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1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

Der Stadtrat der Stadt Saarbriicken hat am 19.05.2009 das Verfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 162.04.01 ,Elsasser Stralle — B 406 — KoBmannstral3e" eingeleitet, mit der die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzungen (insbeson-
dere Standortverlagerung und VergroRerung Lebensmittel-Markt) geschaffen werden sollen.

Das Plangebiet ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 162.04.01 ,Elsasser
StraRe — B 406 — KoRBmannstralRe“ aus dem Jahre 1968. Die Standortverlagerung und die geplante
VergréRerung des Lebensmittel-Marktes sowie die Anpassung der damaligen Bebauungsplanung an
den heutigen Bestand machen eine Teilanderung der vorhandenen Bebauungsplanung erforderlich.
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 162.04.01 ,Elsésser Strale — B 406 - KolBmannstraf3e*
tritt dann mit der Rechtskraft der 1. Anderung in dem betroffenen Bereich auRer Kraft.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS concept — Ingenieurgesellschaft fir angewandte Raum-
, Grin-, Umwelt- und Stadtplanung, Am Homburg 3, 66123 Saarbriicken — beauftragt.

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Anpassung der Bebauungsplanung an die bestehenden N utzungen

Das Plangebiet ist Bestandteil des seit 28.02.1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes. Der damalige
Bebauungsplan wurde unter Zugrundelegung der Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1962 er-
stellt. Insbesondere die damaligen Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung werden durch die
heutige vorhandene Bebauung nicht eingehalten. Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes wird eine Ubereinstimmung des tatsachlich vorhandenen Bestandes mit den derzeit giil-
tigen Vorschriften der aktuellen Baunutzungsverordnung hergestellt.

Starkung der Steuerungsmaglichkeit der Landeshaupts tadt Saarbriicken fur den Bereich des
Einzelhandels innerhalb des Plangebietes

Ausgehend von der weiterhin gebotenen Anwendung der BauNVO von 1962 hat die Stadt innerhalb
des Mischgebietes keine Steuerungs- bzw. Einschrankungsmdéglichkeit, um negative Entwicklungen
im Bereich des groR3flachigen Einzelhandels zu regeln. Mit der Teilanderung des Bebauungsplanes
wird die aktuell giiltige Baunutzungsverordnung zugrunde gelegt, wonach grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen ausschlief3lich in entsprechend festgesetzten Sondergebieten zulassig sind. In ei-
nem Mischgebiet sind hiernach ausschlie3lich Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die sich aufgrund ih-
rer Gro3e unterhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit befinden. Die Teilanderung des Bebauungs-
planes definiert einen Bereich, in dem grof3flachiger Einzelhandel zuldssig ist, im weiteren Plange-
biet ist er zukinftig ausgeschlossen.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan trifft keine einschrankende Regelung zu den zulassi-
gen Sortimenten. Hiernach bestehen fiir die Stadt nach geltendem Recht somit ebenfalls keine
Steuerungsmoglichkeiten. Durch die Bebauungsplandnderung wird eine einschrdnkende Regelung
fir den Bereich der zuldssigen Warensortimente getroffen. So sind kiinftig innerhalb des Mischge-
bietes ausschlieBlich die in der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung aufgefiihrten Sortimente
zulassig. Alle anderen Sortimente sind ausgeschlossen.

Standortverlagerung und Vergré3erung des vorhandene n Lebensmittel-Marktes

In der Mitte des Planungsgebietes befindet sich ein Lebensmittel-Markt, der jedoch nicht mehr den
heutigen Anspriichen an einen Lebensmittelmarkt genlgt. Daher ist ein Neubau eines Vollsorti-
mentmarktes im nordwestlichen Teil des Plangebietes geplant. Mit der geplanten GréRenordnung
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von ca. 1.500 gm Verkaufsflache ist ein solcher Markt ausschlief3lich innerhalb eines Sonstigen Son-
dergebietes zuldssig und widerspricht somit der derzeitigen Festsetzung eines Mischgebietes. Am
geplanten Standort des Vollsortimenters werden mit der vorliegenden Teildnderung die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau geschaffen.

2 VERFAHRENSVERLAUF/ RECHTSGRUNDLAGEN

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 162.04.01 ,Elsasser StraRe — B 406 -
KoRBmannstrafl3e" erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des BauGB.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Gesetzesnovelle war es
unter anderem, die Verfahren fur die Aufstellung von Bebauungsplénen, die der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen,
wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird
das so genannte ,beschleunigte Verfahren“ geregelt. In diesem ,beschleunigten Verfahren" kénnen
Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird

1. von insgesamt weniger als 20.000 m2 ............

2. 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs.4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu berlicksichtigen wéaren .................

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage des
Saarbriicker Stadtteils St. Arnual. Der Bebauungsplan dient der Anpassung des Bestandes an gel-
tendes Planungsrecht sowie der Sicherung der Weiterentwicklungsmoglichkeiten des Lebensmittel-
Marktes.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet.

Die zulassige Grundflache innerhalb des Bebauungsplanes liegt mit ca. 18.000 gm unter dem in §
13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 gm, sodass eine Vorprifung des Einzel-
falls nicht erforderlich ist.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um die Teilanderung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es sind kei-
ne Grinde gegeben, die gegen die Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Gemal den Regelungen des 8§ 13a BauGB gelten fir das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen sinngemaf die Vorschriften des § 13 BauGB.

Nach § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umweltpriifung 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 verflgbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.”

Einen vollstandigen Uberblick (ber den Verfahrensablauf gibt die Planzeichnung zum Bebauungs-
plan unter der Rubrik “Verfahrensvermerke®.
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3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 Lage des Plangebiets

Das ca. 4,6 ha gro3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil St. Arnual, in unmittelbarer Nahe zur An-
schlussstelle St. Arnual der Stadtautobahn Saarbriicken. Das Plangebiet erstreckt sich parallel zur
Stadtautobahn.

3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Teilanderung des Bebauungsplanes befindet sich zwischen der ,Koss-
mannstralle” und der Stadtautobahn.

Das Plangebiet wird, wie folgt, begrenzt:

= im Norden: durch die siidliche Begrenzungslinie der BAB A 620

= im Westen: durch die StraRenachse der Verlangerung der ,Gneisenaustrale”
= im Suden: durch die StraBenachse der ,KoRBmannstral3e"

= im Osten: durch die westliche Grenze der ,Julius-Kiefer-Stral3e"

Das Plangebiet umfasst den gewerblich genutzten Bereich nérdlich der ,KoBmannstrafRe.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem Bebauungsplan selbst zu entnehmen.

3.3 Derzeitige Situation, vorhandene Nutzungen und Umgebungsnut-
zung

Das Planungsgebiet wird derzeit in erster Linie durch Einzelhandelseinrichtungen sowie durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt.

Angrenzend an das Planungsgebiet schlief3t sich die gemischte Nutzungsstruktur, die Gberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt ist, an.

3.4 Vorhandener Rechtskraftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet ist Bestandteil eines im Jahr 1968 rechtskréftig gewordenen Bebauungsplanes. In-
nerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches tritt der vorhandene Bebauungsplan mit der Rechts-
kraft der Teilanderung auf3er Kraft.
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Abb. 1: Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes aus dem Jahre 1968

3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Plangebietes befinden sich tGiberwiegend in Privatbesitz.

3.6 Grunordnerische Bestandsaufnahme

- Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraums ,Saarbriicker Talweitung” (197.1), wel-
cher dem Hauptnaturraum ,Mittleres Saartal“ (197) angehort.

- Da das Plangebiet sich entlang der Stadtautobahn bzw. der Saar erstreckt, ist das Gelande na-
hezu eben ausgebildet.

- Das Plangebiet liegt im Bereich der von der Saar abgelagerten Auenlehme und —sande. Natur-
nahe Boden sind jedoch im Plangebiet aufgrund vorangegangener Gelandemodellierungen
bzw. bereits bestehender Versiegelung nicht mehr vorhanden.

- Das Klima im Plangebiet kann anhand der Klimakarte des Stadtverbandes Saarbriicken als mit-
tel belastetes Siedlungsklima eingestuft werden. Hitzestress und Schwiile treten hier zeitweilig
auf. Nachts tritt aufgrund der noch relativ dichten Bebauung nur eine maRig Abkuhlung ein.

- Die lufthygienische Situation im Plangebiet ist insbesondere aufgrund des Verkehrsaufkom-
mens im Bereich der unmittelbar angrenzenden Stadtautobahn deutlich vorbelastet.

- Naturliche Oberflachengewésser treten im Plangebiet nicht auf. Die Saar, welche jenseits der
Stadtautobahn verlauft, stellt das nachstgelegene FlieRgewasser dar. Das Gebiet liegt innerhalb
eines mit Verordnung vom 22. Juni 2009 vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
an der Saar.

