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1 Vorbemerkungen zur Planaufstellung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung 26.06.2007 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 137.09.00 ,Westlich der Dudweiler Landstra3e* beschlossen, mit dem
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Neuordnung und Nutzung der auf-
gelassenen Giterbahnhofsflachen westlich der Dudweiler Landstral3e geschaffen werden sollen.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS concept — Ingenieurgesellschaft fir angewandte

Raum-, Grin-, Umwelt- und Stadtplanung, Am Homburg 3, 66123 Saarbriicken — beauftragt.

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliche Neuordnung

Die Flachen des ehemaligen Giiterbahnhofes Saarbriicken unterliegen bereits seit mehreren Jah-
ren in grof3en Teilen keiner konkreten Nutzung mehr. Gleisanlagen wurden teilweise bereits zu-
riickgebaut. Lediglich im Siiden des Plangebietes werden noch einzelne Hallengebaude fir
Dienstleistungszwecke genutzt bzw. sind durch Transportunternehmen angemietet.

Das damit in groRen Teilen untergenutzte Flachenareal wirkt sich zusehends negativ auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild des ndrdlichen Stadteingangs von Saarbriicken aus. Mit der
Planung wird das Ziel verfolgt, die Stadteingangssituation im Norden der Landeshauptstadt lang-
fristig aufzuwerten und die derzeit Giberwiegend brachliegenden Flachen durch die stadtebauliche
Neuordnung wieder einer konkreten Nutzung zuzufihren.

Verlagerung eines bestehenden Marktstandortes

Der Standort des bereits in Saarbriicken ansassigen BAUHAUS-Marktes in der Mainzer Stral3e
im Stadtteil St. Johann — Bezirk Mitte befindet sich in einer ,baumarkt-atypischen* Lage innerhalb
eines Mischgebietes mit kleinteiliger Baustruktur. Diese kleinrAumige Situation erschwert eine
werbewirksame Prasentation des Standortes. Zusammen mit dem geringen Anteil an Aul3enbe-
reichsflachen, die als Verkaufsflache genutzt werden kénnen, belauft sich die gesamte Bau-
marktverkaufsflache auf lediglich ca. 4.000 m2. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden umge-
benden Bebauung, besteht kein weiterer Raum fir eine sortimentsgerechte Prasentierung bzw.
eine Flachenexpansion an diesem Standort.

Hierunter leidet die Wettbewerbsfahigkeit des Betriebes, was zwangslaufig auch Auswirkungen
auf den Erhalt des Betriebsstandortes Saarbriicken und damit auch auf das drtliche Arbeitsplatz-
angebot haben wird. Die derzeitige Lage innerhalb eines Blockinnenbereiches bringt zuséatzliche
Belastungen fiir die angrenzenden Wohnbauflachen mit, was die Konflikttrachtigkeit des momen-
tanen Betriebsstandortes unterstreicht.

(Quelle: Google Earth)
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Mit der Planumsetzung wird dem Unternehmen ermdéglicht, am Betriebsstandort Saarbriicken
festzuhalten und ein den heutigen Markterfordernissen angepasstes Marktkonzept zu verwirkli-
chen. Damit verbunden ist die Sicherung bestehender und die Schaffung zusatzlicher Arbeits-
platze innerhalb der Landeshauptstadt.

Schaffung innerstadtischer Gewerbeflachen

Im sidlichen Teil des Geltungsbereiches sollen durch die Schaffung gewerblicher Bauflachen zu-
satzliche Ansiedlungsmaoglichkeiten fir mittelstandische Gewerbebetriebe geschaffen werden.
Die hervorragende Verkehrsanbindung an das tberortliche StraBennetz (BAB A 623 ,Saarbru-
cken-Rodenhof* in ca. 2,4 km Entfernung) sorgt hier fiir glinstige Standortvoraussetzungen.

1.2 Grunde fur die Standortwahl

Sinnvolle Revitalisierung innerstadtischer Brachfldchen

Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Revitalisie-
rung innerstadtischer Brachflachen geschaffen, was mittel- bis langfristig zu einer deutlichen Ver-
besserung der stadtraumlichen Qualitat fihren wird und gleichzeitig wertvolle Flachen im AulR3en-
bereich vor einer weiteren baulichen Inanspruchnahme bewahrt. Die Flachen sind bereits durch
Vornutzungen bzw. bereits bestehende Bebauungen stark anthropogen vorgepragt, so dass nen-
nenswerte Eingriffe in Natur und Landschaft weitestgehend ausgeschlossen werden kdnnen. Zu-
satzlicher Vorteil fur die ErschlieBung des Areals ist die Tatsache, dass weitestgehend auf bereits
vorhandene technische Infrastruktur zuriickgegriffen werden kann.

Verkehrsqiinstige Lage

Das Plangebiet zeichnet sich durch seine hervorragende verkehrsgiinstige Lage aus, die durch
den unmittelbaren Anschluss an die L.1.O 125 (,Dudweiler LandstraRe*) gekennzeichnet ist. Uber
diese StraRenverbindung kann der anfallende Verkehr unmittelbar z.B. in nérdlicher Richtung an
das uberortliche Verkehrsnetz (BAB A 623 ,Saarbriicken-Rodenhof” in ca. 2,4 km Entfernung)
abgefihrt werden. Dies stellt insbesondere fiir den anfallenden Zu- und Ablieferverkehr einen
entscheidenden Standortvorteil - z.B. im Falle des Bau- und Gartenfachmarktes - im Vergleich
zum bisherigen Standort in der Mainzer Stral3e dar. Eine Belastung von empfindlichen Wohnbau-
flachen kann hierdurch weitestgehend vermieden werden. In stdlicher Richtung stellt der An-
schluss zur BAB A 620 (Stadtautobahn) in ca. 1,5 km Entfernung die nachstmaogliche An-
schlussmaéglichkeit dar. Infolge der Durchfahrung der Innenstadt wird diese Relation fiir den an-
gesprochenen An- und Ablieferverkehr eine geringere Bedeutung besitzen.

2 Verfahrensverlauf/ Rechtsgrundlagen

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 137.09.00 ,Westlich der Dudweiler
LandstraBe” erfolgt nach den gesetzlichen Vorschriften des BauGB. Seit der BauGB-Novelle im
Jahr 2004 bedurfen grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltpriifung einschlie3lich Umwelt-
bericht. Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufzufordern. An diesem sog. “Scoping-Verfahren“ schlie3t sich das bekannte
Bebauungsplanverfahren an. Einen vollstandigen Uberblick tiber den Verfahrensablauf gibt die
Planzeichnung zum Bebauungsplan unter der Rubrik “Verfahrensvermerke*.
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3 Informationen zum Plangebiet

3.1 Lage des Plangebiets

Das ca. 7,8 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtteils St. Johann an einer der
zentralen Stadteingangssituationen der Landeshauptstadt Saarbriicken. Das Umfeld des Plange-
bietes ist im Westen durch die bestehenden Bahnanlagen (u.a. Bahnstrecke Saarbricken-Mainz)
und im Osten durch Mischgebietsnutzungen im Bereich der Dudweiler Landstral3e gepragt.

3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Betriebsflachen des bestehenden Containertermi-
nals der Deutschen Bahn, im Osten durch die Randbebauung der Dudweiler LandstralRe, im Si-
den durch den Bahndamm und im Westen durch die Bahnstrecke Saarbriicken-Mainz begrenzt.

3.3 Derzeitige Situation und vorhandene Nutzungen

Das Gelande umfasst die Flachen des ehemaligen Haupt-Giterbahnhofes von Saarbrticken, der
1894 errichtet und zwischen den Jahren 1969 und 1974 erweitert und umgebaut wurde. In Folge
zahlreicher Umstrukturierungsprozesse innerhalb der Deutschen Bahn AG und geanderter Rah-
menbedingungen innerhalb des europaischen Giterfernverkehrs wurde die Nutzung des Areals
als Umschlagplatz fur den schienengebundenen Guterverkehr deutlich reduziert. Der Uberwie-
gende Teil der Gebaude und Freiflachen steht seit langerem leer bzw. wird nicht mehr genutzt.
Ein Grof3teil des Plangebietes bilden ehemalige Gleisflachen, wobei die eigentlichen Gleisanla-
gen, d.h. Gleise und Schwellen, bereits vollstandig riickgebaut sind. Ein Grof3teil der am nérdli-
chen Stadteingang gelegenen Flache liegt bereits seit mehreren Jahren brach, was letztlich auch
negative Auswirkungen auf die dortige Stadteingangssituation hat.

Einzig im stdlichen Teil des Plangebietes unterliegen die vorhandenen Lagerhallen derzeit noch
einer Nutzung durch Speditionsunternehmen.

3.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Cosmos Grundstiick- und Vermdgensverwaltung
Gesellschaft mit beschrankter Haftung ,Handelscenter Stiidwest". Seitens der Deutschen Bahn,
der vorherigen Grundstiickseigentiimerin, wurde im Rahmen der Vertragsverhandlungen signali-
siert, dass die Flachenareale, mit Ausnahme des Zufahrtsbereichs zum weiterhin betriebenen
Containerterminal, kurzfristig aus der Bahnaufsicht entlassen und demzufolge entwidmet werden
kénnen. Das zugehorige Verfahren lauft parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren
durch das Eisenbahnbundesamt.

ARGUSconcept GmbH — Ein Unternehmen der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 / 38916-60 Fax: 0681 / 38916-70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com



Landeshauptstadt Saarbriicken - Stadtteil St. Johann  BBP Nr. 137.09.00 ,Westlich der Dudweiler LandstrafRe” 6

4 Vorgaben fur die Planung

4.1 Vorgaben der Raumordnung

GemalR 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu bertcksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch die Landes-
entwicklungsplane (LEP) “Siedlung” und “Umwelt* festgelegt.

4.1.1 Zielfestlegungen und Vorgaben des Landesentwicklungsplanes
hier: Teilabschnitt , Siedlung” (vom 04.07.2006)

Der LEP Teilabschnitt ,Siedlung” legt textliche Ziele und Grundséatze der Raumordnung fur das
gesamte Landesgebiet fest, die die Siedlungsentwicklung unmittelbar oder mittelbar zum Pla-
nungsgegenstand haben oder diese beriihren. Diese textlich festgelegten Ziele und Grundsatze
werden durch zeichnerische Festlegungen konkretisiert und veranschaulicht.*

Raumliche Struktur des Landes

Um den besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich strukturierten Teilrau-
me des Landes durch spezifische Zielsetzungen Rechnung zu tragen, sind innerhalb des LEP
Teilabschnitt ,Siedlung” folgende Raumkategorien festgelegt:

- Ordnungsraum (Kernzone und Randzone des Verdichtungsraumes)

- L&ndlicher Raum
Die Landeshauptstadt Saarbriicken liegt innerhalb der Kernzone des Verdichtungsraumes. In Zif-
fer 15 des LEP ,Siedlung” wird die Kernzone als ein Raum mit einer erheblich Uber dem Landes-

durchschnitt liegenden Konzentration von Wohn- und Arbeitsstéatten, Versorgungs- und Dienstlei-
tungseinrichtungen sowie einer hochwertigen Infrastrukturausstattung beschrieben.

Neben den generellen Aussagen zur raumlichen Struktur und den dort definierten Raumkatego-
rien, werden zusatzliche Vorgaben zum Zentrale-Orte-Konzept gemacht.

Im Saarland werden drei unterschiedliche Kategorien von zentralen Orten einschl. der entspre-
chenden Verflechtungs- bzw. Versorgungsbereiche unterschieden:

- Oberzentrum mit zugehdrigem Oberbereich,

- Mittelzentrum mit zugehoérigem Mittelbereich,

- Unterzentrum mit zugehdrigem Nahbereich.

! Siehe LEP ,Siedlung®, Kapitel 1.2
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Zentraldrtliche Gliederung

Zentrale Orte

B Moo .
&  Grurdzentum e

Verflechtungsbereiche
B Oberzertraior Bereich
raler Bareict
™ MEeizenTaler Betwch | sedagm
1 Nahbersich

Quelle: LEP ,Siedlung®, Auszug Anlage 4, Amtsblatt des Saarlandes 2006,Seite 999

Im Saarland erfiillt lediglich die Landeshauptstadt Saarbriicken die Kriterien eines Oberzentrums,
das It. Definition die Bevélkerung ihres Oberbereiches mit Gitern und Dienstleistungen des héhe-
ren spezialisierten Bedarfs versorgt. Der Verflechtungsbereich von Saarbriicken erstreckt sich
Uber das gesamte Saarland und umfasst alle saarlandischen Mittel- und Nahbereiche.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken liegt dartiber hinaus im Kreuzungsbereich mehrerer raum-
ordnerische Siedlungsachsen 1. Ordnung:

- Saarbrucken — Volklingen — Saarlouis — Dillingen — Merzig,
- Saarbrucken - St. Ingbert — Homburg,

- Saarbriicken — Neunkirchen - St. Wendel,
und 2. Ordnung:
- Saarbrucken — Riegelsberg — Heusweiler,

was die zentral6rtliche Bedeutung des Oberzentrums widerspiegelt.

Zentrale Orte und Raumordnerische
Siedlungsachsen

12/
Thignuilie

Sledlungsachsen
1. Drdnung
2. Ordnung

Zentrale Orte/
Verflechtungsbereiche
B ctemeen
B minelzentrum [
L] Crundzentrum

Siedlungsachsen
Bundesautsbahn
Ay schienengebundener Verkehrsweg

#M peplanie Saarbahnirasss Sameguemines/
Strasbourg

Quelle: LEP ,Siedlung®“, Auszug Anlage 4, Amtsblatt des Saarlandes 2006, Seite 1000
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Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen

Einzelhandelsbetriebe sind groR3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m? uiberschreiten.?

Der LEP Teilabschnitt ,Siedlung” definiert in Kapitel 2.5.2 Ziele und Grundsatze fir die Ansied-
lung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Gem. dem Konzentrationsgebot in Ziffer 42 sind diese nur im Oberzentrum sowie in den Mittel-
und Grundzentren zuléssig. Dartber hinaus miissen sie sich beziiglich Gré3enordnung und Wa-
rensortiment funktional in die vorgegebene zentraldrtliche Versorgungsstruktur einfiigen. Der Ein-
zugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des
betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot). Des Weiteren
darf das Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie die Funktionsféhigkeit des jeweiligen, zentralen,
innerdrtlichen Versorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der benach-
barten zentralen Ortes (Nachbargemeinden) nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).

Hinsichtlich des Standortes sind sie im engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Or-
tes innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stadtebauliches Integrationsgebot).

Da das Flachenangebot in den zentralen Ortslagen und Kernbereichen oftmals sehr einge-
schrankt ist, groRflachige Einzelhandelseinrichtungen aber im Besonderen auf ein umfangreiches
Flachenangebot und gute Erreichbarkeitsverhaltnisse - vor allem auch fiir den An- und Abliefer-
verkehr — angewiesen sind, trifft der LEP Teilabschnitt ,Siedlung” eine entsprechende Ausnah-
meregelung. Danach kénnen, unter Beachtung der landeplanerischen Zielsetzungen, in Aus-
nahmeféllen auch auf3erhalb integrierter Standorte des jeweiligen zentralen Ortes in Sonderge-
bieten (gem. BauNVO) groRflachige Einzelhandelseinrichtungen ausgewiesen werden.® Be-
schréankt sind solche Nutzungen allerdings auf Einzelhandelseinrichtungen mit nichtzentrenrele-
vanten Warensortimenten, d.h. Warensortimente auf3erhalb der in Anlage 7 zum LEP Teilab-
schnitt ,Siedlung” aufgelisteten Sortimentsgruppen. Des weiteren wird aufgefiihrt, dass diese
Ausnahmeregelung dahingehend beschrankt ist, dass die angesprochenen Warensortimente zu-
satzlich aufgrund ihrer Vertriebsform und der fachlichen Spezialisierung hauptsachlich auf grol3e
ebenerdige Ausstellungs- und Verkaufsflachen angewiesen sind, wie z.B. Mdbelhduser, Bau-
und Gartenfachmarkte.

In diesen Sondergebieten ist durch geeignete Bebauungsplan-Festsetzungen die Biindelung zu-
lassiger, nicht-zentrenrelevanter Warensortimente zu ermdglichen. Auf die genannten Beschran-
kungen wird im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens reagiert.

Das geplante Vorhaben - die Errichtung eines Bau- und Gartenfachmarktes an der Dudweiler
LandstralRe — steht den Zielsetzungen des LEP Teilabschnitt ,Siedlung” nicht entgegen. Die An-
forderungen an Flachengrof3e und logistische Ablaufe erlauben im vorliegenden Fall zwar keine
Ansiedlung innerhalb der Kernstadt von Saarbriicken. Das stadtebauliche Umfeld ist jedoch ge-
pragt von umgebender Bebauung des Wohngebietes ,Am Homburg“, der straRenbegleitenden
Bebauung entlang der Dudweiler Landstral3e, den bestehenden Bahnanlagen und den weiter
westlich anschlieRenden Wohnnutzungen im Bereich ,Rodenhof. Zusammen mit der guten Ein-

2 Urteil des 4. Senats vom 24. November 2005 BVerwG 4 C 8.05

% LEP ,Siedlung®, Ziffer 47
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bindung zur City durch die geringen Wegedistanzen (Entfernung ca. 1,8 km, Fahrzeit ca. 3 Minu-
ten) ist hier zweifelsohne der raumlich-funktionale Zusammenhang mit den innerértlichen Versor-
gungsbereichen ableitbar. Damit entspricht das Vorhaben dem stadtebaulichen Integrationsgebot
nach Ziffer 46 des LEP Teilabschnitt ,Siedlung".

Da es sich bei dem auf einer Teilflaiche des Bebauungsplanes vorgesehenen Bau- und Garten-
fachmarkt um den baurechtlichen Typus eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes handelt, war
nach § 15 des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Dritten Gesetzes zur Anderung des Energieeinsparungsgesetzes
vom 28. Marz 2009 (BGBI. | S. 643), sowie § 9 des Saarlandischen Landesplanungsgesetzes
(SLPG) vom 12. Juni 2002 (Amtsbl. S. 1506), zuletzt ge&ndert durch Art. 10 Abs. 3 des Gesetzes
vom 21. November 2007 (Amtsbl. S. 2393), i.V.m. § 1 Nr. 19 der Bundes-Raumordnungs-
verordnung vom 13. Dezember 1990, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 b des Gesetzes vom 18.
Juni 2002, und Ziffer 51 des Landesentwicklungsplanes (LEP), Teilabschnitt ,Siedlung” vom 4.
Juli 2006, die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens (ROV) erforderlich.

Im Rahmen des Raumordnungsverfahrens ist gem. 8 15 ROG i. V. m. 88 9-11 SLPG unter Uber-
ortlichen Gesichtspunkten zu prifen,

- ob das Vorhaben Erfordernissen der Raumordnung ibereinstimmt oder

- wie das Vorhaben unter den Gesichtspunkten der Raumordnung durchgefiihrt und auf an-
dere raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen abgestimmt werden kann (Raumver-
traglichkeitspriifung).

Mit Abschlussbescheid tiber das Vorhaben ,Grof3flachiger Bau- und Gartenfachmarkt im Bereich
westlich der Dudweiler LandstralRe in der Landeshauptstadt Saarbriicken — Stadtteil St. Johann*
vom 03.11.2009 (Az.: C/2-119-32/09 Gr) wurde das Verfahren seitens des Ministeriums fiir Um-
welt positiv beschieden, wodurch die raumordnerische Beurteilung (Abschlussbescheid) vom
24.11.2008 (Az.: C/2 -67-24/08 Gr) ersetzt wird.

Fir das Einzelhandelsvorhaben wurde bereits im Jahre 2008 ein Raumordnungsverfahren
durchgefiihrt und mit der Raumordnerischen Beurteilung vom 24. November 2008 (Az.: C/2 — 67-
24/08 Gr) abgeschlossen. Die erneute Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens war erfor-
derlich, da sich die der Raumordnerischen Beurteilung vom 24. November 2008 zu Grunde lie-
gende Vorhabenplanung hinsichtlich der geplanten einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachengro-
Ben geandert hat und die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens daher nochmals zu
prufen war. In diesem Zusammenhang war insbesondere die raumordnerische Vertraglichkeit des
nun auch fir den Endkunden zugéanglichen Drive-In-Bereiches und der dadurch vergrof3erte ein-
zelhandelsrelevante Verkaufsflache dieses Bereiches zu tberprifen.

Die innerhalb des 0.g. Abschlussbescheides getroffenen Maf3gaben sind in den Bebauungsplan
eingeflossen. Unter anderem wurde hierbei die maximal zulassige einzelhandelsrelevante Ver-
kaufsflache des Vorhabens ,Bau- und Gartenfachmarkt" einschlief3lich aller Freiverkaufsflachen
auf 19.840 m2 begrenzt. Gleichzeitig wurden die innenstadtrelevanten Sortimente (gem. Anlage 7
zu Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Siedlung“) auf maximal 800 m2 Verkaufsflache be-
grenzt.

Die geplante Gewerbenutzung im Stiden des Plangebietes widerspricht ebenfalls nicht den Ziel-
festlegungen des LEP ,Teilabschnitt Siedlung”.
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4.1.1.1 Zielfestlegungen und Vorgaben des Landesentwicklungsplanes

hier: Teilabschnitt , Umwelt" (vom 13.07.2004)

Der LEP Teilabschnitt ,Umwelt* (LEP ,Umwelt“) hat die Aufgabe, die Flachenanspriiche an den

Raum und die raumliche Verteilung der einzelnen Nutzungen unter Abwagung Uberdrtlicher Ge-
sichtspunkte zu koordinieren und zu sichern. Die Ziele der Raumordnung werden hierbei durch

textliche und zeichnerische Festlegungen bestimmt.

Mit der westlichen Abgrenzung des Wasserschutzgebietes (Dudweiler LandstralRe) fallt die Gren-
ze eines Vorrangebietes fir Grundwasserschutz (VW) zusammen, das im Landesentwicklungs-
plan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung, Umweltschutz und Infrastruktur (LEP-
Umwelt) vom 13. Juli 2004 dargestellt ist. In diesem auf3erhalb des eigentlichen Geltungsberei-
ches gelegenen VW ist das Grundwasser im Interesse der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
vor nachteiligen Einwirkungen zu schiitzen. Bei unausweichlichen Baumafnahmen innerhalb ei-
nes VW ist durch entsprechende Auflagen eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung zu
verhindern. Beeintrachtigungen des Grundwassers sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht
zu erwarten. Fir das Plangebiet selbst weist der LEP Umwelt Teilbereiche als Siedlungsflache
aus. Die Dudweiler Landstral3e ist als Stral’enverbindung des Tertiarnetzes ausgewiesen. Dem-
nach widerspricht der vorliegende Bebauungsplan nicht den landesplanerischen Vorgaben.

