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1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Im Stadtteil Malstatt ist auf dem Grundstick Ecke Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth,
sudlich des Nahversorgungszentrums Rastpfuhl (Rastpfuhl-Carrée), die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fur die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses ge-
plant.

Das aktuell untergenutzte Grundstick soll hierdurch hochwertig entwickelt werden.
Es soll insbesondere ein Drogeriefachmarkt (Verkaufsflache < 800 gm) und eine
Wohnanlage mit ca. 30 Wohneinheiten entstehen. Zum einen soll das Rastpfuhl-
Carrée um weiteren Einzelhandel erganzt werden. Zum anderen soll das Wohnungs-
angebot der Landeshauptstadt durch die Errichtung eines Mehrfamilienhauses erwei-
tert werden. Auch die Vorgaben des Gestaltungsbeirats sind in die Planung einge-
flossen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Nachverdichtung im Bestand.

Die Flache des Geltungsbereiches ist derzeit in dem Bebauungsplan Nr. 126.02.00
~Jenneweg/ Im Knappenroth* aus dem Jahr 1966 gelegen.

Danach ist die Planung — ohne Anderung des Bebauungsplanes — nicht realisie-
rungsfahig.

Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8 13 i.V.m. § 13a BauGB neu aufgestellt werden, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Nutzung zu schaffen.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken hat demgemaR nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
8 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126.02.03 beschlossen.
Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
Mischnutzungen.

Der Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stellt fir das Plange-
biet Wohnbauflachen dar. Der Flachennutzungsplan ist gemald 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde — im Rahmen einer einzelhan-
delsgutachterlichen Auswirkungsanalyse — die Kompatibilitat der geplanten Ansied-
lung des Drogeriefachmarktes in Saarbricken-Malstatt geprift. Aus einzelhandels-
gutachterlicher Sicht ist das Vorhaben zu beftirworten.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes ist die Kernplan, Gesellschaft fur Stadtebau
und Kommunikation mbH, Kirchenstral3e 12, 66557 lllingen beauftragt worden. Die
Kompatibilitatsprifung zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Saarbricken-
Malstatt wurde vom Buro Junker+Kruse, Markt 5, 44137 Dortmund durchgefihrt.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Lageim Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bezirk Mitte im Stadtteil Malstatt,
auf einer Flache am Kreuzungsbereich Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth, sudlich
des Nahversorgungszentrums Rastpfuhl (Rastpfuhl-Carrée). Die Lebacher Stral3e ist

Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Strafle/ Im Knappenroth®, Stadtteil Malstatt Stand: Satzung, 01.02.2017
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Teil der Bundesstral3e B268, die im Norden zur Autobahn Al und im Suden zur In-
nenstadt fuhrt. Auf der Lebacher StralRe verlauft zudem die Saarbahn (vom Bahnhof
kommend in Richtung Lebach).

2.2 Begrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden: durch die Verkehrsflache der Stral3e ,Im Knappenroth® mit angren-
zender Einzelhandelsnutzung und zugehdoriger Stellplatzflache

* im Sduden: durch die privaten Grundstiicke der Lebacher StralRe und Schaum-
bergstral3e mit GUberwiegender Wohnnutzung und den zugehdrigen Garten- und
Freiflachen

* im Westen: durch die Verkehrsflache der Lebacher Strale mit angrenzender
Uberwiegender Wohnnutzung und den zugehoérigen Garten- und Freiflachen

* im Osten: durch eine Garage/Gewerbebau und anschlieliende Grlinflache

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,3 ha. Die genauen Grenzen des Geltungs-
bereiches sind der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Strafle/ Im Knappenroth®, Stadtteil Malstatt Stand: Satzung, 01.02.2017
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Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle Kataster: Vermessungs- und Geoin-
formationsamt der Stadt Saarbriicken; Bearbeitung: Kernplan

2.3 Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet stellt eine weitgehend ebene Flache dar, die von der Kreuzung im
Sudwesten (ca. 236 m UNN) zu den Garagen im Nordosten (ca. 238 m UNN) — ent-
lang der StralRe Im Knappenroth — eine sehr leichte Steigung aufweist. Im stidwestli-
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chen Teil des Plangebietes ist die Steigung geringfuigig hoher — zwischen der Ecke
Lebacher StraRe/ Im Knappenroth und der suddstlichen Grundstiicksgrenze betragt
die Steigung teilweise bis zu 5%. Es ist dennoch nicht davon auszugehen, dass sich
die Topografie in irgendeiner Weise auf die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
auswirken wird.

2.4 Nutzung des Plangebietes und Umgebungsnutzung

Auf dem Grundstiick Ecke Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth stand einst eine Tank-
stelle. Das umgebaute, urspringlich mischgenutzte Gebaude steht noch am westli-
chen Rand des Geltungsbereiches unmittelbar an der StraRenkreuzung und wird
riickgebaut. Ostlich schlieRt eine dem Gebaude zugehorige private Griinfliche sowie
daran eine Schotterflache an, die als Stellplatzflache/ Garagen genutzt wird. Aktuell
befinden sich in dem Geb&ude eine Textilreinigung und ein Reifencenter.

Die stadtebauliche Situation im Umfeld stellt sich wie folgt dar:

* Im Suden schlief3t entlang der Lebacher Stralle Wohnnutzung, nicht storendes
Gewerbe und Dienstleistung an. Im Bereich der Schaumbergstral3e gibt es fast
ausschlief3lich Wohnnutzung.

* Nordlich der StraRe Im Knappenroth befindet sich — als zentrale Nutzung — ein
Einkaufszentrum, bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter (REWE), ei-
nem Lebensmitteldiscounter (ALDI) und weiteren Einzelhandelsnutzungen sowie
den zugehdrigen Stellplatzflachen. Norddstlich liegt die Grundschule Rastpfuhl.

* Im Westen fuhrt die BundesstraRe 268 (Lebacher Stral3e) zusammen mit der
Saarbahnlinie in Nord-Sud-Richtung am Plangebiet vorbei. Die Bebauung entlang
der Lebacher Stral3e ist durch Wohnnutzung sowie nicht stérendes Gewerbe und
Dienstleistung gepragt. Dahinter folgt iberwiegend Wohnnutzung.

* Im Osten grenzt eine Garage/Gewerbebau an das Plangebiet an. Es folgen eine
Grunflache, ein weiterer Gewerbebau und schliel3lich der evangelische Kinder-
garten sowie das evangelische Gemeindezentrum Knappenroth.

Die an der Ecke Lebacher StraRe/ Im Knappenroth geplante Wohn- und Gewerbe-
bebauung bildet ein Scharnier zwischen der Wohnnutzung im Bereich der Schaum-
bergstrafl3e und der Lebacher Stral3e einerseits und dem von Einzelhandel und nicht-
storendem Gewerbe gepragten Rastpfuhl-Carrée andererseits.
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Abbildung: Blick von der Stral3e ,Im Knappenroth* nach Siudwesten auf das Plangebiet (links
im Bild) und das Nahversorgungszentrum Rastpfuhl (rechts im Bild), in der Bildmitte Wohnbe-
bauung in der Lebacher Stral3e; Foto: Kernplan

Abbildung: Blick von der ehemaligen Tankstelle nach Nordwesten auf die Lebacher StralRe mit
der Saarbahn-Linie und der Haltestelle ,Rastpfuhl”, rechts im Bild das Nahversorgungszent-
rum Rastpfuhl; Foto: Kernplan
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Abbildung: Blick auf die ehemalige Tankstelle im Plangebiet (derzeit Reifenhandlung und Tex-
tilcenter, wird riickgebaut) in der Lebacher StraRe, dahinter das Nahversorgungszentrum Rast-
pfuhl; Foto: Kernplan
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Abbildung: Blick von der Stral3e ,,Im Knappenroth” nach Suidwesten auf das Plangebiet (Ge-
baude der ehemaligen Tankstelle links im Bild), im Hintergrund Wohngeb&ude in der Lebacher
StralRe; Foto: Kernplan
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Abbildung: Bick vom Plangebiet nach Studen zu den angrenzenden Wohngebauden und den
rickwéartigen Privatgarten in der Lebacher Stral3e, Foto: Kernplan
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Abbildung: Blick auf eine Abstellflache im Nordwesten des Plangebietes, Foto: Kernplan
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2.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick ist mit einer Kaufoption gesichert, so dass der Vorhabentrager bis
zum Satzungsbeschluss Uber die Flachen verfiigen wird. Zur Zeit hat der Vorhaben-
trager das Verfigungsrecht Uber die Grundstiicke.

2.6 Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Stidwesten uber die Lebacher Stral3e
(B268) und von Nordwesten Uber die Stral3e Im Knappenroth. Das Plangebiet ist
Uber die ca. 1 km nordlich gelegene Autobahn Al und die ca. 2 km sudlich gelegene
Autobahn A620 ans Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Der geplante Einzelhandelsbetrieb (aktuell Drogeriefachmarkt vorgesehen) im Erd-
geschoss des geplanten Gebaudekomplexes ist fudlaufig und barrierefrei erreichbar.
Fur Kunden mit PKW werden Stellplatze auf einem Parkplatz stidwestlich vor der
Gewerbeeinheit vorgesehen, die Uber die Lebacher Stral3e tber eine zentrale Zufahrt
erschlossen werden sollen, um nachteilige Auswirkungen auf den Verkehrsfluss zu
vermeiden.

Die Warenanlieferung zum geplanten Einzelhandelsbetrieb wird von der Lebacher
Stral3e aus uber eine Lieferzone im Suden der Gewerbeeinheit erfolgen.

Die Wohnungen im geplanten Gebaudekomplex werden von der Stral3e ,Im Knap-
penroth® aus erschlossen. Die Stellplatze fur die Wohnungen sind in einer Tiefgarage
vorgesehen, die Uber eine Rampe (13,5% Steigung) von der Stral3e ,Im Knappen-
roth“ aus erreicht wird.

Zur Realisierung des Vorhabens sind keine weiteren internen Erschlieliungsanlagen
erforderlich.

Entlang der Lebacher StralR3e verkehrt die Linie S1 der Saarbahn. Die nachstgelege-
ne Haltestelle befindet sich ca. 100m nordwestlich des Plangebietes in der Lebacher
Stral3e und ist fuBlaufig schnell erreichbar. Mit der Saarbahn ist der Hauptbahnhof in
10 Minuten erreichbar — die OPNV-Anbindung ist somit gut, was sich auch auf die
erforderliche Stellplatzanzahl auswirkt.

