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Landeshauptstadt Saarbriicken Bebauungsplan Nr. 131.02.15 ,,Zwischen SulzbachstraRe und Rotenhofstrae

1. VORBEMERKUNGEN / ZIEL DER PLANUNG

Vorbemerkung/
Aufstellung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 26.05.2020
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 131.02.15 ,Zwischen Sulz-
bachstral’e und Rotenhofstralle” gefasst.

Ziel und Anlass der Planung

Verfahren

In dem Ortsplan von 1954 ist der Blockbereich als bebauter Bereich mit maximal 5
zulassigen Geschossen und im riickwartigen Bereich mit einem Geschoss dargestellt.
Diese Festsetzung wurde Uber die Jahrzehnte mehrfach berholt, sodass sich die Si-
tuation nun aus einer Reihe unterschiedlich hoher Geb&aude, insbesondere in den
rickwartigen Gebaudebereichen darstellt. Ein Sportgeschaft in der Sulzbachstralle
plant die Aufstockung eines Nebengebaudes um ein Geschoss zur Vergrolterung der
Verkaufsflache im 1.0G. Das Vorhaben ist stadtebaulich vertretbar.

Die vorhandene Gebaudehdhe sowie die Geschosszahl im riickwartigen Bereich der
Nachbargrundstiicke SulzbachstraRe 3 bis 9 soll planungsrechtlich mit geregelt wer-
den, da der alte Ortsplan fiir diesen Bereich ebenfalls 1-geschossige Hofliberbauung
festsetzt, wahrend faktisch dort seit langem 3-4 Geschosse vorhanden sind. Zudem
soll die Strallenrandbebauung in der Bahnhofstrale zwischen Sulzbachstrale und
Rotenhofstral’e einheitlich geregelt werden. Hier sind noch 2 Baugrundstiicke mit
sehr niedrigen Gebauden bebaut. Das stadtebauliche Erscheinungsbild ist durch den
regelmaRigen Wechsel von 1-geschossigen mit 5-geschossigen Gebauden gepragt.
Die Festsetzung zwingender Gebaudehdhen erscheint hier aus stadtebaulicher Sicht
geboten.

Fir das Plangebiet weist der Ortsplan von 1954 eine Geschaftshausbebauung aus,
die als faktisches Kerngebiet zu interpretieren ist. Das bedeutet, dass dort Wohnun-
gen allenfalls ausnahmsweise zuldssig sind. Fur die Innenstadtlagen soll eine starke-
re Belebung durch Nutzungsmischung von Handel, Gewerbe und Dienstleistung auch
mit Wohnnutzung in den Obergeschossen ermdglicht werden. Die Anderung des
Ortsplanes leistet damit auch einen Beitrag zum strategischen Ziel der Starkung des
Wohnens in der Innenstadt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstockung zu schaffen und an
die ortlichen Gegebenheiten und den Bestand angepasstes Baurecht im gesamten
Geltungsbereich zu schaffen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

Gemal § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Gemeinde die Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es flr die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Das Ziel des Bebauungsplanes ist demnach eine Anderung der bestehenden Fest-
setzungen, primar hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung. Die Ermdéglichung
einer Verkaufsflachenerweiterung des Sportgeschaftshauses durch Aufstockung des
Nebengebdudes, die Regelung von einheitlichen Gebaudehdhen sowie die Forde-
rung des Wohnens fir den gesamten Blockbereich bedingen somit eine Anderung
des Planungsrechts. Der Ortsplan ,Teilabschnitt BahnhofstralRe, a + b“ wird daher im
betreffenden Teilbereich gedndert.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufge-
stellt werden, da es um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt.

Darlber hinaus wird eine Grundflache von weniger als 20.000 m? ausgewiesen. Der
Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
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Landeshauptstadt Saarbriicken Bebauungsplan Nr. 131.02.15 ,,Zwischen SulzbachstraRe und Rotenhofstrae

Rechtliche
Grundlagen

Weiterhin bestehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter.
Durch die Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. § 4 ¢ BauGB findet keine Anwendung. Ferner gilt, dass bei Bebauungs-
planen gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Die Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung GmbH, Saarbrticker Straflte 178, 66333
in Volklingen, wurde mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesentli-
chen die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

2. PLANGEBIET / BESTANDSSITUATION

Lage und Gré3e

Das ca. 0,4 ha grofRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil St. Johann unmittelbar im
Zentrum der Innenstadt.

Es wird durch die Sulzbachstrale, die Rotenhofstrale und die BahnhofstralRe be-
grenzt. Es umfasst die Flurstiicke 77/3, 77/4, 77/2, 1/4, 3/2, 77/15, 77/14, 77/16,
77/36, 77/13, 77/11, 77/12, 77/10, 77/30, 77/26, 77/35, 77/28, 77/32, 77/31, 77/34,
722177, 723/77 und teilweise 1/24.

Die exakten Grenzen des Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Vorhandene und umgebende

Nutzung

Erreichbarkeit

Das unmittelbare Umfeld des Sporthauses ist durch Einzelhandelsnutzung bzw.
durch gastronomische Einrichtungen gepragt. Im Geltungsbereich sind bereits ver-
einzelt Wohnnutzungen vorhanden, die kinftig innerhalb des Kerngebietes allgemein
zulassig sein sollen. Die Stadt Saarbriicken verfolgt hierbei das strategische Ziel der
Starkung des Wohnens in der Innenstadt.

Das Gebiet ist Uber die Sulzbachtalstralle und die Rotenhofer Stral’e erschlossen.
Zudem grenzt es an die Fultigangerzone Saarbriickens.

Eigentumsverhéltnisse

Boden

Wasser

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind in Handen privater Eigentimer, u.a.
des Sporthauses, das beabsichtigt das Nebengebaude aufzustocken.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine natirlichen Béden vorhanden. Er ist wei-
testgehend versiegelt.

Es befinden sich weder Oberflachen- noch FlieRgewasser innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Aufgrund der hohen Versiegelung findet kaum ein Versickerungsprozess des
Oberflachenwassers statt. Der verrohrte Sulzbach grenzt unmittelbar nérdlich an den
Geltungsbereich (Lage in der SulzbachstralRe). Eine Offenlegung ist hier nicht még-
lich.
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Klima

Biotoptypen

Schutzobjekte/

-gebiete

ABSP

LAPRO

Landschaftsplan

Natura2000

Altlasten

In der Klimafunktionskarte' der Landeshauptstadt Saarbriicken wird die bioklimatische
Situation im Plangebiet selbst sowie in dessen Umfeld als weniger glinstig bezeich-
net. In der Planungshinweiskarte heil3t es hierzu weiter:

Siedlungsrdume mit méRiger bioklimatischer Belastung:

- Hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung

- Moglichst keine weitere Verdichtung, Verbesserung der Durchliiftung und Erhé-
hung des Vegetationsanteils, Erhalt der Freiflichen, Entsiegelung und ggf. Begri-
nung von Blockinnenhéfen.