- Der Untergrund im Plangebiet wird auf der Hydrogeologischen Karte des Saarlandes als Lo-
ckergestein von hohem Wasserleitvermdgen eingestuft. Das Plangebiet liegt innerhalb des
durch Verordnung vom festgesetzten Wasserschutzgebietes ,St. Arnual“. Am nordwestlichen
Rand des Plangebietes befindet sich ein Brunnen und demnach im unmittelbaren Umfeld Was-
serschutzzone |. Daran schlief3t sich Wasserschutzzone Il und im stlichen Teilbereich des Ge-
bietes Wasserschutzzone 11l an.

- Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurde im Marz 2010 durchgeftihrt.

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch versiegelte Flachen in Form von Gebauden, Zufahrten,
Wegen, Stell- und Parkplatzen sowie Lagerflachen gepragt. Griunstrukturen beschréanken sich
auf kleine Vorgarten oder Einzelgehdlze entlang der ,KoBmannstraRe* oder teilweise auch in
den rickwartigen Bereichen. Zwischen Plangebiet und Autobahn erstreckt sich ein schmaler
Gehdlzgurtel, welcher von Laubb&dumen aufgebaut wird und nicht mehr im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt.
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- Das Stadtbild wird durch die dichte Bebauung in der ,KoRmannstral3e" gepragt. Nordlich des
Plangebietes stellt die Stadtautobahn ein prédgendes Element dar, welche nur durch einen
schmalen Gehélzstreifen von der Bebauung getrennt wird. Im Nordwesten, im Umfeld des
Brunnens, wird das Stadtbild durch ungeordnete Ruderalflachen mit Containerstellplatzen und
Lagerflachen beeintrachtigt. Entlang der Strale wird das Stadtbild durch Einzelbdume und —
gruppen maRig durchgrint.

- Im Plangebiet findet weder land- noch forstwirtschaftliche Nutzung statt.

4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplanen den Vorgaben der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch die Landesentwicklungsplane (LEP) “Siedlung®
und “Umwelt" festgelegt.

411 LEP Teilabschnitt ,Siedlung”
(i.d.F. der Bekanntm. vom 04.07.2006, Amtsbl. des Saarlandes, S.962)

Die Landeshauptstadt Saarbriicken wird im LEP Siedlung als Oberzentrum eingestuft. Im Saarland
erfullt lediglich die Landeshauptstadt Saarbriicken die Kriterien eines Oberzentrums. Oberzentren
sollen als Schwerpunkte von Uberregionaler Bedeutung die Bevolkerung ihres Oberbereichs mit Gi-
tern und Dienstleistungen des hdheren spezialisierten Bedarfs versorgen.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken befindet sich zudem in der Kernzone des Verdichtungsraumes
sowie im Knotenpunkt der raumordnerischen Siedlungsachsen.

Der LEP-Siedlung legt weiterhin die Ziele fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groR-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen fest. Grundsétzlich soll damit in allen Landesteilen eine be-
darfsorientierte Warenversorgung der Bevdlkerung durch eine ausgewogene und breit gefacherte,
nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt werden.

Nach dem LEP-Siedlung vom Juli 2006 sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als
700 m2 Verkaufsflache nur im Oberzentrum, sowie in den Mittel- und Grundzentren zulassig. Sie
missen sich bzgl. GréBenordnung und funktional in die vorgegebene zentralortliche Struktur einfi-
gen. Der Einzugsbereich darf den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich tber-
schreiten. GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind weiterhin in engem raumlich funktionalem
Zusammenhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs zu errichten (integrierter Standort).

Die genannten Zielfestlegungen werden bei der vorliegenden Festsetzung eines Sondergebiets fur
grof3flachigen Einzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m2 und einer Sortiments-
beschrankung beschrankt auf Lebensmittel erfillt. Bedenken von Seiten der Landesplanung wurden
nicht gedulert.
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4.1.2 LEP Teilabschnitt ,Umwelt* (Fassung vom 13.07.2004)

Nach Landesentwicklungsplan ,Umwelt" liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes fir
Grundwasserschutz sowie innerhalb eines Vorranggebietes fiir Hochwasserschutz. Hier ist das
Grundwasser im Interesse der offentlichen Wasserversorgung vor nachteiligen Einwirkungen zu
schitzen. Aus Grinden des Hochwasserschutzes sind jegliche Siedlungserweiterungen und —
neuplanungen unzuldssig, es sei denn, eine Beanspruchung erfolgt aus Uberwiegenden Grinden
des Wohls der Allgemeinheit. In diesem Fall sind das Retentionsvermdgen und der schadlose
Hochwasserabfluss nachweislich zu sichern.

Die Ziele des LEP Umwelt wurden hier bereits durch die Ausweisung eines Wasserschutzgebietes
sowie die vorlaufige Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes umgesetzt.

4.2 Flachennutzungsplan

Abb. 2: Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stellt fir das Plan-
gebiet zusammenhéangend eine gemischte Bauflaiche gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO dar, aus der die fiir den groRten Teil des Plangebiets vorgesehene Ubernahme einer
Mischgebietsfestsetzung direkt entwickelt werden kann. Die geplante Festsetzung eines Sonderge-
biets fur gro3flachigen Einzelhandel fiir ein Teilgebiet kann damit jedoch nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. BauGB kann im, im vorliegenden Fall angewandten, beschleunigten Verfah-
ren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Voraussetzung dazu ist,
dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden
darf. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Vorraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens und damit fir die Aufstellung
eines von den Darstellungen des Flachennutzungsplans teilweise abweichenden Bebauungsplans
werden als gegeben gesehen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Festsetzung des Sondergebiets fiir grof3-
flachigen Einzelhandel nicht beeintrachtigt. Es handelt sich um die Verlagerung und Vergro3erung
eines in diesem Bereich bisher schon betriebenen Einkaufsmarkts, der auch in Hinblick auf eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung bisher funktionierte. Die zusatzlichen Auswirkungen durch Ver-
lagerung und VergrolRerung werden im Bebauungsplanverfahren mit untersucht und die Vertraglich-
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keit entsprechend sichergestellt. Der Bebauungsplan greift dazu die sich aus der gewachsenen ge-
meindlichen Entwicklung ergebende Situation auf.

Es wird davon ausgegangen, dass unter den gegebenen Bedingungen auch eine ,regulare* Ande-
rung des Flachennutzungsplans planbar wéare. Auch der Bebauungsplan muss nach den Vorgaben
des § 1 BauGB den stadtebaulichen Ordnungsprinzipien entsprechen. Ein Bebauungsplan, der die
stadtebauliche Ordnung des Gemeindegebiets beeintrachtigen wiirde, kann auch sonst nicht recht-
mafig sein.

4.3 Landschaftsplan

] B

Abb. 3: Auszug aus dem derzeit gultigen Landschaftsplan des Regionalverbandes Saarbriicken

Der Landschaftsplan des Regionalverbandes Saarbriicken trifft fir das Planungsgebiet keine pla-
nungsrelevanten Aussagen. Fur die angrenzende Bebauung erfolgt lediglich eine Bestandsdarstel-
lung der Einzel- und Reihenhausbebauung sowie der Zeilen und der sonstigen GebaudegroR3formen.
Die Sicherung der Auen sowie Klima- und Hochwasserschutz wird fur die nérdlich der Stadtautobahn
liegende Saaraue festgelegt.

4.4 Fachbeitrage und Gutachten

Fur den Bebauungsplan bzw. die Begrindung zum Bebauungsplan wurde auf folgende Fachgutach-
ten bzw. Fachinformationen zuriickgegriffen:

» Gutachterliche Stellungnahme zu den Gerauschemissionen und —immissionen durch den
geplanten Neubau eines Vollsortimentmarktes auf den Grundsticken Kolimannstral3e 15
und 19 in Saarbriicken, SGS TUV GmbH, Sulzbach, Stand: Oktober 2009

4.5 Restriktionen fur die Planung

Wasserschutzgebiet St. Arnual

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das Wasserschutzgebiet wur-
de mit der Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual vom 13.12.1989 festgesetzt. Diese Verord-
nung ist bei allen Vorhaben innerhalb des Plangebietes zu beachten. Innerhalb des Plangebietes
sind alle Schutzzonen (I bis Ill) vorhanden. Die Schutzzone | der Brunnenanlage C befindet sich auf
dem der Brunnenanlage zugehérigen Grundstiick. Die Schutzzone Il schlief3t sich an das Grund-
stiick an und bedeckt den nordwestlichen Teil des Plangebietes. Die noch verbleibende Flache des
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Plangebietes befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill. Die Anlage von Stellplatzen hat somit im
gesamten Planungsgebiet wasserundurchlassig zu erfolgen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine nicht genau lokalisierbare Altablagerung. Diese
ist im Altlastenkataster des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitschutz mit dem Az.: SB_3165 (Ecke
Gneisenau/KoRmannstralRe) registriert. Vom Biro Dr. Marx, Spiesen — Elversberg gibt es dazu ein
Gutachten vom 24.11.1993. Dabei konnte nachgewiesen werden, dass zum damaligen Zeitpunkt
kein akuter Handlungsbedarf bestand.