2.7 Ver-und Entsorgung

Alle fur das Plangebiet notwendigen Anschliisse an Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen (Strom, Abwasser, Telekommunikation) sind im StralRenraum der Lebacher
Stral3e und ,Im Knappenroth“ bereits vorhanden, sodass die ErschlieBung des Plan-
gebietes auch hinsichtlich der technischen Infrastruktur ohne grof3en zeitlichen und
finanziellen Aufwand gewéahrleistet ist.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Schmutz- und Regenwasserkanéle
sind im Umfeld vorhanden. Aufgrund einer nicht ausreichend vorhandenen Kapazitat
im Abwassernetz (ins o6ffentliche Netz dirfen nur 5 I/s abgeleitet werden) muss die
Ableitung des Regenwassers Uber eine Rickhaltung in den Regenwasserkanal er-
folgen. Die Planung und die Bauausflhrung fir die Entwasserungsanlagen sind mit
ZKE abzustimmen.

Damit sind die Vorgaben des § 49 a SWG erfllt.
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Die konkretisierten Planungen/ Detailplanungen mussen vor der Bauausfiihrung
noch mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

2.8 Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Folglich finden die Ubergeordneten Vorgaben der Raumordnung und Lan-
desplanung bei der Aufstellung der Bauleitplane Beachtung.

Ubergeordnete Planungsvorgaben aus dem Landesentwicklungsplan (LEP),
Teilabschnitt Siedlung (2006)

Der Stadtteil Malstatt gehort zum Stadtbezirk Mitte.

Der Stadtteil Malstatt und das Plangebiet liegen entlang einer Siedlungsachse 2.
Ordnung und eines schienengebundenen Verkehrsweges (Saarbahntrasse), die sich
von Saarbriicken Uber Riegelsberg und Heusweiler nach Lebach erstrecken.

Dartber hinaus gelten fir das Plangebiet folgende Ziele und Grundsatze aus dem
Landesentwicklungsplan — Teilabschnitt Siedlung, die durch das Vorhaben erfullt
werden:

» Ziel 2, Grundsatz 3, Grundsatz 6 erfillt: ,Die Entwicklung der Siedlungs-, Wirt-
schafts- und Versorgungsstruktur sowie die Bereitstellung von Flachen fir Woh-
nen, Gewerbe und zentrale Einrichtungen fir die Daseinsgrundfunktionen ist am
zentraldrtlichen System auszurichten und auf die zentralen Orte unterschiedlicher
Stufe zu konzentrieren.” ,Die zentralen Orte sollen die Versorgung der Bevolke-
rung ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches mit Gutern und Dienstleistungen
gewabhrleisten, indem sie Versorgungseinrichtungen (...) rdumlich gebtndelt vor-
halten. (...) Dabei soll eine wirtschaftliche Auslastung der zentralen Versorgungs-
angebote mit Gutern und Dienstleistungen gewahrleistet werden.” ,Die Funktion
des Oberzentrums Saarbriicken als Uberregional bedeutsamer Siedlungs-, Wirt-
schafts-, Arbeitsstandort (...) soll gesichert und weiterentwickelt werden.”

» Ziel 17, 32 erflllt: ,Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe...) sind vor-
rangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konver-
sionsflachen, Bauliicken und Baulandreserven sowie das Erneuerungspotenzial
des Siedlungsbestandes zu nutzen.” ,Die Inanspruchnahme erschlossener Bau-
flachen hat Vorrang vor der Ausweisung und Erschlielung neuer Wohnbaufla-
chen.”

» Ziel 36 wird eingehalten: ,Als durchschnittliche Siedlungsdichte sind bezogen auf
das Bruttowohnbauland bei Wohnbauflachenausweisungen folgende Dichtewerte
in Wohnungen pro Hektar (W/ha) mindestens einzuhalten: 40 W/ha in der Kern-
stadt des Oberzentrums.”

* Grundsatz 41 erfullt: ,Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung soll in allen Landesteilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag
des Ober-, Mittel- oder Grundzentrums ausgerichtetes Spektrum von Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher Grél3e und Angebots-
formen sichergestellt werden. (...)"

» Als Wohnungsbedarf sind 3,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner festgelegt.
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Einwohner WE- Reserve- WE Reserve- | Bauliicken | WE in Summe WE-Bedarf
Bedarf flachen flachen FNP in ha liick Reserve- aktuell
2015- FNP in ha Baulicken flachen und
2025 Bauliicken

178.629 | 6.252 70,2 2.408 44,8 1.666 4.074 +2.178

Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Stand Einwohnermeldedaten: 31.12.2014, Stand: Wohneinheitenbilanzierung:
30.01.2015

Mit zu der wichtigsten Aufgabe der Landeshauptstadt gehort zur Erfullung der Da-
seinsgrundfunktion die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnbauland. Diesen Festlegungen des Landesent-
wicklungsplanes tragt das vorliegende Vorhaben Rechnung und leistet einen Beitrag
zur Starkung der Landeshauptstadt als Gberregional bedeutsamer Siedlungsstandort.
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbe-
reich des Stadtteils Malstatt. Eine Zersiedlung der Landschaft findet nicht statt, die
Inanspruchnahme von Flachen im AulRenbereich wird vermieden.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken weist einen jahrlichen Bedarf von 625 Wohnein-
heiten auf. Prognostiziert auf einen Zeitraum von 10 Jahren ergibt sich ein enormer
Bedarf auf gesamtstadtischer Ebene.

Wie die beigefluigte Tabelle zeigt, werden lediglich Flachen / Wohneinheiten zur Be-
darfsdeckung eines Zeitraumes von 6,5 Jahren in der Gesamtstadt bevorratet. Hinzu
kommt, dass die tatsachliche Anzahl zur Verfiigung stehender Wohneinheiten / Re-
serveflachen wesentlich kleiner ist als in der Tabelle ermittelt. Grinde:

* Der im LEP festgelegte Dichtewert (mindestens 40 W/ha) kann nicht durchge-
hend fur eine Bebauung zugrunde gelegt werden. So wurde beispielsweise gera-
de in alteren Bebauungsplanen meist ein geringerer Dichtewert zugrunde gelegt.

* Ein Teil der Bauliicken und FNP-Reserveflachen kann nicht aktiviert werden (Er-
schlielBungskosten, sonstige stadtebauliche Restriktionen, fehlendes Baurecht)
bzw. eine stadtebauliche Entwicklung dieser Flachen ist nicht mehr gewlnscht.

Insgesamt stehen deutlich weniger Wohneinheitenpotenziale als errechnet zur Ver-
fugung.

Das Plangebiet hat eine Grofl3e von ca. 0,3 ha (ca. 3.000 gm). In Anbetracht des
LEP-Dichtewertes (mindestens 40 Wohneinheiten pro Hektar) mussten auf einer Fla-
che von 0,3 ha mindestens 12 Wohneinheiten realisiert werden. Im vorliegenden Fall
werden ca. 30 Wohneinheiten realisiert, was in Anbetracht der Nahe zur Innenstadt,
der verkehrsglinstigen Lage (Nahe Saarbahn-Haltestelle, Nahe zur Autobahn Al)
und des guten Versorgungsangebots angemessen ist.

Das Planvorhaben entspricht demnach den landesplanerisch vorgegebenen Festle-
gungen des LEP Siedlung.
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2.9 Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Umwelt)

Vorranggebiete

nicht betroffen

Zu beachtende Ziele und Grundsétze

Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache (ent-
spricht dem Planvorhaben)

Landschaftsprogramm

» keine speziellen Entwicklungsziele oder Funkti-
onszuweisungen

« Freiraumaufwertung im Bereich der Bergbauach-
se

« Lage im Regionalpark Saar (damit keine restrikti-
ven Wirkungen verbunden)

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Be-
lange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Biospharenreservate, Naturparks

nicht betroffen

Denkmaler / Naturdenkmaler / archaolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten ver-
zeichnete Gebiete

nicht betroffen

Geschutzter unzerschnittener Raum nach
8§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

» aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachda-
ten keine Hinweise auf das Vorkommen 6kolo-
gisch hochwertiger Biotoptypen oder Arten: in-
nerhalb oder im Umfeld des rAumlichen Gel-
tungsbereiches keine Arten oder Flachen im
Datenmaterial des Arten- und Biotopschutzpro-
gramms (ABSP) und in der Datensammlung
ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2013
Saarland, Stand Februar 2016) enthalten

» Raumlicher Geltungsbereich sowie dessen
Umfeld nicht im Rahmen der Biotopkartierung
erfasst

» aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachda-
ten keine Hinweise darauf, dass besonders sel-
tene oder schitzenswerte Arten oder dkolo-
gisch hochwertige Biotope betroffen sein konn-
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ten

» auf der Grundlage einer Gelandebegehung
kann die Betroffenheit von gesetzlich geschitz-
ten Biotopen, von FFH-Lebensraumtypen oder
anderen 6kologisch hochwertigen Biotopen
ausgeschlossen werden.

Allgemeiner und besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Da von dem Planvorhaben Einzelbdume, He-
cken und Verbuschungsbereiche betroffen sind,
die als Fortpflanzungsraum fur Végel dienen
kénnen, ist der allgemeine Schutz wild lebender
Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die not-
wendigen Rodungen dirfen nur auBerhalb der
Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September
durchgefuhrt werden.

Besonderer Artenschutz
(88 19 und 44 des BNatSchG)

Besondere Bertiicksichtigung von streng und
besonders geschitzten Arten oder naturlichen
Lebensrdumen im Sinne des Umweltschadens-
gesetzes:

Stdérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbe-
stand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschuitzten Tier- und Pflanzenarten, d.
h. alle streng geschitzten Arten inklusive
der FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle eu-
ropdischen Vogelarten. ,Allerweltsarten”
mit einem landesweit glinstigen Erhal-
tungszustand und einer groRen Anpas-
sungsfahigkeit (d. h. bei diesen Arten
sind keine populationsrelevanten Stoérun-
gen und keine Beeintrachtigungen der
okologischen Funktion ihrer Lebensstat-
ten, insbesondere der Fortpflanzungs-
und Ruhestétten zu erwarten) werden
nicht speziell geprift

» bestehende Vorbelastungen:

-innerstadtische Lage inmitten der bebauten
Ortslage von Saarbricken mit nach allen Sei-
ten unmittelbar angrenzenden Wohnbebauun-
gen inkl. Garten, Stral’en sowie Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben (u.a. unmittelbar be-
nachbart Einkaufszentrum mit REWE und ALDI
inkl. Stellflachen) mit entsprechenden Beein-
trachtigungen (Larm, Bewegungsunruhe, Be-
bauungen, Versiegelungen)

- bereits groftenteils versiegelt (gewerbliche
Gebaude (bzw. Mischnutzung) mit umgebender
Infrastruktur wie Zufahrtsbereichen und Be-
triebsflachen, Garagen, Stellflachen)

-auf der Flache grol3e Anzahl an storintensiven
Nutzungen: Privatparkplatz (alte Fahrzeuge,
Wohnmobile), Garagen, Textilreinigung und
Reifencenter mit diversen Zufahrten, private
Grunflache