Der Geltungsbereich ist vollstandig durch Gebaude und Strallen versiegelt. Fur die
geplante Verkaufsflachenerweiterung werden keine zusatzlichen Flachen versiegelt,
sondern lediglich die Mdglichkeiten zur Aufstockung eines bereits vorhandenen Ge-
baudes um 1 Geschoss geschaffen, was dem Nachhaltigkeitsgedanken Rechnung
tragt. Die Anpassung der Hohenentwicklung im Bereich der Nachbargebaude sowie
die Ermoglichung von Wohnen innerhalb des Kerngebietes bringen ebenfalls keine
negativen 6kologischen Auswirkungen mit sich.

Relevante Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Was-
serschutzgebiete FFH- oder Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Es werden auch keine Naturdenkmaler und geschiitzte unzerschnittene Raume be-
rahrt.

Die ,Daten zum Arten- und Biotopschutz“ (ABSP) enthalten keine Aussagen zum be-
sagten Plangebiet.

Das Landschaftsprogramm enthalt keine Aussagen zu Plangebiet (Siedlungsbereich).
Der Landschaftsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stellt das Plangebiet als
Siedlungsflache dar. Des Weiteren ist der Sulzbach als verrohrter Gewasserabschnitt
dargestellt. Weitergehende landschaftsplanerische Regelungen sind dem Land-
schaftsplan nicht zu entnehmen.

Es sind keine Natura 2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- bzw. EU-Vogelschutz-
Richtlinie) oder sonstige INSPIRE-Schutzgebietstypen (z.B. SPA) betroffen.

Altlasten / Altablagerungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist eine artenschutzrechtliche Prifung (saP) im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung (§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) durchzufiihren. Be-
schrankt werden soll diese auf streng geschiitzte Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie? sowie auf europdische Vogelarten. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG
liegt bei der Betroffenheit anderer besonders geschitzter Arten gem. BArtSchV kein
Verstol gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn die gesetzlich vor-
gegebenen Rodungs- und Rickschnittzeitrdume eingehalten werden. Fir das Vorha-
ben sind keine Abrissmalinahmen notwendig. Aulerdem muss bei Gebaudesanie-
rungsmalRnahmen darauf geachtet werden, dass ggf. vorhandene Niststatten von
Gebaudebritern nicht zerstért werden. In einem solchen Fall ist in Abstimmung mit
der zustandigen Naturschutzbehdrde rechtzeitig ein Ersatz zu schaffen. Auf Grund

Vgl. LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN, Amt fiir Klima und Umweltschutz, erstellt durch GEONET Umweltcon-

sulting GmbH, Klimafunktionskarte, Hannover, 2012
2 RICHTLINIE 92/43/EWG DES RATES vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der wildle-
benden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7) (FFH-RL)
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Denkmalschutz

Stérfallbetrieb
(Seveso lll)

der vorhandenen Vorbelastung, der praktischen Vollversiegelung der Flachen sowie
der geringen Flachengrolie potenzieller Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind je-
doch keine Auswirkungen auf wildlebende Tiere oder streng geschiitzte Arten des
Anhangs IV FFL-RL bzw. européische wild lebenden Vogelarten gem. VS-RL? zu er-
warten, die den Erhaltungszustand einer Art negativ beeinflussen. Lebensraumtypen
gem. Anh. | der FFH-RL sind nicht betroffen. Der Zulassigkeitsmalistab wird nur un-
wesentlich verandert.

Das Gebaude der Sulzbachstralle 7 ist als Einzeldenkmal bekannt. Weitere Denkma-
ler sind nicht bekannt. Es wird auf die Anzeigepflicht und das befristete Verande-
rungsverbot geman § 12 SDschG hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Ach-
tungsabstandes eines Storfallbetriebs.

3. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

LEP Umwelt

LEP Siedlung

FNP

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Umwelt (Vorsorge flir Flachennutzung,
Umwelt und Infrastruktur) enthalt keine der Planung entgegenstehenden Ziele.

Gemal Landesentwicklungsplan Teilabschnitt Siedlung ist die Landeshauptstadt
Saarbriicken als Oberzentrum ausgewiesen und der Kernzone des Verdichtungs-
raums zuzuordnen. Saarbrlcken liegt auf der Siedlungsachse 1. Ordnung. Der Stadt
Saarbricken werden hinsichtlich der Wohnungsbaubedarfe 3,5 Wohnungen pro
1.000 Einwohner und Jahr zugesprochen. Des Weiteren gilt es die vorgegebene
Siedlungsdichte von 40 Wohnungen/ ha einzuhalten.

Im Vergleich zum aktuell geltenden Ortsplan kommt es zu keiner Anderung der An-
zahl der Wohneinheiten, da vorrangig die Verkaufsflache eines Sportgeschafts erwei-
tert wird. Zusatzliche Baullcken sind daher nicht anzurechnen.

Die vorliegende Planung steht demnach im Einklang mit den Zielen des LEP Siedlung
und tragt dazu bei, dass die Landeshauptstadt die anvisierte Erweiterung des Sport-
geschafts vorantreiben kann.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbandes stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache dar. Mit der Festsetzung eines Kerngebietes kann der vorlie-
gende Bebauungsplan somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt werden, da die Art der baulichen Nutzung unverandert bleibt. Wie im Plan er-
sichtlich, liegt der Geltungsbereich innerhalb des Uberschwemmungsbereichs der
Saar.

® RICHTLINIE 2009/147/EG DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 30. November 2009 (ber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, ABI L 20/7 vom 26.01.2010 (Vogelschutzrichtlinie - VS-RL)
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Landeshauptstadt Saarbriicken Bebauungsplan Nr. 131.02.15 ,,Zwischen SulzbachstraBe und Rotenhofstrale*

Abbildung 1: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans des Regionalverbandes Saarbrii-
cken

Quelle:l Reionalvrband Saarbrﬂcken, Oktober 2020

4. ANDERUNG BESTEHENDER RECHTSVERHALTNISSE

Fir das Plangebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Ortsplan aus dem Jahre 1954.
Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt den Ortsplan in der Form, dass in einem
Teilbereich nunmehr ein Kerngebiet sowie die dazugehdrigen offentlichen Verkehrs-
flachen festgesetzt werden. Ausgeschlossen werden hier vor allem Vergnlgungsstat-
ten und sonstige Gewerbebetriebe in Form von Bordellen und bordellartigen Betrie-
ben. Weiterhin werden fortan Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (maxi-
mal zulassige Grundflache und Hoéhe baulicher Anlagen) festgesetzt. Durch Festset-
zung von Baugrenzen kann eine einheitliche Nachverdichtung erfolgen. Durch die Zu-
l&ssigkeit von Wohnnutzungen kann dem Ziel einer Starkung der Innenstadt als
Wohnstandort nachgekommen werden.