Nach Aussagen des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitschutz kann nach heutigen Mal3stdben das
Gutachten nicht als ausreichend betrachtet werden. Die damaligen Analysen entsprachen nicht den
heutigen Mindestanforderungen; eine Nachuntersuchung wird gefordert

Im Bereich der altlastverdachtigen Flache besteht derzeit nur gewerbliche Nutzung. Die Bebauungs-
plananderung sieht vor, dass nach Abriss von Gebauden in einem Teilbereich auch wieder eine ge-
werbliche Nutzung (Einkaufsmarkt) entsteht. Mittelfristig ist die Entwicklung von in Hinblick auf még-
liche Altlasten empfindlicheren Nutzungen wie Wohnen oder Freizeitnutzung nicht vorgesehen. Mit
der gewerblichen Nutzung verbunden sind umfangreiche Versiegelungen des Bodens, die mogliche
Gefahren durch die Altlast zumindest in Bezug auf den Menschen verringern.

Aufgrund der bisher schon lange Jahre bestehenden Nutzungen im Bebauungsplangebiet sind keine
Anhaltspunkte bekannt, dass durch die Altlast gesunde Arbeitsverhéltnisse beeintrachtigt werden
kénnten. Das vorliegende Gutachten bestatigt grundsatzlich, dass zum damaligen Zeitpunkt kein
akuter Handlungsbedarf bestand.

In den vorliegenden Anderungsbebauungsplan wurde bereits die Festsetzung aufgenommen, dass
zukinftige BaumalRnahmen in diesem Bereich unter bodengutachterlicher Begleitung in Abstimmung
mit der unteren Bodenschutzbehérde und der unteren Wasserbehdrde erfolgen missen. In absehba-
rer Zeit soll die durch die Bebauungsplananderung ermdglichte Neuansiedlung eines Einkaufsmarkts
innerhalb des Altlastenbereichs realisiert werden. D.h. damit greift die Festsetzung der bodengutach-
terlichen Begleitung, bei der nach aktuellem technischen Stand und Wissen entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind.

Unter Beachtung der oben genannten Gesichtspunkte kann realistischerweise davon ausgegangen
werden, dass im Zusammenhang mit dem Neubau des Marktes das Problem des veralteten Standes
des Altlastengutachtens von 1993 geldst werden kann.

Vorlaufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Das komplette Plangebiet ist Bestandteil des vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
Saar, Abschnitt D, Staustufe Gldingen bis Staustufe Burbach (Saarkilometer 93,00 bis 82,570).
Grundsatzlich ist in Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete unzulassig,
wenn die oberste Wasserbehorde hiervon keine Ausnahme erteilt. Die Errichtung und Erweiterung
einer baulichen Anlage bedarf generell der Genehmigung der obersten Wasserbehérde. Die vorlie-
gende Bebauungsplanteildnderung sieht jedoch in erster Linie eine Festschreibung des Bestandes
vor. Die Neuanlage des Verbrauchermarktes erfolgt erst im Anschluss an einen umfangreichen Ab-
riss von Gebaudebestand. Ein Vergleich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen des urspriinglichen
Bebauungsplanes mit denen der aktuellen Teilanderung zeigt, dass mit der aktuellen Planungskon-
zeption sogar weniger Uberbaubare Grundstlicksflache zulassig ist (vgl. Plane im Anhang).

Gerauschemissionen und -immissionen

Fur den Neubau des Verbrauchermarktes ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Vor-
lage eines schalltechnischen Gutachtens zur Abschatzung der zu erwartenden Gerauschemissionen
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und —immissionen erforderlich. Ein entsprechendes Gutachten liegt bereits fur die Ebene der Be-
bauungsplanung vor. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch den geplanten Vollsorti-
mentmarkt keine unzulassig hohen Gerauschimmissionen im Sinne der TA Larm zu erwarten sind,
sofern die bei der Berechnung getroffenen Annahmen (Umfang des Lieferverkehrs nach den Anga-
ben der Betreibergesellschaft des Lebensmittel-Marktes zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung, kei-
ne Warenanlieferung zur Nachtzeit, Asphaltierung der Fahrgassen des Parkplatzes) eingehalten
werden. Zur Warenanlieferung wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan tbernom-
men. Die Asphaltierung der Fahrgassen wurde als Larmschutzfestsetzung in den Festsetzungskata-
log aufgenommen.

5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN/
BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

5.1 Planungskonzeption

Die vorliegende Bebauungsplanung soll neben der planungsrechtlichen Sicherung des heutigen Be-
standes den Neubau eines Vollsortimentmarktes erméglichen.

5.2 Baugebiete und Nutzungen

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung
Mischgebiet (8§ 6 BauNVO)

Zulassige Arten von Nutzungen

= Wohngebaude
= Geschéfts- und Birogebaude
= Einzelhandelsbetriebe, jedoch mit ausschlieRlich folgenden Sortimenten:
- Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage
- Eisenwaren und Werkzeuge, Artikel aus dem Bereich der Vermessungstechnik
- Badeinrichtungen und —ausstattungen, Sanitar/ Fliesen
- Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen
- Mobel, Kiichen, Biromobel
- Teppiche und Bodenbelége, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf
- ElektrogroRgerate, Herde, Ofen, Elektroeinbaugerate, Haustechnik
- Campingartikel
- Kfz und Kfz-Zubehor, Motorrad- und Fahrradzubehér, Rasenméaher
- Antennen, Satellitenanlagen
- Unterhaltungs- und Haushaltselektronikgerate sowie Gerate der Telekommunikation
- Babyartikel und Babybedarf

= Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fir Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen gemaR 8§ 1 Abs. 5 BauNVO
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=  Gartenbaubetriebe

=  Tankstellen

= Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Nicht zulassige Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO

= Bordellbetriebe
= SB-Autowaschanlagen

Nicht zulassige Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO

= Vergnugungsstéatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 be-
zeichneten Teile des Gebietes

Erklarung/ Begriindung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird in Anlehnung an den bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplan als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Mit der vorliegenden Bebauungs-
plananderung werden ganz bestimmte Ziele (grof3flachiger Einzelhandel, Sortimentsbeschréankung)
verfolgt, die die grundsétzliche Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung au3erhalb des
Sondergebiets nicht beriihren. Eine grundsétzliche Anderung der bisherigen zulassigen Art der bau-
lichen Nutzung wird auch bei inzwischen vorwiegend stattgefundener gewerblicher Entwicklung nicht
fur erforderlich gehalten. Mit der Mischgebietsfestsetzung wird die Zulassigkeit von Gewerbebetrie-
ben auf solche beschréankt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit wird ein Immissions-
schutz der angrenzenden Gebiete gewahrt. Die Entwicklung von Wohnnutzung innerhalb des Be-
bauungsplangebiets bleibt grundsatzlich weiterhin méglich.

In Anlehnung an den Nutzungskatalog des § 6 Abs. 2 BauNVO wurde die oben dargestellte Festset-
zung bzgl. der zuldssigen Nutzungen getroffen.

Einzelhandelsbetriebe sind unter Berticksichtigung des vorhandenen Bestandes sowie aufgrund der
vorherrschenden Planungsvorstellungen der Landeshauptstadt Saarbriicken ausschlielich mit den
dargestellten Sortimenten zulassig. Alle anderen nicht genannten Sortimente sind unzuldssig. So
wird die fur das Gebiet typische Nutzungsstruktur beibehalten und unerwiinschte Konkurrenzsituati-
onen mit den Sortimenten des Stadtteilzentrums werden vermieden. Das Stadtteilzentrum von St.
Arnual befindet sich in der ,Saargemiinder StralRe“. Im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan
wird keine Einschréankung bzgl. der Sortimente getroffen. Insbesondere im Bereich der Sortimente
fur Nahversorgung gibt es derzeit keine Steuerungsmaglichkeit. Sollten in der ,KoBmannstral3e* —
wie es derzeit rechtlich zulassig wéare — zusatzliche Nahversorgungsstandorte entstehen, wirde dies
erhebliche Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum mit sich bringen. Die vorliegende TeilAnderung
des Bebauungsplanes lasst daher innerhalb des Mischgebietes ausschlie3lich die oben genannten
Sortimente zu und sichert somit langfristig die heutige Funktion des Stadtteilzentrums.