4.1.1.2 Flachennutzungsplan Regionalverband Saarbriicken

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken, zu dem die Lan-
deshauptstadt gehort, stellt fiir das Plangebiet ,Flachen fir Bahnanlagen® gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 3
und Abs. 4 BauGB dar. Demnach wird das 0.g. Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht
erfullt und die Teildnderung des Flachennutzungsplanes ist im Parallelverfahren erforderlich. Die-
ser Verfahrensschritt wird seitens des Regionalverbandes durchgefiihrt.
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Quelle: FNP Regionalverband Saarbriicken

4.2 Landschaftsplan

Der genehmigte Landschaftsplan der Landeshauptstadt Saarbriicken trifft fir das Plangebiet fol-
gende Zielaussagen:

Der innerhalb des Plangebietes verlaufende ,Sulzbach® ist hinsichtlich seines Zustandes als ,ver-
rohrter Gewasserzustand” eingestuft. Der Landschaftsplan definiert als Ziel, die Gewéassergite in
diesem Bereich zu sanieren. Dariiber hinaus ist das Areal als ,Angebotsflache fir die Siedlungs-
entwicklung” dargestellt, wonach die vorliegende Planung nicht den Aussagen des Landschafts-

Quelle: Landschaftsplan Regionalverband Saarbricken

4.3 Fachbeitrage und Gutachten

Fir die im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens erforderliche landesplanerische Beurteilung
waren folgende Fachgutachten bzw. Fachinformationen notwendig, deren Ergebnisse in den vor-
liegenden Bebauungsplan mit einflieRen:

LAlter Gluterbahnhof an der Dudweiler LandstralRe in Saarbriicken — Beurteilung der Be-
lastungen im Boden und der Bausubstanz” — Ingenieurbiro fir Geotechnik, Belzgasse 8,
67550 Worms, November 2007

ARGUSconcept GmbH — Ein Unternehmen der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 / 38916-60 Fax: 0681 / 38916-70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com



Landeshauptstadt Saarbriicken - Stadtteil St. Johann  BBP Nr. 137.09.00 ,Westlich der Dudweiler LandstrafRe” 12

- Gutachtliche Stellungnahme zu den Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft durch
den geplanten BAUHAUS-Baumarkt an der Dudweiler Landstral3e in Saarbriicken, SGS-
TUOV Saarland GmbH, Am TUV 1, 66280 Sulzbach, 01. September 2009

- Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines Baumarktes an der Dudweiler Landstral3e
in Saarbriicken, BulwienGesa AG, Nymphenburger Stral3e 5, 80335 Miinchen, 30. Marz
2009

- Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fir die geplante Ansiedlung eines Bauhauses an
der Dudweiler LandstralRe in Saarbriicken, Planungsteam Jakobs Ganssle GmbH, Hoch-
stral3e 57, 66115 Saarbriicken, Méarz 2008

- Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fur die geplante Ansiedlung eines Bauhauses an
der Dudweiler LandstralRe in Saarbriicken, Planungsteam Jakobs Ganssle GmbH, Hoch-
stral3e 57, 66115 Saarbriicken, September 2009

4.3.1 Verkehr

Das Fachbiro ,Planungsteam Jakobs Ganssle GmbH, Hochstral3e 57, 66115 Saarbriicken® wur-
de beauftragt, die Verkehrsablaufqualitat an den heutigen und zukinftigen relevanten Knoten-
punkten im betroffenen StraRenabschnitt der Dudweiler Landstral3e fir die maf3gebenden Belas-
tungszeitraume zu beurteilen.

Im Folgenden werden die wesentlichen Aussagen des Verkehrsgutachtens dargestellt. Ausfuhrli-
chere Informationen sind dem kompletten Ergebnisbericht zu entnehmen, der der vorliegenden
Begriindung zum Bebauungsplan beigefligt wird.

4.3.1.1 Verkehrsbelastungen*

Kundenverkehre

Die Abschatzung des mdglichen Kundenpotenzials ergibt Giber den Ansatz der Verkaufsflache
von rund 15.000 m2 (nach Abzug der Freiflachen) eine Spanne von 2.250 bis 6.754 Kunden pro
Tag. Die von der Auftraggeber (COSMOS Grundstiick- und Vermégensverwaltung GmbH) erwar-
teten 1.800 Kunden pro Tag liegen somit unter dem Abschatzungswert, basieren jedoch auf Da-
ten vergleichbarer Bauhausobjekte im Bundesgebiet. Der weiteren Berechnung werden die An-
gaben des Auftraggebers zu Grunde gelegt.

Eine Vergleichsberechnung tber die geplante Anzahl von 360 Kundenstellplatzen fir das Bau-
haus mit den folgenden Ansétzen:

- Umschlagrate < 60 Minuten
- Besetzungsgrad der Fahrzeuge von 1,2
- MIV-Anteil von 95 %

- Spitzenstundenanteil (18:00 bis 19:00 Uhr) von 14 %

* Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fiir die geplante Ansiedlung eines Bauhauses an der Dudweiler Landstrae in
Saarbriicken, Planungsteam Jakobs Géanssle GmbH, Hochstra3e 57, 66115 Saarbriicken, September 2009, Seite 7 ff
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Ergab ein rechnerisches Potenzial von rund 3.250 Kunden pro Tag.

Mit den vorstehenden Ansétzen von 1.800 Kunden Pro Tag werden 1.425 Kundenfahrten pro
Tag und Richtung ermittelt.

Beschaftigtenverkehre

Fir die Ermittlung der Beschaftigtenanzahl wird von einem Beschéftigten pro 125 m?2 Verkaufsfla-
che (VKF-Gesamt = 19.840 m2) ausgegangen. Somit werden 160 Beschéttigte fiir das geplante
BAUHAUS berechnet.

Die Beschéftigtenfahrten werden bei einem MIV-Anteil von 95 %, einem Besetzungsgrad von 1,1,
einem Anwesenheitsgrad von 90 % und einer Wegehaufigkeit von 2,0 mit rund 300 Fahrten pro
Tag und Richtung ermittelt.

Der Belegungsanteil der Beschéftigtenverkehre des geplanten Bauhauses in den zu betrachten-
den Stundenzeitraumen liegt deutlich unter 5 % und wird somit nicht weiter als berechnungsrele-
vant angesehen.

Lieferverkehre

Mit dem gewdhlten Ansatz von 0,20 bis 0,25 Fahrten pro 100 m2 Verkaufsflache (VKF-Gesamt =
19.840 m?) wird das Lieferverkehrsaufkommen mit rund 50 Fahrten pro Tag und Richtung ermit-
telt. Der Spitzenstundenanteil liegt unter Anwendung der Tagesganglinien fiir diese Verkehrs-
gruppe zwischen 4,50 und 8,00 %. Somit ergeben sich rechnerische Belastungen von jeweils 4
Fahrten pro Richtung in den betrachteten Stundenbereichen.

Fur die weiteren Berechnungen wird dieser geringe Verkehrsanteil im Rahmen der Prognosetole-
ranzen gesehen und nicht weiter angesetzt.

4.3.1.2 Verkehrvertraglichkeit

Mit dem Verkehrsgutachten, Stand 03/2008 wurde die Verkehrsvertraglichkeit unter dem Ansatz
von 3.600 Kunden pro Tag positiv nachgewiesen.

Die Diskrepanz zu den aktuellen Vorgaben resultierte aus einer missverstandlichen Interpretation
von Kundenanzahl und Kundenfahrten (Kundenfahrten entspricht grob 2* Kundenanzahl). Somit
wurde der Nachweis damals fir eine deutlich hdhere Kundenanzahl gefiihrt, wobei die Angaben
der Bauhaus AG zu den Kundenzahlen (aus vergleichbaren Objekten) unter dem Ansatz der Ver-
kaufsflachenzahl mittels einschlagiger Fachliteratur reflektiert wurden.

Von einer aufwandigen Neuberechnung der einzelnen Leistungsfahigkeitsberechnungen wird ak-
tuell abgesehen, da sich durch die Halbierung des Verkehrserzeugers Bauhaus in Bezug auf die
Kundenverkehre kein negativeres Ergebnis gegeniber der Untersuchung vom Mérz 2008 einstel-
len wird.®

4.3.2 Larm

Als Beurteilungsgrundlage fiir die landesplanerische Uberpriifung des geplanten Vorhabens wur-
de seitens der SGS-TUV Saarland GmbH eine gutachtliche Stellungnahme zu den Ge-

5 Ebenda, Seite 9
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rauschemissionen in der Nachbarschaft zum geplanten BAUHAUS-Baufachmarkt an der Dudwei-
ler Landstral3e erstellt.

Im Folgenden werden die wesentlichen Aussagen des Larmgutachtens dargestellt. Ausfihrliche-
re Informationen sind dem kompletten Ergebnisbericht ,Gutachterliche Stellungnahme zu den
Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft durch den geplanten BAUHAUS-Baufachmarkt an
der Dudweiler LandstraRe in Saarbriicken, SGS-TUV Saarland GmbH, Am TUV 1, 66280 Sulz-
bach® zu entnehmen, der der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt wird.

4.3.2.1 Immissionsorte und zuldssige Gerauschimmissionen®

Die dem Vorhaben nachstgelegenen Wohnhauser befinden sich im Osten in der Dudweiler Land-
stral3e sowie im Bereich zwischen Homburgtreppe, An der Homburger H6h und Daimlerstral3e im
Stadtteil Am Homburg. Auch im Stadtteil Rodenhof wurden zwei Immissionsorte betrachtet (Le-
harstraBe und Kalmanstrafie).

Nach Auskunft des Stadtplanungsamtes kann unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Struk-
tur von der Gebietsausweisung Mischgebiet entlang der Dudweiler Landstral3e ausgegangen
werden. Die dstlich an die Dudweiler Landstraf3e anschlieRende Wohnbebauung im Stadtteil Am
Homburg sowie die Bebauung im Bereich der Immissionsorte im Stadtteil Rodenhof ist als Allge-
meines Wohngebiet einzustufen. Der Flachennutzungsplan sieht hier Wohnbauflachen vor.

Nach Nummer 6.1 der TA Larm gelten gemaf der Gebietsausweisung die folgenden Immissions-
richtwerte:

» Kern-, Dorf- und Mischgebiete:

Tags 60 dB(A)
Nachts 45 dB(A)
» Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete:
Tags 55 dB(A)
Nachts 40 dB(A)

Entsprechend der TA Larm [1] gilt als Beurteilungszeitraum tagstber der gesamte Zeitraum von
06:00 Uhr bis 22:00 Uhr (16 Stunden), nachts die lauteste Stunde zwischen 22:00 Uhr und 06:00
Uhr.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die genannten Immissionsrichtwerte am Tage um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Die Immissionsrichtwerte gelten gemaf TA Larm fir die Summe der Gerauschimmissionen von
gewerblichen Anlagen. Eine an den Immissionsorten vorhandene Vorbelastung ist bei der Beur-
teilung der hinzukommenden Geréduschimmissionen daher mit zu bertcksichtigen.

¢  Gutachterliche Stellungnahme zu den Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft durch den geplanten BAUHAUS-
Baumarkt an der Dudweiler LandstralRe in Saarbriicken, SGS-TUV Saarland GmbH, Am TUV1, 66280 Sulzbach* zu ent-
nehmen, der dem vorliegenden Bericht zum ROV ,Westlich der Dudweiler Landstral3e“, September 2009, Seite 5
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4.3.2.2 Ermittlung der Gerauschemissionen’
Folgende Gerauschemissionen wurden im Rahmen der Begutachtung untersucht:
- Kundenparkplatz
- Drive-In / Handwerkerbereich
- Warenanlieferung des Baumarktes / Austausch Container
- Stationare Gerauschquellen

Die konkreten Untersuchungsergebnisse sind dem kompletten Ergebnisbericht der SGS-TUV
Saarland GmbH zu entnehmen.

4.3.2.3 Qualitat der Prognose®

Bei der Ermittlung der zu erwartenden Geraduschemissionen wurden soweit moglich Maximalbe-
trachtungen durchgefihrt.

Die Emissionsanséatze in den herangezogenen Studien zu den Gerauschen von Parkplatzen so-
wie von Lkw- und Ladegerauschen basieren auf Maximalabschéatzungen, so dass die tatsachli-
chen Gerauschemissionen im Normalfall niedriger liegen.

Die fur die stationare Anlagen festgesetzten Gerauschemissionen (Schallleistungspegel) sind un-
ter Beachtung des Standes der Larmminderungstechnik einhaltbar.

Die EingangsgréRen der Schallausbreitungs- und Abschirmberechnung (Bodendampfung, Ge-
landekanten etc.) wurden so gewahlt, dass sich eine Maximalabschéatzung der tatsachlich zu er-
wartenden Gerauschimmissionen ergibt.

Insgesamt sind daher in der Praxis tendenzielle geringere Gerauschimmissionen zu erwarten, als
in der vorliegenden Untersuchung berechnet, sofern die festgesetzten Schalleistungspegel ein-
gehalten werden.

Die Wande der Halle Drive-In sowie die dstliche und nordliche Wand der Freiflache Drive-In sol-
len als geschlossene Wande aus Trapezblech errichtet werden und wurden in der Schallausbrei-
tungsberechnung als abschirmende Bauteile betrachtet. Es ist darauf zu achten, dass die Wande
und das dach des Drive-In Bereiches fugendicht ausgefuhrt werden.

4.3.2.4 Zusammenfassung und Ergebnis der Untersuchung®

Auf dem Gelande des ehemaligen Hauptgtterbahnhofes in der Dudweiler Landstral3e in Saar-
bricken soll ein groRflachiger Baumarkt angesiedelt werden. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ist die Vorlage einer Prognose zu den von dem geplanten Baumarkt auf die Nachbar-
schaft einwirkenden Gerdauschimmissionen erforderlich.

" Ebenda, Seite 7 ff
8 Ebenda, Seite 19

° Ebenda, Seite 20 ff
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Von der SGS-TUV Saarland GmbH wurde dazu ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten
mit der Auftragsnummer 6030 7A 0367 vom 13.03.2008 erstellt. Zwischenzeitlich hat sich die La-
ge und Groél3e des Kundenparkplatzes und der geplanten Gebaude geéndert. Des Weiteren lie-
gen neuere Untersuchungen zu den verkehrlichen Auswirkungen (z.B. erwartete Kunden- und
Mitarbeiterbverkehre) des geplanten Baumarktes vor.

Die SGS-TUV GmbH wurde von der Cosmos Grundstiick- und Vermogensverwaltung GmbH mit
der Uberarbeitung des schalltechnischen Gutachtens unter Beriicksichtigung der neuen Planun-
gen und Ergebnisse der Untersuchungen beauftragt.

Im Baumarkt soll das Uibliche Baumarktsortiment fiir Privatkunden angeboten werden. Zusatzlich
soll ein ,Handwerker Drive-In“ Handwerkern die Mdglichkeit geben Baustoffe und Baumaterialien
direkt im Lagerbereich auf ihre Fahrzeuge (Transporter) aufladen zu kénnen. Die Baumaterialien
werden mit Staplern auf die Handwerkerfahrzeuge verladen.

Auf dem &stlichen Teil des Grundstiickes ist ein Kundenparkplatz mit 359 Stellplatzen vorgese-
hen.

Der Anlieferungsbereich fiir den Baumarkt befindet sich auf der Gebdudewestseite. Hier sind
auch Stellplatze fur Container und eine Presse vorgesehen.

Zur Be- und Entliftung des Baumarktes ist eine Liftungsanlage vorgesehen, bei der sich die Luf-
tungsaggregate auf dem Dach befinden.

Mafgeblich fiir die von dem Vorhaben ausgehenden Gerauschemissionen und —immissionen
sind die folgenden Vorgange und Anlagen:

- Parkverkehr durch die Privatkunden des Baumarktes

- Ein- und Ausfahrten von Fahrzeugen in den Drive-In-Bereich

- Beladung von Handwerkerfahrzeugen im Drive-In-Bereich

- Lieferverkehr fur den Baufachmarkt durch LKW

- Be- und Entladung von LKW; Aufnahme und Absetzen von Containern
- Stationare Gerauschquellen: Be- und Entliftung des Baufachmarktes

Als Offnungszeit des Baumarktes wurde von der BAUHAUS AG mit werktags von 08:00 Uhr bis
20:00 Uhr angegeben.

In den nachfolgenden Tabellen sind die in der vorliegenden Untersuchung fir den geplanten
Baumarkt an der Dudweiler Landstral3e in Saarbriicken ermittelten Gerauschimmissionen den
gemaf TA Larm geltenden Immissionsrichtwerten tags gegeniibergestellt.
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Beurteilungspegel tags

Immissionsort Beurteilungspegel Immissionsrichtwert tags
Nr. Bezeichnung L tag in dB(A) dB(A)

1 Dudweiler Landstrafl3e 99 54 60

2 Dudweiler Landstral3e 87 57 60

3 Dudweiler Landstral3e 63 51 60

4 Homburgtreppe 1 52 55

5 Dudweiler Landstrafl3e 105 51 60

6 Daimlerstraf3e 5 51 55

7 LeharstraBe 43 55

8 Kalmanstrae 43 55

Wie der Vergleich zeigt, werden die an de Immissionsorten geltenden Immissionsrichtwerte der
TA Larm [1] an den betrachteten Immissionsorten um 3 bis 12 dB unterschritten.

Die zuléssigen Spitzenpegel werden durch den Betrieb des geplanten Baumarktes nicht tber-
schritten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass auch unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch
die bestehenden Gewerbebetriebe die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den betrachteten
Immissionsorten nicht tiberschritten werden.

4.3.3 Soziobkonomie

Die Firma BulwienGesa AG wurde auf Veranlassung der stadteigenen Saarbriicker Gesellschaft
GIU Flachenmanagement KG mit der Erarbeitung einer Wirkungsanalyse beauftragt, die insbe-
sondere die Auswirkungen auf den Einzelhandelsbesatz im Stadtzentrum und die verbraucher-
nahe Versorgung auf der Grundlage der geltenden Bundes- und Landesregelungen nach stadte-
baulichen und landesplanerischen Kriterien beurteilen sollte. Die Ergebnisse waren Grundlage fur
das im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren erforderliche Raumordnungsverfahren.

Im Folgenden werden die zusammenfassenden Aussagen der Wirkungsanalyse der Firma Bul-
wienGesa AG wiedergegeben, ausfiihrliche Informationen sind dem kompletten Ergebnisbericht
zu entnehmen, der der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt wird. Die Be-
trachtungen wurden bereits innerhalb des vorgeschalteten Raumordnungsverfahrens ausfiihrlich
behandelt und waren letztlich auch Grundlage fur den Abschlussbescheid zum Raumordnungs-
verfahren.

Die Auswirkungen des Vorhabens lassen sich wie folgt beschreiben™:

1% Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Baumarktes an der Dudweiler Landstral3e in Saarbriicken, BulwienGesa
AG, Nymphenburger StraBe 5, 80335 Miinchen, 30. Marz 2009, Seite 42
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- Die Modellrechnungen zur Binnenwirkung des Markteintritts des untersuchten Bauhaus-
Fachzentrums (neu) zeigten aus gutachtlicher Sicht die Vertréaglichkeit des Planvorha-
bens. Die Umsatzverteilung in H6he von rd. 10.284 Mio. Euro (rd. 857 Tsd. € monatlich)
entspricht akzeptablen Umsatzverteilungseffekten in einer freien und sozialen Marktwirt-
schaft. Bei den typgleichen Wettbewerbern (Bau- und Heimwerkermarkten) sind die Um-
verteilungsquoten am hochsten. Diese haben in der Vergangenheit dem bestehenden,
nicht mehr marktgerechten Bauhaus-Altstandort Umséatze und Marktanteile abgenom-
men, die sich Bauhaus mit einem modernen Baumarkt wieder zuriickholen kann. Zu be-
achten ist zudem, dass Die Umsatzumverteilung in Héhe von rd. 10.284 Mio. Euro jahr-
lich (rd. 857 Tsd. Euro monatlich) entspricht akzeptablen Umsatzumverteilungseffekten in
einer freien und sozialen Marktwirtschaft. Bei den typgleichen Wettbewerbern (Bau- und
Heimwerkermarkten) sind die Umverteilungsquoten am hochsten. Diese haben in der
Vergangenheit dem bestehenden, nicht mehrmarktgerechten Bauhaus-Altstandort Um-
satze und Marktanteile abgenommen, die sich Bauhaus mit einem modernen Baumarkt
wieder zurtickholen kann. Zu beachten ist zudem, dass im Rahmen dieser Analyse eine
"Worst-Case"-Betrachtung der Umverteilungseffekte erfolgte. Das heif3t, auch die mit
Gewerbetreibenden bzw. Handwerkern getétigten Umséatze insbesondere im Segment
Baustoffe im angedachten Drive-In-Bereich des Bauhaus-Fachzentrums sind im Rahmen
der Modellrechnung als Verdrangung gegeniiber den Wettbewerbern eingerechnet wor-
den. Aus Gutachtersicht werden diese kaum in der errechneten Grof3e eintreten, zumal
bspw. Hornbach bedingt auch aufgrund der geringen Gréf3e nur ein reduziertes Sortiment
fuhrt und auch die anderen beiden Baumarkte keinen Drive-In-Bereich fiuhren.

- Die Umverteilungsquoten gegeniiber der Innenstadt Saarbriickensund den Zentren be-
nachbarter zentraler Orte liegen deutlich unter 10 %. Insgesamt ist somit in diesem Be-
reich von einer raumordnerischen Vertraglichkeit auszugehen.

- Die Umsatzumverteilung und die Gesamt-Abschépfung des Vorhabens liegen im unkriti-
schen Bereich und sind fir die Dimensionierung des Vorhabens marktiblich und wettbe-
werbsvertraglich. Die von der Firma Bauhaus beabsichtigten Randsortimentsanteile in
Hohe von rund 800 gm VKF werden nach den Berechnungen nur marginale und be-
triebswirtschatftlich vertragliche Umsatzriickgénge bei bestehenden branchen- und sorti-
mentsgleichen Anbietern erzeugen. Wir sehen Spielrdume fiir eine moderate Anhebung
der Randsortimentsflachen. ™

- Im Kernsortiment wird der Wettbewerb im Wesentlichen zwischen den bestehenden An-
bietern Hela, Praktiker und Hornbach verscharft, aber marktiblich. Diese Wettbewerbs-
verscharfung ist innerhalb der Baumarktbranche seit Jahren vorhanden, die Profilierung
der Betreiber und die Generierung von Umsatzanteilen zielt deshalb auf spezielle Ziel-
gruppen mit betreiberspezifischen Werbeaussagen. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu
werten, dass Bauhaus seit Jahren Umsétze an die neu hinzugekommenen typgleichen
Wettbewerber verloren hat.

- Negative stadtebauliche Effekte fiir das Umfeld des neuen Standortes sind nicht zu er-
warten. Es ist davon auszugehen, dass generell der Mikrostandort eine Aufwertung er-

" Ebenda, Seite 46
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fahren wird und gegentiber dem derzeitigen Erscheinungsbild die Einfahrtssituation nach
Saarbricken deutlich verbessert wird. Die Planungen sehen ansonsten keine weiteren
Einzelhandelsnutzungen am Standort vor. Der benachbarte Lebensmitteldiscounter Aldi
und ein Rewe Supermarkt decken die Nahversorgung im Stadtteil gut ab, sie werden
durch das Vorhaben nicht tangiert.

- Gemal Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung, galt auch zu tberprifen, in wie
weit Ziele und Grundséatze des LEP's Teilabschnitts Siedlung durch die Ansiedlung des
Baumarktprojektes in der vorliegenden GrélRe beriihrt bzw. verletzt werden. Bei der Ver-
einbarkeitsprifung ergaben sich keine signifikanten Verletzungen bestehender Ziele und
Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung. Das Vorhaben bewegt sich innerhalb
des raumordnerischen (Rechts-)Rahmens und geniigt in seinen Auswirkungen den
raumordnerischen Belangen.