5. PLANUNGSKONZEPTION / FESTSETZUNGEN

Das Planungskonzept sieht eine einheitliche Regelung der Gebaudehéhen im riick-
wartigen Grundstlcksbereich vor. Dieser ist gepragt durch eine kleinere Sticher-
schlieung zur Andienung der angrenzenden Geschafte im rickwartigen Bereich. Er
besitzt keine nach Aufien sichtbaren stadtebaulichen Qualitdten, da die Nebenge-
baude hauptsachlich mit Technikanlagen bebaut sind. Fiir den Ausbau des Sportge-
schaftes sind keine Abrissarbeiten notwendig.
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ErschlieBung,

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Blockbereich, der durch den Bebau-
ungsplan mit aktuellem Bauplanungsrecht tberlagert wird. Dadurch ist eine einheitlich
gesteuerte Entwicklung in Zukunft méglich. Die Wohnqualitat in der Innenstadt kann
gehoben werden und die unterschiedlichen Gebaudehdhen, die widersprichlich zum
geltenden Ortsplanteilabschnitt entstanden sind und aktuell von 1-5 Geschosse rei-
chen, unter Beachtung der Gebote nach Besonnung und Belichtung vereinheitlicht
werden.

Ver- und Entsorgung

Art der baulichen
Nutzung

An der Erschlieung, die Uber die Rotenhofstralle und die Sulzbachstralle verlauft,
andert sich durch den Bebauungsplan nichts. Es handelt sich hierbei um bestandssi-
chernde Festsetzungen. Ebenso andert sich durch die geringfligige Erweiterung
nichts an der Ver- und Entsorgungssituation.

Neben der gewerblichen Nutzung ist auch weiterhin eine Wohnnutzung zugelassen,
wie sie faktisch schon im Gebiet besteht.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird Uber die umliegenden Bestandsstrallen
gewahrleistet. Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber das vorhandene Kanalsystem.
Der § 49a SWG ist nicht anzuwenden.

Dem Planungsziel und der vorliegenden Gebietsdarstellung in der FuRgangerzone
Saarbriickens entsprechend, wird ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt.
Kerngebiete dienen der Unterbringung des Wohnens und von nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben und Blronutzungen etc. Auch kulturelle, kirchliche und
Freizeitnutzungen sind zugelassen. Die Festsetzung eines Kerngebietes in dem be-
sagten Bereich entspricht den angrenzenden Nutzungen im Umfeld in dem neben
Geschéften, Restaurants, nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben, Einrichtun-
gen flr soziale Zwecke vor allem auch Wohnbebauung anzutreffen ist.

In dem Kerngebiet sind gem. § 7 Abs. 2 BauNVO zulassig:

» Bulro-, Geschéfts- Dienstleistungs-, und Verwaltungsgebaude

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

» Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

* im Zusammenhang mit Parkhausern und Gro3garagen,

=  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

= Sonstige Wohnungen ab dem 3. OG

Gemal § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig, sofern es sich nicht um Bordelle oder
bordellartige Betriebe (Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung se-
xueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die
Auslibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt wie Vi-
deoshows mit erotischen Inhalten, Striptease-Lokale, Swinger-Clubs und Nachtlokale
mit erotischem Inhalt) handelt.

Gemal § 7 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO sind Vergnugungsstatten und
Bordelle sowie bordellartige Nutzungen im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im
Geltungsbereich unzuldssig. Diese sind in anderen Stadtgebieten zulassig, wirden
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aber im direkten Umfeld der FulRgangerzone zu negativen Imageentwicklungen fuh-
ren.

Gemal § 7 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO sind Vergnligungsstatten, die
im Sinne des 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auferhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten
Teile des Gebietes ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, unzulassig.

Unter die Vergnigungsstatten fallen:

= Spiel- und Automatenhallen

= Sportwettenannahmestellen

= Nachtlokale jeglicher Art

» Vorflhr- und Geschéaftsraume deren Zweck auf die Darstellung mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist

= Diskotheken

= Swinger Clubs

= Stundenhotels

Zu begrinden ist dies aus stadtebaulicher Sicht sowie zum Schutz der Anwohner vor
Verkehrsbelastungen, die durch die Nutzer- und Kundengruppen entstehen, die be-
sonders in den Abend- und Nachtstunden die Etablissements besuchen und dadurch
zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und Stellplatzbedarf beitragen. Ein Ausbrei-
ten des ,Gllcksspielverkehrs® ist fir die Anwohner nicht zumutbar. Die Problematik
des konkurrierenden Parkdrucks kann Unmut innerhalb der Bevolkerung sowie zwi-
schen Anwohnern und Besuchern flhren.

Fir die Unzuldssigkeit von Nutzungen bedarf es einer genauen Definition der Nut-
zungsart, die ausgeschlossen werden soll. Die Gemeinde muss, macht sie von § 1
Abs. 9 BauNVO Gebrauch die ,Art“ der von der Festsetzung betroffenen baulichen
oder sonstigen Anlage durch einen Gattungsbegriff, eine &hnliche typisierte Be-
schreibung oder durch die Beschreibung von Ausstattungsmerkmalen kennzeichnen.*
Dies geschieht durch die Anlehnung an die Begrifflichkeiten der BauNVO.

Fur die ausgeschlossenen Nutzungen, wie Bordelle und bordellartige Betriebe, eignet
sich eher ein Standort, der aul’erhalb oder am Rande des Blickfeldes der allgemei-
nen Offentlichkeit liegt und nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zur bestehenden
Wohnbebauung liegt. Die sensible Wohnnutzung soll hierdurch nicht beeintrachtigt
werden. Die angesprochenen Nutzungen kdénnen der Ausléser fir die Verdrangung
traditioneller Gewerbetriebe sein und zu einem Trading-Down Prozess fuhren. Zudem
werden durch die Haufung unzumutbare milieubedingte Stérungen beflrchtet. Dar-
Uber hinaus soll eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisspiegels verhindert wer-
den. Tankstellen sind an der Stelle aufgrund der Lage ebenfalls unzulassig. Entlang
der FulRgangerzone sind Tankstellen weder sinnvoll noch seitens der Stadt er-
winscht.

Mal der baulichen

Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan gemai § 9
Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Hohe der baulichen Anlagen durch die maximale
Gebaudeoberkante als auch einer Traufhdhe bestimmt.