-diverse Ablagerungen (Mdll, Holz- und
Strauchschnitt, diverse Abfélle)

- nicht versiegelte Bereiche deutlich ruderalisiert

-umgebende Verkehrsinfrastrukturen: sudlich
unmittelbar angrenzend die sehr stark befahre-
ne B 268 (Lebacher StralRe inkl. Saarbahnlinie),
westlich unmittelbar angrenzend die Stral3e ,Im
Knappenroth* mit entsprechenden Beeintrach-
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tigungen

- gesamter rdumlicher Geltungsbereich durch in-
tensive Nutzungen sowohl auf der Flache
selbst als auch in der kompletten Umgebung
deutlich durch Versiegelungen, Bewegungsun-
ruhe und Larm vorbelastet

Habitatausstattung:

-Flache groRtenteils versiegelt: teils bebaut (Ga-
ragen, mischgenutztes Gebaude, gewerblich
genutztes Gebaude), teils geschottert, teils vom
Rand her vordringend ruderalisierter Schotter-
rasen

-im sudwestlichen Teil Privatgarten mit ruderali-
siertem Zierrasen und mehreren alteren Bau-
men sowie einigen randlichen Zierstruchern

-im norddstlichen Teil im Randbereich der Stell-
flachen Ruderalflur sowie ruderalisierte Wie-
senbrache mit randlich (,wild aufgekommenen*)
jungen Baumen (v.a. Berg-Ahorn), teilweise ru-
deralisierte Hecken mit Strauchern/ jungen
Baumen wie Hasel, Liguster, Hartriegel, Sal-
Weide, Kirsche, z.T. mit Efeu und Brombeere
Uberwuchert; zwei etwas altere Baume (Berg-
Ahorn)

- Brombeer-Verbuschungen
- efeubewachsene Mauer

-kein gesetzlich geschitztes Biotop oder FFH-
LRT betroffen

Bedeutung als Lebensraum fir abwégungs-
oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

-weder ABSP-Artpool noch ABDS fiihren fir das
betroffene Gebiet 6kologisch bedeutsame Tier-
oder Pflanzenarten auf

- nicht bei der Biotopkartierung erfasst

-auf Grundlage einer Gelandebegehung weder
FFH-Lebensraumtyp noch gesetzlich geschitz-
tes Biotop betroffen

-aufgrund der innerstadtischen isolierten Lage,
der Habitatausstattung, der intensiven Nutzun-
gen sowohl auf der Flache selbst als auch in
der direkten Umgebung sowie der tibrigen be-
stehenden Beeintrachtigungen, die mit einem
hohen Stérgrad verbunden sind, nur sehr ge-
ringe 6kologische Wertigkeit

-keine Hinweise auf Konflikte mit abwagungs-
oder artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
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erkennbar, insbesondere keine Fortpflanzungs-
raume streng geschitzter Tierarten vorhanden.
Dies bezieht sich auf samtliche im Saarland
vorkommende, potenziell betroffene und ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzte Pflanzen und
Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundmauler,
Weichtiere, Krebse, Reptilien, Amphibien,
Schmetterlinge, Kafer, Heuschrecken, Sauge-
tiere, Vogel), fur die der Planungsraum keinen
geeigneten Lebensraum bietet.

-weder Brutstatten von Vogelarten des Anhangs
| der Vogelschutzrichtlinie noch Fundnachweise
fur Rast- und Zugvogelarten im Geltungsbe-
reich bekannt und aufgrund der Lage, der Habi-
tatausstattung sowie der bestehenden Vorbe-
lastungen auch auszuschliel3en

- Gebiet des raumlichen Geltungsbereiches zwar
Lebensraum (Jagd-/Nahrungsgebiet, Einzel-
baume/Straucher evtl. auch zur Fortpflanzung)
von sonstigen europaischen Vogelarten, jedoch
maximal nicht essenzielles Teilhabitat einzel-
ner Individuen von sehr haufigen und ubiquitar
verbreiteten stdrungsunempfindlichen Arten mit
groRer Anpassungsfahigkeit und sehr gutem
Erhaltungszustand wie Kohl- und Blaumeise,
Buchfink, Amsel etc. betroffen. Bei potenziell
entstehenden lokalen, sehr kleinflachigen Habi-
tatverlusten bestehen fur die potenziell be-
troffenen Individuen ausreichend Ausweich-
mdglichkeiten in den unmittelbar angrenzenden
sowie benachbarten Lebensraumen (angren-
zende Garten, norddstlich liegender Gehdlzbe-
stand, ...)

- Die Baume innerhalb des Geltungsbereichs
bieten aufgrund des geringen Stammholzes
und/oder des Fehlens von geeigneten Struktu-
ren wie Baumhdohlen, Rindenabplatzungen, etc.
kein Quartierpotenzial fur Flederméause.

- Es konnten wahrend einer Gelandebegehung
keine Hinweise gefunden werden, die auf eine
Nutzung der aktuellen Geb&ude durch gebéu-
debewohnende Flederméuse oder Vdgel hin-
deuten. Eine Nutzung scheint auch sehr un-
wahrscheinlich. Dennoch sollten aus Vorsorge-
grinden Gebaudeabrisse grundsatzlich im Zeit-
raum vom 1.11. - 01.03. auRerhalb der Aktivi-
tatsperiode der Flederméause durchgefiihrt wer-
den.

artenschutzrechtliche Beurteilung:
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-nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinwei-
se erkennbar, dass dem Eingriffsgebiet aktuell
eine besondere Bedeutung im Artenschutzrecht
zukommen konnte

- fur alle potenziell betroffenen Tierartgruppen
gilt: einzelne Individuen von weit verbreiteten
und stérungsunempfindlichen Arten kénnen
zwar sehr kleinflachig nicht essentielle Teil-
Habitate verlieren, die ortlichen Tier-
Populationen werden jedoch aufgrund der gro-
Ren Anpassungsfahigkeit, des groRen Aktions-
radius, des Vorhandenseins ausreichend gro-
RBer vergleichbarer Lebensraume im direkten
Umfeld, auf die ausgewichen werden kann,
sowie des guten Erhaltungszustandes keine
erheblichen Beeintrachtigungen erfahren. Zu
einer Veranderung des Erhaltungszustandes
der Populationen wird es nicht kommen.

- nach derzeitigem Kenntnisstand kénnen bei
Beachtung der Rodungszeit aul3erhalb der
Fortpflanzungszeit der Vdgel erhebliche nach-
teilige Beeintrachtigungen von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten ausgeschlossen
werden; kein Verbotstatbestand im Sinne des §
44 BNatSchG

*  Auswirkungen im Sinne des Umweltschadens-
gesetzes:

- Uber die obigen Ausfiihrungen hinaus kein
FFH-Lebensraumtyp/besonders geschitzter
Lebensraum betroffen, daher Haftungsfreistel-
lung fur Schaden an bestimmten Arten und na-
turlichen Lebensrdumen nach § 19 des Bun-
desnaturschutzgesetzes moglich

Zwischenfazit

Nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verbotstatbe-
stand im Sinne des § 44 BNatSchG; Voraussetzun-
gen fur Haftungsfreistellung fir Schaden an be-
stimmten Arten und natirlichen Lebensrdumen
nach § 19 BNatSchG erfiillt

Baumschutzsatzung Saarbriicken

Baume mit einem Stammumfang von 80 cm und
mehr, gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber
dem Boden, unterliegen laut Saarbriicker Baum-
schutzsatzung einem speziellen Schutz - bei mehr-
stdmmig ausgebildeten Baumen ist der Stammum-
fang unter der Verzweigung mafgebend, die dem
Erdboden am néachsten liegt; innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches liegen insgesamt 9 Bau-
me, die unter die Baumschutzsatzung fallen (siehe
nachfolgende Tabelle) und die im Zuge des Plan-
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vorhabens gerodet werden miissen; vor der Durch-
fuhrung der Rodungen ist daher beim Amt fur Kli-
ma- und Umweltschutz der Landeshauptstadt
Saarbriicken ein Antrag zur Saarbriicker Baum-
schutzsatzung zu stellen.

Unter die Baumschutzsatzung fallende Baume:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches liegen insgesamt 9 Baume mit einem
Stammumfang von Uber 80 cm, die damit unter die Baumschutzsatzung fallen. 7
Baume davon befinden sich innerhalb der aktuellen privaten Grunflache, 2 im Rand-
bereich der aktuellen Stellflachen (siehe nachfolgende Abbildung). In der nachfol-

genden Tabelle sind die einzelnen betroffenen Baume aufgefihrt.

Baumverlust Stamm-Umfang (ca.) Summe

1 x Birke 135 cm 1
4 x Berg-Ahorn 1x85cm,1x100cm, 1x145cm, 1 x 185 cm 4
1 x Blaufichte 140 cm 1
1 x Kiefer 160 cm 1
1 x Douglasie 140 cm 1
1 x Berg-Ulme 130 cm 1

insgesamt 9

Tabelle: unter die Baumschutzsatzung fallende Baume
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I:] Geltungsbereich des
: Bebauungsplanes

‘ 777 Flachen mit Baumen, die unter

die Baumschutzsatzung fallen

Abbildung: Lage der Flachen, innerhalb derer die unter die Baumschutzsatzung fallenden
Baume wachsen, Quelle: Planungsbiro Neuland-Saar

2.10 Kataster fur Altlasten und altlastenverdachtige Flachen

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Tankstelle, die von 1960 bis 1982 in Betrieb
war, bestand Altlastenverdacht fur das Grundstick (Eintrag im Kataster fur Altlasten
und altlastverdachtige Flachen SB_4824). Eine orientierende Altlastuntersuchung
(Boden- und Bodenluftuntersuchung im Bereich der ehem. Tankstelle) wurde durch
das Buro Geotechnik Dr. Heer GmbH & Co. KG durchgefuhrt, um eine eventuelle
Sanierungsnotwendigkeit festzustellen. Die Untersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis: ,Die Auswertung der durchgefiihrten orientierenden Bodenuntersuchungen
ergab (...), dass keine Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenver-
unreinigung vorliegen. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine Beeintrachtigung von
Schutzgutern nicht zu besorgen.” Das Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz hat
mit Schreiben vom 01.12.2015 hierzu Stellung genommen: ,Es gibt keine Bedenken
gegenuber der Planung, eine PKW-Abstellflache sowie ein Wohn- und Geschafts-
haus zu errichten.”

2.11 Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Nach 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungsplan des Regionalverbandes
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Saarbricken stellt fir die Flache des Geltungsbereiches Wohnbauflachen dar. Da
der vorliegende Bebauungsplan ein Mischgebiet festsetzt, ist der Flachennutzungs-
plan des Regionalverbandes Saarbriicken daher gemaf § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung: FNP Regionalverband Saarbrucken; Quelle: Regionalverband Saarbrucken

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
126.02.00 ,Jenneweg/ Im Knappenroth* aus dem Jahr 1966, der

» als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Uberbauba-
ren Flache fur ein Hauptgebdude im Kreuzungsbereich Lebacher Strafe / Im
Knappenroth und
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» fur grofRe Teile der Flache im ruckwartigen Grundsticksbereich Flachen fur die
Errichtung von Garagen festsetzt.