- Die Dimensionierung des anzunehmenden Einzugsgebietes und die darin zu prognosti-
zierende Kaufkraftbindung liegen unterhalb der Obergrenze des zentraltrtlichen Verflech-
tungsbereiches der Stadt Saarbriicken. Erhebliche Auswirkungen auf das zentraldrtliche
Versorgungsgefiige benachbarter Kommunen, die tGber das Maf3 normaler Wettbewerbs-
effekte hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

4.4 Restriktionen fur die Planung

4.4.1 Altlasten

Im Vorfeld des Grundstiickserwerbs einer Teilflaiche des ehemaligen Haupt-Giterbahnhofs durch
die BAUHAUS AG wurde das Ingenieurbiro fir Geotechnik ,,IBG* beauftragt, die Belastungen im
Boden und der Bausubstanz zu ermitteln.

Eine wesentliche Erkenntnis und Basis der weitergehenden Untersuchungen war die Tatsache,
dass anhand der vorliegenden Unterlagen und Informationen im betrachteten Bereich nur Stiick-
guter und keine Massengiter umgeschlagen und gelagert wurden. Insbesondere ein Umschlag
mit flissigen, umwelt- oder wassergefahrdenden Stoffen fand niemals statt. Auf dem gesamten
Gelande gibt es keinerlei Tanks oder Lagerflachen fiir Treibstoffe oder Heizol. **

Dariiber hinaus hat das Buiro auf Ausziige von Untersuchungsberichten zuriickgegriffen, die im
Auftrag der Bundesbahn in den Jahren 1998 und 2000 fur den gesamten Bereich des Saarbri-
cker Guterbahnhofes erstellt wurden. Dariiber hinaus gab es weitergehende / detailliertere Unter-
suchungen im Jahr 2007.

Im Folgenden werden die Untersuchungsergebnisse des Biros ,IBG" in kompakter Form wieder-
gegeben, ausfuhrliche Informationen sind dem kompletten Ergebnisbericht zu entnehmen, der
der vorliegenden Begriindung beigefiigt wird.

44.1.1 Bausubstanz

Im Hinblick auf die geplante Neubebauung wurden die riickzubauenden Gebaude hinsichtlich der
Belastungen in der Bausubstanz untersucht. Die Geb&ude weisen vielfach Belastungen durch

2. Alter Guterbahnhof an der Dudweiler LandstraRe in Saarbriicken — Beurteilung der Belastungen im Boden und der
Bausubstanz” — Ingenieurburo fir Geotechnik, Belzgasse 8, 67550 Worms, November 2007, Seite 5
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Asbest auf, das sich in Fassadenverkleidungen, Kunststeinfensterbanken und alten Dachabde-
ckungen (z.B. Kunstschieferbelage, Wellzement u.a.) feststellen lasst. Ein weiteres Problem im
Bereich der bestehenden Bausubstanzen zeigt sich bei verwendeten Gummifugenmassen zur
Abdichtung unterschiedlicher Betonfertigteile. Hier wurden teilweise deutlich erhéhte Gehalte der
Schadstoffe Polychlorierte Biphenyle (PCB).

Des Weiteren finden sich vielfach Dammungen alter Dampfrohre oder sonstiger Rohrisolierungen
mit alter Glaswolle, die ebenfalls einer umfangreichen Entsorgung bedirfen. Im Falle einer La-
gerhalle sind neben den Heizungsrohren auch die Dachflachen mit Glaswolle gedammt. Das Ma-
terial wurde auf den Kanzerogenitatsindex (KI) fur kiinstliche Mineralfasern (KMF) untersucht.
Hierbei wurde eine Einstufung des Materials in die EU-Kategorie K2 ,krebserzeugend” vorge-
nommen. Damit sind beim Riickbau dieser Isolierungen aus Glaswolle, &hnlich wie bei Asbest-
produkten, spezielle Schutzmalinahmen bzw. Vorschriften (TRGS 521) einzuhalten.

Die innerhalb der Gebaude in den meisten Fallen verwendeten PVC-Bodenbelage wurden in ers-
ter Linie mit asbest- oder teerhaltigen Klebern versehen.

Beim Rickbau der Geb&ude miissen alle innerhalb des Ergebnisberichts genannten schadstoff-
haltigen Bauteile unter Einhaltung der einschlagigen Arbeitssicherheitsvorschriften separiert und
einer ordnungsgemalen Entsorgung zugefiihrt werden. Hierbei ist mit erhéhten Kosten zu rech-
nen (u.a. Gesamtflache der asbesthaltigen Eternitdacher der Lagerhallen, Vordacher und tber-
dachten Gleisbereiche ca. 22.000 m2).*

4.4.1.2 Verkehrsflachen / Schwarzdecken

Die Hof- und Verkehrsflachen sind tGiberwiegend mit Schwarzdecken befestigt. In Hinblick auf die
spatere ordnungsgemale Verwertung/Entsorgung des beim Rickbau dieser Flachen anfallenden
Materials wurden aus den Schwarzdecken Proben entnommen. Von den untersuchten 10 Proben
lagen 6 Proben oberhalb des Grenzwertes von 25 mg/kg und sind damit als teerhaltig einzustu-
fen. Teerhaltiger StralRenaufbruch (kohlenteerhaltige Bitumengemische AVV 170301) zahlt zu
den gefahrlichen Abfallen und ist entsprechend zu entsorgen. Fir dessen Ausbau, Transport und
Verwertung bestehen besondere Anforderungen seitens des Arbeits- und Umweltschutzes (ca.
13.800m? teerhaltige Decken). Die restlichen 4 Proben lagen unterhalb des Grenzwertes, sodass
diese Materialien einer Wiederverwertung zugefiihrt werden kénnen.*Bodenuntersuchungen

Die auf dem Gelande befindlichen Verdachtsflachen fir mégliche Untergrundverunreinigungen
waren, wie eingangs bereits erwahnt, im Auftrag der Bundesbahn erkundet worden.

Dabei ergab eine Bohrung im Bereich des ehemaligen Lokabstellplatzes in unmittelbarer Nahe
zum ehemaligen Stellwerk, eine bis maximal ca. 1,5 m reichende, lokal begrenzte Bodenverun-
reinigung mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (max. 22.036mg/kg MKW). Oberflachennah wurden
in den Gleisschottern leicht erhéhte Schwermetallgehalte z.T. auch erhéhte PAK-Gehalte festge-
stellt. Gleiches gilt fir den Bereich der Uberdachten Gleisanlagen infolge lokal oberflachennaher
Verunreinigungen des Gleisschotters durch Schmierstoffe (MKW-Gehalte max. 23.851 mg/kg).

'3 Ependa, Seite 8 ff

* Ebenda, Seite 11 ff
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—&

(Quelle: ,Alter Guterbahnhof an der Dudweiler Landstral3e in Saarbriicken — Beurteilung der Belastungen im Boden und

der Bausubstanz" — Ingenieurburo fur Geotechnik, Belzgasse 8, 67550 Worms, November 2007, Anlage 1.2)

Das Buro ,IBG* hat weitere Ortsbegehungen durchgefihrt und dabei innerhalb der Uberdachten
Gleisbereiche mehrere lokale Verunreinigungen durch Schmierstoffe auf den Gleisbereichen
festgestellt. Ebenso wurden zur Beurteilung der Auffiillungen im Bereich der Verladerampen ins-
gesamt 10 Rammkernsondierungen (BS 1 bis BS 10, siehe Ubersichtsplan) bis in maximal 4 m
Tiefe niedergebracht. Des Weiteren wurden im Bereich der Gleisanlagen insgesamt 6 etwa 0,5 m
tiefe Handschiirfungen (HS 1 bis HS 6, siehe Ubersichtsplan) zur Entnahme von Proben aus dem
Gleisschotter und den Schlackenauffiillungen angelegt und mittels Bohrungen auf 2 m vertieft.”

Die Bohrungen trafen alle auf weitgehend vergleichbare Untergrundverhéltnisse. Die erbohrten
Auffullungen unterhalb der Verladerampen bestanden aus bauschuttfiihrenden Sanden. Organo-
leptische Hinweise auf Schadstoffbelastungen oder schadstoffverdachtige Bestandteile in diesen
Auffullungen ergaben sich bei den Bohrungen nicht.

Ausgewahlte Proben aus den genannten Aufschliissen wurden im Labor auf mégliche Schad-
stoffbelastungen untersucht. Bauschuttfiihrende Proben aus den aufgefiiliten Béden unterhalb
der Rampen wurden auf polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Arsen (AS) und
die Schwermetalle Blei (Pb), Cadmium (Cd), Chrom (Cr), Kupfer (Cu), Nickel (Ni), Quecksilber
(Hg) und Zink (Zn) untersucht. Ebenso wurde mit den Schlackeproben aus den Handschirfen HS
3 bis HS 6 verfahren. Die Reststoffe wurden anhand von Zuordnungswerten in sogenannte Ein-
bauklassen eingeteilt und Kriterien fiir deren Verwertung festgelegt:

- Einbauklasse Z 0 - Materialien gelten als vollig unbelastet und kénnen frei verwertet
werden

- Einbauklasse Z 1 = Materialien kénnen im Wiedereinbau (auRerhalb von Sonderflachen
wie z.B. Wasserschutzgebiete) wiederverwendet werden

- Einbauklasse Z 2 = Mineralische Reststoffe kdnnen nur noch eingeschrankt wiederver-
wertet werden, erhéhte Kosten entstehen

'® Ebenda, Seite 13
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- Einbauklasse Z 3 und héher - starker belastetes Material, Entsorgung auf einer hierftr
entsprechend zugelassenen Deponie

Die Untersuchungsergebnisse zeigen in den Gleisschotterproben (HS 1 und HS 5) sehr hohe
Kohlenwasserstoffgehalte. Die Menge an so belastetem Gleisschotter und Boden wird auf ca.
100 t geschatzt. Im Rahmen der Neubebauung miissen diese separiert und einer entsprechen-
den Entsorgung zugefuhrt werden. Gemafl LAGA muss die untersuchte Probe HS 5 voraussicht-
lich der Einbauklasse Z 4 entsprechend Deponieklasse Il der Abfall-Ablagerungsverordnung ein-
gestuft werden. Sonstige Gleisschotter kdnnen einer Wiederverwertung in der Einbauklasse Z 1
zugefuhrt werden. Die untersuchten Schlacken kénnen in die Einbauklasse Z 1 eingestuft und
damit einer Wiederverwertung zugefiihrt werden. Die Proben aus dem Bereich der Verladeram-
pen ergaben sehr unterschiedliche Schadstoffbelastungen:

- Probe aus BS 2 — Einbauklasse Z 0

- Proben aus BS 1 und BS 3 - Einbauklasse Z 2

- Proben aus BS 4 - Einbauklasse Z 3

- Probe aus BS 11 - kann einer Verwertung zugefuhrt werden

Im Zuge der Neubebauung sind die Bodenbelastungen zu entfernen und die anfallenden Materia-
lien einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Mehrkosten sind hierfur zu beriicksichtigen.

Detailliertere Informationen sind dem Untersuchungsbericht ,Alter Guterbahnhof an der Dudwei-
ler LandstralRe in Saarbriicken — Beurteilung der Belastungen im Boden und der Bausubstanz” —
Ingenieurbiro fur Geotechnik, Belzgasse 8, 67550 Worms, November 2007 zu entnehmen.

4.4.2 Gewidmete Bahnflachen

Das Plangebiet befand sich aufgrund der Vornutzung als Giiterbahnhofsgelande fiir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken noch unter Bahnaufsicht. Bis zur Freistellung des betreffenden Einsen-
bahnbetriebsgeldndes nach § 23 AEG erlangt die kommunale Bauleitplanung keine Rechtswirk-
samkeit. Die Cosmos Grundstiick- und Vermdgensverwaltung Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung ,Handelscenter Studwest" ist zwischenzeitlich der neue Grundstiickseigentimer. Seitens der
Deutschen Bahn wurde im Rahmen der Vertragsverhandlungen signalisiert, dass die Flachen-
areale kurzfristig aus der Bahnaufsicht entlassen und demzufolge freigestellt werden kénnen.
Das zugehorige Verfahren lauft parallel zum vorliegenden Raumordnungsverfahren durch das Ei-
senbahnbundesamt.

Mit Freistellungsbescheid vom 02. Oktober 2009 (Az.: 55170-09-1823 e — 551pf/122-2009#044)
hat das Eisenbahnbundesamt (EBA) — Aul3enstelle Frankfurt / Saarbriicken die betreffenden
Vorhabenflachen gem. § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) auf Antrag der Deutschen
Bahn AG vom 28. Mai 2009 inzwischen von Bahnbetriebszwecken freigestellt (,Entwidmung"), da
fur diese Flachen kein Verkehrsbhedirfnis mehr besteht und langfristig eine Nutzung der Infra-
struktur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist.

Die Freistellung gilt fur folgende Flachen:
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Gemarkung St. Johann, Flur 037, Flurstiicke Nr. 25/18 und 25/20, gelegen an der Strecke 3511
Bingen Hbf — Saarbriicken, Bahn — Km 140,995 — 141,060 sowie Flurstiicke Nr. 25/24, 25/25, ge-
legen an der Strecke 3262 Saarbriicken Rbf — Saarbriicken Hbf, Bahn Km 1,422 — 1,583 (gesamt
62.932 m?). Mit dieser Freistellung fallen die Flachen in die Planungshoheit der Landeshauptstadt
Saarbriicken zurlck.

Die Zufahrt von der ,Dudweiler Landstral3e” zum Umschlagbahnhof (Ubf), der in seiner Funktion
erhalten bleibt, ist als Bahnanlage zu erhalten und kann daher nicht freigestellt werden. Die Fl&-
che wird als ,Bahngelande” nachrichtlich lbernommen.

Die weitere nachrichtliche Ubernahme ,Bahnbetriebsgelande* informiert zusatzliche uiber das der-
zeit noch gewidmete Bahngelande innerhalb des Geltungsbereiches.

4.4.3 Verrohrter Sulzbach

Im Bereich der Dudweiler LandstralRe verlauft der verrohrte Sulzbach. Nach Auskunft der ZKE ist
in der Achse der Verrohrung ein Schutzstreifen von 10,00 m beidseits der Leitungsachse einzu-
richten. Die Zuganglichkeit ist fir Unterhaltungszwecke jederzeit zu gewahrleisten. Die Zugange
sind freizuhalten und dirfen nicht zugestellt, Gberbaut oder zu anderen Zwecken versperrt sein.
Eine Uberbauung ist grundsatzlich auszuschlieRen. Eine veranderte statische Belastung ist mit-
tels eines gepriiften Standsicherheitsnachweises zu belegen. Vor diesem Hintergrund wir eine
entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Entsorgungstragers sowie ein
Schutzstreifen, der von Bebauung freizuhalten ist, in die Planung aufgenommen.

4.4.4 Schutzbunker

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine unterirdische Bunkeranlage aus der Zeit des 2.
Weltkriegs. Die Bunkeranlage muss erhalten bleiben und darf nicht Giberbaut werden. Aus diesem
Grund wird per Festsetzung ein entsprechender Schutzstreifen, der von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten ist, in die Planung aufgenommen

5 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen/
Begrindung der Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Planvorhaben sieht im Bereich des Sondergebietes die Errichtung eines Bau- und Garten-
fachmarktes entlang der Dudweiler LandstralRe vor, dem ca. 360 PKW-Stellplatze vorgelagert
sind.

Im Baufachmarkt soll das Ubliche Bau- und Gartenmarktsortiment fiir Privatkunden angeboten
werden.

Die Anlieferungsbereiche befinden sich auf der Gebaudertiickseite, d.h. entlang der in Betrieb be-
findlichen Bahnstrecke Saarbriicken-Mainz.

Das architektonische Konzept fur den Baufachmarkt wurde durch die Bauhaus AG in Zusam-
menarbeit mit dem Architekturbiro ,M.+B. Kiwitter Architekten” aus Saarbricken, entwickelt.
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Lageplan ,Bau- und Gartenfachmarkt, Quelle: Architekturbiro ,M.+B. Kiwitter Architekten“, Saarbriicken, Oktober 2009
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5.2 Baugebiete und Nutzungen

5.2.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans (siehe
Planzeichnung) festgesetzt:

Festsetzung

gemal § 11 Abs. 2 BauNVO , Sonstiges Sondergebiet , Grof3flachiger Einzelhandel” —
Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenfachmarkt”

Zulassig sind:

- ein Bau- und Gartenfachmarkt mit einer zulassigen einzelhandelsrelevanten Verkaufsfla-
che einschlielilich aller Freiverkaufsflachen von 19.840 m2, davon mit maximal 800 m?2 in-
nenstadtrelevanter Sortimente im Sinne der Anlage 7 zum Landesentwicklungsplan, Teil-
abschnitt ,,Siedlung*,

- der Zweckbestimmung und zur Aufrechterhaltung der Nutzungen dienende Nebenanla-
gen,

- Stellplatze,

- dem Sondergebiet zugeordnete Biiro-, Sozial-, Lager- und Ausstellungsrdume, Lagerfla-
chen, Treppenhauser, Flure, Passagen, Verwaltungsraume, sonstige Nebenanlagen,

- Werbeanlagen,
- ein zweiseitiger Werbepylon,
- Schank- und Speisewirtschaften.

Erklarung/ Begriindung

Mit der Verlagerung des bestehenden Baufachmarktes auf das Geldnde des ehemaligen Guter-
bahnhofs wird es ermdglicht, den Marktstandort Saarbriicken an die angebots- und nachfragesei-
tige Entwicklung in diesem Segment anzupassen und diesen damit auf Dauer zu erhalten. Die a-
visierte Flache verfigt Giber den geeigneten Flachenzuschnitt und bietet durch ihre Lage am nérd-
lichen Stadteingang hervorragende Voraussetzungen zur Etablierung des Standortes.

Generelle Voraussetzung fir die Ansiedlung des Baufachmarktes ist eine Festsetzung als “Sons-
tiges Sondergebiet — grof3flachiger Einzelhandel” mit Zweckbestimmung ,Baufachmarkt‘. Gem. §
11 Abs. 1 BauNVO 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 méglicher Sondergebiete und nennt dabei auch Gebiete fiur Ein-
kaufszentren und groR3flachige Handelsbetriebe. In § 11 Abs. 3 fuhrt die BauNVO weiter aus:

+Einkaufszentren,

- grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stéadtebauliche Ent-
wicklung 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 Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind aul3er in Kerngebieten nur in flr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”
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Nach der Rechtsprechung ist fiir die Beurteilung der GroRflachigkeit nicht das Verhaltnis des an-
gebotenen Warensortimentes zum Platzbedarf maRgebend, sondern eine absolute Geschossfla-
che von 1200 gm. Dies entspricht einer Verkaufsflache von ca. 700 gm, was im vorliegenden Fall
mit einer Gesamtverkaufsflachengrof3e von ca. 19.840 m2 deutlich Gberschritten wird.

Da im Falle einer Sondergebietsfestsetzung die BauNVO die Art der zulassigen bzw. ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen nicht exakt definiert, enthalt die Festsetzung zum Sondergebiet ei-

nen entsprechenden Nutzungskatalog, der die zuldssigen Nutzungen im Sinne einer Positivliste

wiedergibt. Ein Ausschluss anderer Nutzungen, wie bei den Festsetzungen nach 88 2 - 9 BauN-
VO ublich, erlbrigt sich daher.

Infolge der Sortimentszusammensetzung, die teilweise auch aus innenstadtrelevanten Waren-
gruppen besteht, sind Kaufkraftabflisse und Umsatzumverteilungen zu Lasten des innerstadti-
schen Einzelhandels zu befiirchten. Dies héatte gleichzeitig negative Folgen fir die zentral6rtliche
Einzelhandels- und Versorgungsstruktur der Innenstadt von Saarbriicken sowie die stadtebauli-
che Struktur und Entwicklung der zentralen Kernbereiche anderer betroffener zentraler Orte im
Umfeld der Landeshauptstadt. Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Abschlussbescheides
zum Zielabweichungs- und Raumordnungsverfahren eine Reglementierung der innenstadtrele-
vanten Warensortimente (gem. Anlage 7 zum Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®)
auf einen aus raumordnerischer Sicht vertretbaren Anteil von maximal 800 m2 an der zuléassigen
einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache von 19.840 m2 vorgenommen, um seitens der Landes-
planung den Abweichungen von den Festlegungen des LEP Siedlung (Kapitel 111, Ziffer 3) zu-
stimmen zu kénnen.

Als Verkaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der Verkauf abgewickelt wird und die
dem Kunden zugéanglich sind (einschlie3lich Kassen- und Packzonen, Gange, Treppen innerhalb
der Verkaufsrdume, Standflachen fir Warentrager und Einrichtungsgegenstande). Zur Verkaufs-
flache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden
sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (,Verkauf ab Lager").

Die Festsetzungen zu den maximal zulassigen Verkaufsflachen innerhalb des Sondergebietes
beruhen auf den innerhalb des Raumordnungsbescheids formulierten Maf3gaben.

Alle Uibrigen laut Nutzungskatalog im Sondergebiet zulassigen Nutzungsarten stehen im engen
Zusammenhang mit der Nutzung des Bau- und Gartenfachmarktes und sind fiir dessen Funktio-
nalitdt unabdingbar.

Festsetzung

gemal § 8 BauNVO: Gewerbegebiet (GE):

Zulassige Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, mit Ausnahme von Bordellbetrieben,
- Lagerhéauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zulassige Arten von Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zulassige Arten von Nutzungen gem. 8 1 Abs. 4, Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs.
9 BauNVvO:

- Gem. 81 Abs. 5 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVO sind ,Bordellbetriebe”, die unter den
Begriff ,Gewerbebetriebe aller Art” fallen und die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
lassig waren, nicht zulassig

- Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Betriebsstatten, bei denen die
Lagerung von Werkstoffen, Materialien, Rohstoffen, Maschinen u.a. alleiniger Betriebs-
zweck ist (selbststandige Lagerplatze und Lagerhauser) nicht zulassig.

- Gem. 81 Abs. 5 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nicht zu-
lassig.

- Gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO sind Vergnligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Erklarung/ Begriindung

Der Zuléssigkeitskatalog fuir das Gewerbegebiet sieht die laut BauNVO allgemein bzw. aus-
nahmsweise Nutzungen vor, um eine gréRtmdgliche Flexibilitat bei der Ansiedlung von Betrieben
zur Verfligung zu stellen. Die Zulassigkeit von Anlagen fiir sportliche Zwecke, von Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungsgebauden sowie von Tankstellen soll ebenfalls eine gré3tmdgliche Flexibi-
litat bei der Befriedigung unterschiedlicher Ansiedlungswiinsche bereitstellen. Das gleiche Ziel
verfolgen die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Der Ausschluss von Betriebsstatten, bei denen die Lagerung von Werkstoffen, Materialien, Roh-
stoffen, Maschinen u.&. alleiniger Betriebszweck ist, erfolgt vor dem Hintergrund der stadtebauli-
chen Aufwertung dieses Siedlungsbereiches.