Fur Gartenbaubetriebe, also Betriebe, die den Anbau von Obst, Gemuse, Zichtung von Blumen 0.4.
betreiben, ist ein hoher Platzbedarf charakteristisch. Des Weiteren besitzen Gartenbaubetriebe im
Regelfall bauliche Anlagen, wie Gewachshauser, die sich nicht in die beabsichtigte Ortsgestalt ein-
fugen. Sie werden daher in der vorliegenden Teilanderung des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Tankstellen implizieren in der Regel ein hohes Verkehrsaufkommen. Auch diese werden daher aus-
geschlossen, da der hierdurch verursachte Kundenverkehr zu weiteren Stérungen der unmittelbar
angrenzenden Wohnnutzung fuhren wirde. Zudem lassen sich Tankstellen nicht sinnvoll in das
stadtebauliche und gestalterische Konzept integrieren bzw. bergen aufgrund der Lage des Plange-
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bietes innerhalb eines Wasserschutzgebietes nicht unerhebliche Risiken. Gleiches gilt fur SB-
Autowaschanlagen.

Vergniigungsstatten wie Nachtlokale, Varietés, Spielhallen, Wettbiiros oder Diskotheken werden als
zulassige Nutzung ausgeschlossen. Als mittelbare Auswirkungen der Ansiedlung von Vergnigungs-
statten ist im Bebauungsplangebiet mit einer Niveauabsenkung und einer damit verbundenen Struk-
turveranderung zu rechnen. Damit verbunden ist die Sorge um einen Attraktivitatsverlust der zwi-
schenzeitlich hier entstanden Betriebe. Mit einem Ausschluss soll das bestehende Angebot gesichert
und die sonstigen mischgebietsvertraglichen Gewerbenutzungen gestarkt werden. Dartber hinaus
werden Vergniigungsstatten in der Regel auch in den spateren Abend- und Nachtstunden betrieben.
Damit verbunden ist ein mitunter erhebliches Verkehrsaufkommen. Dies fuhrt einerseits zu vermehr-
ten Larmbelastigungen durch Motorengerdausche, Offnen und SchlieBen der Fahrzeugtiiren usw.
Dies kann aufgrund der vorherrschenden Wohnnutzung im Anschluss an das Plangebiet zu Immisi-
onsbeeintrachtigungen fithren.

Auch dem Ausschluss von Bordellbetrieben liegt das Ziel zugrunde, von vorne herein einem ,Tra-
ding-down-Effekt* entgegen zu wirken. Neben der Gefahr der Entstehung einer unglinstigen Wett-
bewerbssituation ist mit solchen Betrieben eine Erschwernis bei der Entstehung und Erhaltung einer
hochwertigen Gebietsstruktur zu erwarten. Bordellbetriebe sind bei einer typisierenden Betrach-
tungsweise mit der Zweckbestimmung eines Mischgebiets unvertraglich und stehen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung im Planbereich entgegen.

Festsetzung
Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel (8§ 11 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (Vollsortimenter) bis zu einer Verkaufsflache von maxi-
mal 1.500 gm. Davon sind max. 10 % der Verkaufsflache fir Randsortimente zulassig, an-
sonsten wird das zulassige Warensortiment auf Lebensmittel und Getranke begrenzt.

= Stellplatze

= der Zweckbestimmung dienende Blro-, Sozial- und Lagerraume sowie Nebenanlagen ge-
man §§ 16-21 BauNVO

Erklarung/ Begriindung

Mit der Ansiedlung eines Vollsortimentmarktes wird das Ziel verfolgt, die Nahversorgungssituation im
Stadtteil St. Arnual zu starken. GemaR einer Studie zur Nahversorgung in Saarbriicken (Leitlinien
zur Beurteilung der Versorgungssituation und von Ansiedlungs- und Umbauvorhaben, Landeshaupt-
stadt Saarbricken, Juni 2008) wird zum Stadtteil St. Arnual folgende Aussage getroffen:

.Das Umsatzvolumen der Lebensmittelgeschafte (>200 gm VKF) in St. Arnual bindet mit 45 % nicht
einmal die Halfte der im Stadtteil vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft. Mehr als die
Halfte der Lebensmittel besorgen sich die Bewohner St. Arnuals auRerhalb ihres Stadtteils. (...) Eine
Kapazitatsausweitung des Angebots triige dazu bei, unnétige Fahrten fur den Lebensmitteleinkauf
zu vermeiden.”

Die Ansiedlung des Vollsortimentmarktes leistet daher einen hohen Beitrag zur Verbesserung der
Kaufkraftbindung innerhalb des Stadtteiles. Zugunsten des neuen Marktes wird der vorhandene Le-
bensmittel-Markt inmitten des Plangebietes aufgegeben bzw. in den neuen Markt integriert. Aufgrund
der heute vorherrschenden Marktbedingungen und des wachsenden Konkurrenzdruckes kann somit
die Attraktivitat des Lebensmittel-Marktes am neuen Standort in der ,KoBmannstrafRe" erheblich ver-
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bessert werden. Die derzeit auf dem Grundstiick des geplanten Marktes vorhandenen Gebaude
werden abgerissen.

Ein solcher Vollsortimentmarkt in der geplanten Gré3enordnung von 1.500 m2 Verkaufsflache ist in-
nerhalb eines Mischgebietes nicht zulassig, da der geplante Markt den Schwellenwert zur Grof3fla-
chigkeit Uberschreitet. Voraussetzung fur die Umsetzung ist daher die Festsetzung eines Sonderge-
bietes gemal § 11 Abs.1 BauNVO. Danach sind solche Baugebiete als sonstige Sondergebiete
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden. Absatz
2 des § 11 BauNVO gibt eine beispielhafte Auflistung moglicher Sondergebiete und nennt dabei
auch Gebiete fir Einkaufszentren und groRRflachige Handelsbetriebe. In 8 11 Abs.3 fiihrt die BauN-
VO weiter aus:

~Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sonstige grof3flachige Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2
bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind auf3er in Kerngebieten nur in sie fest-
gesetzten Sondergebieten zulassig.”

Nach der Rechtssprechung ist fir die Beurteilung der GroRflachigkeit nicht das Verhaltnis des ange-
botenen Warensortiments zum Platzbedarf maf3gebend, sondern eine absolute Geschossflache von
1.200 m2, Dies entspricht nach der neuesten Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichts einer
Verkaufsflache von ca. 800 m2. Unter Verkaufsflache ist diejenige Flache zu verstehen, die dem
Verkauf dient bzw. auf der der Verkauf abgewickelt wird. Eingeschlossen in der maximalen Ver-
kaufsflache sind Gange, Treppen innerhalb der Verkaufsrdume, Standflachen fiir Einrichtungsge-
genstande bzw. Warentrager, Kassenzonen, Konsumbereiche sowie dem Kunden zugéngliche sons-
tige Verkaufs- und Serviceflachen. Des Weiteren schlie3t die Verkaufsflache auch Freiflachen, die
nicht nur vorubergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden, mit ein.
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Abb. 4: Planungen fiir den Bereich den neuen Lebensmittel-Marktes, Quelle: Miller + Huber
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Da im Falle einer Sondergebietsfestsetzung die BauNVO die Art der zulassigen bzw. ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen nicht exakt definiert, enthalt die Festsetzung zum Sondergebiet einen ent-
sprechenden Nutzungskatalog, der die zuldassigen Nutzungen im Sinne einer Positivliste wiedergibt.
Ein Ausschluss anderer Nutzungen, wie bei den Festsetzungen nach 88 2 — 9 BauNVO (Ublich, ertb-
rigt sich daher. AuRer dem eigentlichen Markt sind daher nur die zugehdérigen Stellplatze, Biro-, So-
zial- und Lagerrdume sowie Nebenanlagen zulassig.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist ein die stéadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes
Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das aul3ere Erscheinungsbild und ha-
ben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthélt die
Werte Uber das MalR der baulichen Nutzung und gilt fur die zusammenhéangend dargestellten tUber-
baubaren Flachen. Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl
Festsetzung

Die maximale Grundflachenzahl (siehe Planeinschrieb) wird, wie folgt, festgesetzt:

Im Mischgebiet: 0,4 bis 0,8

Im sonstigen Sondergebiet: 0,4

Die zulassige Grundflache innerhalb des sonstigen Sondergebietes darf durch Stellplatze bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Erklarung/ Begrindung

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt die zulassige Grundflache je Quadratmeter Grundstiickflache an.
Unter der zuldssigen Grundflache versteht man gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den Teil des Grund-
stucks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Dabei sind aus Grinden des Boden-
schutzes nicht nur die Grundflachen der Hauptgebdude anzurechnen, sondern auch die Grundfla-
chen von Garagen, Stellplatzen und den zugehérigen Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Mischgebiet wird, entsprechend des vorhandenen Gebaudebestandes, eine Grundflachenzahl
von 0,4 bis 0,8 festgesetzt.