Der neue Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Strale / Im Knappenroth® im
Stadtteil Malstatt ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan
Nr. 126.02.00 ,Jenneweg / Im Knappenroth* aus dem Jahr 1966.

2.12 Erforderlichkeit von neuem Planungsrecht

Auf der Flache des Plangebietes soll qualifiziertes Planungsrecht fur die Schaffung
eines mischgenutzten Geb&udekomplexes, bestehend aus einer Wohn- und Gewer-
beeinheit, geschaffen werden.

Da die Flache bisher als Wohngebiet festgesetzt ist, ist die Realisierung eines
mischgenutzten Gebaudekomplexes derzeit nicht moglich. Auch die Uberbaubare
Grundstucksflache passt nicht zu dem geplanten Vorhaben.

Um die angestrebte stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich zu sichern, stellt
die Landeshauptstadt Saarbricken gem. 8 1 Abs. 3 BauGB den Bebauungsplan
Nr. 126.02.03 ,Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth” im Stadtteil Malstatt auf.
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Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB i.V.m. § 13 BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen sind erfullt:

* Bei der Planung handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung
(Nachverdichtung des Bestandes).

* Insgesamt hat der Geltungsbereich eine GroRe von ca. 0,3 ha, so dass eine
Uberschreitung des maRgebenden Schwellenwertes von 20.000 m? ausgeschlos-
sen ist.

» Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht be-
grindet.

» Weitere Voraussetzung der Anwendung des 8 13a BauGB ist, dass keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Umweltbelange vorliegen. Dies trifft fur den vorliegenden Bebauungs-
plan zu.

« Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt, ein Ausgleich der vorgenommenen Eingriffe ist damit nicht
notwendig. Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im Verfah-
ren nach 8 13a BauGB aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die
Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Die Vorschriften des Verfahrens nach § 13 BauGB gelten entsprechend. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass gem. 8§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB und 8§ 13a Abs. 2 und 3
BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind und der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird.

2.13 Erstellte Fachgutachten

Kompatibilitatspriufung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Plangebiet wurde eine Kom-
patibilitatsprifung zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Saarbricken-
Malstatt durchgefuhrt. Diese Kompatibilitatsprifung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Der Vorhabenstandort befindet sich in einer wohnsiedlungsraumlich integrierten La-
ge. In unmittelbar raumlicher Nahe zum etablierten Nahversorgungsstandort Rast-
pfuhl-Carrée stellt das Vorhaben eine Erganzung einer bestehenden Einzelhandels-
agglomeration dar.

Es liegen keine Uberschneidungen mit den 600 m-Radien benachbarter zentraler
Versorgungsbereiche vor.

In einem 600 m-Radius wohnen rd. 3.400 Einwohner mit einem untersuchungsrele-
vanten Kaufkraftpotenzial von rd. 1,2 Mio. Euro. Rein rechnerisch wirde das Vorha-
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ben hier mehr als das Dreifache der lokalen Kaufkraft abschépfen. Der funktionale
Einzugsbereich (zu versorgende Bereich), welcher sich vor allem auch aufgrund der
Siedlungsstruktur bzw. Siedlungsdichte ableiten l&sst, geht deutlich Gber diesen
Nahbereich hinaus. Er umfasst rd. 14.300 Einwohner mit einem untersuchungsrele-
vanten Kaufkraftpotenzial von rd. 5,3 Mio. Euro. Das geplante Vorhaben wird vo-
raussichtlich einen Anteil von rd. 65 % der lokalen Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet
abschopfen und tritt damit in einen Wettbewerb mit bestehenden Standorten, insbe-
sondere mit dem bestehenden Drogeriemarkt am etablierten Nahversorgungsstand-
ort Lebacher Stral3e.

Eine Kaufkraftabschopfung eines Vorhabens mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment von mehr als 35 % (Orientierungswert gemal Einzelhandelskonzept) ist
aus stadtebaulicher Sicht dann vertretbar, wenn dadurch keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgungs-
struktur im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um eine Neuansiedlung eines Drogeriemarktes im Kontext eines etablierten
Nahversorgungsstandortes, der einen Vorrangstandort fur die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten darstellt und auf
die Versorgung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche abzielt.

Unter Berucksichtigung des Vorhabens ergédbe sich fur den gesamten Stadtteil Mal-
statt eine einzelhandelsrelevante Zentralitat in der Warengruppe Gesundheit und
Kdrperpflege von rd. 1,0. Das bedeutet, dass rechnerisch, aufgrund eines Ruckge-
winns bislang aulRerhalb des Stadtteils gebundener Kaufkraft, ein nahezu ausgegli-
chenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis in der untersuchungsrelevanten Warengruppe
fur den Stadtteil Malstatt erreicht wird. Fir den Kerneinzugsbereich ergibt sich unter
Berilicksichtigung des Vorhabens eine einzelhandelsrelevante Zentralitat in der Wa-
rengruppe Gesundheit und Korperpflege von 1,41 (bzw. 1,31 ohne pharmazeutische
Artikel). Diese unterstreicht auf der einen Seite die Ubergeordnete Versorgungsbe-
deutung der etablierten Nahversorgungsstandorte im Stadtteil insgesamt, lasst auf
der anderen Seite jedoch auch eine Verschéarfung der Wettbewerbssituation erwar-
ten. Umsatzumverteilungen werden sich sowohl fir den Drogeriefachmarkt am etab-
lierten Nahversorgungsstandort an der Lebacher Stral3e ergeben, als auch fir die
Anbieter mit entsprechendem Randsortiment. Eine Schliefung des Drogeriefach-
marktes an der Lebacher Stral3e kann dabei grundsatzlich nicht ausgeschlossen
werden, zumal es sich voraussichtlich am bestehenden Standort Lebacher Stral3e
und am geplanten Standort am Rastpfuhl Carrée um den gleichen Betreiber handeln
wird. Es wirde sich in diesem Falle also quasi um eine Verlagerung und Erweiterung
handeln. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass sich die Nahbereiche der beiden
etablierten Vorhabenstandorte zu einem erheblichen Teil Gberlappen. D.h. die Ein-
schrankungen der fu3laufigen Erreichbarkeit eines Drogeriemarktes durch eine mog-
liche Schlieung am Standort Lebacher Stral3e wirden mit einer verbesserten Er-
reichbarkeit am Standort Rastpfuhl-Carrée einhergehen. AufRerdem ist in diesem Zu-
sammenhang festzuhalten, dass es insgesamt eine Vielzahl von Anbietern der Wa-
rengruppe Gesundheit und Koérperpflege im Stadtteil bzw. an den etablierten Nahver-
sorgungsstandorten gibt. Das Gros der Anbieter (Lebensmittelmarkte) generiert da-
bei seinen Hauptumsatz nicht Gber die Warengruppe Gesundheit und Kdrperpflege.
Es ist daher davon auszugehen, dass es bei einer Wettbewerbsverscharfung auf-
grund der zu erwartenden Umsatzumverteilungen nicht zu einem flachendeckenden
Wegfall des Angebotes in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege bzw. gra-
vierenden, rdumlichen wie quantitativen Versorgungsdefiziten kommen wuirde. Auch
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bei einer SchlieBung des Drogeriemarktes am etablierten Nahversorgungsstandort
Lebacher Stral3e ware weiterhin ein Angebot der Warengruppe Gesundheit und Kor-
perpflege vorhanden. In diesem Sinne ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen durch das Vorhaben in negative stadtebauliche Auswirkungen auszu-

schliel3en.”
(Quelle: Kompatibilitatsprifung zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Saarbriicken-Malstatt,
Junker+Kruse, Dortmund; Stand: Juni 2016)

Schalltechnisches Gutachten

,Die SGS-TUV Saar GmbH wurde beauftragt, die von dem StraRen- und Schienen-
verkehr auf der Lebacher Stral3e sowie von der Warenanlieferung an den nordwest-
lich gelegenen Lebensmittelméarkten wahrend der Nacht hervorgerufenen Gerau-
schimmissionen zu ermitteln und im Hinblick auf die geplante Errichtung eines Wohn-
und Geschaftshauses zu beurteilen.”

Ermittelte Gerauschimmissionen und Vergleich mit den zuldssigen Werten

Gerauschimmissionen durch nach TA L&rm zu beurteilende Anlagen

.Fur das Plangebiet soll die Gebietsausweisung Mischgebiet festgesetzt werden.
Sowohl nach TA Larm als auch nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 entsprechen die
Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte fir Mischgebiete den in der folgenden
Tabelle aufgefuihrten Werten (...)."

Immissionsrichtwert nach TA Larm bzw. Orientierungswert
nach Beiblatt 1 der DIN 18005 in dB(A)

Gebietsausweisung
tagsuber nachts

Mischgebiet 60 45

In einer Tabelle (s. Gutachten) ,werden die in der vorliegenden Untersuchung ermit-
telten Beurteilungspegel, hervorgerufen durch die Warenanlieferung des REWE-
Marktes wahrend der Nachtzeit, den innerhalb des Plangebietes nachts geltenden
Werten fur Mischgebiete gegenubergestelit.”

(Die betrachteten Immissionsorte der Schallausbreitungsberechnung sind in den fol-
genden Abbildungen dargestellt.)
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Immissionsorte Schallausbreitungsberechnung

o N QN I A\ A P
Quelle: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth* im Stadtteil Mal-
statt der Landeshauptstadt Saarbriicken, Gerduschimmissionen durch Stralen- und Schienenverkehr sowie angrenzendes

Gewerbe auf den im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit
Einzelhandel, SGS-TUV Saar GmbH, Stand: Oktober 2016
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Farbkarte der Rasterberechnung
resultierender maBgeblicher AuBenlarmpegel der Summe der Gerauschimmissionen
MaBstab 1: 600, Berechnungsraster: 2,0 m, Berechnungshéhe 12,3 m
(Interpoliert auf Raster 0,5 m)

\ o

| <ss0sA)- Larmpegeberaich il
I - 5 70 98(A) - Larmpegelbereich IV
[ | >70-754dB(A) - Larmpegelbereich V
I > 75 - 80 dB(A) - Larmpegelbereich VI

Quelle: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher StralRe/ Im Knappenroth* im
Stadtteil Malstatt der Landeshauptstadt Saarbriicken, Gerauschimmissionen durch Straen- und Schienenverkehr sowie
angrenzendes Gewerbe auf den im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Neubau eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit Einzelhandel, SGS-TUV Saar GmbH, Stand: Oktober 2016
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Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)

»Wie der Vergleich (auf Basis der o0.g. Tabelle, s. Gutachten) zeigt, wird der in Misch-
gebieten nachts zulassige Wert durch die ermittelten Beurteilungspegel der Gerau-
schimmissionen durch die Warenanlieferung des REWE-Marktes an den untersuch-
ten Immissionsorten Nr. 3a bis 3d innerhalb des Plangebietes um bis zu 4 dB(A)
Uberschritten. Diese Immissionsorte befinden sich genau gegentber der Zufahrt zum
Parkplatz des Rastpfuhl-Carrees.