Die Gebaudehdéhen werden innerhalb des Plangebietes als UNN-HOhen in Form von
Traufhéhen in Verbindung mit Firsthdhen oder als Gebaudeoberkanten festgesetzt.

4

Vgl. Kénig/Rdser/Stock, Baunutzungsverordnung, 3. Aufl. 2014, § 1 Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Bau-

gebiete, RN 92-96
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Bauweise

Diese dienen der Anpassung an das Umfeld und der Egalisierung der Héhen im Blo-
ckinnenbereich in Bezug auf die benachbarten Gebaude. An der Bahnhofstralle wer-
den die Baulinien (im Erdgeschoss im Bereich der Kolonnaden sowie in den Oberge-
schossen auf den stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen) und bereichsweise Baugren-
zen (im Dachgeschoss) gestaffelt. Dies dient der Funktionserhaltung der Kolonnaden
als attraktiver Bewerbungsraum fir Fulliganger, vor allem aber auch dem Erhalt von
wesentlichen Merkmalen der Bebauung der 50er Jahre. Die Lichte Hohe (LH) der Ko-
lonnaden und Arkaden wird auf mindestens 4,0 m festgelegt, um ein grof3ziigiges
Angebot fur die FuBganger zu schaffen.

Die Reglementierung der Bauhdhen im Bereich der Blockrandbebauung ist vor allem
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden von Bedeutung, um ein mdglichst homo-
genes Stadtbild zu sichern.

Fir das Kerngebiet wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Dies orientiert sich am Be-
stand, da die Flache bereits aktuell fast vollstandig tberbaut und versiegelt ist. Dar-
aus ergibt sich keine zusatzliche Versiegelung des Innenbereichs.

Im Bebauungsplan wurde unter Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes
auf eine vertragliche Hohenentwicklung durch Festsetzung der maximalen Hoéhe
durch Angabe der zuldssigen Zahl an Vollgeschossen hingewirkt. Dabei wurden fur
die Hauptgebaude flinf Vollgeschosse als zulassige Hohe gewahlt, um eine vertikale
Nachverdichtung zu gewahrleisten. Technische Aufbauten, wie z.B. Aufzugsuberfahr-
ten u.a. dirfen bei entsprechendem Riicksprung von der Au3enkante auf den Dach-
flachen aufgebracht werden.

Fir das Kerngebiet wird eine geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an dem vorhandenen Gebaudebestand
und dient der Bildung einer klaren urbanen Raumkante.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Stellplatze
Nebenanlagen

Gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen
durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Im Falle des Vorhandenseins oder der
Herstellung von Arkaden bzw. Kolonnaden werden eine gesonderte Baulinie flr das
Erdgeschoss und flr die Obergeschosse ab dem 1.0G festgesetzt. Fur die Staffel-
geschosse zur BahnhofstralRe hin werden gesonderte (siehe Plan) Baugrenzen fest-
gesetzt. Geringfugige Unterschreitungen (max. 0,5m) im Bereich der Bahnhofstrale
sind zulassig, soweit keine Kolonnaden oder Arkaden vorgesehen sind.

Diese sind stadtebaulich erforderlich, um ein ansprechendes Bild durch Aufgreifen
der Fluchten der umliegenden Gebaude zu erreichen. Das Aufgreifen der Fluchten ist
wichtig, um in Verbindung mit der Staffelung der Gebaudehdhen zur Umgebung hin
ein architektonisch ansprechendes Bild zu erzeugen. Dies gilt auch fir den Arkarden-
bereich im Bereich der Bahnhofstralie.

Die Festsetzungen tragen dem Umstand Rechnung, dass es sich beim Plangebiet um
ein sehr intensiv genutztes innerstadtisches Quartier mit hoher Nutzungsintensitat
und demgemal’ entsprechend hohem Bedarf an Stellplatzflachen handelt. Der 6ffent-
liche Strallenraum ist innerhalb des Plangebietes nicht geeignet bzw. dimensioniert,
diesen Bedarf auch nur annahernd zu decken. Er dient lediglich der Anlieferung.

Stellplatze sind ausschlieRlich ab der -1-Ebene zulassig.
Es gibt eine Zufahrtsbeschrankung: Grundstlickszufahrten sind ausgehend von der
Bahnhofstralie sowie von der Sulzbachstrale aus unzulassig.
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Gemal § 12 Abs. 1 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb und
auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen zulassig, auch, soweit der Bebauungsplan fiir sie keine
besonderen Flachen festsetzt. Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind all-
gemein zugelassen. Dies gilt insbesondere fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie fur Anlagen fur erneuerbare Energien, soweit nicht § 14 Abs. 1 BauNVO An-
wendung findet. Mittels dieser Festsetzung wird den zuklnftigen Grundstlickseigen-
timern ausreichend Spielraum fur die Errichtung von Nebenanlagen eingerdumt.

Gemal § 14 Abs. 3 BauNVO sind baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und Aufenwandflachen und Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen in Gebauden zulassig, auch wenn die erzeugte Energie vollstan-
dig oder Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.

Verkehrsfldchen

Zur Sicherung der Erschlieung und der Andienung im riickwartigen Bereich wurden
die bestehenden Verkehrsflachen (Rotenhofstra3e) als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Ein Teil der Stellplatze soll weiterhin 6ffentlich nutzbar sein.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Die Immissionsrichtwerte fir Misch- und Kerngebiete der TA Larm von 45 dB(A) und
von Wohngebieten (40 db(A)) zur Nachtzeit sind einzuhalten und im Rahmen der
Baugenehmigung nachzuweisen. Klima- und Luftungsanlagen, technische Anlagen
etc. sind auf den Flachdachern im rickwartigen Bereich so zu positionieren und gffs.
einzuhausen, dass an den Fenstern der nachstgelegenen Wohnungen die Grenzwer-
te eingehalten werden.

Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4i.V.m. § 85 LBO

Antennen und Satellitenschiisseln

Antennen und Satellitenschisseln sind zulassig, wenn sie in die Gesamtgestaltung
integriert sind und nicht von der Straflenflache einsehbar sind. Satellitenanlagen und
sonstige technische Anlagen missen mindestens 3 m von der Dachkante zuriick-
springen und durfen die maximale Gebdudehdhe um maximal 3 m Ubersteigen.

Miilltonnenstellplétze

Muilltonnenstandorte sind im Gebaude unterzubringen oder einzuhausen, soweit sie
nicht eingehaust werden bzw. sich zur Blockinnenseite darstellen.

Werbeanlagen
Zur Gestaltung der Werbeanlagen ist die jeweils gliltige Fassung der Werbeanlagen-
satzung zu beachten und einzuhalten. Die Gestaltung der Fassade ist mit der Stadt
Saarbricken abzustimmen. Es kann in Absprache mit der Stadt von der Werbeanla-
gensatzung abgewichen werden.