.Bordellbetriebe" passen nicht zu dem angestrebten Nutzungscharakter des Plangebietes, wes-
halb sie aus dem Nutzungskatalog ausgeschlossen werden.

Mit dem Bebauungsplan soll dazu beigetragen werden, das Arbeitsplatzangebot im Bereich ,,Ge-
werbe" innerhalb der Landeshauptstadt zu erhalten bzw. zu ergédnzen. Vor diesem Hintergrund
erfolgt der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, um eine Massierung dieser Nutzungen an
dieser Stelle des Stadtgebietes zu verhindern. Das gleiche Ziel wird mit dem Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten verfolgt.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes
Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das aufRere Erscheinungsbild und
haben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone ent-
halt die Werte tGber das Mal3 der baulichen Nutzung und gilt fir die zusammenh&ngend darge-
stellten Uberbaubaren Flachen. Zum Maf3 der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen
getroffen:
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Grundflachenzahl
Festsetzung
Die Grundflachenzahl innerhalb des Plangebietes wird wie folgt festgesetzt:

- GE:GRzZO0,8
- SO:GRZzZ0,9

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundflachen von:
1. Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Erkldrung/ Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter tiberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstuicks,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf und dient daher der Einhaltung der Mindest-
freiflache auf den Baugrundstticken.

Die jeweiligen Obergrenzen fur die Festsetzung der Grundflachenzahl sind in 8 17 Abs. 1 BauN-
VO reglementiert. Sie betragen fiir Sonstige Sondergebiete und Gewerbegebiete 0,8. Im vorlie-
genden Fall wird die Obergrenze durch die Festsetzung einer GRZ von 0,9 innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebietes Uberschritten. Nach 8 17 Abs. 3 BauNVO kénnen die Obergrenzen der GRZ
in Gebieten Uberschritten werden, die am 01. August 1962 iberwiegend bebaut waren, stadte-
bauliche Grunde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken macht von der Moglichkeit der Uberschreitung der GRZ aus folgen-
den Grinden Gebrauch:

- Das Plangebiet - das infolge der Vornutzung als Giterbahnhofsgelédnde fiir die Stadt
Saarbriicken bereits am 01. August 1962 tUberwiegend bebaut war - zeichnet sich bereits
heute durch einen sehr hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad der Grundstiicke
aus, was aus den im Laufe der Jahre gewachsenen Strukturen resultiert. Die Flachen des
vorliegenden Bebauungsplanes unterliegen heute in weiten Teilen keiner konkreten Nut-
zungen mehr. Dies wiegt umso schwerer durch die Tatsache, dass das Areal an einem
der zentralen Stadteingangsbereiche der Landeshauptstadt Saarbriicken liegt. Die Pla-
nungen sehen sowohl die funktionale als auch stadtgestalterische Aufwertung der Fla-
chen vor, was im Interesse der Offentlichkeit liegt, da sich das Erscheinungsbild der Lan-
deshauptstadt an dieser Stelle positiv verdndern wird. Um bei der Flachenbelegung des
Areals eine groRtmagliche Flexibilitat zu besitzen, wird von den Uberschreitungsmoglich-
keiten des § 17 Abs. 3 BauNVO Gebrauch gemacht.

- Zum gegenwartigen Zustand zeigt sich das Areal in einem, aus 6kologischer Sicht, min-
derwertigen Zustand. In Verbindung mit der funktionalen und stadtgestalterischen Auf-
wertung der Flachen am nérdlichen Stadteingang von Saarbriicken sind auch griinordne-
rische MaBnahmen (z.B. Stellplatzbegriinungen etc.) verbunden, die in der Summe zu
einer Aufwertung der gegenwartigen Situation fihren. Somit wird auch den Anforderun-
gen des § 17 Abs. 2 BauNVO entsprochen.
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- Zusatzlich wird zum Ausgleich der erhdhten Grundflachenzahl und des damit verbunde-
nen erhhten Versiegelungsgrades innerhalb des Sondergebietes eine extensive Dach-
begrunung festgesetzt.

Geschossflachenzahl
Festsetzung
Die Geschossflachen innerhalb des Plangebietes wird wie folgt festgesetzt:

- GE:GFz20
- SO:GFz0,7

Erklarung/ Begriindung

Die Geschossflachenzahl gibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenbaren
Flache des Baugrundstiicks an. Die Festsetzung erlaubt die flexible Ausnutzung der Grundstiicke
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung

maximale Gebaudehdohe: siehe Einschrieb

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wird als Gebaudehdhe das Abstandsmal? zwischen
Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (201,75 m GiNN) und dem Schnittpunkt der Au-
Renflachen des aufgehenden Mauerwerks mit der obersten Dachbegrenzungskante bestimmt.

Innerhalb des GE wird als Gebaudehdhe das Abstandsmald zwischen der eingemessenen Ho-
henlage des Geléndes (202,51 m UNN) und dem Schnittpunkt der AuRenflachen des aufgehen-
den Mauerwerks mit der obersten Dachbegrenzungskante bestimmt.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist der Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaude-
hohe durch die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (201,75 m GNN) definiert.

Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehdhe innerhalb des Gewerbegebietes ist die gem.
§ 9 Abs. 3 BauGB durch Planeinschrieb festgesetzte Hohenlage des Gelandes (202,51 m GUNN
gem. Geléandeeinmessung).

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind Dachaufbauten zur natirlichen Belichtung des
Marktgebaudes bis zu einer maximalen Hohe von 2,50 m, gemessen ab Oberkante Dachhaut,
zulassig.

Von der Héhenbegrenzung ausgenommen sind alle nachgeordneten Anlagen, Betriebsvorrich-
tungen und technischen Aufbauten, die zur Aufrechterhaltung der Nutzungen erforderlich sind.

Werbeaufbauten dirfen die OK Attika maximal 3,50 m Uberragen.

Die maximale Hohe des zweiseitigen Werbepylons betragt 30 m bzw. 231,75 m UNN. Die OK der
zugehorigen Schrifttafel darf eine Hohe von 25 m bzw. 226,75 m NN nicht Uberschreiten. Der
Bezugspunkt zur Ermittlung der jeweils maximal zuldssigen Hohe ist die Oberkante des Fertig-
fuBbodens (201,75 m UNN).

Erklarung/ Begriindung

Die Festsetzung unterschiedlicher Gebaudehodhen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes und
des Gewerbegebietes wird als adaquates Instrument angesehen, die bauliche Héhenentwicklun-
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gen der kiinftigen Bebauung verbindlich festzusetzen. Die jeweils festgesetzten Gebaudehdhen
erlauben einerseits eine groitmogliche Flexibilitat der der spateren Bauausfiihrung, vermeiden
andererseits allerdings auch die Entstehung unmaf3stablicher Baukodrper, was die Einpassung in
das stadtebauliche Umfeld gewahrleistet. Dieses ist im Osten durch mehrgeschossige Woh-
nungs- und Dienstleistungsbebauungen, im Westen und Suden durch die Bahnanlagen des
Saarbriicker Hauptbahnhofes und im Norden durch den Containerterminal mit Krananlage ge-
pragt. Fir das Sondergebiet liegen bereits konkrete Planungen fiir den Baufachmarkt vor, die fir
die Hohenfestesetzungen zugrunde gelegt wurden.

£
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I
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BB

NORDANSICHT

Schnitt ,Dudweiler Landstraf3e” in Richtung Innenstadt, Quelle: Architekturbiiro ,M.+B. Kiwitter Architekten“, Saarbriicken,
Oktober 2009

Die jeweiligen Bezugspunkte zur Ermittlung der zulassigen Gebaudehohe sind eindeutig definiert.
Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist der Bezugspunkt die Oberkante des Fertigfu3bodens
(201,75 m UNN) und innerhalb des Gewerbegebietes die gem. § 9 Abs. 3 BauGB durch Planein-
schrieb festgesetzte Héhenlage des Gelandes (202,51 m GNN gem. Gelandeeinmessung). Hier-
aus ergeben sich letztlich maximale Geb&udehdhen von 11,75m bis 15,75m innerhalb des Sons-
tigen Sondergebietes (siehe Planeinschrieb) und 11,49m (GE).

5.2.3 Bauweise

Festsetzung

Im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine abweichende Bauweise gemanR §
22 Abs.4 BauNVO festgesetzt. Die Gebdude kdnnen bis auf die Grundstlicksgrenzen herange-
baut werden, es gilt keine Langenbeschrankung.

Erklarung/ Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundstiicken in Bezie-
hung zu den seitlichen Grundstticksgrenzen angeordnet werden. Die abweichende Bauweise er-
laubt eine vergleichsweise flexible Positionierung kinftiger Baukorper auf dem Grundstiick. Ge-
baudelangen tber 50m sind zuléssig. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gewahr-
leistet eine grolitmogliche Flexibilitat innerhalb der Baugebiete.
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5.2.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bestimmt durch die Festsetzung von:

- Baulinien (8§ 23 Abs.2 BauNVO). Ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem
Ausmalf’ (bis max. 0,3 m) kann gestattet werden.

- Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO). Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in
geringfigigem Ausmalf (bis maximal 0,5 m) kann gestattet werden.

AuRerhalb der Giberbaubaren Flachen sind Zufahrten, Anlieferungsbereiche und Nebenanlagen,
die zur Aufrechterhaltung der Nutzungen notwendig sind, zul&ssig.

Nebenanlagen einschlieflich ihrer Zufahrten, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung der Abwasser dienen, sind innerhalb und auR3er-
halb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig.

Nebenanlagen wie Zufahrten, Umfahrten und Anlieferbereiche, sind innerhalb und au3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache (siehe Plan) ist ein zweiseitiger Werbepylon mit einer
maximalen Breite von 20,0 m und unter Aufnahme der Gebaudeflucht zulassig.

Erkldrung/Begrindung

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden zur Definition von eindeutigen
Raumkanten, die in direkter Korrespondenz zu den vorhandenen Baustrukturen der Mehrfamili-
enhausbebauung entlang der Dudweiler LandstrafRe kiinftig einen eindeutigeren bzw. wahrnehm-
bareren Stadteingangsbereich formulieren, Baulinien festgesetzt. Ein geringfiigiges Zurilicktreten
hinter die Baulinie wurde zugelassen, um eine gewisse Flexibilitat bei der spateren Bauausfih-
rung zu gewahrleisten. Dies betrifft sowohl Bereiche innerhalb des Sondergebietes als auch in-
nerhalb des Gewerbegebietes. Dort wird die im Norden des Plangebietes definierte Bauflucht
aufgegriffen und sorgt kiinftig dafiir, dass aus Richtung Siiden kommend, dass der StraBenraum
konsequent gefasst wird.

In den Ubrigen Bereiches des Bebauungsplanes wird die Giberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, wobei die Baugrenze durch das Gebaude
nicht bzw. allenfalls in geringfigigem Maf3e Uberschritten werden darf. Geringfiigige Abweichun-
gen werden im vorliegenden Bebauungsplan zugelassen.

Durch die Festsetzung der tUberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache kann die
Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick geregelt bzw. gesteuert werden. Die Bau-
grenzen wurden im Sonstigen Sondergebiet entsprechend der vorliegenden Planungen des Ar-
chitekturburos abgegrenzt bzw. im Bereich des Gewerbegebietes so dimensioniert, dass bei der
Bebauung des Gelandes den zuklnftigen Bauherren ausreichend Spielraum fir die spatere Rea-
lisierung verbleibt.

5.2.5 Flachen fur Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und Garagen

Festsetzung
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
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Stellplatze sind im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans auf dem Baugrundstiick nur
innerhalb der dafir in der Planzeichnung abgegrenzten Flachen sowie innerhalb der tberbauba-
ren Grundstlcksflachen zulassig.

In Anwendung des § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Carports grundséatzlich nur innerhalb
der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser sowie Ableitung von Abwasser dienen, kbnnen ausnahmsweise
auch auB3erhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Ne-
benanlagen sowie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien soweit nicht Abs. 1 Satz 1 Anwendung
findet.

Nebenanlagen wie Zufahrten, Umfahrten und Anlieferbereiche, sind innerhalb und au3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Erklarung /Begriindung

Hinsichtlich der Stellplatze erlauben die getroffenen Festsetzungen ausreichenden Spielraum fiir
die Nutzungeverteilung innerhalb der Baugebiete. Um eine unkontrollierte Anordnung von Gara-
gen und Carports innerhalb des Geltungsbereiches zu vermeiden, wurde die Zuléassigkeit solcher
Anlagen auf die Uberbaubaren Grundstticksflachen beschrankt.

Im Ubrigen gewéhrleisten die Festsetzungen zu den zulassigen Nebenanlagen eine flexible An-
ordnung erforderlicher Anlagen fir die Ver- und Entsorgung der Baugebiete.

5.2.6 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Festsetzung
(gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

S-Verbot: Die Flachen innerhalb des festgesetzten 10m-Streifens dirfen nicht zu Ausstellungs-
oder Werbezwecken genutzt werden.

Erklarung / Begriindung

Die getroffene Festsetzung verhindert, dass eines der zentrale Planungsziele, die stadtgestalteri-
sche Aufwertung des nérdlichen Stadteingangsbereiches der Landeshauptstadt Saarbriicken,
durch die Nutzung der unmittelbar an die Stral3enverkehrsflache angrenzenden Bereiche fur
Ausstellungs- oder Werbezwecke konterkariert wird. Die Aufstellung von z.B. Gartenhausern,
Mustertafeln fir Verbundsteinsystem, Campingartikeln etc. wird auf diese Weise ausgeschlossen
bzw. auf weiter zuriickliegende Bereiche gelenkt.

5.3 Verkehr
Verkehrsanbindung des Plangebietes

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt Uber die Dudweiler Landstral3e, der
BundesstralRe B 41, die die Verbindung der im Norden gelegenen BAB 623 Uiber das Stadtgebiet
von Saarbriicken mit der BAB 620 im Siiden herstellt.
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Die kiinftige Anbindung des Sondergebietes erfolgt Giber einen Hauptanschluss fiir Kundenver-
kehre in Gegenuberlage der Anbindung der Stral3e ,An der Homburger H6h" (ca. 35 m sudlich
des Gebaudes Dudweiler LandstraBe Nr. 59). Ein zusatzlicher ,Ersatzanschluss” fir Kundenver-
kehre ist auf Hohe des Gebaudes Dudweiler Landstraf3e Nr. 87 geplant, der jedoch keine Links-
und —einbiegerelationen erhalt. Fur die Lieferverkehre ist eine betriebsinterne Umfahrungsstral3e
(EinbahnstraRe) geplant, die im Stiden auf Héhe des Gebaudes Dudweiler Landstraf3e Nr. 11 mit
der Zufahrt anbindet. Die Ausfahrt wird mit dem bestehenden Anschluss der Containerverlade-
stelle integriert. Die Zufahrt zu den weiterhin unter Bahnaufsicht verbleibenden Flachen wird
durch einen gemeinsamen ,Ein- und Ausfahrtsbereich” (E 1) planungsrechtlich gesichert (siehe
Planzeichnung).

Die Hauptzufahrt des kiinftigen Baufachmarktes (Sondergebiet) fiir die Kundenverkehre ist als

Vollanschluss vorgesehen. Die zweite Anbindung fir die PKW-Verkehre ist ohne Linksein- und -
abbieger vorgesehen, so dass nur von Norden angefahren und nur in Richtung Siiden abgefah-
ren werden kann. Ebenso ist die Zufahrt fiir LKW’s nur aus Richtung Norden vorgesehen. Das

Ausfahren der LKW's erfolgt in beide Richtungen. Nach momentanem Planungsstand ist vorge-
sehen, den Hauptanschluss fur die Kundenverkehre mit einer Linksabbiegespur und lichtsignal-
gesteuert anzulegen. Die LKW-Ausfahrt soll ebenfalls lichtsignalgesteuert ausgebildet werden.*

Fur die geplante Einmiindung des BAUHAUS-Kundenparkplatzes an die Dudweiler Landstral3e
sind die Anlage einer Lichtsignalanlage sowie die Anmarkierung einer Linksabbiegespur erforder-
lich. In wie weit hierbei, flir den Zwischenzeitraum bis zur Realisierung der Umgestaltung der
Dudweiler LandstralRe, die vorhandenen Flache fir die Busspur stadteinwarts fiir den erforderli-
chen Querschnitt genutzt werden kann, ist im weiteren Planungsprozess abzustimmen.

Das Gewerbegebiet wird Uiber eine eigene Zufahrt im Stiden des Plangebietes erschlossen. Die
bereits beschriebene Zufahrt fir den Lieferverkehr des Baufachmarktes kann optional auch zur
Anlieferung des Gewerbegebietes genutzt werden.

Die Dimensionierung der festgesetzten Stralenverkehrsflache beruht auf den Planungen der
Verkehrsabteilung der Landeshauptstadt Saarbriicken (LHS). Diese sehen mittel- bis langfristig
eine komplette Umgestaltung des StraRenraumes vor. Neben getrennten Busspuren, wird ein mit
dem Radfahrbeauftragten der LHS abgestimmten gesonderter Radweg zur Verbesserung des
Radwegenetzes innerhalb der Landeshauptstadt beitragen. Hinzu kommen umfangreiche Begri-
nungsmafinahmen innerhalb des StralBenraumes durch attraktives Hochgriin, die in der Summe
zu einer weiteren gestalterischen Aufwertung des nérdlichen Stadteingans fiihren.

Nach Fertigstellung des Bereichs ,Dicke Buche®, bei der die Verknipfung A 623/ Johannisbriicke/
Camphauser Stral3e in alle Richtungen befahren werden kann, tritt eine Entlastung des Bereichs
Dudweiler LandstralRe ein, die dort die Qualitat des Verkehrsablaufs tendenziell verbessern
wird.”

Nach der im Herbst 2008 erfolgten Fertigstellung des Ludwigsbergkreisels, die dort eine wesent-
liche Kapazitatserh6hung bewirkte, fanden bereits Umverteilungen des Verkehrs statt mit einer
Entlastung der Fahrbeziehung A 623/ Johannisbriicke/ Dudweiler Landstral3e und einer Héherbe-

'® Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit fiur die geplante Ansiedlung eines Bauhauses an der Dudweiler LandstraRe in
Saarbriicken, Planungsteam Jakobs Ganssle GmbH, HochstraRe 57, 66115 Saarbriicken, Marz 2008, Seite 3

" Angabe der LH Saarbriicken, Abteilung ,Verkehrsplanung®, 01/2009

ARGUSconcept GmbH — Ein Unternehmen der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 / 38916-60 Fax: 0681 / 38916-70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com



Landeshauptstadt Saarbriicken - Stadtteil St. Johann  BBP Nr. 137.09.00 ,Westlich der Dudweiler LandstrafRe” 34

lastung der Achse A 623/ Camphauser Stral3e; diese Umverteilungen wirken sich ebenfalls posi-
tiv auf die Qualitat des Verkehrsablaufs in der Dudweiler LandstralRe aus.**®

OPNV-Anbindung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt unmittelbar an der Dudweiler LandstraRe durch die Halte-
stellen ,Kramersweg"” (ndchstgelegene, ca. 6 Gehminuten), ,Verladebahnhof und ,Hauptguter-
bahnhof* mit den Linien 103 (Klarenthal Jagerpfad — Spiesen Am Beckerwald / Spiesen Markt)
und 104 (Klarenthal Weidenstral3e / Spiesen Markt) der SaarBahn&Bus. Entsprechende Zuwe-
gungen zur B 41 werden im Rahmen der Projektrealisierung geschaffen, sodass die OPNV-
Anbindung des Plangebietes kiinftig als sehr gut zu bezeichnen ist, da die Nutzung mehrerer Hal-
testellenpunkte gewahrleistet wird.

5.3.1 Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

- Die Dudweiler LandstralBe wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,StraRenverkehrsfla-
che" festgesetzt.

- Die Zufahrten zur ,Dudweiler Landstrafl3e* werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
-Ein- und Ausfahrtsbereiche" (E1, E2, E 3, E 4) festgesetzt.

- E1: Ausfahrtsbereich LKW sowie Ein- und Ausfahrt fir das angrenzende Bahn-
gelénde

- E2: Ein- und Ausfahrtsbereich PKW
- ES: Einfahrtsbereich LKW

- EA4: Ein- und Ausfahrtsbereich PKW/ LKW

- Im festgesetzten Bereich entlang der Dudweiler LandstralRe (siehe Plan) sind keine Ein-
und Ausfahrten zulassig.

Erklarung/ Begriindung

Die Festsetzung der StraRenverkehrsflache im Bereich der Dudweiler Landstral3e erfolgt auf
Grundlage der Verkehrsplanung der Landeshauptstadt Saarbriicken, die als Ziel mittel- bis lang-
fristig eine komplette Neuordnung dieses StralRenraums verfolgt.

Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche erfolgt sowohl auf Grundlage der Architekten-
planung fiir den Bereich des Bau- und Gartenfachmarktes (Sondergebietsflache) als auch auf
0.g. Verkehrsplanung der Landeshauptstadt Saarbriicken. Die Unterscheidung in verschiedene
Ein- und Ausfahrtsbereiche dient der Transparenz der Planung. Die Festsetzung zu E1 dient dar-
Uber hinaus der langfristigen Sicherung der Zufahrt zu den Flachen des Containerterminals der
Bahn.

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche wurden durch eine entsprechende Festsetzung lediglich auf die
0.9. vier Bereiche beschrankt, um den Verkehrsfluss innerhalb der Dudweiler LandstraRe dauer-
haft sicherzustellen. Die Uibrigen Bereiche sind aus diesem Grund auch als ,Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt” festgesetzt.

'8 ependa
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5.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Energie ist sicherzustellen und mit den
entsprechenden Versorgungstragern abzuklaren. Ebenso ist eine schadlose und umweltscho-
nende Beseitigung der anfallenden Abwasser zu gewahrleisten.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung

Trager der Wasser- Strom- und Gasversorgung ist die Stadtwerke Saarbriicken AG. Eine Versor-
gung des Plangebietes Uber das Ortsnetz ist prinzipiell mdglich; ggfs. missen Leitungsanpas-
sungen erfolgen bzw. sind Trafostationen zu erreichten, um den erforderlichen Bedarf abdecken
zu kénnen. Die getroffenen Festsetzungen zu Nebenanlagen erlauben hier eine flexible Handha-
bung des Sachverhalts.

Abwasser/ Entwasserung

Trager der Abwasserentsorgung in der Landeshauptstadt Saarbriicken ist der ZKE (Zentraler
Kommunaler Entsorgungsbetrieb).

Das Plangebiet wird durch Anschliisse an das bestehende Mischsystem der ZKE entwéssert.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet bereits vor dem 01. Januar 1999 erstmals befestigt
und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen war, ist 8§ 49 a SWG (Saarlandisches Wasser-
gesetz) nicht anzuwenden, d.h. der Nachweis (ber die getrennte Ableitung der anfallenden Ab-
wasser ist nicht erforderlich.

Das Umfeld des Plangebietes sowie das Plangebiet selbst sind derzeit bereits durch die getrenn-
te Ableitung der Schmutz- und Niederschlagswasser an das stadtische Abwassernetz ange-
schlossen. Demzufolge werden auch die kiinftigen Abwasser getrennt erfasst, d.h. die Schmutz-
wasser werden an den vorhandenen SW-Kanal in der Dudweiler Landstral3e angeschlossen und
die Niederschlagswasser Uber einen Regenwasserkanal dem Sulzbach direkt zugeftuhrt.