An den udbrigen betrachteten Immissionsorten wird der zuldssige Wert eingehalten
bzw. um bis zu 21 dB(A) unterschritten.

Bei der Beurteilung der Gerauschimmissionen durch die Warenanlieferung am
REWE-Markt ist zu beachten, dass fur die von der Warenanlieferung ausgehenden
Gerauschimmissionen an dem geplanten Wohn- und Geschaftsgebaude allein die
Ein- und Ausfahrt des anliefernden Lkw maf3geblich ist. Die Gerduschimmissionen
der eigentlichen Entladung sind demgegeniber vernachlassigbar.

Die Gerauschimmissionen durch den ein- und ausfahrenden Lkw unterscheiden sich
in ihrer Charakteristik jedoch nicht von den Gerduschen eines auf der Straf3e "Im
Knappenroth" vorbeifahrenden Lkw, sodass damit auch keine besondere Stérwirkung
verbunden ist.”

Spitzenpegel nachts

In einer weiteren Tabelle (s. Gutachten) ,werden die in der vorliegenden Untersu-
chung ermittelten Spitzenpegel der Gerduschimmissionen, hervorgerufen durch das
Entspannungsgerausch der Druckluftboremsen an den an- und abfahrenden Lkw,
dem gemald TA Larm nachts zuldssigen Spitzenpegel gegentubergestellt.

Der Vergleich (auf Basis der 0.g. Tabelle, s. Gutachten) zeigt, dass der nachts zulas-
sige Wert fir kurzzeitige Gerauschspitzen an den Immissionsorten auf der Nord-
westseite des Gebdudes (Nr. 2 bis Nr. 4) um 1 dB(A) bis 10 dB(A) uberschritten wird.
An den Ubrigen Immissionsorten wird der nachts zuldssige Wert fur kurzzeitige Ge-
rauschspitzen eingehalten bzw. um mindestens 8 dB unterschritten.”

Gerauschimmissionen durch Stral3enverkehr

In weiteren Tabellen (s. Gutachten) ,werden die in der vorliegenden Untersuchung
nach RLS-90 ermittelten Beurteilungspegel der StraRenverkehrsgerauschimmissio-
nen den innerhalb des Plangebietes geltenden Werten fur Mischgebiete (Orientie-
rungswert des Beiblatt 1 der DIN 18005 bzw. Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV)
gegenubergestellt.”

Beurteilungszeitraum Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)
,Die zulassigen Werte werden danach wie folgt tberschritten:

» Der Orientierungswert des Beiblatt 1 der DIN 18005 von 60 dB(A) wird an den
Immissionsorten auf der Stidwestseite (Nr. 1) und den Immissionsorten in den an-
grenzenden Bereichen der Nordwest- und Sudostseite (Nr. 2 und Nr. 5) tagstber
um 6 bis 10 dB(A) Uberschritten.

* Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird an diesen Immissionsorten eben-
falls Gberschritten. Die Uberschreitung betragt 2 bis 6 dB(A).
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An den Ubrigen Immissionsorten werden die zulassigen Werte eingehalten.”

Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 Uhr - 06:00 Uhr)

~Wahrend der Nacht werden die zulassigen Werte wie folgt tberschritten:

» Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird wie im Beurteilungszeitraum tags
an den Immissionsorten Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 5 nahe der Lebacher Stra3e um 5 bis
10 dB(A) uberschritten, an den tbrigen Immissionsorten eingehalten.

» Der Orientierungswert des Beiblatt 1 der DIN 18005 wird an diesen Immis-
sionsorten um 9 bis 14 dB(A) Uberschritten, dariiber hinaus auch im 3.0G an den
Immissionsorten Nr. 3 und Nr. 6, allerdings nur um 1 dB(A).”

Gerduschimmissionen durch Schienenverkehr

In weiteren Tabellen (s. Gutachten) ,werden die in der vorliegenden Untersuchung
nach Schall 03 (Anlage 2 zu 8 4 zur Verkehrslarmschutzverordnung — Berech-

nung des Beurteilungspegels fur Schienenwege) ermittelten Beurteilungspegel
der Geraduschimmissionen durch den Schienenverkehr der Saarbahn den innerhalb
des Plangebietes geltenden Werten fur Mischgebiete (Orientierungswerte des Bei-
blatt 1 der DIN 18005 bzw. Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV) gegentberge-
stellt.”

Beurteilungszeitraum Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)

~Wie der Vergleich (auf Basis der 0.g. Tabellen, s. Gutachten) zeigt, wird der Orien-
tierungswert des Beiblatt 1 der DIN 18005 tagsuber fir Mischgebiete an allen unter-
suchten Immissionsorten innerhalb des Plangebietes um mindestens 1 dB(A) unter-
schritten.

Der fur Mischgebiete tags geltende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird an
allen untersuchten Immissionsorten um mindestens 5 dB(A) unterschritten.”

Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 Uhr - 06:00 Uhr)

.Nachts werden die zuldssigen Werte von den Gerauschimmissionen durch den
Saarbahnverkehr somit wie folgt Gberschritten:

» Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird nur am Immissionsort Nr. 1 auf
der Sudwestseite des Gebaudes um 1 dB(A) Uberschritten.

» Der Orientierungswert des Beiblatt 1 der DIN 18005 wird zuséatzlich an den Immis-
sionsorten Nr. 2 und Nr. 5 Uberschritten. Die Uberschreitung betragt bis zu
5 dB(A).”

(Quelle: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Strae/ Im Knap-
penroth* im Stadtteil Malstatt der Landeshauptstadt Saarbriicken, Gerauschimmissionen durch Stra-
Ren- und Schienenverkehr sowie angrenzendes Gewerbe auf den im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes geplanten Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit Einzelhandel, SGS-TUV
Saar GmbH, Stand: Oktober 2016)

Die Definition von Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des BImSchG ist erforderlich.
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3 Das Projekt

3.1 Berucksichtigung von Planungsalternativen

Ein Vorhabentrager ist mit einer konkreten Planungsabsicht fur die Entwicklung und
Neuausrichtung der Flache an der Ecke Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth an die
Landeshauptstadt Saarbriicken herangetreten. Aufgrund der gewiinschten Nutzung,
d.h. Wohnen und Gewerbe mit spezifischen Anforderungen an die Andienung, des
begrenzten Raumangebotes und der verkehrsgunstigen Lage der Flache ergaben
sich keine vergleichbaren Standorte flr den geplanten Wohn- und Gewerbekomplex.
Der Standort des Plangebietes liegt innenstadtnah. Die kurzen Wege und die gute
Erreichbarkeit mit der Saarbahn stellen ein grof3es Potential fur die Entwicklung des
Gebietes dar. Der Standort ist bereits erschlossen.

Die geplanten Nutzungen kdnnen ohne nachteilige Auswirkungen auf die Belange
des Verkehrs realisiert werden.

Der Standort eignet sich also nur fur wenige Nutzungen. Aufgrund des von Wohnnut-
zung und Einzelhandel/Gewerbe gepragten Umfelds, der geringen Grél3e des Ge-
biets, der Lage an einer Kreuzung mit einer Bundesstraf3e und der guten Anbindung
an den OPNV ist die Flache als Scharnier — und damit als Mischgebiet — zwischen
den Wohngebieten im Bereich der Schaumbergstra3e und dem von Einzelhandel
und nicht-storendem Gewerbe gepragten Rastpfuhl-Carrée pradestiniert. Sonstige
gewerbliche Nutzungen haben hingegen Konfliktpotenzial (Immissionen fur angren-
zende Wohnnutzung, Beeintrachtigung des Verkehrsflusses in der Lebacher Stral3e
etc.).
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3.2 Projektbeschreibung

\ \ /l\\
\ 4

Abbildung: Stadtebauliches Konzept; Quelle: Freese Architekten, Saarbriicken, Stand:
11.07.2016
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roll
L7

v
Perspeklive Im Knappen 3

Abbildung: Ansicht von der Lebacher StraBe; Quelle: Freese Architekten, Saarbriicken, Stand:
06.07.2016

» ,Gebaudestruktur: Das geplante Gebaude nimmt die StraRenkante ,Im Knappen-
roth* auf und bildet zur Lebacher Stral3e hin einen raumlichen Abschluss in Form
einer Eckbebauung mit vorgelagerter ErschlieBungsflache fur einen Drogerie-
fachmarkt. Die Wohnungen werden Uber Eingénge von der Stral3e ,Im Knappen-
roth* erschlossen und entwickeln sich als 3-Spéanner in Richtung Siden. Die
Mehrzahl der Wohneinheiten verlauft von der ErschlielBungsseite zur Gartenseite
und erlaubt ein sogenanntes ,Durchwohnen®. Die Freiflachen im Siden werden
den Wohnungen im EG zugeordnet. Der Einzelhandel wird mit dem Hauptzugang
von der Stral3e ,Im Knappenroth* erschlossen. Die Zuwegung soll barrierefrei an-
gelegt werden.

* Geschossigkeit und Hohenentwicklung: Das Wohngebaude sieht ein 3-
geschossiges Gebaude zzgl. einem zurtickversetzten Geschoss vor und erreicht
eine Hohe von maximal 14,50m. Das Erdgeschoss ist im Bereich der Tiefgarage
als Sockelgeschoss (ca. 1,50m tber GOK) geplant.

» ErschlieBung Wohnen: Die Wohnungen werden uber Treppenh&user ful3laufig
und barrierefrei erschlossen. Die Wohneinheiten ab dem 1. Obergeschoss sind
ebenfalls barrierefrei zu erreichen. Sie werden mit Aufziigen erschlossen. Die
Parkplatze der Wohnungen befinden sich im Tiefgeschoss und werden tber eine
Rampe (13,5% Steigung) im nord-ostlichen Bereich erreicht. Uber Treppenhauser
und Fahrstuhl sind die Wohnungen mit dem Tiefgeschoss verknlpft. Geplant sind
32 PKW-Stellplatze. Pro Wohneinheit ist ein PKW - Einstellplatz vorgesehen.
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» ErschlieBung Einzelhandel: Der Einzelhandel wird fu3laufig und barrierefrei tber
einen nicht befahrbaren Vorplatz erreicht. Im rtickwartigen Bereich liegt die Wa-
renanlieferung. Die Anlieferung erfolgt ausschlief3lich Gber die Lebacher Strale.
15 Kundenparkplatze sind tber die Lebacher Stral3e erreichbar.”