Abstandsfldchen

Im gesamten Geltungsbereich wird auf die Einhaltung von Abstandsflachen aufgrund
der sehr dichten Bebauung verzichtet. Dies hat den Vorteil, dass alle Nachbarn
gleichgestellt sind und dem Ziel eines urbanen Innenstadtbereichs entsprechen.
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Dachbegriinung

Fassaden

13

In den Baugebieten ist eine extensive Dachbegriinung auf allen Dachflachen vorzu-
sehen, soweit diese nicht von notwendigen Technikanlagen benétigt werden oder
technische Griinde entgegenstehen. Dazu zahlen auch Photovoltaikanlagen. Dabei
ist ein Begrinungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale Wachstum
von Grasern, Polsterstauden und zwergigen Gehdlzen auch wahrend langer anhal-
tender Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet. Es ist ein mdglichst hoher
Grad an Dachbegriinung angestrebt, wobei auch Synergieeffekte zwischen Dachbe-
grinung und Photovoltaikanlagen entstehen kdnnen. Daher ist auch eine Kombinati-
on aus beidem zulassig. Diese Lésungen sind explizit zu prifen und anzustreben.

Grelle Fassadenanstriche sind unzulassig. Vorzugsweise sollen fir nicht verglaste
Flachen Putz, Zinkblechverkleidungen u.a. verwendet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise

Denkmalschutz: Die Sulzbachstralie 7 wird als Einzeldenkmal nachrichtlich tber-
nommen.

Uberschwemmungsgebiet: Der Geltungsbereich des B-Plans liegt innerhalb des mit
Verordnung vom 22.06.2009 vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der
Saar, Teil D. Bei einem Hochwasserereignis (HQ100) stellen sich in diesem Bereich
Wasserstande von bis zu 0,5 m U GOK (HQ100 191,31 m G NN) ein. Die Vorhaltung
von Hochwasserschutzeinrichtungen zur Vermeidung von Sachschaden und zum
Schutz von Leben und Gesundheit wird empfohlen.

Grundsatzlich sind Rodungen gem. § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01. Marz bis zum
30. September unzulassig. Sollten Rodungen/ Rickschnitte, die Uber einen Form-
schnitt hinausgehen, zwischen 01. Marz und 30. September notwendig werden, ist
durch vorherige Kontrolle sicherzustellen, dass keine besetzten Fortpflanzungs-/ Ru-
hestatten bzw. Nester vorhanden sind. Ggf. ist eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG
zu beantragen. Fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind die derzeit gel-
tenden technischen Richtlinien und die darin beschriebenen Mindestabstiande, be-
sonders im Hinblick auf Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten.

Bei allen Gebaudesanierungen und Abrissarbeiten ist rechtzeitig vor Ausflihrung zu
kontrollieren, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von streng geschitzten
Tierarten betroffen sind. Ggf. sind Artenschutzmal3nahmen in Abstimmung mit den
Fachbehdrden festzulegen.

Amt fur Brand-, und Zivilschutz

Es ist sicherzustellen, dass in dem geplanten Gebiet ausreichend Léschwasser vor-
handen ist.

Bemessungsgréfle sind hierzu, der Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter
der Berufsfeuerwehren (AGBF) und des Deutschen Feuerwehrverbandes (DFV) in
Abstimmung mit den Arbeitsblattern 400-1 und 405 des Vereins des Gas- und Was-
serfaches e. V. (DVGW), zu entnehmen. Weiterhin ist bei der Gebaudenutzung bzw.
Standortplanung die Richtlinie ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken" zu be-
achten.

Bei einer Festlegung von Baumstandorten ist die Notwendigkeit einer Anleiterung am
Objekt zu prifen.

Bei Festlegungen von Parkflachen sind ebenso die moglichen Zufahrten bzw. Auf-
stellflachen der Feuerwehr zu berucksichtigen.

Amt fur Klima- und Umweltschutz
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Es sollen moglichst larmarme Gerate (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen, etc.) auf Dachflachen verwendet werden bzw. durch eine geschick-
te Aufstellung der Gerate (bzw. grole Abstande zwischen Aufstellungsort und Wohn-
oder Schlafzimmerfenster) Konflikte vermieden werden.

ZKE

Alle neuen Bauvorhaben bzw. Innere ErschlieBungen missen Uber ein Trennsystem
entwassern. Die Planung und die Bauausfihrung fir die Entwasserungsanlagen sind
mit ZKE abzustimmen.

Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bau-
ausfiuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
mdglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabel-
schachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahr-
los gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Die Ka-
belschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Sollte an dem betreffenden Stand-
ort ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt werden, bit-
ten wir zur Koordinierung mit der Verlegung anderer Leitungen rechtzeitig, sich mit
uns in Verbindung zu setzen.

DB Immobilien

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das geplante Bau-/Planungsvorhaben in ei-
nem Umkreis von mehr als 200 Metern von aktiven Bahnbetriebsanlagen der Deut-
schen Bahn AG befindet. Vorsorglich wird auf Ihre Sorgfaltspflicht als Vorhabenstra-
ger hingewiesen. Die geplanten Malinahmen dirfen keine negativen Auswirkungen
auf Bahnanlagen haben. Auswirkungen auf Bahndurchlasse sowie Sichtbehinderun-
gen der Triebfahrzeugfihrer durch Blendungen, Reflexionen oder Staubentwicklun-
gen sind zu vermeiden. AulRerdem ist zu beachten, dass Bahnubergange durch er-
hohtes Verkehrsaufkommen und den Einsatz schwer beladener Baufahrzeuge nicht
beeintrachtigt werden dirfen. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
In Threm Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens.

LUA

Sollten den jeweiligen Grundstiickseigentimern bzw. -nutzern Anhaltspunkte Uber
schadliche Bodenveranderungen zur Kenntnis gelangen, sind sie gern. § 2 Abs. 1
Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) verpflichtet, unverziiglich die untere
Bodenschutzbehoérde zu informieren.

Vor Beginn der Baumalinahmen sind die Gebaude auf Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten relevanter Tierarten (u.a. Vogel und Fledermause) von qualifiziertem Personal
abzusuchen und gegebenenfalls entsprechende Vorkommen dem LUA (Fachbereich
3.1) mitzuteilen. Die §§ 44 und 45 des BNatSchG sind zu beachten und einzuhalten.
Es wird empfohlen an bzw. in den Fassaden der Gebaude entsprechende Nisthilfen
zu installieren. Entsprechende Artenschutzmafnahmen kénnen mit dem LUA (Fach-
bereich 3.1) abgestimmt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Werte der TA Larm eingehalten werden mussen.
Landesdenkmalamt

Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der Pla-
nung nicht direkt betroffen. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich im Kerngebiet ein
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Einzeldenkmal (SulzbachstralBe 7) befindet und das Landesdenkmalamt zu informie-
ren ist, wenn das Objekt von den Baumalinahmen betroffen ist. Auf die Anzeigepflicht
von Bodenfunden (§ 16 Abs. 1 SDschG) und das Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 2
SDschG) sollte in den textlichen Festsetzungen des Planwerks hingewiesen werden.
Auf § 28 SDschG (Ordnungswidrigkeiten) sei an dieser Stelle hingewiesen.