Im Bereich der Dudweiler Landstral3e verlauft der verrohrte Sulzbach (Gewasser 111.0rdnung).
Nach Auskunft der ZKE ist in der Achse der Verrohrung ein Schutzstreifen von 10,00 m beidseits
der Leitungsachse einzurichten. Die Zuganglichkeit ist fur Unterhaltungszwecke jederzeit zu ge-
wahrleisten. Die Zugénge sind freizuhalten und dirfen nicht zugestellt, Gberbaut oder zu anderen
Zwecken versperrt sein. Eine Uberbauung ist grundsétzlich auszuschlieRen. Eine veranderte sta-
tische Belastung ist mittels eines gepriften Standsicherheitsnachweises zu belegen. Vor diesem
Hintergrund wir ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Entsorgungs-
tragers sowie ein Schutzstreifen, der von Bebauung freizuhalten ist, in die Planung aufgenommen
bzw. nachrichtlich ibernommen.

Im Vorfeld der vorliegenden Planung wurde seitens der Landeshauptstadt Saarbriicken auch the-
matisiert, inwiefern ggf. eine Offenlegung bzw. Renaturierung des Sulzbachs méglich ist. Bereits
die ersten Kostenschéatzungen zeigen auf, dass eine solche MaRhahme in keiner Relation zum
angestrebten Nutzen steht. Der Sulzbach ,stiirzt* im Bereich von Jagersfreude 6m tief ab und
wird von dort aus in einer Verrohrung bis zur Berliner Promenade in der Saarbriicker Innenstadt
gefuhrt. Vor dem o.g. Absturz musste der Sulzbach aufwendig gefasst und in der vorhandenen
Hohenlage bis zum nérdlichen Stadteingang gefuhrt werden. Teile des Sulzbachs wirden somit
auch an der KA Jagersfreude vorbeigefuhrt werden, der Sulzbach kdnnte in diesem Moment nicht
mehr seine Funktion als Vorfluter Gbernehmen. Hinzu kommen kostenintensive Verkehrssiche-
rungsmaflnahem innerhalb der Dudweiler Landstral3e. Spatestens in Hohe der Bahniberfihrung
im Suden des Plangebietes musste der Sulzbach wieder einer Verrohrung zugefiihrt werden, da
er im weiteren Verlauf nicht innerhalb des 6ffentlichen StralRenraumes offen weitergefiihrt werden
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kénnte. Insofern steht der Kosten-Nutzen-Aufwand fiir eine solche Malinahme in keiner ausge-
wogenen Relation.

5.4.1 Fidhrung von oberirdischen oder unterirdischen
Versorgungsanlagen und -leitungen

Festsetzung
(gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

- Hier: Achse der Verrohrung des Sulzbachs

5.4.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Festsetzung
(gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

- Die entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache (hier: Bachparzelle). ist
mit einem Leitungsrecht zugunsten des Entsorgungstragers in einer Breite von beidseits
1,50m gemessen ab der Achse der Verrohrung des Sulzbachs zu belasten

5.5 Grin-und Landschaftsplanung

Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es auch, die Belange von Umwelt-
und Naturschutz sowie der Okologie und Landschaftspflege ausreichend zu beriicksichtigen.

5.5.1 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen

Festsetzung
(gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Stellplatzbegriinung: Die Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind gemaf der
FFL-Richtlinie zu begriinen. Hierzu ist pro 4 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laub-
baumhochstamm gemanR Pflanzliste (Pflanzqualitat: 3 xv., StU 12-14 cm) anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen: Alle Grundsticksflachen innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes und des Gewerbegebietes, die nicht fir Gebaude, Zufahrten, Stellplatze und
sonstige bauliche Anlagen bendétigt werden, sind gartnerisch anzulegen. Pro 100 m2 Grund-
stucksflache ist ein standortgerechter Laubbaumhochstamm oder drei standortgerechte Strau-
cher in Gruppen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinung im Sonstigen Sondergebiet: 9.500 m2 der Dachflachen innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebietes sind extensiv zu begrinen.

Grunstreifen: Der bestehende Griinstreifen entlang der Dudweiler Landstral3e ist, soweit er
durch die nach Bebauungsplan zuldssigen Baumafinahmen in Anspruch genommen wird, beim
Ausbau der Dudweiler Landstraf3e durch entsprechende Bepflanzungen mit Bdumen und Strau-
chern zu ersetzen.
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Sonstige Geholze sind bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.

Zur optimalen Entfaltung der Funktionalitat der Gehdélzstrukturen sind zur Anpflanzung nur stand-
ortgerechte Arten zu verwenden. Die folgende Artenliste stellt eine Auswahl der zu pflanzenden
Geholze dar:

Pflanzliste Hochstamme, Heister (Beispiele):

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Trauben-Eiche (Quercus petraea) Stiel-Eiche (Quercus robur)
Hainbuche (Carpinus betulus) Rot-Buche (Fagus sylvatica)

Erle (Alnus glutinosa) Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Winter-Linde (Tilia cordata) Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Hange-Birke (Betula pendula) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus padus) Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Pflanzliste Straucher (Beispiele):

Hasel (Corylus avellana) Schlehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Eingriffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata) Berberitze (Berberis vulgaris)

Kornelkirsche (Cornus mas) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Hunds-Rose (Rosa canina) Essig-Rose (Rosa gallica)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Pflanzliste Stellplatzbegrinung (Beispiele):
Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Pflanzmaterial und —qualitat: Zur schnelleren Wirksamkeit der Pflanzmaflinahmen werden folgen-
de Mindest-Qualitatsstandards an das zu verwendende Pflanzenmaterial gestellt:

Hochstamme: 2xv., StU 10-12 cm

Straucher: 3 Tr., 100-125 cm

Heister: 2xv., 100-150 cm

Erklarung / Begriindung

Die Eingriinung des Plangebiets durch verschiedene Gehdlzstrukturen ist eine wichtige grinord-
nerische MalBnahme zur Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes und fur den Ausgleich des
Naturhaushaltes. Aufgrund des hohen Bedarfs fur Stellplatz - und Bauflachen bleibt nur wenig
Raum fir die Begrinung im Plangebiet. Die verbleibenden nicht iberbaubaren Flachen sollen je-
doch dauerhaft begriint werden, um positive Aspekte im Hinblick auf Orts- und Landschaftshild zu
erzielen. Gleichzeitig wird zumindest fir wenige stérungsunempfindliche Arten neuer Lebens-
raum geschaffen.

Dieses Ziel der harmonischen Einbindung der bebauten Flachen in das Stadtbild wird vor allem
mit der intensiven Durchgriinung der Stellflachen und der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache
erreicht. Es entstehen innerhalb des Sonstigen Sonder- und des Gewerbegebietes Gehdlzstruk-
turen, die fir stérungstolerante Arten neuen Lebensraum bilden. Gleichzeitig erfolgt durch die
Bepflanzung eine Aufwertung des Landschaftsbildes.

Bei der FLL-Richtlinie handelt es sich um die Richtlinie ,Empfehlungen bei Baumpflanzungen” der
Forschungsgesellschaft Landentwicklung Landschaftsbau.

Die Laubbaumhochstamm-Pflanzungen innerhalb der Stellflache sollen mit Baumen erfolgen, die
an diese besonderen Standorte angepasst sind. Hierfiir bieten sich verschiedenen Sorten der
heimischen Laubbaumarten an, die besonders fiir diese Standortanspriiche geeignet sind. Damit
soll der dauerhafte Bestand der Bepflanzung gewahrleistet werden.
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Aufgrund des hohen Flachenbedarfs im Sonstigen Sondergebiet fir Gebaude, Zufahrten und
Stellflachen ist hier der Versiegelungsgrad sehr hoch. Als Beitrag zum Ausgleich bietet sich eine
Begrunung der Dachflachen an. Der Bedarf der Flache fiir die Dachbegriinung ergibt sich aus der
mit dem Faktor 2 belegten Differenz zwischen der versiegelbaren Flache im Sonstigen Sonder-
gebiet bei einer GRZ von 0,8 (38.030 m2) und 0,9 (42.780 m?). Hierbei ergibt sich ein Wert von
9.500 m2.

Alle Geholzstrukturen im Plangebiet tragen zusétzlich zur Ausfilterung von Luftschadstoffen so-
wie zur Verbesserung des Mikroklimas durch Windschutz, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und
Herabsetzung sommerlicher Temperaturen um mehrere Grad Celsius durch Beschattung und
Transpirationskihlung bei.

Far sémtliche Pflanzmafinahmen wird festgesetzt, dass standortgerechte Gehdlze zu verwenden
sind. Diese sind optimal angepasst an die besonderen Standortbedingungen im Stadtbiotop.
Wenn mdoglich sollten tiberwiegend heimische Arten verwendet werden, denn diese sind in der
Regel weniger anféllig gegenuber Schadlingen und Frost wie fremdlandische Arten, bendétigen
keine DUngemittel und stehen in enger Wechselbeziehung zu den hier natirlicherweise vorkom-
menden Tierarten. Durch die Pflanzqualitaten werden Mindeststandards fiir die anzupflanzenden
Gehdlze vorgegeben, um die beabsichtigten Wirkungen schnellstméglich zu erzielen.

In die Textfestsetzungen wurde fiir die verschiedenen Pflanzmalinahmen jeweils eine Pflanzliste
mit standortgerechten Gehdlzarten aufgenommen. Diese Liste ist nicht abschlieRend zu sehen,
sondern kann durchaus mit weiteren standortgerechten heimischen Arten erganzt werden. Sie
gibt jedoch einen guten Uberblick iiber geeignete Gehdlzarten.

5.6 Ortliche Bauvorschriften
gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 LBO

5.6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 85 Abs.1 Nr.1 LBO)

Im Sonstigen Sondergebieten sind fur die Gebaude Flachdacher und geneigte Dacher mit einer
Neigung zwischen 0° und 20° zuléssig.

5.6.2 Werbeanlagen (8 85 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig und dirfen insgesamt maximal 15 %
der straRenseitigen Fassadenflache einnehmen. Flachen von Werbeanlagen oberhalb der Attika
werden bei der Flachenermittlung einbezogen.

Unzulassig sind blinkende Leuchtreklamen sowie zeitweise oder stéandig sich bewegende Wer-
beanlagen.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache (siehe Plan) ist ein zweiseitiger Werbepylon mit einer
maximalen Breite von 20,0 m und unter Aufnahme der Gebaudeflucht zulassig. Die maximale
Hohe des Werbepylons betragt 30 m bzw. 231,75 m UNN. Die OK der zugehdrigen Schrifttafel
darf eine H6he von 25 m bzw. 226,75 m UNN nicht Uberschreiten. Der Bezugspunkt zur Ermitt-
lung der jeweils maximal zulassigen Hohe ist die Oberkante des FertigfuBbodens (201,75 m
UNN).
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5.6.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke (§8 85 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grunflachen anzulegen, sofern sie
nicht als Verkehrsflachen benétigt werden.

5.6.4 Sonstige bauliche Anlagen

Die Lichtmasten und sonstigen Lichtquellen sind so auszurichten, dass von ihnen keine storen-
den Wirkungen auf die angrenzende bebaute Ortslage 6stlich des Plangebietes ausgehen.

5.6.5 Stellplatzbefestigung

Die Stellplatzflachen sind nicht versickerungsféahig auszubilden.

5.6.6 Ordnungswidrigkeiten (§ 87 LBO)

GemalR § 87 Abs.1 LBO handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig diesen, nach §
85 LBO erlassenen, Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e bis zu einer Hohe von 250.000,- € geahndet

werden (§ 87 Abs.3 LBO).

5.7 Hinweise

5.7.1 Erhaltung Grenzabstande

Bei der Anpflanzung von Baumen und Stréuchern entlang von Grundstiicksgrenzen sind die
Grenzabstande gemaR dem Saarlandischen Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

5.7.2 Baumstandorte/ Unterirdische Versorgungsanlagen

Das Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der For-
schungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen ist bei den Baumpflanzungen zu beachten.

Bei Durchfuihrung von Pflanzarbeiten sind die Bestimmungen des DVGW Arbeitsblattes GW 125
vom Marz 1989 (Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen) zu beachten.

5.7.3 Bodendenkmaler

Die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot bei Bodenfunden nach dem saarlandi-
schen Denkmalschutzgesetz sind zu beachten.

5.7.4 Umweltfreundliche AuRenbeleuchtung

Im Plangebiet sollten aus Grunden des Insektenschutzes zur Auf3enbeleuchtung Natriumdampf-
Hochdruck (Vialux, NAV E 70 W 7F bzw. 50 W/E Standard) oder Natrium-Niederdrucklampen
(NA/SOX 35 W) installiert werden. Die Lichtwirkung der Beleuchtungskdrper sollte durch Licht-
blenden auf den zu beleuchtenden Bereich beschréankt werden.
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5.7.5 Umweltfreundliche Energietrager

Zum weiteren Ausbau der Solarenergienutzung wird die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen und
Solarkollektoren zur Brauchwassererwarmung empfohlen. Die Errichtung dieser Anlagen auf den
Dachern ist zulassig.

5.7.6 Flachen, die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Im Geltungsbereich sind Bodenverunreinigungen festgestellt worden, die unterschiedlichen Ein-
bauklassen zugeordnet wurden und an deren Verwertung/ Entsorgung besondere Anforderungen
gestellt werden. Néhere Angaben hierzu sind dem Gutachten des Ingenieurbiiros fir Geotechnik
.IBG", Belzgasse 8, 67550 Worms vom 12.11.2007 zu entnehmen (Projekt-Nr.138-07).

5.7.7 Bodengutachtliche Begleitung der BaumalRhahmen

Die BaumalRnahmen im Vorhabenbereich sind bodengutachtlich zu begleiten. Einzelheiten sind
mit dem Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz (LUA) abzustimmen. Kontaminierte Massen
sind sachgerecht mit Nachweis zu entsorgen.

5.7.8 Munitionsgefahren

Im Planungsbereich sind Munitionsgefahren nicht auszuschlieBen. Eine vorsorgliche Uberpriifung
durch den KampfmittelrAumdienst wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelraumdiens-
tes sollte friihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

5.7.9 Eisenbahnbetrieb wéhrend der Baumallnahmen

Durch die BaumafRnahmen darf der Eisenbahnbetrieb weder gestort noch behindert werden. Im
Einzelnen:

- darf die Entwésserung des Bahnkoérpers nicht beeintrachtigt werden,
- die Standsicherheit des Bahndammes muss gewdhrleistet sein,
- die Sicht auf Signale muss gewéhrleistet sein,

- bei einer eventuellen Bepflanzung der Boschung ist die DS 800 01 zu beachten (u.a.
Mindestabstand der Pflanzen von Gleisachse 5,00 — 7,00 m).

5.7.10 Bauantrage

Bauantrage fir Bauvorhaben im Bebauungsplanbereich, die gewidmetes Bahngelande betreffen
oder beriihren, sollen mindestens 8 Wochen vor Baubeginn der DB Bahn AG Service Immobilien
GmbH, Karlsruhe, zur Stellungnahme vorgelegt werden..
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5.7.11 Vorhandene Versorgungsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich Niederspannungs- und
Fernwadrmehausanschlussleitungen. Vor den ErschlieBungs- oder Abbrucharbeiten bedarf es ei-
ner Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungstrager (derzeit: Stadtwerke Saarbriicken AG).

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

5.8.1 Eisenbahn-Betriebsgeldnde

Die Zufahrt von der Dudweiler LandstraRe zum Umschlagbahnhof (Ubf), der in seiner Funktion
erhalten bleibt, muss als Bahnanlage erhalten bleiben und wird nicht von Bahnbetriebszwecken
freigestellt. Die hiervon betroffenen Flachen werden als ,Bahnanlage” nachrichtlich tbernommen.

5.8.2 Bahngelande —fur das Planvorhaben nutzbar

Gewidmetes Eisenbahn-Betriebsgelande, das dauerhaft nicht von der Bahnaufsicht freigestellt
werden kann. Eine Nutzung der Flachen im Sinne des Planvorhabens ist dennoch mdéglich
(Schutzbunker und Leitungen unterirdisch, Ein- und Ausfahrtsbereich bereits vorhanden bzw.
wird auch in Verbindung mit dem Planvorhaben benétigt).

5.8.3 Bahngelande — befristet

Die derzeit als Bahngelande gewidmete Flache sudlich der Eisenbahnbriicke muss beim Ausbau
der Dudweiler LandstraRe freigestellt werden.

5.8.4 S-SUL (Schutzabstand Sulzbach):

In einem Schutzabstand von 10m, gemessen ab der Achse der Verrohrung der Achse des Sulz-
bachs sind bauliche Anlagen im Sinne von Hochbauten unzuléassig. Die Zuganglichkeit des
Schutzstreifens fur Unterhaltungszwecke muss jederzeit gewahrleistet sein. Eine veranderte sta-
tische Belastung ist mittels eines gepriften Standsicherheitsnachweise zu belegen.

5.8.5 S-BUN (Schutzabstand Bunkeranlage):

In einem Schutzabstand von 1,50m um die bestehende Bunkeranlage sind bauliche Anlagen im
Sinne von Hochbauten unzuldssig. Die Zuganglichkeit des Schutzstreifens fir Unterhaltungszwe-
cke muss jederzeit gewahrleistet sein.

6 Umweltbericht

6.1 Einleitung
6.1.1 Angaben zum Standort
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Stadtge-

biets von Saarbriicken. Es handelt sich um Flachen im Nordwesten von Saarbriicken im Bereich
des Giuterbahnhofes. Der vorgesehene Bereich ist heute zum grofdten Teil aus der Nutzung ge-
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nommen. In den nicht mehr von der Deutschen Bahn genutzten Flachen wurden die Gleise und
Schwellen riickgebaut, die Gleisschotter wie auch inzwischen teilweise verfallenen Betriebsge-
baude sind noch vorhanden. In sidlichen Abschnitt werden einzelne Gebaude noch von einer
Speditionsfirma genutzt.

Nach Westen grenzen an das sich von Norden nach Siiden erstreckende Plangebiet aktuell in
Betrieb befindliche Anlagen der Deutschen Bahn an. Im Osten wird das Plangebiet von der Be-
bauung an der Dudweiler Landstral3e eingerahmt.

Die frihere intensive Nutzung des Plangebietes hat ein sehr hohes Mal3 an Versiegelung zur Fol-
ge. 70 % der 7,8 ha grofRen Flache sind durch die Anlage von Gebauden und Strafl3en vollstandig
versiegelt, Geschotterte Bereiche, zu denen auch die inzwischen punktuell von Vegetation einge-
nommenen Gleisbereiche zu rechnen sind, nehmen 23 % der Gesamtflache ein.

Im Plangebiet sind von dem hier vorbereiteten Eingriff ausschlie3lich anthropogen tberformte,
teilweise kinstlich geschaffenen Lebensraume betroffen. In den hier flachenmafig dominieren-
den Schotterbereichen hat sich eine sehr liickige Vegetationsschicht mit iberwiegend jungen bis
sehr jungen Pioniergehdlzen und Ruderalarten in der Krautschicht entwickelt. Eine geschlossene
Vegetationsschicht wird nur von den angepflanzten Gehdlzen an der Dudweiler LandstralRe ge-
bildet.

6.1.2 Artdes Vorhabens / Umweltrelevante Festsetzungen

Die Stadt Saarbriicken beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von Einzelhandel und Gewerbe. Dazu wird im
ndrdlichen Teil des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bau-
und Gartenfachmarkt“ und im sudlichen Abschnitt ein Gewerbegebiet festgesetzt. Das MalR3 der
baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), hier 0,8 im Gewerbegebiet und 0,9 im
Sonstigen Sondergebiet definiert, und durch die Festsetzung der maximalen Hohe der Gebaude
und sonstigen baulichen Anlagen.

Die grinordnerischen Festsetzungen, die im Bereich der Stellplatze und der nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen wirksam werden, arbeiten auf eine mdglichst intensive Durchgriinung des
Plangebietes hin. Details beziglich der griinordnerischen Festsetzungen kénnen dem Kapitel 5.5
(Gruin- und Landschaftsplanung) entnommen werden.

6.1.3 Ergebnisse des Raumordnungsverfahrens / MalRgaben des Abschluss-
bescheides

Im Zuge der Durchfiihrung der Umweltpriifung im Rahmen des Raumordnungsverfahrens tiber
das Vorhaben zum Bau eines groR3flachigen Fachmarktes an der Dudweiler LandstraRe wurden
keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter festgestellt. Die Durchfiihrung des Vorha-
bens wird vielmehr zu einer Verbesserung des Zustandes einzelner Naturguter fihren.

Bewertung der Auswir-

Naturgut Auswirkungen des Vorhabens K
ungen
=  Mehrversiegelung von 20 % im Vergleich zum ) )
Bestand mit Verlust der Bodenfunktionen in Nicht erheblich
Boden diesen Bereichen vor dem Hintergrund der

) Vorbelastungen
=  Entsorgung von belasteten Bodenschichten

Grundwasser / Ober- |« Mehrversiegelung im Vergleich zum Bestand Nicht erheblich
flachengewasser mit Verlust von potentiell versickerungsfahigen | vor dem Hintergrund der
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Flachen

Grundwassers

= Entsorgung von belasteten Bodenschichten
fuhrt zur Vermeidung einer Gefahrdung des

Vorbelastungen

Klima / Lufthygiene

=  Mehrversiegelung im Vergleich zum Bestand
mit einer sich kleinrdumig auswirkenden Veran-
derung einzelner Klimafaktoren

=  Anderung der Gebaudeanordnung

Nicht erheblich
vor dem Hintergrund der
Vorbelastungen

Arten / Biotope

von Ubiquisten)

= Verlust fir den Arten- und Biotopschutz gering-
wertiger, stark anthropogen tberformter Le-
bensrdume (geringe Artenvielfalt, Dominanz

Vernachlassigbar gering

Orts- / Landschafts-
bild "

=  Verlust der landschaftsbildwirksamen Gehdlze
an der Dudweiler Landstral3e

Neuordnung einer bisher Giberwiegend unge-
nutzten, teilweise verwahrlosten Flache mit
dem Ziel einer attraktiven Begriinung

Vernachlassigbar gering

Mensch

Planungsumsetzung

* Gem. dem Larmgutachten keine wesentliche
Anderung der Gerauschsituation infolge der

unproblematisch

Die im Abschlussbescheid dargestellten MaflRgaben werden bei Durchfihrung der Umweltprifung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt bzw. umgesetzt.

MaRgabe ROV

Umsetzung im Bebauungsplan

= Detaillierte Prufung der schutzbedurftigen Um-
weltglter

=  Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens
unter Beachtung der §§ 21a und 42 BNatSchG

Berucksichtigt bei Ausarbeitung des Umweltberich-
tes

Bodengutachterliche Begleitung der Baumafnahme

Aufnahme als Hinweis in den Bebauungsplan

Einhaltung des Gewasserschutzabstandes von 5 m
fur den Sulzbach

Festsetzung eines 10 m Schutzabstandes

Erhalt der Baumreihe an der Dudweiler LandstraRe

Aufgrund der Neuordnung des StraRenraumes nicht
moglich, doch spétere intensive Begriinung der
StralRe durch die Landeshauptstadt

Ausnahme bildet der Erhalt der Gehélze entlang der Dudweiler Landstraf3e. Die Neuordnung des
StraRBenraumes im Bereich der Dudweiler LandstralRe hat den Verlust der bestehenden Gehdlze
zur Folge, allerdings wird im Zuge der Neugestaltung eine méglichst intensive Begriinung von

Seiten der Stadt angestrebt.