(Projektbeschreibung, Quelle: FREESE Architekten, Saarbriicken; Stand: Juli 2016)

4 Begriundung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Mischgebiet

Zentrales Anliegen dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Realisierung eines mischgenutzten Gebaudekomplexes,
bestehend aus einer Wohn- und einer Gewerbeeinheit (nicht grof3flachiger Einzel-
handel). Das Plangebiet wird deshalb als Mischgebiet gemal? § 6 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Die Umgebung um das Plangebiet ist bereits von den Nutzungen Wohnen, Einzel-
handel und nicht-stérendem Gewerbe gepragt. Die Festsetzung eines Mischgebietes
entspricht somit auch der umliegenden Nutzung, so dass bauplanungsrechtlich nicht
von gegenseitigen Beeintrachtigungen auszugehen und durch den Verordnungsge-
ber die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt ist. Durch die
Festsetzung eines Mischgebietes werden die Voraussetzungen fir die Durchmi-
schung von Nutzungen geschaffen und mit dem geplanten Wohn- und Gewerbege-
baude auch auf dem Grundstick eingehalten.

Um den Gebietscharakter des Mischgebietes nicht zu gefdhrden und um potenzielle
Belastigungen von vornherein auszuschliel3en, sind bestimmte Modifikationen des
festgesetzten Mischgebietes notwendig.

Zur Starkung der Nahversorgung sind im Mischgebiet nur Einzelhandelsbetriebe mit
Sortimenten der Grundversorgung unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit zulés-
sig. Hierzu gehdren beispielsweise Drogeriefachmarkte.

Aufgrund des potenziell hoheren Stérgrades mit Auswirkungen auf die umgebende
Wohnnutzung (u.a. erhohtes Verkehrsaufkommen) und aufgrund von mdglichen Be-
eintrachtigungen des Verkehrsflusses in den angrenzenden Straf3en (Lebacher Stra-
Re, Im Knappenroth) sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig. Auch dem
Ublicherweise erhdhten Flachenbedarf und den baulichen Anforderungen der Gar-
tenbaubetriebe kann an diesem Standort nicht Rechnung getragen werden. Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind dartber hinaus gestalterisch nur schwer zu integ-
rieren. Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen. Der
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes folgt dem Ziel, den Standort
als Ergénzung des Rastpfuhl-Carrées zu entwickeln.
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Vergnugungsstatten werden ebenfalls fir unzuldssig erklart. Das Plangebiet grenzt
unmittelbar an Wohngebiete, und liegt zudem unweit einer Grundschule und eines
evangelischen Gemeindezentrums. Der Bereich ist zentral an einer Kreuzung gele-
gen, der Vorplatz vor dem geplanten Einzelhandelsbetrieb kdonnte kinftig eine Be-
gegnungs- und Versorgungsfunktion ibernehmen. Um hier stadtebauliche Negativ-
wirkungen sowie Fehlentwicklungen durch Vergnigungsstatten zu vermeiden, wird
vorbeugend steuernd eingegriffen. Griinde flr den Ausschluss sind:

* FoOrderung der gewinschten nachhaltigen Entwicklung des Erscheinungsbildes
und Vermeidung der Beeintrachtigung von Versorgungsstrukturen, Vermeidung
von Verdrangung, Qualitatsminderung und Attraktivitatsverlust

» Uberwindung stadtebaulicher Verddung

* Vermeidung stadtebaulicher Spannung aufgrund der Nahe zur Grundschule und
zum evangelischen Gemeindezentrum und der angrenzenden Wohngebiete als
schutzwiurdige Einrichtungen.

An anderer Stelle im Stadtgebiet stehen Flachen fir die Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten zur Verfigung. Da Bordelle und Betriebe zur Ausibung sexueller Hand-
lungen sowie Laden mit Sexartikeln trotz vergleichbarer negativer stadtebaulicher
Auswirkungen bauplanungsrechtlich nicht den Vergniigungsstatten zuzuordnen sind,
werden diese gesondert ausgeschlossen. Die Griinde entsprechen den Griinden
zum Ausschluss der Vergnugungsstatten (s.o.).

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 1 BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die
angibt, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache zulassig ist. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrund-
stuickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf, und dient sogleich der
Einhaltung der Mindestfreiflachen auf den Baugrundstuicken.

Die festgesetzte GRZ des Mischgebietes orientiert sich eng an dem vorliegenden
stadtebaulichen Entwurf (s. Projektbeschreibung in Kapitel 3.2).

Die gemal3 8 17 BauNVO geltende Obergrenze fur Mischgebiete kann flr das ge-
plante Hauptgebaude weitestgehend eingehalten werden.

Aufgrund der gewlnschten Mischnutzung (Wohnen/ Einzelhandel), der Aufenthalts-
qualitdt des geplanten Ful3gangerbereiches (Vorplatz) vor der geplanten Einzelhan-
delsnutzung und der Notwendigkeit einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen so-
wohl fur die Bewohner als auch fur die Kunden mussen — in Anbetracht des begrenz-
ten Raumangebotes — die zur Wohnanlage gehdrenden Stellplatze in einer Tiefgara-
ge untergebracht werden.

Insbesondere aufgrund der Grof3e der vorgesehenen Tiefgarage muss die fur Misch-
gebiete geltende Obergrenze der GRZ — fur den Bereich des unterirdischen Teils der
geplanten baulichen Anlage und fir die weiteren Stellplatze, Zugéange und versiegel-
ten Gebaudevorflachen — Uberschritten werden. Dies ist laut BauNVO mdoglich — im
Einzelfall durfen die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO die definierte Obergrenze der GRZ uberschreiten (8 19 Abs. 4 S.4
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BauNVO). Diese Uberschreitung ist im vorliegenden Fall notwendig, um die Funkti-
onsfahigkeit der geplanten Wohn- und Gewerbeeinheit zu gewahrleisten — alle bend-
tigten Stellplatze der Wohnanlage kdnnen somit in der Tiefgarage untergebracht, die
Kunden-Stellplatze oberirdisch vor der geplanten Einzelhandelsnutzung angeordnet
werden. Die innenstadtnahe Lage und das begrenzte Raumangebot an der Ecke Le-
bacher Stral3e/ Im Knappenroth bedingen eine — dem Umfeld entsprechende — star-
kere Verdichtung und Versiegelung.

Da im Wesentlichen ,Nebenanlagen*“ von der Uberschreitung der GRZ betroffen sind,
ist kein erhohtes Verkehrsaufkommen durch Nutzungsintensivierung zu erwarten.
Zudem liegt das Plangebiet verkehrsgiinstig im Einzugsbereich des Offentlichen Per-
sonennahverkehrs.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird der besonderen stadtebaulichen Situati-
on und damit auch dem Erfordernis der Innenentwicklung Rechnung getragen. Eine
geringere Grundflachenzahl wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs fihren (analog 8 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO), die
vorgesehene Konzeption ware nicht realisierungsfahig. Die Einhaltung der Ober-
grenzen ware an diesem Standort somit unverhaltnisméaRig. Dartber hinaus ist die
hohere Grundflachenzahl im Bereich des unterirdischen Teils der baulichen Anlage
auch insofern vertretbar, da das Plangebiet bereits in der Vergangenheit weitgehend
versiegelt und intensiv genutzt wurde.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind da-
bei gewahrt.

Der Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl wird durch ausgleichende
Malinahmen entgegengewirkt, beispielsweise durch die Festsetzung, dass Flachda-
cher und flachgeneigte Dacher sowie das Flachdach der Tiefgarage zu begriinen
sind.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung ist gewahr-
leistet, dass sich das Vorhaben in die Umgebung einfugt. Nachteilige Auswirkungen,
resultierend aus der Uberschreitung der Obergrenze der GRZ, sind nicht zu erwar-
ten.

Geschossflachenzahl (GF2)

Mit der Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) kann eine mdgliche, mit einer
Uberdimensionierung der Baukérper verbundene Beeintrachtigung des Stadtbildes
vermieden werden. Somit kann dem Entstehen von Fremdkdrpern entgegengewirkt
werden.

In diesem Bebauungsplan Uberschreitet die festgesetzte GFZ (1,9) zwar die fur
Mischgebiete geltende Obergrenze der GFZ (1,2). Die Uberschreitung kann jedoch
wie folgt begriindet werden:

Das geplante Mischgebiet ist innenstadtnah gelegen, sehr gut an den offentlichen
Verkehr angebunden und von Wohnnutzung und Einzelhandel/ nicht-stérendem Ge-
werbe umgeben. Stadtebauliche Griinde erfordern somit eine Dichte, die eine Aus-
nutzung der gunstigen Standortfaktoren ermdglicht. Die aus der glnstigen Lage re-
sultierenden Nutzungsanforderungen (innenstadtnahes Wohnen mit Einzelhandels-
nutzung) rechtfertigen daher ein Uberschreiten der Obergrenze der Geschossfla-
chenzahl des geplanten Mischgebiets, zumal die Nahe zu nahversorgungsrelevanten
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Angeboten und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr grundsétzlich zur
Verkehrsvermeidung beitragt. Die erh6hte Dichte ist stadtebaulich vertretbar, da das
Untergeschoss Uberwiegend unterirdisch gelegen ist und die vorgesehene Flach-
dach-/ Tiefgaragenbegrinung hierbei als Ausgleich dient.

Die angrenzende Bebauung weist entlang der Lebacher Stral3e und im Bereich des
Nahversorgungszentrums Rastpfuhl Gberwiegend 3 bis 4 Vollgeschosse auf. Die La-
ge des Plangebietes gegenuber dem Nahversorgungszentrum Rastpfuhl und entlang
der Lebacher StraRe sowie der Zuschnitt des Plangebiets bieten sich fur die Schaf-
fung einer geschlossen wirkenden, innerstadtischen Bebauung an.

Die Uberschreitung der GFZ ist primar auf die im Erdgeschoss des geplanten Ge-
baudekomplexes vorgesehene Einzelhandelsnutzung sowie auf das Tiefgaragen-
Geschoss zuriickzufuhren. Ein Teil des Tiefgaragengeschosses der geplanten Be-
bauung wurde als Vollgeschoss berucksichtigt, da nicht sichergestellt werden kann,
dass das Tiefgaragen-Geschoss kein Vollgeschoss ist, da es z.T. Uber das beste-
hende Gelandeniveau herausragt. Es wurde somit teilweise der Geschossflache hin-
zugerechnet. Die fur die Wohnnutzung vorgesehenen oberen Geschosse werden
Uber das Erdgeschoss auskragen, und es sind Unterbrechungen der Fassade/ Kuba-
tur vorgesehen, so dass sich in den Obergeschossen insgesamt eine aufgelockerte
Struktur ergibt. Dartber hinaus leistet auch die vorgesehene Flachdach- und Tiefga-
ragenbegriinung hierzu einen Beitrag.