NABU

Fir die Gebaudeaufstockungen und/oder Neubauten sind Mauerseglerkasten zu im-
plementieren. Vor einigen Jahren wurden bei Sporthaus Kohlen bereits Mauersegler-
kasten angebracht.

Oberbergamt des Saarlandes
Es wird empfohlen bei Ausschachtungsarbeiten auf Anzeichen von altem Bergbau zu
achten und dies dem Oberbergamt mitzuteilen.

SWS

In dem angegebenen Bereich befinden sich Wasser-, Gas- und Fernwarmeleitungen
sowie Kabel verschiedener Spannungsebenen. Alle im BSP-Gebiet befindlichen Ver-
sorgungsanlagen missen jederzeit frei zuganglich und die Trassen mit Baustellen-
fahrzeugen befahrbar sein. Ein Uberbauen mit Gebauden oder befestigten Oberfla-
chen, sowie die Bepflanzung von Badumen und Buschwerk sind unzulassig.

6. GRUNORDNUNG

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gilt, dass Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Dennoch
werden im vorliegenden Bebauungsplan grin- und landschaftsplanerische Festset-
zungen getroffen, um den Belangen i.S. von § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB Rechnung
zu tragen und um, etwaige nachteilige Auswirkungen so weit wie moéglich zu minimie-
ren bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Vor dem Hintergrund stadtklimatischer und stadtgestalterischer Belange sowie dem
Lokalklima wird festgesetzt, dass gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine extensive
Dachbegriinung auf Flachdachern vorzusehen ist, soweit diese nicht von Technikan-
lagen (z.B. Photovoltaikanlagen oder thermische Solaranlagen), Oberlichtern oder
aus anderen technischen Griinden eingenommen/tberbaut werden. Alternativ ist fur
die Flachen mit Photovoltaikanlagen eine Kombination mit einer extensiven Dachbe-
grinung anstrebbar, um positive Synergieeffekte zu erreichen. Dabei ist ein Begru-
nungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale Wachstum der Bepflan-
zung auch wahrend langer andauernder Hitze-/Trockenheitsperioden gewahrleistet.
Die Substratmindesthéhe soll 10 cm fur alle flachgeneigten Dacher bis 20° Grad
Dachneigung betragen. Dies dient einer besseren Durchwurzelung. Ziel ist einen
maglichst groRen Dachflachenanteil zu begriinen.

Dies sorgt fir ein ausgeglicheneres Stadtklima und sorgt flir eine natirliche Regen-
ruckhaltung.

Die oberirdischen Stellplatze sind durch standortgerechte mittel- bis grofl3kronige
Laubbaumhochstamme (Pflanzqualitat: 3xv., StU 16/18) im Umfang von je 4 Stell-
platze ein Baum zu begrinen. Die Standorte sind so zu wahlen, dass eine wirksame
Verschattung der versiegelten Stellplatzflachen gewahrleisten. Die Bdume sind dau-
erhaft zu sichern und Ausfalle durch gleichartige Baume zu ersetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze vorhanden, bei denen bei
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einer Uberplanung sichergestellt werden muss, dass diese mit Baumen begrint wer-
den. Art und Umfang der Bepflanzung sind aus Griinden der Verwaltungsprinzipien
Transparenz, Angemessenheit der MalRnhahme und Gleichbehandlung schon seit
Jahrzehnten in Bauplanungs- und -genehmigungsverfahren mit 1 Laubbaum-
Hochstamm je 4 (Aul3en-) Stellplatze festgelegt.

Bei Baumpflanzungen im Stralenraum ist auf eine Eignung gem. GALK-Liste zu ach-
ten

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass sofern Baume im Geltungs-
bereich vorhanden sind, diese zu erhalten und zu pflegen sind. Auf die Baumschutz-
verordnung der Landeshauptstadt Saarbriicken wird hingewiesen. Bei Verlust oder
Abgang eines Baums ist dieser am bisherigen Standort neu zu pflanzen. Hiermit soll
sichergestellt werden, dass der Verlust von Baumen und ihrer Funktionen im gleichen
bioklimatisch ungunstigen Stadtquartier kompensiert werden.

7. PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortvarianten

0-Variante

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Anderung eines Ortsplans sowie
um eine MalRnahme der Innenentwicklung (Bestandserweiterung) handelt, ertbrigen
sich wesentliche Standortvergleiche.

Die 0-Variante wirde fir den vorliegenden Fall bedeuten, dass die Aussagen des
Ortsplans weiterhin gelten und die geringfligige Erweiterung nicht umgesetzt werden
konnten.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG — ABWAGUNG

Mit der Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden
erlautert und in die Abwagung mit eingestellt. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei
dem

vorliegenden Bebauungsplan um die Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebau-
ungsplans handelt. Dabei sind nur diejenigen Auswirkungen relevant, welche sich
durch die vorliegende Anderung ergeben. Grundsatzlich ist zu bedenken, dass sich
der Geltungsbereich vollstandig auf baulich bereits Uberformte und fast vollstandig
versiegelten Flachen erstreckt. Die Flache wurde bereits vorgenutzt bzw. ist selbst im
rickwartigen Bereich mit Nebengebauden bebaut. Dem Ziel der Innenentwicklung
wird mit der vorliegenden Planung entsprochen.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen die Belange nach
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Die stadtebauliche Dichte orientiert sich
am Bestand, ebenso die faktischen Nutzungen im Gebiet, sodass diese bauplanungs-
rechtlich gestarkt werden und es zu keiner Verschlechterung der Arbeitsverhaltnisse
kommt. Durch die zusatzliche Mdglichkeit der Erweiterung von Verkaufsflache im Be-
reich des Sporthauses Kohlen wird die Weiterentwicklung eines innerstadtischen alt-
eingesessenen Einzelhandelsbetriebes am Standort erméglicht.

Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
vorgenommenen Anderungen ist nicht auszugehen, da nicht zu erwarten ist, dass
aufgrund der geplanten Nutzung zusatzliche Emissionen ausgehen werden. Es ist im
Rahmen der Baugenehmigung sicherzustellen, dass die Grenzwerte der TA Larm von
45 db(A) nachts insbesondere in den rickwartigen Bereichen eingehalten werden.
Wohn- und Schlafraume dirfen nicht negativ beeinflusst werden.