6.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden im Planungsgebiet l&sst sich wie folgt tabellarisch zusammen-

fassen (Flachenermittlung auf CAD-Basis):

- Gesamtes Plangebiet : 78.785 m?
- Verkehrsflache: 18.640 mz

- Uberbaubare Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet: 42.780 (47.535 m2 x 0,9)
- Nicht tberbaubare Grundstiicksflachen im Sonstigen Sondergebiet: 4.755 m2 (47.535 m?

x 0,1)

- Flache zur Dachbegriinung im Sonstigen Sondergebiet: 9.500 m2
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- Uberbaubare Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet: 9.305 m2 (11.630 m2 x 0,8)
- Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet: 2.325 m2 (11.630 m2 x 0,2)

- Bahngelande (nachrichtliche Ubernahme): 975 m?

Damit sind im Plangebiet, bei einer maximalen Ausnutzung der GRZ, 70.725 m?2 versiegelbar.
Dies entspricht 90 % des Plangebietes. Derzeit ist das Plangebiet zu 70 % (54.775 m?) versiegelt.

6.1.5 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
(Scoping)

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur AuRerung im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern. Im Rahmen eines
Scoping-Termines im Januar 2009 hatten die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager die
Mdoglichkeit zur Stellungnahme. Die an dieser Stelle vorgebrachten AuRerungen wurden in den
weiteren Planungsprozess eingebunden.

6.1.6 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemal Fachgesetzen und Fach-
planen

Geschitzte Teile von Natur und Landschaft (Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder Wasser-
recht, pauschal geschiitzte Biotope nach § 22 SNG, Schutzgebiete der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie bzw. Vogelschutzrichtlinie) sind im Plangebiet und daran angrenzend nicht vorhanden.
Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich 6stlich des Plangebietes unmittelbar angren-
zend an die Dudweiler Landstralie (Wasserschutzgebiet). Es handelt sich um das durch die Ver-
ordnung vom 28.12.1993 festgesetzte ,Wasserschutzgebiet Saarbriicken / Scheidter Tal* Nr. C
30. Es handelt sich in diesem Teil des Wasserschutzgebietes um die Schutzzone 1.

Mit der westlichen Abgrenzung des Wasserschutzgebietes (Dudweiler LandstralRe) fallt die Gren-
ze eines Vorrangebietes fir Grundwasserschutz (VW) zusammen, das im Landesentwicklungs-
plan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fiir Flachennutzung, Umweltschutz und Infrastruktur (LEP-
Umwelt) vom 13. Juli 2004 dargestellt ist. In diesem aufRerhalb des eigentlichen Geltungsberei-
ches gelegenen VW ist das Grundwasser im Interesse der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
vor nachteiligen Einwirkungen zu schiitzen. Bei unausweichlichen Baumafnahmen innerhalb ei-
nes VW ist durch entsprechende Auflagen eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung zu
verhindern. Beeintrachtigungen des Grundwassers sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht
zu erwarten. Fir das Plangebiet selbst weist der LEP Umwelt Teilbereiche als Siedlungsflache
aus. Die Dudweiler Landstral3e ist als Stral3enverbindung des Tertidrnetzes ausgewiesen. Dem-
nach widerspricht der vorliegende Bebauungsplan nicht den landesplanerischen Vorgaben.

Flachen, die im Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogramms des Saarlandes oder der Bio-
topkartierung Il erfasst und bewertet wurden, treten im Plangebiet nicht auf.

6.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
6.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes
In rAumlicher Hinsicht muss sich die Beschreibung der Umwelt auf den Einwirkungsbereich des

Vorhabens erstrecken. Dieser ist abhangig von der Art der Einwirkungen (z.B. Luftverunreinigun-
gen, Gerausche) und den betroffenen Schutzgitern.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgebietes sind hier bereits Vorbelastun-
gen durch Abgas- und Larmimmissionen (stark befahrenen B 41, angrenzenden Bahnbetriebsfla-
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chen) gegeben. Gleichzeitig liegt im Plangebiet als Folge der friilheren Nutzung als Bahnbetrieb
eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter vor. Daher kann sich die Betrachtung der Umwelt bezig-
lich der Auswirkungen durch das Vorhaben auf den Geltungsbereich selbst beschréanken.

6.2.2 Naturraum und Relief

Der Untersuchungsraum gehort zur naturrdumlichen Einheit ,Saarbriicker Talweitung” (197.1),
welcher Teil des Mittleren Saartales (197) ist. Dieser Raum stellt sich als von bewaldeten Héhen
umgebenes und klimatisch begiinstigtes Talbecken dar, das durch die Einmindung zahlreicher
Seitentaler der Saar mit den umliegenden Naturraumen eng verzahnt ist.

Die breite Sohle und die ausgedehnten Flachhénge der rechten Talseite werden fast ganz von
Siedlungs- und Industrieflachen der Stadt Saarbriicken, wo sich auch das Plangebiet befindet,
eingenommen.

Das Plangebiet befindet sich auf einem Niveau von ca. 200 m bis 210 m iber NN.

6.2.3 Geologie und Bdéden

Das Plangebiet liegt im Bereich der Sulzbachaue, in der quartare Talfillungen des Gewassers
die darunter liegenden Sedimente des Bundsandstein Uberdeckt haben. Es handelt sich in der
Regel um Kiesablagerungen der Gewasser, die teilweise von Auenlehmen tberdeckt sind.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ausschlie3lich anthropogen tberformte Siedlungsbo-
den. Durch die friilhere Nutzung des Plangebietes als Glterbahnhof ist der Untergrund stark tiber-
formt. So sind die Béden im Plangebiet durch Auffiillungen verandert, die die hier urspriinglich
anstehenden fluvialen Ablagerungen tiberdecken. Im Bereich der Gleise wurden so grof3flachig
Schlacken und Schotter eingebracht.

Die Auffullungen im Plangebiet haben eine Verénderung des Bodenaufbaus zur Folge, wodurch
die physikalischen und chemischen Eigenschaften der Boden veréndert worden sind. Versicke-
rungsfahigkeit und die dkologischen Funktionen der Boden als Wasserspeicher, zur Bindung und
zum Um- bzw. Abbau organischer oder anorganischer Schadstoffe sind durch Versiegelung und
Einbringung von standortfremdem Material vollstandig unterbunden oder beeintrachtigt.

Da eine Belastung der Boden mit Schadstoffen durch die frilhere Nutzungsform nicht ausge-
schlossen werden konnte, wurde ein Fachbiiro mit der Untersuchung der Béden im Geltungsbe-
reich beauftragt. Ziel der Untersuchung des ,Ingenieurbiros fir Geotechnik” (IBG) war die Beur-
teilung der Belastungen der Béden und der Bausubstanz vor allem im Hinblick auf die Notwen-
digkeit einer fachgerechten Entsorgung/Sanierung von Bodenmaterial und Bausubstanz. Im Be-
zug auf die Béden wurden je nach Lage im Untersuchungsgebiet (Bereich Verladerampen, Gleis-
bereiche u.a.) und der damit verbundenen Art der Nutzung unterschiedliche Stoffe in jeweils vari-
ierendem Mengen nachgewiesen. Die Bodenproben wurden untersucht auf Mineralélkohlenwas-
serstoffe (Schmierstoffe), Schwermetalle und Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe. Die
Gehalte der untersuchten Stoffe an den einzelnen Probeentnahmestellen variieren zwischen un-
auffalligen und erhdhten Konzentrationen. Die genauen Werte und die daraus resultierende Art
der Entsorgung, d.h. die Einordnung in Einbauklassen, sind den Ausfiihrungen des Fachgutach-
tens zu entnehmen. Als Konsequenz dieser Untersuchung wird in den Bebauungsplan ein Hin-
weis zur bodengutachtlichen Begleitung der Baumafinahmen, verbunden mit einer fachgerechten
Entsorgung von belasteter Bodenschichten, aufgenommen.

6.2.4 Klimaund Lufthygiene

Da das Plangebiet bereits grof3tenteils versiegelt und bebaut ist, wird es auf der Klimakarte des
Regionalverbandes als mittel belastetes Siedlungsklimatop eingestuft. Hier treten zeitweilig und
besonders in den Tallagen Hitzestress und Schwiile auf. Nachts tritt eine nur maiige Abkihlung
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auf. Aufgrund der Tallage liegt das Gebiet im Bereich einer Ventilationsbahn, welche entstehende
Kalt- und Frischluft Richtung Stadtgebiet transportiert. Diese Funktion wird jedoch durch die be-
reits vorhandene Vorbelastung (Anlage von Gebauden, Voll-/Teilversigelung) deutlich einge-
schréankt. Die klimaodkologische Bedeutung des Plangebietes flr das Stadtgebiet von Saarbrii-
cken ist als gering zu bewerten.

Im Hinblick auf die Lufthygiene sind im Plangebiet Vorbelastungen durch Abgasimmissionen, die
von der stark befahrenen Dudweiler Landstrale ausgehen, zu erwarten. Die angrenzenden Be-
triebsflachen der Bahn sind gleichfalls Emissionsquellen fiir Abgase, die zur Vorbelastung im
Plangebiet beitragen.

6.2.5 Oberflachengewasser / Grundwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine offenen Gewasser vorhanden. Randlich, im Bereich der
Dudweiler LandstralRe, verlauft der hier vollstandig verrohrte Sulzbach, ein Gewdasser Il. Ordnung.
Im sidlichen Abschnitt des Plangebietes verlauft der Bach teilweise unter den bestehenden Ge-
bauden.

Gemal der Hydrogeologischen Karte des Saarlandes liegt das Plangebiet aufgrund der geologi-
schen Bedingungen innerhalb von Festgesteinen mit hohem Wasserleitvermdgen. Infolge der
anthropogenen Uberformung und des daraus resultierenden hohen Versiegelungsgrades bzw.
einer Kontaminierung ist die Funktionsfahigkeit der Boden als Bestandteil des Wirkungsgefliges
innerhalb des Wasserkreislaufes deutlich reduziert. Die Bedeutung des Plangebietes fir die
Grundwasserneubildung muss daher als gering bewertet werden.

6.2.6 Arten und Biotope
Potenziell natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die Einwir-
kungen des Menschen unter regularen Klimabedingungen auf einem Standort schlagartig einstel-
len wiirde, und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geotkofaktoren ihrer Lebensumwelt
befindet. Die potenziell natirliche Vegetation ist Ausdruck des biotischen Potenzials einer Land-
schaft.

Im Planungsgebiet sind als potenzielle nattrliche Vegetation Auewalder zu erwarten.

Biotoptypen

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im Mai 2008 im Rahmen von Bestandsaufnahmen im
Plangebiet. Die festgestellten Pflanzenarten sind in einer Artenliste, getrennt nach Biotoptypen,
im Anhang aufgefiihrt. Bezuglich der Biotopausstattung des Plangebietes macht sich der Einfluss
der frlheren Nutzung bemerkbar, denn es sind hier ausschlief3lich anthropogen tberformte, teil-
weise kunstlich geschaffenen Biotoptypen zu finden.

Vollversiegelte Flache

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein grof3er Teil der Flachen (54.775 m2, entspricht 70 % des
Geltungsbereiches) infolge Bebauung und der Anlage von Verkehrsflachen vollstandig versiegelt.
Diese Flachen sind vegetationslos ausgebildet.

Teilversiegelte Flache
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1.455 m2 des Plangebietes sind infolge der Anlage von Stellflachen an der Dudweiler Landstral3e
und kleineren Flachen innerhalb der ehemaligen Betriebsflache mit Schotter oder Splitt gedeckt.
Aufgrund der Dichte der Schotterdecke bzw. der intensiven Nutzung als Stellflache sind diese
Flachen ohne eine nennenswerte Vegetationsschicht ausgebildet.

Abb. 1: Teilversiegelte Stellflachen (Splittbelag) an der Dudweiler Landstral3e

Ruderale Pioniervegetation

Neben den vollversiegelten Flachen haben die ehemaligen Gleisanlagen am Geltungsbereich
den gréRten Flache im Geltungsbereich (17.280, 22 %). Die inzwischen riickgebauten Gleisanla-
gen, die Gleise und Schwellen sind entfernt, stellen sich heute als Schotterflachen dar, die stel-
lenweise bereits von einer Vegetationsschicht eingenommen werden. Dieser innerhalb der ehe-
maligen Gleisbetten noch sehr lickige, aus einer Krautschicht bestehende Bewuchs ist in den
Randbereichen der friheren Gleise bereits dichter, teilweise auch mit Gehélzen entwickelt. Je
nach Entwicklungszeitraum haben sich hier bis zu 3 m hohe Gehdlze entwickelt. Hierbei handelt
es sich ausschlief3lich um fir solche Standorte typische Pioniergehdlze (Birke, Schmetterlings-
Flieder, Sal-Weide, Robinie). Die Krautschicht wird ebenfalls von typischer Flora aus Ruderalar-
ten, die an solche trockenen, warmen Schotterflachen angepasst sind, eingenommen (Weil3er
Ganseful3, Frihlings-Greiskraut, Jakobs-Greiskraut, Gewohnliche Felsen-Fetthenne, Grol3blitige
Konigskerze, Gemeine Nachtkerze u.a.).

Abb. 2: Pioniervegetation der ehemaligen Gleisanlage

Geholzgruppen

In den Randbereichen der friiheren Gleisanlage und in unmittelbarer Nahe zu den noch beste-
henden Gebauden haben sich aufgrund besserer Bodenverhéltnisse (keine Schotterschicht) und
der ausbleibenden Stérung beim Riickbau der Gleise groRere Gehodlzgruppen etabliert. Hierbei
handelt es sich meist um die genannten Pioniergehélze, die allerdings aufgrund einer ungestor-
ten und langeren Entwicklungszeit Héhen von bis zu 6 m erreichen und teilweise bereits dichte
Bestande bilden. Zu Birke und Schmetterlings-Flieder kommen hier auch Hunds-Rose, Esche,
Brombeere hinzu. In der Néhe des ehemaligen Schalthauses ist innerhalb einer solchen Geholz-
gruppe auch eine Blautanne anzutreffen, die zu Zwecken der Gestaltung im Umfeld des Gebau-
des gepflanzt wurde.
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Baumhecken

Am Ostrand der Flache erstreckt sich von Norden nach Siden eine Baumhecke, deren Auspra-
gung sich allerdings von Norden nach Siiden leicht &ndert, da die Hecke nach Siiden mit der ent-
lang der Dudweiler Landstraf3e verlaufende Allee verschmilzt. Wahrend die Hecke im Norden
noch gréRtenteils von Sal-Weide, Esche, Robinie, Berg- und Spitzahorn, Weil3dorn, Hasel, die
diesen Bereich vermutlich sukzessive eingenommen haben, gebildet wird, sind die stidlicheren
Abschnitte der Baumhecke von der unmittelbar angrenzenden Allee gepragt. Demnach sind hier
nicht nur die oben genannten Arten anzutreffen, sondern es sind zunehmend Arten, teilweise
auch Ziergeholze, aus der Alleepflanzung beigemischt (Liguster, Geif3blatt, Forsythie, Roter Hart-
riegel u.a.). Unterwuchs hat sich nur vereinzelt in den geholzfreien Abschnitten entwickelt. Hier
sind typische Wiesen- (Storchschnabel, Wiesen-Labkraut, Glatthafer, Knduelgras, Jakobs-
Greiskraut, aber auch Ruderalarten (Lowenzahn, Spitz-Wegerich) anzutreffen.

Abb. 3: Baumhecke an der Dudweiler Landstral3e

Allee

Entlang der Dudweiler Landstrafl3e wurde eine Allee von Laubbaumhochstammen (Sommer-
Linde) angepflanzt, deren Unterwuchs typische Wiesenarten und Ruderalarten vergleichbar mit
denen der Baumhecke enthalt. (Vgl. Abb. 1). Wie oben bereits erwahnt verschmelzen Allee und
die Baumhecke nach Suden zu einer dichten Geholzstruktur und werden dann als Baumhecke
dargestellt.

6.2.7 Immissionssituation
Innerhalb des Plangebietes sind Vorbelastungen beziiglich La&rm- und Abgasimmissionen infolge
der stark befahrenen Dudweiler Landstral3e und den an den Geltungsbereich angrenzenden Be-
triebsflachen der Deutschen Bahn gegeben. In den Kapiteln 4.3.1 und 4.3.2 wird die Bestandsitu-

ation zusammenfassend dargestellt, ausfiihrliche Angaben sind den jeweiligen Gutachten zu ent-
nehmen.

6.2.8 Kultur- und Sachguter
Landwirtschaft / Forstwirtschaft

Von der vorliegenden Planung sind keine land- oder forstwirtschaftlichen Flachen betroffen.
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Gewerbe / Wohnen

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich an der Dudweiler Landstral3e neben
gewerblichen Gebauden auch Wohnbebauung. Ostlich der Dudweiler Landstrale und westlich
des Geltungsbereiches liegen in ca. 400 m Entfernung Wohngebiete (Rodenhof). Bei Betrachtung
der Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich Larm werden diese Bereiche mit bertcksich-
tigt. Im Plangebiet selbst befindet sich keine Wohnbebauung.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich als einzige aktuelle gewerbliche Nutzung eine Spediti-
on.

Landschaftsbild / Erholung

Unter Landschaftsbild versteht man die duf3eren, sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsformen
von Natur und Landschaft. Generell gilt, je schdner und abwechslungsreicher eine Landschaft
sich gestaltet, desto wertvoller wird sie empfunden.

Das Landschafts- bzw. Stadtbild im Geltungsbereich ist stark gepragt durch die Vornutzung. Die
beinahe vollstandige Uberformung der Flache mit betrieblichen Anlagen (Gleise) und Gebaude
bewirkt eine Auspragung des Landschafts-/Stadtbildes als rein funktionalen Standort ohne asthe-
tische Bedeutung. Nach Nutzungsaufgabe sind diese betrieblichen Anlagen heute weitgehend im
Verfall begriffen. Die Vegetation, die sich hier seit Nutzungsaufgabe etabliert hat, ist noch relativ
jung, teilweise nur als Krautschicht ausgebildet. Die jungen Pioniergehdlze haben noch keine
Landschaftshild wirksame Funktion, kénnen keine positive Wirkung erzielen. Unstrukturiert und
verwahrlost hat das Plangebiet fiir das Landschaftsbild im Randbereich der Stadt Saarbriicken
keine nennenswerte Funktion.

Als lineares Element sind lediglich die Geholze an der Dudweiler Landstral3e von Bedeutung fur
den Stadteingangsbereich. Sie haben bisher strukturierende Funktion, schirmen gleichzeitig zu-
mindest teilweise aufgrund ihrer H6he die brach gefallenen bzw. teilweise genutzten Bereiche ab.

Das Plangebiet hat keine Funktion im Hinblick auf Erholungs- oder Freizeitnutzung.

6.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit keiner wesentlichen Anderung der vorhandenen Nut-

zungsstruktur zu rechnen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich die nicht mehr unter Nut-

zung stehenden Flachen weiter durch Verfall und Sukzession verandern wirden. Die jungen Pio-
niergeholze wirden weiter reifen, die Flache insgesamt zunehmend verbuschen.

6.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die umweltbezogenen Schutzgtiter sowie die Kultur-
und Sachguter einschlief3lich ihrer Wechselwirkungen lassen sich wie folgt beschreiben:

6.4.1 Auswirkungen auf die Schutzguter
Untergrund / Boden

Die vorliegende Planung wird im Hinblick auf die Béden im Plangebiet folgende Auswirkungen
haben:

= Versiegelung im Bereich der Gebaude und Parkplatzflachen
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= Bodenverdichtung in bebauten Flachen und zuséatzlich wahrend der Bauphase im Be-
reich von Zufahrten und Lagerflachen

In Anbetracht der Vorbelastungen im Plangebiet, das bereits zu einem groRen Anteil versiegelt ist
(Vollversiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen, Teilversiegelung durch Gleisanlagen),
sind die Auswirkungen durch die hier vorbereitete Planung als gering zu betrachten. Grund hier-
fur ist die bereits deutliche Einschrankung bzw. der vollstandige Verlust der Funktionen der Bo-
den als

= Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
= Néhrstoff- und Wasserquelle

= Puffer, Transformator und Filter.

Gleichzeitig sind in den ehemals als Guterbahnhof genutzten Flachen betriebsbedingte Vorbelas-
tungen der Béden vorhanden. Eine Kontaminierung durch betriebsgebundene Stoffe (vgl. Kapitel
6.2.3) verringert die Bedeutung der Béden zusatzlich.

Nur innerhalb der bisher nicht durch die Vornutzung beeintrachtigten Flachen, wobei es sich im
Grunde nur um die Bereiche der Baumhecken und Allee entlang der Dudweiler Landstral3e han-
delt, sind die Funktionen der Béden am wenigsten beeinflusst. In diesen Bereichen sind jedoch
ebenfalls anthropogen tberformte Siedlungsbéden mit fir den Naturhaushalt ohnehin verhaltnis-
mafig geringer Bedeutung vorhanden.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Erhdhung des Versiegelungsgrades vorbereitet. Im Plan-
gebiet ist durch Festsetzung der GRZ mit 0,8 bzw. 0,9 eine zusatzliche Versiegelung im Vergleich
zum Bestand (54.775 m2) von 15.950 m2 mdglich. Durch Begrenzung der Gesamtversiegelung
auf ein baulich unbedingt notwendiges Maf3 und einen genau definierten Raum durch Festlegung
der Baugrenzen sollen negative Auswirkungen auf die Béden im Plangebiet minimiert werden.
Gleichzeitig wird fuir die Umsetzung der Planung die Entfernung belasteter Bausubstanz und be-
lasteter Boden- bzw. Schotterschichten notwendig, was eine Verbesserung der Bodenverhaltnis-
se bewirkt.

Bei Beurteilung der negativen Auswirkungen auf die Béden durch die Planung muss bei Ermitt-
lung der Art und des Mal3es der Beeintrachtigungen die aktuelle Ausbildung des Naturgutes Bo-
den bertcksichtigt werden. Die Verdnderungen der Béden im Plangebiet (Aufschittungen, Kon-
taminierung) aufgrund der ehemaligen Nutzung bedingen eine Beeintrachtigung der Bodenprofile
und —struktur wie auch ihrer physikalischen und chemischen Eigenschaften. Die Boden innerhalb
der bereits versiegelten Flachen sind durch Verlust ihrer 6kologischen Funktionen beeintrachtigt.
Bei den nicht von der friheren Nutzung beeintréchtigten Béden im Randbereich des Plangebietes
handelt es sich um keine naturnahen Bdden, sondern ebenfalls um anthropogen gepragte Sied-
lungsbéden, die eine geringe Bedeutung im Naturhaushalt dieses Raumes haben.

Somit sind nachhaltige Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Béden im Plangebiet
nicht zu erwarten.