Im sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Diese basiert auf der
Vorlage der aktuellen Planungsgrundlagen fir den neuen Lebensmittel-Markt. Um eine zweckent-
sprechende Grundstiicksnutzung zu ermdglichen ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che durch die Anlage von Stellplatzen fir den Markt bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Gebéaudehothe

Festsetzung

Maximale Gebaudehdhe:

Im Mischgebiet: 15 m

Im sonstigen Sondergebiet: 7 m

Oberer Bezugspunkt der Hoéhenfestsetzungen ist der obere Abschluss des Daches. Unterer Bezugs-
punkt ist die Hohe der angrenzenden Kof3mannstral3e, gemessen an der stral3enseitigen Gebaude-
mitte.
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Technische Anlagen und Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhlanlagen, Solaranlagen, Klimagerate) kdnnen
die festgesetzte Gebaudehdhe ausnahmsweise, soweit funktional erforderlich, Gberschreiten.

Erklarung/ Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan ist stets
eine dreidimensionale Maffestsetzung erforderlich. Die Festsetzung von maximal zulassigen Vollge-
schossen ist fur die vorhandene Nutzungsstruktur wenig dazu geeignet, um die dritte Dimension im
Stadtebau zu bestimmen. In Mischgebieten kénnen zudem aufgrund der unterschiedlichen mogli-
chen Arten von Nutzungen die lichten Raumhoéhen in den Gebauden stark differieren.

Fur die Festsetzung der Hdhe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eine untere und eine
obere Bezugshodhe erforderlich, um die Héhe der baulichen Anlagen eindeutig bestimmen zu kon-
nen. Als unterer Bezugspunkt wird die angrenzende ,KoBmannstral3e“ an der stral3enseitigen Ge-
baudemitte definiert. Der obere Bezugspunkt wird auf den oberen Abschluss des Daches begrenzt.
Technische Anlagen und Dachaufbauten kdénnen die festgesetzte Gebaudehdhe ausnahmsweise
Uberschreiten.

Zahl der Vollgeschosse
Eestsetzung

siehe Planeinschrieb im Baufenster

hier: maximal | bis IV Vollgeschosse

Erklarung/ Begriindung

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

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

» Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniber mindestens einer Aulenwand des Gebau-
des zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe tber min-
destens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

» Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausra-
gen."

Die Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse im Mischgebiet orientiert sich an der Fest-
setzung innerhalb des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

5.2.3 Bauweise

Abweichende Bauweise
Festsetzung

Sowohl im Mischgebiet sowie im sonstigen Sondergebiet wird gemafl § 22 Abs. 4 BauNVO eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Es sind Gebaude mit einer Lange Uber 50 m und seitlichem
Grenzabstand zuléssig.
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Erklarung / Begriindung

Mit der Bauweise wird festgelegt, wie bauliche Anlagen auf den Grundstiicksflachen anzuordnen
sind. Die BauNVO unterscheidet dabei folgende Bauweisen:

- offene Bauweise: Gebaude mit einer Lange bis 50 m sind mit Grenzabstand zu errichten
- geschlossene Bauweise: Gebaude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
- abweichende Bauweise: Bauweise ist weder als offen noch als geschlossen zu bezeichnen

Die innerhalb der TeilAnderung des Bebauungsplanes festgesetzte abweichende Bauweise ist auf-
grund der vorhandenen Bebauungsstruktur (zahlreiche Gebaude mit einer Gebaudelange tber 50
m) erforderlich.

5.2.4 Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Flachen

Baugrenze
Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die dem Plan zu entnehmen sind.

Erklarung / Begriindung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist eine Teilflache der Grundstiicksflache, die in der vorge-
schriebenen Art und bis zu dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung bebaut werden darf.

Gem. § 23 BauNVO werden die Giberbaubaren Grundsticksflachen — und damit im Umkehrschluss
auch die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen — im vorliegenden Bebauungsplan durch die Fest-
setzung von Baugrenzen. Zu den Baugrenzen heil3t es in § 23 Abs. 3 der BauNVO:

ISt eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein
Vortreten von Geb&dudeteilen in geringfliigigem Ausmalf kann zugelassen werden®.

Die Baugrenzen werden im gesamten Planungsgebiet anhand der vorhandenen Bebauung sowie ei-
nes zusatzlich moglichen Entwicklungsspielraumes abgegrenzt. Hierbei erfolgt eine Orientierung an
der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflache innerhalb des bisherigen rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes. Aufgrund der Thematik der Lage des Plangebietes innerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes darf die Teildanderung des Bebauungsplanes nicht mehr (berbaubare
Grundstucksflachen ausweisen als der derzeit gultige Bebauungsplan. Die Planung fur die vorlie-
gende Teilanderung wurde daher so konzipiert, dass zukiinftig sogar weniger tberbaubare Grund-
stiicksflache ausgewiesen wird.

5.3 Verkehr

5.3.1 Verkehrliche Konzeption

StraRenverkehr

Das Plangebiet ist durch die ,KoRmannstral3e“, die an die Ostspange und die Julius-KieferstralRe
anbindet, sehr gut in das stadtische Verkehrsnetz und direkt an die BAB A 620 angebunden. Eine
besondere Verkehrssituation besteht an der am westlichen Rand des Bebauungsplangebiets gele-
genen Kreuzung KoflRmannstralRe/Gneisenaustral3e/Elsdsser Stral3e. Dort besteht derzeit von der
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KolRmannstral3e aus kommend eine Verengung des Stral3enraums durch Ausbuchtungen, auf denen
jeweils ein Baum gepflanzt ist. Von Seiten der Stadt ist hier vorgesehen, durch verkehrsrechtliche
Regelungen die Durchfahrt fir PKW / LKW- Verkehr zu sperren und nur noch fir FuBganger und
Radfahrer zuzulassen. Im Bereich der Sperrung erfolgt dann eine Teileinziehung, d.h. die abzusper-
rende Flache wird dem PKW / LKW- Verkehr entzogen.

Die Berucksichtigung der Verkehrssituation im direkt angrenzenden Wohngebiet zwischen Saarge-
minder Strale und Hindenburgstrae, das seit 1981 Uber eine Erhaltungssatzung besonderen
Schutz geniel3t, ist mit ein Grund, die geplante Sperrung zu vollziehen.

Im Bebauungsplan gibt es aber keine Mdglichkeit, die beabsichtigte Sperrung planungsrechtlich
festzusetzen. Zur Sicherstellung der optischen Markierung des StralRenbereichs besteht allerdings
die Mdglichkeit, den Erhalt der bestehenden StraRenbdaume innerhalb der Verkehrsflache zeichne-
risch und textlich festzusetzen.

OPNV-Anschluss

Das Plangebiet ist durch die in der ,Saargemunder StralRe“ verkehrenden Linien der SaarBahn &
Bus GmbH in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.

Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr stehen innerhalb des Plangebietes auf den jeweiligen Grundstiicken der
einzelnen Betriebe ausreichend Stellplatze fiur Besucher sowie fur Mitarbeiter zur Verfiigung. Im Be-
reich der Neuplanung des Vollsortimentmarktes wird entsprechend der vorliegenden Planungsunter-
lagen eine Stellplatzflache ausgewiesen.

FuRwegeverbindungen

Innerhalb des Plangebietes verlauft der fuRBlaufige Verkehr Uber die parallel zur ,KolBmannstrafl3e*
angelegten Gehwege. Auf Hohe des Einmindungsbereiches ,Scharnhorststral3e/ KoBmannstraRe*
verlauft eine FuRwegeverbindung zwischen den Stadtteilen St. Arnual und St. Johann.

5.3.2 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Stellplatze und zugehorige Zufahrten sind in allen Baugebieten innerhalb und auf3erhalb der tber-
baubaren Flache sowie auf der dafiir vorgesehenen Stellplatzflache zulassig. Garagen sind nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen in den jeweiligen Baugebieten zulassig.

Innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet alle Stellplatze sowie Zu-
und Umfahrten wasserundurchléssig zu befestigen.

5.3.3 Verkehrsflachen

Festsetzung

Der innerhalb des Plangebietes gelegene Bereich der ,KoRBmannstral3e* wird als Verkehrsflache
festgesetzt.

Der vorhandene FulRweg innerhalb des Plangebietes wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung: FulRgangerbereich festgesetzt.
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5.3.4 Ein- und Ausfahrten

Festsetzung

An der im Plan gekennzeichneten Stelle ist eine Ein- und Ausfahrt zulassig.