Die das Wohnen beeintrachtigende Nutzungen, wie Vergnigungsstatten, Bordelle
und bordellartige Betriebe, werden ausgeschlossen.

Altlasten sind flr die Uberplante Flache nach derzeitigem Kenntnisstand nicht be-
kannt.

Wohnbed(irfnisse der Bevélkerung

Negative Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung sind nicht zu er-
warten. Vielmehr werden den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung entgegengekom-
men, da durch die Festsetzung eines Kerngebietes zukilnftig auch eine Wohnnutzung
in der Innenstadtlage allgemein zuldssig ist. Auch die nachbarschaftlichen Interessen
werden besonders durch die Hohenfestsetzungen gewahrt, da diese sich innerhalb
des Gebiets auf die Nachbargebaude beziehen und sich denjenigen anpassen.

Soziale und kulturelle Bedlirfnisse
- Freizeit und Erholung

Soziale und kulturelle Bedurfnisse werden durch den Bebauungsplan nicht beein-
trachtigt. Im festgesetzten Kerngebiet sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulédssig. Die Belange von Sport,
Freizeit und Erholung werden nicht tangiert, da das Gelande derzeit nicht fur Naher-
holungssuchende zuganglich und nutzbar ist.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
— Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten,
vielmehr wird dieser durch die Moéglichkeit der Verkaufsflachenerweiterung vorhande-
ner Geschafte gestarkt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs von Saarbriicken.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege
Orts — und Landschaftsbild

Negative Auswirkungen auf den Denkmalschutz sind nicht zu erwarten. Das festge-
setzte Mal der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand und fligt sich somit in
die umliegende Umgebung und in das Orts- und Landschaftsbild ein. Das Gebaude
der Sulzbachstrafle 7 steht unter Denkmalschutz, wird aber von der Planung in seiner
Kubatur etc. nur gesichert.

Kirchliche Belange
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Kirchliche Belange werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrach-
tigt, da in dem Kerngebiet Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke zulassig sind und somit deren Ansiedlung nicht ausgeschlossen ist.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 Nr. 7a —j)

a)

b)

c)

d)

e)

Flora, Fauna, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgiiter Luft und Klima

Da die Grundstlicke bereits vollstdndig bebaut bzw. versiegelt sind, kommt es durch
die Anderung des Bebauungsplans nicht zu einer zusatzlichen Neuversiegelung. Zu-
kiinftige Bebauungen werden durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache reglementiert. Flora, Fauna und die o0.g. Schutzguter sind durch die Pla-
nung nicht betroffen. Vielmehr wird durch die festgesetzte Dachbegriinung eine kli-
matische Verbesserung angestrebt und zusatzliche Nischen und Habitate fir Insek-
ten geschaffen.

Die Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Saarbriicken bescheinigt dem Plange-
biet keine glnstige bioklimatische Funktion. Die Flache fungiert nicht als Kaltluftpro-
duzent und hat somit keine klimatische Bedeutung fir den Siedlungskoérper. Die be-
sagte Flache zeichnet sich laut Klimafunktionskarte durch eine hohe Empfindlichkeit
gegenuber Nutzungsintensivierung aus. Nach Maoglichkeit sollen keine weiteren Ver-
dichtungen vorgenommen, sondern die Entsiegelung und der Erhalt von Freiflachen
geférdert werden. Da der besagte Bereich bereits bebaut ist, wird es nicht zu einer
zusatzlichen Verdichtung und somit Versiegelung kommen. Vielmehr férdert die fest-
gesetzte Dachbegrinung positive kleinklimatische Effekte.

Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb relevanter Schutzgebiete wie Landschaftsschutz-
gebiete, Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete FFH- oder Vogelschutzgebiete.
Diese sind somit von der Planung nicht betroffen. Weiterhin werden durch die Pla-
nung keine geschuitzten Biotopstrukturen in Anspruch genommen. Lebensraumtypen
gem. Anhang 1 FFH-RL sind nicht betroffen.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen, Qualitat des
Wohnumfeldes und Méglichkeiten der Erholung und Freizeitnutzung bewertet. Schad-
liche Auswirkungen resultieren in der Regel aus Larmbelastigungen, Belastungen der
Luft und des Bodens. Diese sind durch die vorgenommenen Anderungen, wenn
Uberhaupt nur in geringen Umfang, zu erwarten.

Kultur- und Sachgtiter

Kultur- und Sachguter sowie Denkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden. Somit sind bei der Durchfiihrung der Planung
keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Sollten bei BaumalRnahmen Bodenfunde zu
Tage kommen, so besteht gem. SDschG eine Meldepflicht. Durch die Moéglichkeit ei-
ner zusatzlichen vertikalen Bebauung (Aufstockung) werden neue Sachgiter ge-
schaffen.

Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Von der geplanten Nutzung gehen keine nennenswerten (Larm)emissionen aus.
Wahrend der Bauphase anfallende Abfélle sind von den jeweiligen Unternehmen
fachgerecht zu entsorgen. Die Ver- und Entsorgung ist durch die angrenzenden Ver-
sorgungsleitungen in den Bestandsstralien sichergestellt. Die Abwasser werden
fachgerecht in das vorhandene System abgeleitet. Anfallende Abfélle durch die be-
stehenden und geplanten Nutzungen werden gem. gultiger Abfuhrplanen durch die
ZKE entsorgt.

agstaUMWELT GmbH Stand: Satzung 17



Landeshauptstadt Saarbriicken Bebauungsplan Nr. 131.02.15 ,,Zwischen SulzbachstraRe und Rotenhofstrae

f)  Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan grundsatzlich
gewahrleistet.

g) Darstellung von Landschaftspldnen

Die Belange des Landschaftsplanes werden von der Planung nicht beruhrt.

h)  Erhaltung der Luftqualitét

Die Belange der Luftqualitat werden durch die geplante Anderung des Bebauungs-
plans (Ortsplan) nicht nachteilig beeintrachtigt.

i) Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Die geplante Nutzungsfestsetzung und Moég-
lichkeit der Erweiterung vorhandener Nutzungen hat keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden und Wasser. Die naturlichen Bodenfunktionen sind durch die be-
stehende Bebauung bereits verloren gegangen. Die vollversiegelten Flachen heizen
sich schnell auf und kihlen verzogert ab. Dies wirkt der Luftfeuchtigkeit entgegen.
Die lokalklimatischen Verhaltnisse wurden somit bereits verandert, beschranken sich
aber auf das Gebiet selbst. Auch dies betrifft die Bestandssituation und wird durch
die geplante Anderung des Bebauungsplans nicht verstarkt, sondern durch die fest-
gesetzte Dachbegriinung wesentlich verbessert.

J) Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Ach-
tungsabstandes eines Storfallbetriebs und begriindet auch nicht die Zulassigkeit ei-
nes solchen.

Belange nach (§ 1 Nr. 8 a—f)
Eine Betroffenheit der hier aufgefihrten Belange ist nicht zu erwarten.

Verkehr — und Mobilitét
Die zukunftige Nutzung bleibt bestehen und verursacht keinen zusatzlichen Ziel- und
Quellverkehr.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht berihrt.

Belange eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes
Die Belange eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes werden nicht beeintrach-
tigt

Klisten — und Hochwasserschutz

Die Belange des Kusten- und Hochwasserschutzes werden von der Planung nicht be-
ruhrt. Das Gebiet liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Saar, was bei
der Aufstockung eines Gebaudes zu keinen Konsequenzen fiihrt.

Belange von Fliichtlingen

Wohnungen fir Flichtlinge sind auf Basis der getroffenen Festsetzungen innerhalb
des
Plangebietes zulassig.
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Belange von Nachbarn

Die Belange von angrenzenden Nachbarn werden durch die Planung nicht betroffen.
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Anhang 1: Artenschutzrechtliche Betrachtung/ Priufung (saP)

rechtliche
Grundlagen

Priifung

Tabelle 1:

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der Be-
bauungsplanaufstellung bzw. -anderung (§ 18 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 BNatSchG)
auf streng geschutzte Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf europai-
sche Vogelarten zu beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG liegt bei der
Betroffenheit anderer besonders geschitzter Arten gem. BArtSchV bei Handlungen
zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens zur Umsetzung eines Bebauungs-
planes kein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Prifung sind die 6ffentlich zuganglichen
Internet-Quellen des GeoPortal Saarland, Daten des Landesamtes fir Umwelt und
Arbeitsschutz, weitere aktuelle Daten zum Vorkommen relevanter Arten im Saarland
(u.a. Verbreitungsatlanten, ABSP), allgemein anerkannte wissenschaftliche Erkennt-
nisse zur Autokologie, zu den Habitatansprichen und zur Lebensweise der Arten.

Der Prifung mussen solche Arten nicht unterzogen werden, fir die eine Betroffenheit
durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann. Bei der Prifung werden die einzelnen relevanten Artengruppen der FFH-RL
bzw. der VS-RL berticksichtigt und eine Betroffenheit anhand der derzeit bekannten
Verbreitung, der innerhalb des Plangebiets vorhandenen Habitatstrukturen und deren
Lebensraumeignung flr die jeweilige relevante Art einer Tiergruppe, einem konkreten
Nachweis im Plangebiet sowie ggf. durchzufuhrender Maflnahmen (Vermeidungs-,
Minimierungs-, AusgleichmalRnahmen) bewertet.

Dazu reicht i.d.R. eine bloflie Potenzialabschatzung aus (BayVerfGH, Entscheidung v.
03.12.2013 - V£.8-VII-13, BayVBI. 2014, 237 (238)).

kurze tabellarische artenschutzrechtliche Priifung

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen

Geféal3pflanzen keine Betroffenheit keine Vegetationsstrukturen fir planungsrele-
vante Gefalpflanzen im Geltungsbereich oder
angrenzend (fast vollstandige Versiegelung

des Geltungsbereiches)

Weichtiere, Rund-
mauler, Fische

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld

Kéfer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld
Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld
Schmetterlinge keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld
Amphibien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld
Reptilien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld

Séugetiere (Fleder-
méuse)

keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf po-

tenzielle Vorkommen

potenzielle Quartiere an Gebauden mdglich
(z.B. hinter Verkleidungen)

weitere Saugetierar-
ten Anh. IV FFH-RL

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur
Biber, Wildkatze oder Haselmaus im Gel-
tungsbereich

Geschilitzte Vogelar-
ten Anh. 1 VS-RL

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld

Sonst. européische

keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf eu-

Im Geltungsbereich und im Umfeld sind nur
allgemein haufige und weit verbreitete europa-
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Ergebnis

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen

Vogelarten ropaische Vogelarten ische Vogelarten der Stadtlebensrdume zu
erwarten, die i.d.R. lokale Habitatverluste gut
ausgleichen kénnen.

Potenzielle Nistplatze fir Gebaudebruter in
Gebaudenischen / Wandverkleidungen etc.
etc. moglich

Nach Auswertung der Datenlage sind planungsrelevante Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie bzw. des Anhang | der VS-Richtlinie im Gbergeordneten Planungsraum
bekannt. Innerhalb des Plangebietes finden sich jedoch kaum Habitatstrukturen fir
planungsrelevante Arten. Lediglich fur synanthrope Fledermausarten bzw. Gebaude-
briter sind potenzielle Habitatstrukturen in Form von Gebauden bzw. Gebaudeteilen
vorhanden.

Fledermause

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Plangebiet oder im Umfeld Gebaudequartie-
re synanthroper Arten befinden bzw. sich Tagesquartiere hinter Verkleidungen oder in
Nischen befinden. Zumal aus der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes Nach-
weise planungsrelevanter Arten existieren (Dr. Harbusch 2007 und 2012). Vor Abriss
oder Sanierungsmalinahmen sollten die betroffenen Gebaude / Gebaudeteile auf po-
tenzielle Vorkommen Uberprift werden.

Avifauna

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind vorwiegend stérungstolerante Arten zu er-
warten. Dabei handelt es sich in der Regel um allgemein haufige und nicht gefahrdete
Arten, deren Erhaltungszustand sich durch den Verlust einzelner Lebensrdume nicht
erheblich verschlechtert. Auch hier ist nicht auszuschlieRen, dass Gebaudebriter, wie
Sperlinge, Schwalben, Mauersegler oder Rotschwanzchen Nischen an Gebauden
bzw. Hohlraume an Fassaden nutzen.

Folgende MalRnahmen sollten getroffen werden, um Konflikte zu vermeiden:

- Die leerstehenden Gebadudebereiche sollten vor Abriss-/ Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten auf Fledermause Uberpruft werden.

- Vor Sanierungs- oder Abrissarbeiten sind die Gebaude auf Gebaudebriter in Ni-
schen / hinter Verkleidungen zu Uberprtfen.

Im Falle des Vorfindens streng geschutzter Arten sind in Abstimmung mit der zustan-
digen Naturschutzbehdrde entsprechende Malkhahmen zu ergreifen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
keine Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig, wenn die o.a.
Schutz- und Vermeidungsmalinahmen (Kontrollen) beachtet werden. Ferner sind kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Popula-
tion relevanter Arten zu erwarten, wenn die gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten
eingehalten werden.

Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.
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