Grundwasser / Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes ist als Oberflachengewasser der verrohrte Sulzbach von der vorlie-
genden Planung tangiert. Infolge der Einhaltung eines Gewasserrandstreifens von beidseitig

10 m, der von Bebauung frei zu halten sein wird, ist keine zusétzliche Beeintrachtigung des oh-
nehin maximal tberformten Gewassers durch die vorliegenden Planung zu erwarten. Gleichzeitig
ist potentieller Raum zur Entwicklung des Gewéssers gegeben.
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Im Hinblick auf das Naturgut Grundwasser sind mit der vorliegenden Planung negative auswir-
kende Veranderungen verbunden. Dies ist in erster Linie die Versiegelung von Flachen, die fol-
gende Konsequenzen fiir den Wasserhaushalt im Plangebiet hat:

» Reduzierung der unversiegelten, versickerungsfahigen Flachen

= Reduzierung der Grundwasserneubildung
= Potentielle Absenkung des Grundwasserspiegels

= Potentieller Schadstoffeintrag ins Grundwasser wahrend der Bauphase durch Baufahr-
zeuge und nach Fertigstellung durch Fahrzeuge der Fachmarktkunden und -zulieferer

Eine Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wird gleichermaf3en
durch Reduzierung der Versiegelung auf ein baulich absolut erforderliches Mal3 erreicht. Durch
die getroffenen Festsetzungen wird die Versickerung von unverschmutzten Oberflachenwéssern
auf 10 % bzw. 20 % der Grundsticksflachen des Sonstigen Sonder- bzw. Gewerbegebietes gesi-
chert. Die Auswirkungen der Planungen auf Oberflachengewdasser bzw. das Grundwasser durch
Erh6hung des Versiegelungsgrades bleiben in Anbetracht der Vorbelastungen im Plangebiet ge-
ring. Es ist im Gegenteil mit einer Verbesserung der Grundwassersituation bzw. des Sulzbach zu
rechnen, da infolge der Entfernung kontaminierter Bausubstanz und Bodenschichten auch eine
Auswaschung von Schadstoffen ins Grundwasser im Bereich der nicht Giberbaubaren Grund-
stucksflachen verhindert wird.

Eine Gefahrdung des Grundwassers durch Eintrag von Schadstoffen durch die hier angestrebte
Nutzung (Fachmarkte mit Parkflachen) ist nicht zu erwarten. Durch Versiegelung der Parkflachen
und damit Ruckhaltung von potentiell durch die Kunden- oder Zulieferfahrzeuge abgegebenen
Schadstoffen wird ein Versickern dieser verunreinigten Oberflachenwasser, die Giber die Kanali-
sation entsorgt werden, in den Bodenkdrper verhindert.

Eine getrennte Ableitung der Niederschlagswasser und verschmutzten Abwasser nach

§ 49a SWG fur Grundsticke, die nach dem 01.01.1999 bebaut wurden, ist fir den Geltungsbe-
reich nicht erforderlich. Die Entwasserung der bereits vor 1999 bebauten Flache erfolgt heute
schon Uber das vorhandene Trennsystem, an das angeschlossen wird.

Insgesamt sind demnach aufgrund des hier geplanten Eingriffs vor dem Hintergrund der Minimie-
rungsmaflnahmen und den Vorbelastungen im Plangebiet keine nachhaltigen Veranderungen
des Wasserhaushaltes zu erwarten.

Klima / Lufthygiene

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind Veranderungen im Plangebiet verbunden, die sich auf
das Klima im Geltungsbereich und seiner Umgebung auswirken kénnen.

= Versiegelung von Flachen

= Anlage von Gebauden an anderer Stelle

= Zerstérung von Vegetation

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird versucht, eine Minimierung der negativen
Auswirkungen zu erreichen:

= Begrenzung des Versiegelungsgrades auf eine baulich absolut notwendiges Mal3 durch
Festsetzung der GRZ mit 0,8 (GE) und 0,9 (SO)

= Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude durch Festsetzung der Geb&dudehthe
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Es verbleiben dennoch Beeintrachtigungen des klimatkologischen Wirkungsgefliges im Plange-
biet infolge der Planungsumsetzung. So sind kleinrAumige Veranderungen der Klimafaktoren in-
folge der Entstehung neuer, an anderer Stelle positionierter Gebaude bzw. zusatzlich versiegelter
Flachen im Plangebiet nicht auszuschliel3en. Eine Veranderung der Wind- und Temperaturver-
haltnisse in einem sehr kleinen MaR3stab sind daher zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen
des Untersuchungsgebietes als Stadtklimatop mit entsprechenden Belastungsfaktoren und damit
verbundene Anderungen seiner raumiibergreifenden Klimafunktion als Ventilationsbahn sind al-
lerdings nicht zu erwarten. In Anbetracht der Vorbelastungen kénnen erhebliche Beeintrachtigun-
gen der klimatischen Verhaltnisse im und Uber das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Art der geplanten, nicht emissionsreichen Nutzung hinsichtlich Abgasen kann ein
vermehrter Eintrag von Schadstoffen in die Luft ausgeschlossen werden. Zusétzliche Emissionen
durch Kunden und Zulieferer, die wesentlich tber die vorhandenen, durch die Bundesstrafl3e und
die Betriebsflachen der Bahn verursachten hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Arten und Biotope

Durch Umsetzung der vorliegenden Planung wird es im Geltungsbereich zu folgenden Auswir-
kungen auf Arten und Biotope kommen:

= Zusatzliche Versiegelung von Flachen und damit verbundener Verlust von Lebensraum
fur Fauna und Flora

= Larm- und Schadstoffemissionen durch Kunden- und Zuliefererverkehr

Aufgrund seiner deutlich durch die Vornutzung gepréagten Standortfaktoren hat sich im Plangebiet
ausschlief3lich eine anthropogen gepréagte und wenig 6kologisch wertvolle Vegetation entwickelt.
Es handelt sich um Ruderalgesellschaften oder stark ruderalisierte Vegetationsgemeinschaften
mit meist geringem Deckungsgrad, die nur von geringer 6kologischer Wertigkeit sind. Die Rude-
ralfluren, teilweise mit Gehoélzen bewachsen, sind nur flir wenig anspruchsvolle und stérungstole-
rante Arten als Lebensraum von Bedeutung.

In der folgenden Tabelle werden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Biotoptypen
zusammengefasst dargestellt.

Planungsbedingte Vollver- Teilver- Pflanz- StraBen- | Ruderale | Geholz- Baum- Allee
Auswirkungen auf siegelte siegelte beet begleit- Pionier- gruppen hecken
die Biotoptypen Flache Flachen grun vegetati-
on
Inanspruchnahme

durch die Planung la

Erhalt/Sicherung nein

Verlust der Boden-
funktionen (= Voll- Verlust bereits beeintrachtigter Bodenfunktionen
versiegelung)

Ver-
lust/Beeintrachtigung
klimawirksamer
Strukturen/Elemente

Verlust von ausschlieB3lich lokal wirksamen Elementen und Strukturen

Ver-
lust/Beeintrachtigung
Landschaftsbild pra- nein ja
gender Struktu-
ren/Elemente

Zerschneidung von
Jahres-
/Saisonlebensraumen
anspruchsvoller Tier-

Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes lediglich Verbreitung wenig sensibler Arten
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arten

Ver-
lust/Beeintrachtigung | nein ja
von Lebensraumen

Ver- nein ja
lust/Beeintrachtigung
von Bewegungskorri-
doren

Artenverlust/- Zeitlich begrenzter Arten-/Individuenriickgang infolge baubedingter Stérungen

rickgang

Abgasimmissionen Bau- und betriebsbedingte Zunahme (insgesamt nicht tber das MaR der Vorbelastungen
hinausgehend)

Larmimmissionen Zeitlich begrenzte Zunahme wahrend der Bauphase;

betriebsbedingte Zunahme durch Kunden- und Zuliefererverkehr (insgesamt nicht tiber
das MaR der Vorbelastungen hinausgehend)

Infolge der Anlage des Sonder- und Gewerbegebietes werden die genannten Flachen verloren
gehen, der Erhalt der bestehenden Biotoptypen ist nicht méglich. Es handelt sich Uberwiegend
um geringwertige erheblich gestorte Vegetationsgemeinschaften (Ruderalgesellschaften der
Schotterbereiche). Die teilweise dichten Baumhecken an der Dudweiler Landstraf3e sind grund-
satzlich nicht von grof3er 6kologischer Wertigkeit. Relativ artenreich haben sie jedoch einen gro-
Ben Anteil an Zierarten. lhre Bedeutung als Lebensraum ist aufgrund ihrer schmalen Auspragung
und dem unmittelbar angrenzenden Stralenraum jedoch verhaltnismafig gering. Innerhalb des
zu grof3en Teilen versiegelten und gehdlzfreien Plangebietes sind sie jedoch als Riickzugsbiotop
fur Arten der Fauna von groRRer Bedeutung. Der Erhalt dieser auch im Hinblick auf das Land-
schafts- bzw. Ortsbild fir diesen Raum wichtigen Struktur kann im Rahmen der Planung zwar
nicht realisiert werden. Doch zu einem spateren Zeitpunkt plant die Stadt Saarbriicken die inten-
sive Begriinung der Dudweiler LandstraRe mit randlichen Gehdlzpflanzungen und einem begrin-
ten Mittelstreifen. Vor allem aus gestalterischer Sicht bedeutet dies eine Aufwertung im Vergleich
zur heutigen nur einseitigen Begriinung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes arbeiten darauf hin, eine mdglichst intensive Durch-
grinung des Plangebietes zu erreichen. Die relativ intensive Begriinung der nicht tiberbaubaren
Grundstuicksflachen mit Gehdlzen tragt zur Schaffung von Ersatzstrukturen fir stérungsu-
nempfindliche Arten bei. Fir diese Arten entsteht neuer Lebensraum, der als Nahrungsquelle o-
der zur Deckung genutzt werden kann. Weniger stérungstolerante Arten finden in der Umgebung
des Plangebietes mit dem heutigen Bestand vergleichbare Biotoptypen. Ein Ausweichen in wenig
genutzte oder aus der Nutzung genommene Bahndammflachen ist fir mobile Arten méglich.

Durch die geplanten MalRnahmen innerhalb des Plangebietes kénnen so nachhaltige Auswirkun-
gen auf die wenigen hier vorkommenden Pflanzen und Tiere deutlich minimiert werden, so dass
der Eingriff im Hinblick auf Arten und Biotope als gering zu bewerten ist. In Anbetracht der positi-
ven Neustrukturierung dieser bisher verwahrlosten innerstadtischen Flache durch die intensive
Begrunung mit Gehdlzstrukturen, die aufgrund ihrer Seltenheit im stadtischen Raum von groRRer
Bedeutung sind, kann der Verlust der Biotope als ausgeglichen betrachtet werden.

Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebiets, den Vorbelastungen bzw. Stérungen durch ak-
tuelle oder frilhere Nutzungen sind von den Auswirkungen des durch die vorliegende Planung
vorbereiteten Eingriffs ausschlie3lich Biotoptypen mit geringer 6kologischer Wertigkeit und keine
streng oder besonders geschitzten Arten oder deren Lebensrdume betroffen. Schaden an Arten
oder Lebensraumen des Anhang | der Richtlinie 79/409/EWG bzw. der Anhénge Il und IV der
Richtlinie 92/43/EWG sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten, so dass die Belange
der 88 21a und 42 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht tangiert werden. Gleichzeitig sind fur
Arten mindestens gleichwertige Ersatzstrukturen im direkten Umfeld des Eingriffs vorhanden, so
dass mit einem Ausweichen dieser Arten zu rechnen ist.
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Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf die Schaffung von Ersatzstrukturen innerhalb des
Geltungsbereiches zumindest fir stérungsunempfindliche, urbane Arten ab. Gleichzeitig bietet
das Umfeld des Plangebietes bereits im Vorfeld der BaumalRnahme vergleichbare Biotoptypen
bzw. Lebensrdume wie im Geltungsbereich selbst (Bahndamme), so dass funktionale Ersatz-
strukturen flir Fauna und Flora vorhanden sind und betroffene Arten die Moglichkeit haben, aus-
zuweichen.

6.4.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Beziglich der Auswirkungen des Planvorhabens auf den Menschen sind in erster Linie negative
Beeintrachtigungen durch Immissionen zu betrachten. Unmittelbar betroffen von dem Vorhaben

sind in erster Linie die Anwohner der Dudweiler Landstral3e (einzustufen als Mischgebiet), die je-
doch im Vorfeld bereits durch die stark befahrene Dudweiler LandstraRe und die Betriebsflachen
der Bahn durch Abgase und Larm beeintrachtigt sind.

Im Hinblick auf Abgase ist nicht davon auszugehen, dass die Auswirkungen der hier angestreb-
ten, nicht emissionsreichen Nutzung nicht tber die bestehenden Vorbelastungen hinausgehen.
Infolge der Planung wird es zwar durch Kunden- und Zuliefererverkehr zu einer Zunahme des
Verkehrsaufkommens im Bereich des Plangebietes kommen. Eine extreme Zunahme der Beein-
trachtigung der Anwohner durch Abgase ist jedoch aufgrund des ohnehin sehr hohen Ver-
kehrsaufkommens der B 41 und der damit bereits relativ hohen Immissionswerte in diesem Raum
nicht zu erwarten.

Um die Auswirkungen der Planung detailliert bewerten zu kénnen, wurde eine gutachtliche Stel-
lungnahme hinsichtlich der Gerauschemissionen durch die SGS-TUV Saarland GmbH erstellt.
Betrachtet wurde die Bebauung an der und 6stlich der Dudweiler Landstral3e, verschiedene Be-
reiche im Stadtteil Am Homburg und im Stadtteil Rodenhof. Die genauen Ergebnisse der Stel-
lungnahme sind dem Kapitel 4.3.2 zu entnehmen. Kernaussage der gutachtlichen Stellungnahme
ist, dass im Rahmen des Planvorhabens die Immissionsrichtwerte (tags) der TA Larm eingehal-
ten und die zulassigen Spitzenpegel nicht Uberschritten werden. Auch bei Betrachtung der Ge-
samtbelastung durch Gerausche, hervorgerufen durch die Vorbelastung bestehender Gewerbe-
betriebe und die Zusatzbelastung des geplanten Baufachmarktes, werden die Immissionsricht-
werte an den untersuchten Immissionsorten nicht Uberschritten. Unzumutbare Larmbelastungen
und eine Verschlechterung der Wohnqualitat der Anwohner im Bereich der betrachteten umlie-
genden Bebauung infolge der Umsetzung des Vorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

6.4.3 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgduter

Gewerbe / Wohnen

Im Plangebiet befindet sich zurzeit eine Spedition, die im Zuge der Planung ihren bisherigen
Standort verlassen muss. Mit Umsetzung der Planung wird jedoch neben der Anlage eines Sons-
tigen Sondergebietes auch die Errichtung eines Gewerbegebietes vorbereitet. Damit geht der
bisherige Standort fir Gewerbebetrieb nicht dauerhaft verloren, sondern wird vielmehr durch
Neustrukturierung von Zufahrten und Flachen optimiert.

Wohnbebauung ist im Plangebiet selbst nicht von der vorliegenden Planung betroffen, sondern
nur im unmittelbaren und weiteren Umfeld des Plangebietes. Wie im Kapitel 6.4.2 bereits ausfuhr-
lich dargelegt, sind negative Auswirkungen auf die Wohngebiete, d.h. vor allem eine Verschlech-
terung der Wohnqualitat, durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

Landschaftsbild / Erholungsnutzung
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Das Plangebiet, das aus stillgelegten Betriebsflachen des Giterbahnhofes besteht, befindet sich
in einem durch weitere bahnbetriebliche Nutzungen und andere gewerbliche Nutzungen geprag-
ten Raum. Die Gleisanlagen (Gleise und Schotter) wurden riickgebaut, aus der Nutzung genom-
mene Gebaude blieben bestehen und sind heute im Verfall begriffen.

Infolge der Planungsumsetzung wird das Plangebiet vollstédndig neu geordnet werden. Ein Grol3-
teil der Flache wird aufgrund der Nutzungsanforderungen durch die Anlage von Gebauden, Stell-
flachen und Zufahrten versiegelt werden. Die griinordnerischen Festsetzungen arbeiten dennoch
auf eine madglichst intensive Durchgriinung des Plangebietes hin. Durch die intensive Stellplatz-
begrinung, Dachbegriinung im Sondergebiet und die Begriinung der nicht tiberbaubaren Grund-
stucksflache mit Gehdlzen werden Landschaftsbild wirksame Strukturen geschaffen, die zur Auf-
wertung der heute verwahrlosten Flache beitragen. Gleichzeitig wird durch Festsetzung der Ge-
baudehéhen die Hohenentwicklung reguliert, was zusammen mit der intensiven Durchgriinung
des Plangebietes eine harmonische Einbindung der Geb&ude und Betriebsflachen im Sonder-
und Gewerbegebiet fiihrt.

Die einzige im Bestand teilweise Landschaftsbild wirksame Struktur (Baumhecken, Allee) an der

Dudweiler LandstraRe wird im Zuge der Planungsumsetzung verloren gehen. Da die Stadt Saar-

bricken in naher Zukunft jedoch die intensive Begriinung der Dudweiler Landstral3e mit beidseiti-
gen Baumreihen und einem begrinten Mittelstreifen plant, kann im Hinblick auf das Landschafts-
bild von einer Kompensation dieses Verlustes ausgegangen werden.

Insgesamt betrachtet kénnen negative Auswirkungen des Planvorhabens auf das Landschafts-
bzw. Stadtbild ausgeschlossen werden. Vielmehr erfolgt durch die Neuordnung des Stadtein-
gangsbereiches verbunden mit einer mdglichst intensiven Begriinung eine Aufwertung eines bis-
her gestalterisch unattraktiven Bereiches.

Sonstige Nutzungen oder Sachgiter werden durch die Planung nicht betroffen.

6.4.4 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Die durch das Planvorhaben in Anspruch genommene Flache ist zum gegenwartigen Zeitpunkt
noch als Eisenbahnbetriebsflache gewidmet (das Freistellungsverfahren nach § 23 AEG (Allge-
meines Eisenbahngesetz) lauft parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren). Damit ist ei-
ne Bebauung der Flachen bereits jederzeit zuldssig. Nach § 1 a (3) BauGB ist ,ein Ausgleich {...]
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor planerischer Entscheidung [...] zulassig waren."
Demnach muss der mit dem vorliegenden Bebauungsplan auf dieser Flache vorbereitete Eingriff
nicht ausgeglichen werden. Eine rechnerische Bilanzierung ist nicht erforderlich.

Dennoch finden im Rahmen der vorliegenden Planung auch eingriffsreduzierende und um-
weltentlastende MaBnahmen Berlicksichtigung.

In erster Linie ist in diesem Zusammenhang die Inanspruchnahme einer erheblich vorbelasteten
Flache zu nennen, wodurch eine Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich der Landeshaupt-
stadt Saarbrticken vermieden werden kann. Eine Ausdehnung der Siedlungsflache wird verhin-
dert. Gleichzeitig kbnnen aufgrund der im Vorfeld bereits stattgefundenen starken Beeintrachti-
gung der Naturguter und einer nur geringwertigen, nicht schutzwirdigen Auspragung der Lebens-
raume im Plangebiet die mit dem Eingriff verbundenen Auswirkungen als vernachlassigbar be-
trachtet werden.

Stellt man die fur die Planung beanspruchten Lebensraume und deren FlachengréRe gegenuber,
wird deutlich, dass Uberwiegend teil- oder aber vollstandig versiegelte Flachen verbraucht wer-
den. Diese haben insgesamt einen Anteil am Plangebiet von etwa 96 %.

Lebensraum Flachengrofe[m?] Anteil am Plangebiet [%]
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MafRnahmen wie die Entsorgung kontaminierter Boden- und Bausubstanz sowie die attraktive
Neugestaltung des Stadtbildes fiuihren vielmehr im Rahmen der vorliegenden Planung zu einer
Aufwertung im Vergleich zur heutigen Situation.

6.5 Wechselwirkungen unter Beachtung der Auswirkungen und Minde-
rungsmal3nahmen

Die Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen des Vorhabens und den betroffenen Schutz-
und Sachgtern kénnen als vernachlassigbar gering eingeschatzt werden, da auch die Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgtiter aufgrund der Vorbelastung gering ausfallen. Auf eine Dar-
stellung der Wechselwirkungen wird weitgehend verzichtet, lediglich das Schutzgut Boden wird
betrachtet (vgl. Kapitel 10.1)

6.6 Beschreibung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichs-
mal3nahmen

Ausgehend von der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Bestandssituation im Plangebiet
und dem geplanten Vorhaben ist die Realisierung der Planung mit Auswirkungen auf die Schutz-
guter verbunden. Im Rahmen der Planung werden daher auch Maflinahmen vorgesehen, die
nachteilige Auswirkungen vermeiden, vermindern oder ausgleichen sollen.

Hierbei handelt es sich um folgende Mafinahmen:

- Inanspruchnahme einer bereits intensiv genutzten, dkologisch geringwertigen Flache in-
nerhalb des Siedlungsbereiches,

- Beschrankung der GesamtgréRe des Geltungsbereiches auf ein fur das Planvorhaben
unbedingt erforderliches Malf3;

- Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das notwendige MaR durch die Festlegung
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im Gewerbegebiet und 0,9 im Sonstigen Sonder-
gebiet;

- Beschrankung der Héhenentwicklung der Gebaude durch die Festsetzung der Gebaude-
hohe;

- intensive Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Pflanzung stand-
ortgerechter Gehdlze;

- intensive Stellplatzbegriinung durch Pflanzung von Laubbaumhochstammen;

- Keine Versickerung der im Bereich der Parkflachen anfallenden Oberflachenwésser;
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6.7 Prufung von Planungsalternativen

Aufgrund der aus stadtplanerischen und 6kologischen Sicht sehr guten Eignung des Standortes
und der mit der Planung verbundenen Neuordnung und Umnutzung der brachliegenden Flache
wurden keine Alternativstandorte fur das angestrebte Planvorhaben im Stadtgebiet von Saarbri-
cken untersucht.

6.8 Schwierigkeiten oder Liicken bei der Zusammenstellung der Angaben

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Anlage eines Sonstigen Sondergebietes und Gewerbegebietes geschaffen. Zur Abschat-
zung der Auswirkungen auf die sensiblen Wohnbereiche im Umfeld des Plangebietes wurde eine
gutachtliche Stellungnahme zum Thema Larm in Beurteilung miteinbezogen. Zudem ist die An-
siedlung von Betrieben oder Nutzungen mit erheblich stérenden Larm- oder Schadstoffemissio-
nen nicht mdoglich, so dass die Auswirkungen des Planvorhabens im Rahmen des Umweltberich-
tes gut zu beurteilen waren. So gab es keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der er-
forderlichen Angaben zur Erstellung des Umweltberichtes. Es sind keine Licken bekannt.

6.9 MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Verpflichtung, erhebliche Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu tGberwachen. Hierdurch sollen insbe-

sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig erkannt und geeignete Mal3nah-
men zur Abhilfe ergriffen werden. Die geplanten MalBnahmen sind im Umweltbericht darzulegen.
Die Informationen der Behorden nach § 4 Abs. 3 BauGB sind hierbei zu beriicksichtigen. Die U-

berwachung soll sich hierbei auf die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren Auswirkungen
konzentrieren.