5.4 Ver- und Entsorgung
Wasser-, Strom- und Gasversorgung

Alle Versorgungsanlagen wie Strom, Wasser und Gas sind bereits vorhanden. Da das Plangebiet
bereits komplett erschlossen ist, besteht nicht die Notwendigkeit zur Errichtung neuer Erschlie-
Bungsanlagen.

Abwasser/ Entwasserung

Die Entsorgungsanlagen sind ebenfalls vorhanden. Die Entsorgung der anfallenden Abwasser kann
Uber die vorhandenen Anschlusspunkte an das Ortsnetz erfolgen.

5.5 Griun- und Landschaftsplanung

Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es auch, die Belange von Umwelt- und
Naturschutz sowie der Okologie und Landschaftspflege ausreichend zu beriicksichtigen. Aus diesem
Grund werden folgende Festsetzungen getroffen:

5.5.1 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw icklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1:
Wasserundurchlassige Befestigung der Stellplatze:

Die neu anzulegenden Stellplatze im Sondergebiet sind aus Griinden des Grundwasserschutzes
(Lage in Wasserschutzzone Il) wasserundurchlassig zu befestigen. Grunflachen oder Baumstandor-
te im Bereich der Stellplatze sind durch geeignete MaRnahmen vor Versickerung von Oberflachen-
wassern von den Stellplatzen zu sichern.

Erklarung/Begrindung

Durch diese MalBnahmen wird der Eintrag von Schadstoffen ins Grundwasser im Wasserschutzge-
biet unterbunden.

55.2 Flachen fir das Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen fir die Erhal tung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b
BauGB)

Festsetzung
P1:

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen im Sonder- und Mischgebiet:

Die Flachen im Sonder- und Mischgebiet, die nicht fur Gebaude, Zufahrten, Stell- und Parkplatze
und sonstige bauliche Anlagen bendtigt werden, sind dauerhaft zu begriinen und gartnerisch zu un-
terhalten. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
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P2:
Stellplatzbegriinung im Sondergebiet:

Die Stellplatze innerhalb des sonstigen Sondergebietes sind gem. FLL-Richtlinie (Empfehlungen fir
Baumpflanzungen) zu begriinen. Hierzu ist pro 4 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laub-
baumhochstamm gemaR Pflanzliste (Pflanzqualitat 3xv., StU 14/16) anzupflanzen, dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen.

Zur optimalen Entfaltung der Funktionalitat sind zur Anpflanzung nur standortgerechte Arten zu ver-
wenden. Die folgende Artenliste stellt eine Auswahl der zu pflanzenden Baumarten dar:

Pflanzliste Hochstamme:
Plantane

Stieleiche

Esche

Gefulltblihende Rosskastanie (Aesculus hippocastanum ,Baumannii“)*

Erklarung/Begriindung

Die Begruinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dient insbesondere der Aufwertung des
Stadthildes. Dartber hinaus wird durch Gehdlzpflanzungen die klimadkologische Situation verbes-
sert. Samtliche Gehdlzstrukturen im Plangebiet tragen zur Ausfilterung von Luftschadstoffen sowie
zur Verbesserung des Mikroklimas durch Windschutz, Erhéhung des Luftfeuchtigkeit und Herabset-
zung sommerlicher Temperaturen um bis zu 6 T durch Beschattung und Transpirationskiihlung bei.

Durch die Stellplatzbegriinung wird insbesondere eine gestalterische Aufwertung des Sondergebie-
tes erreicht. Dartber hinaus tragen sie auch dazu bei, eine Aufheizung der Stellplatzflache zu mini-
mieren sowie eine zumindest teilweise Verschattung des Parkplatzes zu erreichen. Nicht zuletzt tra-
gen die vorgesehenen PflanzmalRnahmen auch zu einer Verbesserung des Stadtklimas bei. Durch
die Festlegung der Pflanzqualitaten wird sichergestellt, dass die Baume ihre 6kologischen und ge-
stalterischen Funktionen mdoglichst schnell ibernehmen kénnen. Durch die Auswahl standortgerech-
ter, an das Stadtklima angepasster Arten, wird die Wichsigkeit und Langlebigkeit der Baume sicher-
gestellt.

5.6 Larmschutz

Fur den Standort der Neuerrichtung des Verbrauchermarktes wurde eine gutachterliche Stellung-
nahme erarbeitet (vgl. Kapitel 4.5 Restriktionen fur die Planung). Entsprechend des Untersuchungs-
ergebnisses wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

5.6.1 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlic ~ hen Umwelteinwirkungen

Festsetzung

Aus Larmschutzgriinden sind die Fahrgassen des Parkplatzes im Bereich des sonstigen Sonderge-
bietes zu asphaltieren.

5.7 Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. 885 Abs. 4 LBO

Ortliche Bauvorschriften
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Festsetzungen:

Grundstiickseinfriedungen

Als Einfriedungen sind, wo notwendig, in Hecken oder Gehdlzen geflhrte Zdune und leichte Stahlgit-
terkonstruktionen zulassig. Einfriedungen sind mit einer Hohe von 0,80 m bis 1,20 m zulassig.

Dachform und —neiqung; Materialien zur Dacheindecku ng

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher (max. 20 9

Kupfer und Blei sowie glasierte und reflektierende Materialien sind zur Dacheindeckung nicht zulas-
sig, ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie.

Flachdéacher sind zu mind. 80 % extensiv zu begrinen.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie sind nach Aufgabe der Statte der
Leistung zu entfernen. Ausnahme sind Werbeanlagen an dafiir genehmigten Saulen, Tafeln und Fla-
chen im o6ffentlichen Raum.

Eigenstandige Plakatanschlagtafeln sowie Werbeanlagen mit Laserprojektionen auf Dachern
und/oder Fassaden sind grundsatzlich unzuldssig. Ausnahme: Innerhalb des sonstigen Sonderge-
bietes sind Plakatwande und Grol¥flachentafeln, die mit Papierplakaten bestiickt werden, im Ein-
gangsbereich des Einzelhandelsbetriebes zulassig.

Die Hohe der Werbeanlage darf die Héhe des zugehdérigen Hauptgebaudes nicht tberschreiten. Ei-
genstandige Werbeanlagen in Form von Pylonen oder &hnlichem sind nur bis zu einer Héhe von 10
m zuldssig.

Grundsatzlich sind Werbeanlagen und Bauteile so zu gestalten, dass sie in Form, Gré3e, Material
und Farbe eine harmonische, architektonische Gliederung erkennen lassen und das Stral3enbild
nicht stéren. So muss die Grofl3e der Werbung im ausgewogenen Verhdltnis zur Gebaudehdhe und
Gebaudebreite stehen. Die Hohe der Werbeanlage darf die Hohe des zugehérigen Hauptgebaudes
nicht Uberschreiten.

Erklarung/Begriindung

Die Festsetzungen in Verbindung mit der Landesbauordnung zielen insgesamt auf die Sicherung ei-
ner ansprechenden Gestaltung des Stadtbildes. Dazu werden die insbesondere auf den 6ffentlichen
Raum wirksamen Anlagen in Mal3 und Gestaltung eingeschrankt. Insbesondere das Aufstellen von
Werbeanlagen, die durch massives Auftreten das Stadthild stark beeintrachtigen kénnen, soll in die-
sem Stadtbereich, der durch ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gepragt ist, grundsétz-
lich auf die ansassigen Betriebe beschrankt werden.

5.8 Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Wasserschutzgebiet St. Arnual

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Brunnenanlage C mit der zugehérigen Schutzzone |
des Wasserschutzgebietes der Landeshauptstadt Saarbriicken, St. Arnual, ausgewiesen durch Ver-
ordnung vom 13.12.1989 (Amtsblatt 1990, Nr. 4, S. 57 ff.).
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Das Plangebiet befindet sich dariiber hinaus teilweise innerhalb der Schutzzone Il bzw. lll. Die in
dieser Verordnung festgelegten Verbote und genehmigungspflichtigen Handlungen sind zu beach-
ten.

Bauvorhaben bedirfen vor Realisierung u.a. der wasserrechtlichen Genehmigung gem. Wasser-
schutzgebietsverordnung sowie 8§ 80 SWG. Fir alle Vorhaben innerhalb des Plangebietes gilt die
Ausnahmegenehmigung des § 4 der Wasserschutzgebietsverordnung.

Vorlaufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstéandig innerhalb eines vorlaufig festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes.

Die Verordnung betreffend die vorlaufige Anordnung der Anwendung des § 80 Saarlandisches Was-
sergesetz fiir die beabsichtigte Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes an der Saar im Be-
reich der Landeshauptstadt Saarbriicken vom 22.06.2009 (Amtsblatt des Saarlandes 2009, Nr. 26,
S. 1027) ist anzuwenden.