Bei Einhaltung der flr Mischgebiete geltenden Obergrenze der GFZ (1,2) wéren im
Plangebiet nicht einmal 3 Vollgeschosse realisierbar, was grundsatzlich den darge-
stellten Planungszielen widersprache und eine eher vorstadttypische Hohenentwick-
lung zur Folge hatte. Das Plangebiet liegt jedoch innenstadtnah unmittelbar entlang
der Saarbahnlinie.

Mit der Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflachenzahl wird der stadtebau-
lichen Situation und damit auch dem Erfordernis einer qualitativ hochwertigen, innen-
stadtnahen Innenentwicklung entsprochen. Eine geringere Geschossflachenzahl
wurde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung des
Grundstiickes fuhren, die vorgesehene Konzeption ware nicht realisierungsfahig.
Eine Einhaltung der Obergrenzen wéare an diesem Standort somit unverhaltnismanig.
Durch die Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 Abs. 2 BauNVO werden die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt. Hierzu tragen nicht zuletzt die gunstige Belichtung und Durchliftung des
Wohnbereichs bei, die aufgrund der aufgelockerten Kubatur und der Fassadenglie-
derung der Obergeschosse gewdhrleistet sind.

Zahl der Vollgeschosse

Um stadtebauliche Spannungen zu vermeiden, erfolgt die Regelung der Hoéhenent-
wicklung baulicher Anlagen Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und
Uber die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen.

Gemal3 § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach lan-
desrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet wer-
den.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse des Mischgebietes orientiert sich an der
stadtebaulichen Konzeption des geplanten Wohn- und Gewerbekomplexes. Dariiber
hinaus entspricht die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse weitgehend der Um-
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gebungssituation des Nahversorgungszentrums Rastpfuhl und der Lebacher Stral3e.
Das Uber das Gelandeniveau herausragende Tiefgaragengeschoss wird ebenfalls
bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse berticksichtigt.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukorper zu verhindern. Einer gegenuber dem Bestand
unverhaltnismalfigen tberdimensionierten Hohenentwicklung wird somit vorgebeugt.

Die Funktionalitat der baulichen Anlagen ist durch die Maximalhthe ausreichend ge-
wabhrleistet. Zusammen mit der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen kann somit
innerhalb eines gestalterischen vorgegebenen Rahmens ein relativ einheitliches Er-
scheinungsbild gegeniiber dem Bestand und in Bezug auf die umliegende Bebauung
sichergestellt werden, ohne die Baufreiheit zu sehr einzuschranken. Eine Beeintrach-
tigung des Stadtbildes wird damit ausgeschlossen.

Hohe baulicher Anlagen

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl ftr
das Mischgebiet wird die Hohenentwicklung im Plangebiet durch Festsetzung der
Hohe der Gebaudeoberkante exakt geregelt. Die festgesetzten Hohen leiten sich
unter Beachtung geringfugiger SpielrAume aus dem stadtebaulichen Konzept (Wohn-
und Gewerbebebauung) und dem Bestand (benachbarte Wohnbebauung in der Le-
bacher Stral3e, benachbartes Nahversorgungszentrum Rastpfuhl) ab.

Uber die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen soll die Hohe der Geb&aude auf ein
Maximum begrenzt werden. Einer Beeintrachtigung des stadtischen Erscheinungs-
bildes des von Wohnnutzung und Einzelhandel gepragten Umfeldes wird somit ent-
gegengewirkt und dem Erfordernis einer angepassten Innenentwicklung Rechnung
getragen.

Mit der Festsetzung der Hbhe ist gewdahrleistet, dass es bei Ausnutzung der Vollge-
schosse nicht zu einer unerwiinschten Hohenentwicklung durch zuséatzliche Staffel-
geschosse kommt. Im vorliegenden Fall wird die H6he der baulichen Anlage durch
die maximale Gebaudeoberkante des Erdgeschosses und die maximale Gebaude-
oberkante des obersten Geschosses differenziert festgesetzt. Im Zusammenspiel mit
der gesonderten Festsetzung der Baufenster fur das Erdgeschoss und die oberen
Geschosse (s. ,Uberbaubare Grundstiicksflache®) wird hierliber die bauliche Ausge-
staltung gemaln der stadtebaulichen Konzeption exakt gewahrleistet.

Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO ein-
deutige Bezugshohen erforderlich, um die Hohe der baulichen Anlagen genau be-
stimmen zu koénnen. Die Bezugshohen (maximale Gebaudeoberkanten) sind der
Festsetzung zu entnehmen.

4.3 Bauweise

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den Baugrundsticken angeordnet
werden.

Fur das Mischgebiet wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise kann auf einen seitlichen Grenzabstand gemald LBO verzichtet
werden. Zudem ert6ffnet die Festsetzung einer abweichenden Bauweise mit zulassi-
ger Gebaudelange uber 50 m den kinftigen Bauherren ein héheres Mal3 an Flexibili-
tat bei der Bemessung ihrer Baukorper.
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Gemal der stadtebaulichen Konzeption ist eine abweichende Bauweise erforderlich,
um eine Gebaudeldnge von Uber 50 m zu ermdglichen. Zudem dient sie auch als
Voraussetzung, um die Rahmenbedingungen fir die Realisierung einer Grenzbe-
bauung zu schaffen.

4.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baulinien und Bau-
grenzen werden die bebaubaren Bereiche des Grundstiickes definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstlick geregelt. Die Baugrenze ge-
man § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache, wobei die Baugrenze
durch die Geb&ude nicht bzw. allenfalls in geringfigigem Mal3 tUberschritten werden
darf. Auf die Baulinie gemal3 § 23 Abs. 2 BauNVO muss gebaut werden.

Fur das vorliegende Mischgebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache differen-
ziert festgesetzt. Entsprechend der Grundkonzeption des beschriebenen stadtebauli-
chen Entwurfes, der fur das Erdgeschoss und die Obergeschosse differenzierte
Raumkanten/ Kubaturen vorsieht, wird sowohl fir das Erdgeschoss als auch fir die
Obergeschosse jeweils ein Baufenster (durch Perlschnur) festgesetzt. Das Zusam-
menspiel der jeweils tUberbaubaren Flachen sichert die Umsetzung des stadtebauli-
chen Entwurfes und gewahrleistet die Anordnung der Obergeschosse auf dem Erd-
geschoss. Die gewilnschte zurtickhaltende Raumbildung mit ,Freiflachen® im rick-
wartigen Bereich des Gebaudes Uber der Tiefgarage wird somit erreicht. Die Massivi-
tat des Gebaudekdrpers wird aufgelost. Es werden die Voraussetzungen geschaffen,
um die strenge Riegelbebauung des Erdgeschoss-Niveaus aufzubrechen und in den
Obergeschossen die Realisierung von Spannern zu ermoéglichen. Das Baufenster der
Obergeschosse greift die Raumkante der benachbarten Bebauung auf, wahrend das
Erdgeschoss analog den Nebenanlagen der Nachbarbebauung zurtickspringt.

Durch Baulinien kann festgesetzt werden, wie nah an die Nachbargrenze gebaut
werden darf (auch Grenzbebauung). Weiterhin kann durch die Festsetzung von Bau-
linien vermieden werden, dass der stadtebaulichen Konzeption bauordnungsrechtli-
che Vorschriften entgegenstehen. Dies hat zur Folge, dass die Abstandsflachen ggfs.
nach Landesrecht auf den Nachbargrundstiicken tUbernommen werden mussen
(gofs. Abstandsflachenibernahme).

Im vorliegenden Fall orientieren sich die Baulinien im Siden des Bebauungsplange-
biets — auf Ebene des Erdgeschoss-Niveaus — exakt an der stadtebaulichen Konzep-
tion, einschliel3lich einer Grenzbebauung im &aul3ersten Sidosten des Planungsge-
bietes. Diese MalBhahme ist zum einen aufgrund der Grof3e des geplanten Einzel-
handelsbetriebes und der Notwendigkeit einer Anlieferzone erforderlich — die vorge-
sehene Konzeption ware ansonsten nicht realisierungsfahig. Zum anderen werden
hiertber die Voraussetzungen fir die Schaffung einer geschlossen wirkenden inner-
stadtischen Bebauung geschaffen. Stellenweise kommt es zwar zur Uberschreitung
der Abstandsflachen, jedoch nur auf Ebene des Erdgeschossniveaus, womit keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung zu erwarten
sind.

Bei allen Gbrigen Raumkanten und Fassaden ist eine derart exakte Festsetzung nicht
erforderlich, so dass die Festsetzung von Baugrenzen ausreicht. Damit verbleibt ein
gewisser Spielraum bei der Anordnung der Obergeschosse auf dem Erdgeschoss.
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Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sollen in Teilbereichen auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sein, sofern sie dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets
selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Aul3en-/ Fluchttreppe,
Fahrradstellplatze...). Damit ist eine zweckméalige Bebauung des Grundstiickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Einrichtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu mussen. N&heres dazu ist mit der Festsetzung der Flachen
fur Stellplatze und Tiefgaragen geregelt.

4.5 Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen

Stellplatze sind sowohl fir den Bereich der Wohneinheit als auch fir den Bereich der
Gewerbeeinheit vorgesehen.

Die Stellplatze fur die Bewohner der geplanten Wohnanlage werden in einer Tiefga-
rage untergebracht. Die Lage der Tiefgarage wird auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache teilweise Uber eine Flache fur Stellplatze und Tiefgaragen (hier:
Flache fur Tiefgarage, Kellergeschoss) festgesetzt. Dartber hinaus darf die Tiefga-
rage nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache des Erdgeschosses sowie
innerhalb der Flache fur Stellplatze und Tiefgaragen (hier: Flache fur Tiefgarage, Kel-
lergeschoss) realisiert werden.

Bei den sonstigen Stellplatzen handelt es sich um Stellplatze fur Kunden des geplan-
ten Einzelhandelsbetriebes. Diese sind oberirdisch vor dem geplanten Einzelhan-
delsbetrieb auf einem Parkplatz im Sudwesten des Plangebietes (entlang der Leba-
cher Stral3e) vorgesehen. Die Lage der oberirdischen Stellplatze wird ebenfalls au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache tber eine Flache fur Stellplatze und
Tiefgaragen (hier: Flache fur Stellplatze) festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplatzbedarfe werden utber die 6rtlichen Bauvorschriften defi-
niert (weitere Ausfiihrungen folgen).