Die Uberwachung soll sich hierbei auf die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren Auswir-
kungen konzentrieren. Die Uberwachung soll im Rahmen der Aufsicht der Fachbehdérden erfol-
gen. Entsprechende Malinahmen sollen diesbeziiglich im Zusammenhang mit der Beteiligung der
Behorden und der Trager offentlicher Belange im weiteren Verfahren festgelegt werden.

6.10 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 137.09.00 ,Westlich der Dudweiler LandstraRe* berei-
tet die Stadt Saarbriicken die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes und Gewerbebe-
trieben im Bereich von aufgelassenen Flachen des Giiterbahnhofes vor. Hierzu wird ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Teile des Plangebietes werden aktuell noch von einer Speditionsfirma genutzt. Der Grol3teil der
Flache ist jedoch seit langerer Zeit aus der Nutzung genommen. Die Gleisanlagen wurden riick-
gebaut, die verbleibenden Gleisschotter und die heute zum Teil verfallenen Geb&ude blieben be-
stehen.

Auf den infolge der friheren Nutzung veranderten Flachen sind die Naturgiter im Bereich des
Plangebietes vorbelastet.

Die Btden sind Uberformt und damit in ihren 6kologischen Funktionen beeintrachtigt. Gleichzeitig
bestatigt das Gutachten der IBG zur Beurteilung der Belastungen im Boden und der Bausubstanz
eine Kontaminierung mit betriebsgebundenen Stoffen. Bezlglich der klimadkologischen Funk-
tion des Plangebietes sind Auswirkungen tber den Geltungsbereich hinaus nicht zu erwarten. In-
folge des Planvorhabens ist lediglich mit lokal begrenzten Veranderungen der klimatischen Be-
dingungen zu rechnen. Beziiglich der Ausstattung des Plangebietes an Arten und Biotopen
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macht sich auch hier der Einfluss der friiheren Nutzung bemerkbar, denn es sind ausschliel3lich
anthropogen uberformte, teilweise kinstlich geschaffene Biotoptypen im Plangebiet zu finden. In
den hier flachenmafiig dominierenden Schotterbereichen hat sich eine sehr liickige Vegetations-
schicht mit Gberwiegend jungen bis sehr jungen Pioniergehdlzen und Ruderalarten in der Kraut-
schicht entwickelt. Eine geschlossene Vegetationsschicht wird abschnittsweise nur von den an-
gepflanzten Geholzen an der Dudweiler LandstralRe gebildet. Schutzgebiete oder geschiitzte Bio-
tope nach SNG sind nicht vorhanden.

Die Auswirkungen der Planung auf die abiotischen Naturguter kénnen daher als nicht erheblich
betrachtet werden. Infolge der Ausstattung des Raumes mit ausnahmslos anthropogen tberform-
ten oder kuinstlich geschaffenen Lebensrdumen in einer aktuell gestorten Flache und dem Fehlen
geschiitzter oder besonders geschutzter Arten und deren Lebensraume kénnen auch die Auswir-
kungen auf Fauna und Flora als nicht erheblich angesehen werden.

Durch Umsetzung der Planung wird teilweise eine Verbesserung der heutigen Standortbedingun-
gen im Plangebiet erreicht. Neben der Sanierung/Entsorgung von nutzungsbedingten Schad-
stoffbelastungen im Bereich der Bdden flhrt eine intensive Durchgriinung des Plangebietes
(Stellplatzbegriinung und attraktive gartnerische Anlage der nicht Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens; spatere intensive Begriinung der Dudweiler
LandstralRe durch die Stadt) zur deutlichen Aufwertung der heute verwahrlost wirkenden Flachen
und damit des Stadtbildes. Gleichzeitig werden fir die Stadtfauna Ersatzstrukturen geschaffen,
die innerhalb des Stadtgebietes Riickzugsraum und Nahrung bieten, kleinrAumig auch positive
Effekte fir das Mirkoklima des Plangebietes haben. Durch Festsetzung eines Schutzabstandes
fur den heute verrohrten Sulzbach ist potentieller Raum fiir eine Entwicklung gegeben.

Insofern kann der durch das Planvorhaben vorbereitete Eingriff in die daflir vorgesehene Flache
aufgrund der Vorbelastungen der Naturgiter durch die Vornutzung und ihre Lage im Stadtgebiet
selbst als gering betrachtet werden. Da ein Eingriff innerhalb der Bahnflachen bereits vor dem
hier vorliegenden Bebauungsplanverfahren zulassig war, ist nach 8 1 a Abs. 3 BauGB kein Aus-
gleich erforderlich.

7 Abwagung Auswirkungen der Planung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonde-
rer Bedeutung. Danach muss die Landeshauptstadt Saarbriicken als Planungstrager bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abwéagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt
die Gemeinde ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung be-
stimmter Interessen und die Zurtuickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden
vier Arbeitsschritten besteht:

- «Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung")

- Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials"®)

- Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit")

Abwagungsergebnis (siehe “Fazit").
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7.1 Auswirkungen der Planung

Hinsichtlich der stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundla-
gen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mdgliche Auswirkungen be-
achtet und in den Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung ihrer Grundbeduirf-
nisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist v.a. von Bedeutung, dass Baugebiete einander
so zugeordnet sind, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden werden.

Das Plangebiet grenzt im Norden, Westen und Siiden an unsensible Bereiche an, die in erster
Linie durch die weiterhin bestehenden Bahnnutzungen gepragt sind. Einzig im Osten, entlang der
Dudweiler LandstralRe befindet sich eine StraRenrandbebauung, die nach Auskunft des Stadtpla-
nungsamtes unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Struktur als Mischgebiet eingestuft wer-
den kann. Hier finden sich neben einzelnen Dienstleistungs- und kleineren Gewerbeeinheiten,
Mehrfamilienhausbebauungen, die einen gewissen Schutzanspruch entfalten. Die dstlich an die
Dudweiler LandstraRe anschlielende Wohnbebauung im Stadtteil ,Am Homburg“ sowie die Be-
bauung im Bereich der Immissionsorte im Stadtteil Rodenhof ist als Allgemeines Wohngebiet ein-
zustufen. Um die Vertraglichkeit der vorliegenden Planungen mit diesen Nutzungen bereist im
Vorfeld zu Uberprifen und sicherzustellen, wurde ein Larmgutachten in Auftrag gegeben.

Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten tags zeigt, dass
an allen Immissionsorten die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm [1] an den betrachte-
ten Immissionsorten um 3 bis 12 dB unterschritten werden. Die zuldssigen Spitzenpegel werden
durch den Betrieb des geplanten Baumarktes nicht Gberschritten. Es kann davon ausgegangen
werden, dass auch unter Berlicksichtigung der Vorbelastung durch die bestehenden Gewerbebe-
triebe die Immissionsrichtwerte der TA LArm an den betrachteten Immissionsorten nicht tiber-
schritten werden.

Auch fur die Flachen des Gewerbegebietes ist davon auszugehen, dass diese keine negativen
Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld entfalten. Ostlich dieser Flache befinden sich
Dienstleistungsnutzungen, im Vergleich zur gegenwartigen Situation wird es zu keiner Ver-
schlechterung der Gerauschsituation kommen. Derzeit werden die Flachen durch Speditionsfir-
men genutzt, die einen entsprechenden An- und Ablieferverkehr hervorrufen.

Gemessen an der Vornutzung des Plangebiets als Giterbahnhofsgelande wird sich die Ge-
rauschsituation generell durch die angestrebten Nutzungen deutlich verbessern.

Umgekehrt gehen von den umliegenden Nutzungen keine negativen Auswirkungen auf das Plan-
gebiet aus.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche

Eine wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung ist es, eine orts- und landschaftsbildvertragli-
che Baustruktur zu erwirken. Das Plangebiet ist anthropogen, d.h. durch bestehende bzw. ehe-
malige Flachennutzungen stark vorbelastet. Mit der Planung ist kein Eingriff in derzeit unberihrte
Flachen verbunden. Ein Grof3teil des Plangebietes zeigt sich momentan als stadtebauliche Bra-
che. Mit der Planrealisierung werden letztlich gestalterische und funktionale Aufwertungen ver-
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bunden sein, die in der Folge die stadtebauliche Qualitat dieses Siedlungsbereiches deutlich
verbessern und dazu beitragen, den nérdlichen Stadteingangsbereich von Saarbriicken konse-
quenter raumlich zu fassen. Hierzu tragen sowohl die Baukérperstellung als auch die bauord-
nungsrechtlich festgesetzten Baulinien bei.

Die Festsetzungen zu den zulassigen Gebaudehdhen beriicksichtigen einerseits die vorhande-
nen Baustrukturen entlang der Dudweiler Landstral3e, erlauben andererseits jedoch eine gewis-
sen Flexibilitét bei der spateren Bauausfuhrung. Sonderbauten, wie der Werbepylon innerhalb
des Sonstigen Sondergebietes wurden auf eine maximale Hohe von 30,0m begrenzt, wobei die
zugehorige Schrifttafel eine H6he von 25,0m nicht tberschreiten darf.

Bei der Fassadengestaltung werden aufgrund der Lage des Plangebietes am nérdlichen Stadt-
eingang seitens der Landeshauptstadt Saarbriicken (LHS) erhdéhte Anforderungen an die kinfti-
gen Baukorper gestellt. Es wurden zusétzlich Ausstellungs- und Werbeflachen in einem 10m-
Streifen entlang der Dudweiler LandstralRe als unzulassig erklart. In Verbindung mit flankierenden
grunordnerischen Mafl3nahmen, wie beispielsweise einer konsequenten Stellplatzbegriinung wer-
den die getroffenen Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes dazu beitragen, das Areal
des ehemaligen Giiterbahnhofs in Saarbriicken funktional aufzuwerten und das Ortsbild an dieser
Stelle des Stadtgebietes deutlich verbessern. Hierzu tragen zusatzlich die mittel- bis langfristigen
seitens der LHS geplanten UmgestaltungsmafRnahmen im Stral3enraum der Dudweiler Landstra-
Be bei. Durch die Neuordnung der Verkehrsstrome und die Integration von Hochgriin, wird es
dauerhaft zur stadtgestalterischen Aufwertung dieses Stadteinganges kommen.

Die Ansiedlung des Bau- und Gartenfachmarktes wird dariiber hinaus auch dazu beitragen, dass
der Norden des Stadtgebietes funktional durch diese Nutzung aufgewertet wird. Durch die bereits
im Umfeld bestehenden Einzelhandelsnutzungen wird es zuséatzlich zu entsprechenden Syner-
gieeffekten kommen.

Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
gem. § 1la Abs. 3 BauGB sind bereits im Umweltbericht (siehe Kapitel 6) abgehandelt.

Auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Mit der Planrealisierung werden die Belange der Wirtschaft positiv beeinflusst. Der Markstandort
~Saarbriicken” kann innerhalb der Bauhaus AG erhalten bleiben. Gleichzeitig wird es dem Unter-
nehmen ermdglicht, den neuen Standort an die aktuellen Anforderungen innerhalb der Bau- und
Gartenmarktbranche bedarfsgerecht anzupassen. Die Ergebnisse der Wirkungsanalyse der Fir-
ma BulwienGesa AG zeigen, dass mit der Vorhabenrealisierung keine negativen Auswirkungen
auf die soziodkonomischen Strukturen zu erwarten sind, weil es mit seinem angenommenen Ein-
zugsgebiet und der darin berechneten Kaufkraftbindung unterhalb der Obergrenze des zentraltrt-
lichen Verflechtungsbereiches der Stadt Saarbriicken liegt. Erhebliche Auswirkungen auf das
zentralortliche Versorgungsgefilige benachbarter Kommunen, die Uber das Mal3 normaler Wett-
bewerbseffekte hinausgehen, sind nicht zu erwarten. Bei der Vereinbarkeitspriifung ergaben sich
keine signifikanten Verletzungen bestehender Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Lan-
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desplanung. Das Vorhaben bewegt sich innerhalb des raumordnerischen (Rechts-)Rahmens und
genigt in seinen Auswirkungen den raumordnerischen Belangen.

Das Planvorhaben Baumarkt umfasst hauptsachlich nicht zentrenrelevante Sortimente aus den
Bereichen Baustoffe, DIY (Do-it-Yourself) und Handwerk. Die Auswirkungen der Umsatzbindun-
gen durch die baumarkteigenen Randsortimente auf die verbrauchernahe Versorgung sind mar-
ginal und betreffen zudem nur aperiodische Sortimente. Die Umlenkungen der Umsatze liegen in
den zentralen Bereichen, dem Saarbriicker Stadtzentrum und in den untersuchten Stadten und
Gemeinden des Einzugsgebietes durchwegs unterhalb von 10 %, somit ergeben sich auch rein
rechnerisch durch die Randsortimente keine als kritisch einzustufenden Umsatzabschopfungen.

Zusammen mit den bereits vorhandenen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben entlang der Dud-
weiler Landstrae (Aldi, Rewe) kann durch die Realisierung des Planvorhabens die derzeit noch
unzureichend nutzungsspezifische Versorgung im Norden der Stadt weiter ausgebaut werden.
Eine weitere Ansiedlung von zusétzlichen Fachmarkten mit zentrenrelevanten Sortimenten wird
per Festsetzung ausgeschlossen. Die Gefahr der Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit Ag-
glomerationswirkungen auf umliegende Versorgungsbereiche ist somit nicht gegeben.

Die Gewerbeflachen im Suden des Geltungsbereiches werden innenstadtnahe Gewerbeflachen
fur mittelstandische Betriebe bereitstellen, was die Wirtschaftsstruktur innerhalb des Stadtgebie-
tes ebenfalls positiv beeinflussen wird.

Auf die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen

Mit der Planrealisierung ist auch die Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze verbunden, durch das
das Angebot wohnortnaher Arbeitspléatze innerhalb der Landeshauptstadt Saarbricken langfristig
verbessert wird.

Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, einschlieRlich des OPNV und des nicht motorisierten Verkehrs, unter Be-
ricksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichte-
ten stadtebaulichen Entwicklung

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrsfluss und die Immissionssituation
sind durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten, da die Ergebnisse des Verkehrsgutach-
tens in die Vorhabenrealisierung einflie3en und entsprechende Optimierungsmalnahmen im Be-
reich der betreffenden Knotenpunkten erfolgen. Der anfallende Zu- und Ablieferverkehr kann oh-
ne Durchfahrung des Innenstadtbereiches unmittelbar Giber den Anschluss an das liberregionale
Autobahnnetz zur BAB 623 erfolgen. Innerhalb des Plangebiets, entlang der Dudweiler Landstra-
Re, befinden sich mehrere Bushaltestellen, sodass sowohl die Gewerbe- als auch Sonstigen Son-
dergebietsflachen optimal an das OPNV-Netz angebunden sind. FuRwegeverbindungen zum wei-
ter dstlich angrenzenden Wohngebiet ,Am Homburg"“ gewahrleisten zusatzlich auch eine fullau-
fige Anbindung dieser Wohnbauflachen an den Geltungsbereich.

Auf die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser

Belange der Versorgung werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt, da das
Plangebiet in grof3en Teilen bereits erschlossen ist. Leitungsanpassungen sind ggf. erforderlich.
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Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu beriick-
sichtigenden Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht berihrt.

7.1.1 Auswertung der Offenlage

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Zeit vom 17.12.2009
bis 25.01.2010 wurden von Seiten der Birger keine Anregungen und Bedenken vorgebracht.

Die DB Immobilien Services GmbH weist darauf hin, dass weitere Bahnanlagen im Bebauungs-
plan kenntlich zu machen sind. Dem entsprechend werden in Plan und Text die derzeit gewidme-
ten Bahnanlagen ergéanzt, die als Bricke die Verkehrsflachen Giberlagern und die beim Ausbau
der Dudweiler LandstrafRe noch freigestellt werden missen. Dartber hinaus wurde eine Hinweis
aufgenommen, dass Bauantrage von Bauvorhaben, die gewidmetes Bahngelande berihren, der
DB AG zur Stellungnahme vorgelegt werden sollen.

Des Weiteren wurde die Festsetzung erganzt, dass der bestehende Griinstreifen entlang der
Dudweiler LandstralRe, soweit er durch die nach Bebauungsplan zulassigen Baumafnahmen in
Anspruch genommen wird, beim Ausbau der Dudweiler Landstral3e durch entsprechende Be-
pflanzungen mit Bdumen und Strauchern zu ersetzen ist.

In den Hinweisen wurde die Kabel Deutschland GmbH als Versorgungstrager erganzt, dessen
Telekommunikationsleitungen von BaumalRhahmen betroffen sein kénnen.

Vom Amt fir Umwelt- und Klimaschutz der Stadt Saarbriicken wurde angeregt eine zusatzliche
Festsetzung aufzunehmen, dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch luftver-
unreinigende Stoffe die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen nach untersagt wird.
Auf Grund eines fehlenden Gesamtkonzepts und fehlender Grundlagen der relevanten Belas-
tungssituation wurde eine solche Festsetzung als Einzelmaf3nahme nicht fur stadtebaulich erfor-
derlich gehalten und von einer entsprechenden Ergéanzung des Bebauungsplans abgesehen.

Durch die genanten Erganzungen werden die Grundziige der Planung nicht berthrt bzw. wird di-
rekt den Anregungen entsprochen, ohne dass neue Betroffenheiten ausgeldst werden. Eine er-
neute Auslegung des Bebauungsplans wird daher nicht erforderlich.

7.2 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwéagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden
die bei der Abwéagung zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewdagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Be-
bauungsplan eingestellt. Fir die Abwéagung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente flr die Verwirklichung des Bebauungsplanes

- Erhalt des Marktstandortes ,Saarbrticken” fiir ein bereits seit vielen Jahren in der Lan-
deshauptstadt angesiedelten Unternehmens.

- Starkung der oberzentralen Funktion der Landeshauptstadt Saarbriicken.

- Mit der Planung ist eine grundlegende stadtebauliche Aufwertung/Neuordnung einer der-
zeit Uberwiegend als stadtebauliche Brache gepragten Flache am nérdlichen Stadtein-
gangsbereich verbunden.

- Nutzung bereits anthropogen vorgepragter Flachen, d.h. wertvolle Flachen im dkologisch
wertvollen AuRenbereich werden nicht in Anspruch genommen.
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- Erganzung innerstéadtischer Gewerbeflachen.

- Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fur die Ergédnzung des lokalen Arbeits-
platzangebotes.

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

- Derzeit sind keine Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes bekannt.

7.3 Fazit

Die Landeshauptstadt Saarbriicken hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegen-
einander und untereinander abgewagt. Da die Argumente fiir die Realisierung eindeutig tberwie-
gen, kommt die Landeshauptstadt Saarbriicken zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan Nr.
137.09.00 “Westlich der Dudweiler Landstral3e” zu realisieren.

8 Planverwirklichung und Bodenordnung

Der kiinftige Vorhabentrager ist im Besitz der fir die Planumsetzung benétigten Grundstiickspar-
zellen. Somit kann eine kurzfristige Umsetzung der Planung gewahrleistet werden.

9 Kosten und Wirtschaftlichkeit

Die anfallenden Kosten werden vom kiinftigen Vorhabentrager, der Cosmos Grundsttick- und
Vermdgensverwaltung Gesellschaft mit beschrankter Haftung ,,Handelscenter Stiidwest”, Guten-
bergstral3e 21, 68167 Mannheim Ubernommen.
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10 Anlagen

10.1 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Schutzgut / Eingriff Wechselwirkungen mit Bewertung

Schutzgutfunktion anderen Schutzgutern

Boden Bodenversiegelung Zerstorung des Bodens | Verlust von Uiberwiegend 6kolo-
Lebensraumfunktion als Lebensraum fiir gisch vorbelasteten Flachen
Speicher-/Filterfunktion Pflanzen und Tiere (anthropogene Aufschittungen,
Ertragsfunktion Kontaminierung); vollstandiger

Beeintrachtigung des
Grundwassers

Ausgleich der Neuversiegelung
innerhalb des Plangebiets nicht
maoglich.

Vermeidung der Geféhrdung des
Grundwassers durch nicht versi-
ckerungsféahige Ausbildung der
Stellflachen

10.2 Bestandsaufnahme Biotoptypen— Artenliste (STAND Mai 2008)

Ruderale Pioniervegetaion

Acer pseudoplatanus (juv.)
Agrostis capillaris
Chenopodium album
Epilobium montanum
Erigeron annuus
Impatiens parviflorum
Lunaria annua
Melampyrum pratense
Myosotis discolor
Oenothera biennis
Plantago lanceolata
Reynoutria japonica
Robinia pseudoacacia (juv.)
Rubus fruticosus
Sarothamnus scoparius
Sedum reflexum
Senecio vernalis
Solidago canadensis
Taraxacum officinale
Urtica dioica
Verbascum densiflorum
Veronica hederifolia

Berg-Ahorn
Rotes Straul3gras
WeilRer Ganseful}

Berg-Weidenréschen

Feinstrahl

Kleinblutiges Springkraut

Garten-Silberblatt

Wiesen-Wachtelweizen
Buntes Vergimeinnicht
Gemeine Nachtkerze
Spitz-Wegerich
Japan-Knéterich

Robinie

Brombeere
Besenginster
Gewohnliche Felsen-Fetthenne
Fruhlings-Greiskraut
Kanadische Goldrute
Léwenzahn

Brennnessel
Grol3blutige Konigskerze
Efeu-Ehrenpreis
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Geholzgruppen

Abies spec.

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Buddleja davidii
Chenopodium album
Clematis vitalba
Epilobium montanum
Fraxinus excelsior
Parthenocissus spec.
Prunus laurocerasus
Reynoutria japonica
Robinia pseudoacacia
Rosa canina

Rubus friticosus
Salix caprea

Baumhecken

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Acer spec.
Arrhenatherum elatius
Betula pendula
Buddleja davidii
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Dactylis glomerata
Forsythia spec.
Fraxinus excelsior
Galium mollugo
Hippophae rhamnoides
Lamium purpureum
Ligustrum vulgare
Lonicera spec.
Plantago lanceolata
Potentilla anserina
Potentilla sterilis
Prunus padus

Ribes spec.

Robinia pseudoacacia
Rosa canina

Rubus fruticosus
Salix caprea
Sarothamnus scoparius
Senecio jacobaea
Taraxacum officinale

Zier-Tanne
Berg-Ahorn

Birke

Sommerflieder
WeilRer Gansefuld
Gewdhnliche Waldrebe
Berg-Weidenrdschen
Gemeine Esche
Wilder Wein
Kirschlorbeer
Japan-Knoterich
Robinie

Hunds-Rose
Brombeere
Sal-Weide

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Blut-Ahorn
Glatthafer

Birke
Sommerflieder
Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Wiesen-Knauelgras
Forsythie

Gemeine Esche
Wiesen-Labkraut
Sanddorn

Rote Taubnessel
Gemeiner Liguster
Geil3blatt
Spitz-Wegerich
Génse-Fingerkraut
Erdbeer-Fingerkraut
Gemeine Traubenkirsche
Zier-Johannisbeere
Robinie
Hunds-Rose
Brombeere
Sal-Weide
Besenginster
Jakobs-Greiskraut
Léwenzahn
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Tilie platyphyllos Sommer-Linde

Trifolium pratense Wiesen-Klee

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Allee

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
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