Hiernach bedarf die Errichtung und die Erweiterung einer baulichen Anlage nach den 88 30, 34 und
35 BauGB der Genehmigung der obersten Wasserbehorde.

Altablagerungen

Auf den Grundsticken Flur 6, FI.St. 30/11, 30/16, 30/23, 30/22, 30/21und 30/20 befindet sich eine
nicht genau lokalisierbare Altablagerung. Die Erkundung durch Gutachten (730/0993 des Ing.biro
Dr. Marx vom 24.11.1993 ) hat ergeben, dass es keinen aktuellen Handlungsbedarf gibt. Zukinftige
Baumafnahmen in diesem Bereich haben unter bodengutachterlicher Begleitung in Abstimmung mit
der unteren Bodenschutzbehdérde zu erfolgen. Die untere Wasserbehérde ist dabei zu beteiligen.

5.9 Hinweise

Bodendenkmaler

Bei Bodenfunden besteht Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot gemanR § 12 des
Gesetzes Nr. 1554 zur Neuordnung des saarldndischen Denkmalrechts, Artikel 1 Saarlandisches
Denkmalschutzgesetz (SDSchG) vom 19. Mai 2004.

Munitionsgefahren

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Munitionsgefahren nicht ausgeschlossen werden.
Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelraumdienst wird empfohlen.
Die Anforderung des KampfmittelrAumdienstes sollte friihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Saarbriicker Baumschutzsatzung — BSchS, Sat-
zung Uber den Schutz der Baume in der Landeshauptstadt Saarbriicken vom 23.04.2008

Altstandort

Im Geltungsbereich des BBP befindet sich ein Altstandort, der im Kataster des Landesamtes fur
Umwelt- und Arbeitsschutz erfasst ist.

Zeiten fur die Anlieferung der zulassigen Einzelhan delsbetriebe in den jeweiligen
Baugebieten

In den Nachtstunden zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr hat eine Anlieferung zu unterbleiben.
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6 ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Saarbriicken als Planungstrager bei der Anderung des Bebau-
ungsplanes die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwa-
gen. Die Abwéagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebauli-
ches Konzept um und entscheidet sich fur die Bertcksichtigung bestimmter Interessen und die Zu-
rickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwéagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

=  Sammlung des Abwéagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung")
= Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwéagungsmaterials®)
= Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit")

= Abwégungsergebnis (siehe “Fazit").

6.1 Auswirkungen der Planung

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des 8§ 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mdégliche Auswirkungen beachtet und
in die Teilanderung des Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an g esunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbei tsbevolkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung ihrer Grundbedurfnisse
gesunde Bedingungen vorfindet. Das Wohn- und Arbeitsfeld soll so gestaltet werden, dass gegen-
seitige Beeintrachtigungen vermieden werden. Vor diesem Hintergrund ist das Plangebiet unter dem
Aspekt einer grol3tmoglichen Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen zu konzipieren.

Die Teilanderung des Bebauungsplanes hat in erster Linie die Festschreibung der bestehenden Nut-
zungen zum Ziel, so dass hier keine zusétzlichen Auswirkungen von der Planung ausgehen.

In Hohe des Einmindungsbereiches in die ,Lutzowstrale” ist die Errichtung eines neuen Verbrau-
chermarktes zur Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil St. Arnual vorgesehen.
Eventuelle Auswirkungen des Marktes wurden bereits im Vorfeld in einem entsprechenden Gutach-
ten untersucht. Der Anlieferungsbereich des Lebensmittel-Marktes ist im Nordosten im Bereich des
Lagers und der Metzgerei geplant und befindet sich somit véllig durch das Markt-Gebaude abge-
schirmt von der Wohnbebauung der ,KoBmannstral3e“. Eine Warenanlieferung in den Nachtstunden
(zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr) ist nicht vorgesehen. Den Berechnungen des Gutachtens zu
Folge, wird der zuldssige Immissionswert von 55 dB(A) tagsiber nicht tGiberschritten. Auch der tags-
Uber zuldssige Spitzenpegel von 85 dB(A) wird demnach nicht Uberschritten. Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis: ,Durch den geplanten Vollsortimentmarkt sind somit keine im Sinne der TA Larm
unzulassig hohen Gerauschimmissionen zu erwarten, sofern die bei der Berechnung getroffenen
Annahmen eingehalten werden."

Von der umgebenden Nutzung sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet zu
erwarten.

Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent raler Versorgungsbereiche

Der Bebauungsplan leistet einen Beitrag zum Erhalt der vorhandenen Nutzungen insbesondere im
Bereich des Einzelhandels. Die Teilanderung des Bebauungsplanes schafft zudem die planungs-
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rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines grof3flachigen Verbrauchermarktes, der somit zu
einer Steigerung der Kaufkraftbindung beitragen wird. Durch die geplante Standortverlagerung des
Verbrauchermarktes innerhalb des Plangebietes kann zudem eine Anpassung an die heute vorherr-
schenden Anforderungen an einen Verbrauchermarkt gewahrleistet werden. Die Ansiedlung des
grol3flachigen Lebensmittelmarktes steht auch grundsétzlich in Einklang mit den ,Leitlinien zur Beur-
teilung der Versorgungssituation und von Ansiedlungs- und Umbauvorhaben®, die von der Projekt-
gruppe Nahversorgung der Landeshauptstadt Saarbriicken im Juni 2008 verfasst wurden.

Die TeilAnderung des Bebauungsplanes tragt mit der konkreten Regelung zu den zulassigen bzw.
nicht zulassigen Sortimenten zu einer Starkung des Versorgungsbereiches an der ,Saargeminder
Stral3e* bei und verhindert somit eine potenziell zuklnftig entstehende Konkurrenzsituation zu den
Nutzungen in der ,KoBmannstralRe®“.

Auswirkungen auf die Gestaltung des Ortsbildes

Das Planungsgebiet wird durch die vorhandenen Nutzungen gepréagt, das Ortsbild wird somit in den
Uberwiegenden Bereichen keine Veranderung erfahren. Die beabsichtigte Hohenentwicklung des
Lebensmittel-Marktes liegt mit 7 m weit unter der H6henentwicklung der vorhandenen Nutzungen
sowie der Wohngebdude auf der gegenuberliegenden Seite, so dass keine negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild zu erwarten sind.

Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Natur schutzes und der Land-
schaftspflege

Auswirkungen auf die Umwelt

GemalR den Regelungen des § 13a BauGB gelten fir das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen sinngemaf die Vorschriften des § 13 BauGB.

Nach § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umweltpriifung nach §
2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs.5 Satz 3 und § 10 Abs.4 abgesehen.”

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitpléane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

Durch die Planung werden gréR3tenteils bestehende Nutzungen gesichert. Im Nordosten des Plange-
bietes ist der Neubau eines Verbrauchermarktes (Verlagerung des bestehenden Lebensmittel-
Marktes in der ,KoBmannstrae*) mit zugehérigen Stellplatzen geplant. Da die Flache jedoch derzeit
bereits voll versiegelt bzw. bebaut ist, ist hierdurch nicht mit Auswirkungen auf die Umwelt zu rech-
nen. Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen gehen durch Realisierung der Planung nicht verloren.
Auswirkungen auf die Naturguter Boden, Klima und Lufthygiene sind nicht zu erwarten, da es sich
um einen deutlich vorbelasteten Standort handelt und die Versiegelung sich nicht erhéht. Es gehen
auch keine klimaotkologisch wertvollen Gehélzstrukturen verloren.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet und Uberschwemmungsgebiet ist ein besonderes Au-
genmerk auf den Grundwasser- und Hochwasserschutz zu richten. Schadliche Auswirkungen auf
das Grundwasser werden durch die wasserundurchlassige Befestigung der Stellplatze im Sonderge-
biet verhindert. Hierdurch wird ein Eintrag von Schadstoffen ins Grundwasser vermieden. Auch die
Belange des Hochwasserschutzes werden durch die Realisierung der Planung nicht negativ betrof-
fen. Der Retentionsraum wird durch die Beschrankung der Baugrenzen und des Versiegelungsgra-
des, welche nicht Gber den derzeit festgesetzten Werten im rechtskraftigen Bebauungsplan liegen,
sogar vergroR3ert.
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Von dem innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Altstandort geht gemafl einem Gutachten
kein akuter Handlungsbedarf aus. Weitere Untersuchungen mussen erfolgen, sobald bauliche Maf3-
nahmen auf den entsprechenden Grundstiicken vorgesehen sind.

Artenschutzrechtliche Belange

Gemal § 42 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt hiernach vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Dariiber
hinaus ist es verboten wild lebenden Tieren der streng geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten.

Im Bereich des Plangebietes sind keine Vorkommen streng geschitzter Arten bekannt. Aufgrund der
Bebauung und Versiegelung sind keine bedeutsamen Lebensraume fir Tiere vorhanden. Sie be-
schrénken sich auf Einzelbdume und —gruppen und sind als Lebensraum hdchstens fur stark an
Siedlungen angepasste Arten von Bedeutung. Eine Beeintréachtigung lokaler Populationen européi-
scher Vogelarten durch Umsetzung des Planvorhabens kann daher ebenfalls ausgeschlossen wer-
den.

§ 2l1a BNatSchG regelt die Haftung fur Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier- und
Pflanzenarten (nach den Anhangen Il und IV der FFH-RL und nach Art. 4 Abs. 2 und Anhang | der
Vogelschutzrichtlinie) und Lebensraume (Lebensraume der vorgenannten Arten, Lebensrdaume nach
Anhang | der FFH-RL sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Anhang 1V-Arten der FFH-RL), die
nach EU-Recht geschutzt sind, und zwar innerhalb und auerhalb von FFH- und Vogelschutzgebie-
ten.

Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber) werden nur dann von der Haftung fur Schaden freige-
stellt, wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die geschiitzten Arten und Lebensrdume ermittelt
und die erforderlichen MalRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich verbindlich festgesetzt
werden. Notwendige funktionale Ausgleichs- und Koharenzmafnahmen sind zwingend durchzufih-
ren und lassen keine Abwagung zu.

Innerhalb des Plangebietes existieren keine Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie.
Vorkommen von besonders geschitzten Arten nach FFH- oder Vogelschutzrichtlinie sind nicht be-
kannt und nicht zu erwarten (siehe oben). Umweltschaden nach § 21a BNatSchG durch die Realisie-
rung der Planung kénnen daher ausgeschlossen werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte —
.Novelle 2007“ handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen nicht ausgleichspflichtigen
Eingriff, da hier das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden kann.

Fur den durch die Teilanderung des Bebauungsplanes ,Elsésser Stralle — B 406 - Komannstrafe*
vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft ist daher kein Ausgleich erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft sowie d ie Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Verlagerung des Lebensmittel-Marktes werden zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen bzw.
vorhandene langfristig gesichert. Mit der Beschréankung der zuldssigen Sortimente wird eine zuséatz-
liche Starkung des neuen Verbrauchermarktes und gleichzeitig eine Starkung des Stadtteilzentrums
an der ,Saargemunder StraRe" verfolgt, da im gesamten Planungsgebiet weitere Einzelhandelsbe-
triebe aus dem Bereich der Nahversorgung ausgeschlossen sind. Die zuldssigen Sortimente inner-
halb des Mischgebietes sind auf nicht innenstadtrelevante Sortimente beschrankt, so dass auch hier
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Nach dem vorliegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan wéaren groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe innerhalb des festgesetzten Mischgebietes zulassig. Mit der Teilanderung, die nach der aktuell
glltigen Baunutzungsverordnung erstellt wird, sind solche Betriebe innerhalb des Mischgebietes zu-
kunftig ausgeschlossen, was eine potenzielle Einschrankung fur die Eigentimer der Grundsticke
bedeuten kann. Aufgrund der vorherrschenden Nutzungsstruktur (sehr spezialisierter Einzelhandel)
kann jedoch davon ausgegangen werden ,dass eine derartige Vergrof3erung der Verkaufsflache in
den vorhandenen Betrieben ohnehin nicht angestrebt wird, so dass es auch hier zu keinen nachteili-
gen Auswirkungen kommen wird.

Auswirkungen auf die Belange der Ver- und Entsorgun g
Die Anforderungen des § 49a SWG finden bei der vorliegenden Planung keine Anwendung.

Eine Versorgung des Planungsgebietes sowie die Entsorgung des Abwassers sind lber bestehende
Einrichtungen mdglich. Alle bestehenden Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen wurden
in den Bebauungsplan ibernommen.

Die Stadtwerke Saarbriicken AG weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass alle im Bebau-
ungsplangebiet befindlichen Versorgungsanlagen jederzeit frei zugénglich und die Trassen mit Bau-
stellenfahrzeugen befahrbar sein miissen. Ein Uberbauen mit Geb4uden oder befestigten Oberfla-
chen, sowie die Bepflanzung von Baumen und Buschwerk ist unzuldssig.

Kabel Deutschland weist darauf hin, dass sich im Planbereich Telekommunikationsanlagen ihres Un-
ternehmens befinden. Diese Anlagen sind bei der Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern, dir-
fen nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden. ,Sollte eine Um-
verlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, werden mindestens drei Mona-
te vor Baubeginn ein Auftrag bendtigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.”

Auch von der Deutschen Telekom Ag befinden sich Telekommunikationslinien im Bebauungsplan-
gebiet. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikations-
linien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien maéglich ist. Es ist deshalb erforder-
lich, dass sich die Bauausfilhrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Tele-
kommunikationslinien der Deutschen Telekom AG bei der zentralen Planauskunft tiber die Lage in-
formieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Direkt nordlich des Bebauungsplangebiets verlauft ein Fernmeldekabel der VSE AG, das einen
Schutzstreifens von jeweils 1 m beiderseits der Kabeltrasse bendtigt. Bei konkreten Planungen in
diesem Bereich sollten die dementsprechenden Planunterlagen frihzeitig der VSE zu einer Stel-
lungnahme vorgelegt werden. Eventuell erforderliche Sicherungs- und Umverlegungsmalinahmen
gehen zu Lasten des Veranlassers.

Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes

Das Plangebiet liegt vollstéandig innerhalb eines vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Die in der entsprechenden Verordnung festgelegten Verbote und genehmigungspflichtigen Handlun-
gen sind zu beachten. Mit der vorliegenden Planung werden gegeniiber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen. Ein Vergleich der lberbauba-
ren Flache in beiden Planen zeigt, dass die aktuelle TeilAnderung sogar ca. 4.000 m2 weniger tber-
baubare Flache beinhaltet (Plane der Flachengegeniuberstellung befinden sich im Anhang).

Da die bereits bestehenden Bebauungsplane vor dem In-Kraft-Treten der WHG-Novelle vom 11.
November 1996 Rechtskraft erlangt haben, sind sie mit ihren damals festgestellten Inhalten gegen-
uber ,neueren“ Regelungen des Wasserrechts - hier des Verbots der Bauleitplanung in Uber-
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schwemmungsgebieten - grundsatzlich bestandsgeschiitzt. Auch die nun vorgesehenen Uberpla-
nungen erstrecken sich weitestgehend innerhalb der Baufenster der Ursprungsplanungen.

Da insgesamt keine wesentliche Erweiterung oder Verdichtung des Bestandes bzw. des bisher zu-
lassigen Rahmens erfolgen soll, handelt es sich vorliegend nicht um die Ausweisung ,neuer Bauge-
biete” im Sinne von § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG, so dass wasserrechtliche Regelungen den Pla-
nungen nicht entgegenstehen.

Auswirkungen auf alle Gbrigenin 8 1 Abs. 6 BauGB g  enannten Belange

Alle Gbrigen Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die vorliegende Planung nicht be-
troffen.

6.2 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden die
bei der Abwéagung zu berticksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebauungs-
plan eingestellt. Fur die Abwagung wurden insbesondere Aspekte beachtet:

Argumente fur die Verwirklichung der Teilanderung d es Bebauungsplanes
- Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Nutzungen

- Steuerung von Einzelhandelseinrichtungen durch die festgesetzte Sortimentsbeschrankung

- Starkung der Nahversorgungssituation durch planungsrechtliche Vorbereitung der Ansied-
lung eines grof3flachigen Vollsortimentmarktes

- Nutzung vorhandener Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Argumente gegen die Verwirklichung der Teilanderung des Bebauungsplanes

Derzeit sind keine Grinde bekannt, die gegen eine Realisierung der Teilanderung des Bebauungs-
planes sprechen.

6.3 Fazit (Abwagungsergebnis)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat die Stadt Saarbriicken die bei der Teildnderung des Be-
bauungsplanes zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander ab-
gewagt.

Da die Argumente fir die Realisierung des Bebauungsplanes derzeit eindeutig Uberwiegen, kommt
die Stadt zu dem Ergebnis die Teildnderung zu realisieren.

7 PLANVERWIRKLICHUNG UND BODENORDNUNG

Die Entwicklungsflachen befinden sich in Privatbesitz. Bodenordnerische MaZnahmen sind mit Aus-
nahme im Bereich des Standortes fir den neuen Verbrauchermarkt voraussichtlich nicht erforderlich.

8 ANHANG

Gegeniberstellung der Uberbaubaren Grundsticksflachen rechtskraftiger Bebauungsplan — aktuelle
Teilanderung
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