4.6 Anschluss an Verkehrsflachen, hier: Ein- und Ausfahrtbereich

Mit der Festsetzung der Ein- und Ausfahrtbereiche wird sichergestellt, dass die Ein-
und Ausfahrten ausschliel3lich konzentriert an zentralen Stellen des Plangebietes
erfolgen (Einfahrt zur geplanten Ladezone und zu den Stellplatzen vor dem geplan-
ten Einzelhandelsbetrieb, Einfahrt zur geplanten Tiefgarage der Wohneinheit). Dies
dient insbesondere der Ful3gadngersicherheit (Schulweg) sowie der sicheren Ein- und
Ausfahrt — vor dem Hintergrund der Verkehrsbelastung der Lebacher Stral3e bzw.
des Kreuzungsbereiches der Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth. Dartber hinaus ge-
wabhrleistet die Festsetzung der Ein- und Ausfahrtbereiche, dass der Verkehrsfluss in
der Lebacher Stral3e nicht eingeschrankt wird.

Zufahrten zu Stellplatzen fur Menschen mit Behinderung werden von dieser Festset-
zung ausgenommen.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Vor dem Hintergrund des Stral3en- und Schienenverkehrs auf der Lebacher Stral3e
und der nachtlichen Warenanlieferung an den benachbarten Lebensmittelmarkten
wurden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens (SGS-TUV Saar GmbH,
Stand: Oktober 2016) die dadurch wéahrend der Nacht hervorgerufenen Gerau-
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schimmissionen ermittelt und im Hinblick auf die geplante Errichtung des Wohn- und
Geschéaftsgebaudes beurteilt. Das Gutachten kam zum Ergebnis, dass die aus der
Umgebung einwirkenden Larmimmissionen (Einzelhandel Rastpfuhl-Carrée, Ver-
kehr) die in den einschlagigen Larmdirektiven definierten Richt- bzw. Grenzwerte
teilweise Uberschritten. Um zu vermeiden, dass Larmimmissionen aus der Umge-
bung schutzbedtrftige Nutzungen im Plangebiet belasten, wurden durch das schall-
technische Gutachten Festsetzungen definiert, die in den Bebauungsplan aufge-
nommen wurden. Gemal3 dem Gutachten wird somit im Bebauungsplan festgesetzt,
dass fur schutzbedurftige Nutzungen im Bebauungsplangebiet die im schalltechni-
schen Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche zu beachten sind (dargestellt in Bild
9 ,Larmpegelbereiche fur das Baufenster Obergeschosse, Nutzung Wohnen* im An-
hang des Gutachtens). Die Anforderungen an die Luftschalldammung der Auf3enbau-
teile der zu errichtenden Geb&ude sind hierbei nach DIN 4109 zu bestimmen. Wei-
terhin wird gemafd dem Gutachten festgesetzt, dass fir die in Bild 10 im Anhang des
Gutachtens (,Bereiche fur fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen®) gekenn-
zeichneten Bereiche der Baugrenze Wohn- und SchlafrAume mit fensterunabhangi-
gen, schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten sind. Diese sind bei der
Ermittlung der Anforderungen an die Luftschalldammung der AulRenbauteile mit zu
bertcksichtigen.

Um zu vermeiden, dass Larmemissionen aus einem im Plangebiet anséassigen Ge-
werbe-/ Handelsbetrieb schutzbediirftige Nutzungen innerhalb und aul3erhalb des
Bebauungsplangebietes in nicht zulassiger Weise belasten, wurde im Gutachten zu
dem die Festsetzung definiert und in den Bebauungsplan ibernommen, dass die von
Gewerbebetrieben innerhalb des Mischgebietes ausgehenden Gerduschemissionen
so zu begrenzen sind, dass die damit verbundenen Gerauschimmissionen auf
schutzbedurftige Nutzungen innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets die gemald TA
Larm zulassigen Gerauschimmissionen nicht tberschreiten. Der jeweilige Nachweis
muss dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen. AuRerdem wurde
in diesem Sinne auch festgesetzt, dass eine Anlieferung der Gewerbebetriebe inner-
halb des Plangebietes zur Nachtzeit gemafd der TA Larm (22.00 Uhr — 06.00 Uhr)
unzulassig ist.

4.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Aufgrund der innerortlichen Lage des Gebietes entlang einer Hauptverkehrsstral3e
und der direkten Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung ist eine entspre-
chende Ausgestaltung der Freiraume von besonderer Bedeutung. Um langfristig eine
hohe stadtebauliche Qualitdt der Freirdume durch Eingrinung des Plangebietes zu
sichern, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen getroffen. Diese betreffen die Begriinung von Flachdachern und
flachgeneigten Dachern, die Begrinung des Flachdachs der Tiefgarage und die Ein-
grinung der Stellpléatze, um die siedlungsokologische und stadtebauliche Qualitat im
Plangebiet zu verbessern (Klimaschutz). Da eine Vollversiegelung aufgrund der fest-
gesetzten Grundflachenzahl (1,0) zuldssig ist, kann je nach Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes die Eingrinung der Stellplatze nicht gewahrleistet werden.
Ausnahmen sind in diesem Fall mit dem Stadtplanungsamt, dem Amt fur Stadtgrin
und Friedhofe und dem Amt fur Klima- und Umweltschutz abzustimmen.
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Auf weitergehende Festsetzungen wird verzichtet, da so die Regelungen des Bebau-
ungsplanes noch Flexibilitat bei der gartnerischen Anlage ermdglichen.

Mit den getroffenen grinordnerischen Festsetzungen wird die Entwicklung oOkolo-
gisch hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert flur das Landschafts- und Stadtbild
verbessert und gleichzeitig der hohe Versiegelungsgrad ausgeglichen.

4.9 Kompensationsmal3ihahme

Die festgesetzte Kompensationsmalinahme dient als Ausgleich fur die Baume, die im
Rahmen der Realisierung des Planungsvorhabens entfernt werden mussen.

4.10 Festsetzungen aufgrund landesrechtlicher Vorschriften

Abwasserbeseitigung

Die festgesetzten MalRhahmen der Entwasserung dienen der ordnungsgemalien
Entwésserung aller Flachen innerhalb des Plangebietes. Die Entsorgungsinfrastruk-
tur ist in den anliegenden Stral3en bereits vorhanden.

Die ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung ist somit sichergestellt.

Ortliche Bauvorschriften

Um gestalterische Mindestanforderungen planungsrechtlich zu sichern, werden o6rtli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stellplatze: Zur Gewaébhrleistung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen werden
fur die Wohneinheit innerhalb der Tiefgarage gemall dem Stellplatzschltssel pro
Wohneinheit 1 Stellplatz und fir die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss des Ge-
baudekomplexes insgesamt mindestens 15 Stellplatze vorgesehen. Dartber hinaus
sind Fahrradabstellanlagen vor der Einzelhandelsnutzung geplant. Aufgrund der gu-
ten OPNV-Anbindung ist der Stellplatzbedarf von 1 Stellplatz pro Wohneinheit aus
stadtplanerischer Sicht ausreichend.

Werbeanlagen: Das Aufstellen von Werbeanlagen wird lediglich dort zulassig sein,
wo die beworbenen Waren/ Dienstleistungen angeboten werden. Ausgenommen
sind hiervon gemeinsame Hinweisschilder mehrerer Betriebe (Sammel-
Hinweisschilder), wobei innerhalb des Plangebietes nur ein solches Sammel-
Hinweisschild zuléssig ist. Durch diese Festsetzung soll einer ungeordneten Anbrin-
gung von Werbeanlagen entgegengewirkt und damit die Beeintrachtigung des Er-
scheinungsbilds des Geb&udes vermieden werden. Hierzu tragt insbesondere auch
das Verbot von Wechselbild-Werbeanlagen, blinkenden Leuchtreklamen und sich
bewegenden Werbeanlagen bei. Pylone sind fur derartige Einzelhandelsnutzungen
typisch. Im Plangebiet ist ein Pylon zulassig.

Dachform/ Dachneigung: Fur derartige Geb&udetypen sind Flachdacher/ flachge-
neigte Dacher mit O bis 15° typisch.

Einhausung von Mdlltonnen: Milltonnen werden in den zur 6ffentlichen StraR3enver-
kehrsflache orientierten Bereichen entweder in Schranken eingebaut oder sichtge-
schitzt aufgestellt. Dadurch soll vermieden werden, dass es auf dem der Einzelhan-

Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Strafle/ Im Knappenroth®, Stadtteil Malstatt Stand: Satzung, 01.02.2017



Landeshauptstadt Saarbriicken — Stadtplanungsamt Seite: 41

delsnutzung vorgelagerten Ful3gangerbereich/ Vorplatz und den vorgelagerten Kun-
denparkplatzen zu Behinderungen kommt bzw. allgemein die Erreichbarkeit der Ein-
zelhandelsnutzung erschwert wird. Nachteilige Auswirkungen auf das Stadtbild wer-
den vermieden.

5 Planverwirklichung und Auswirkungen

5.1 Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwégungsgebot gem. 8 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss die Landeshauptstadt als Planungstrage-
rin bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwéagung ist die eigentli-
che Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fur die Berlcksichtigung bestimmter Interessen und die Zuriickstel-
lung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfuhrung der Abwéagung 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*)

Abwéagungsergebnis (siehe ,Fazit®).

5.1.1 Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung sowie die naturlichen Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mog-
liche Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt worden:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz enthalt die aus den allgemeinen Planungsgrundsétzen
entwickelte Forderung fur Bauleitplane, dass die Bevdlkerung bei der Wahrung der
Grundbedurfnisse gesunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet.
Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstatten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

In einem Mischgebiet sind laut BauNVO die Funktionen Wohnen und Gewerbe
gleichberechtigt nebeneinander zuldssig. Gegenseitige Beeintrachtigungen sind da-
her nicht zu erwarten. Die vorgesehenen Nutzungen Wohnen und Einzelhandel fu-
gen sich zudem gut in die unmittelbare Umgebung ein, die tberwiegend von Wohn-
nutzung (in der Schaumbergstralle, in der Lebacher Stral3e) und von Einzelhandel
(im nordlich angrenzenden Nahversorgungszentrum Rastpfuhl) gepréagt ist.

Bebauungsplan Nr. 126.02.03 ,Lebacher Strafle/ Im Knappenroth®, Stadtteil Malstatt Stand: Satzung, 01.02.2017



Landeshauptstadt Saarbriicken — Stadtplanungsamt Seite: 42

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass sich das Mischgebiet hinsichtlich der Art
und dem Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der tUberbaubaren Grund-
sticksflache in die Umgebung und in die direkte Nachbarschaft einfiigt, wodurch
Konfliktfreiheit gewahrleistet wird. Zusétzlich schliel3en die im Bebauungsplan fur das
Mischgebiet getroffenen Festsetzungen jede Form der Nutzung aus, die innergebiet-
lich oder im direkten Umfeld zu Stérungen und damit zu Beeintrachtigungen der
Wohnruhe fihren kénnen. Im stadtebaulichen Konzept sind die Nutzungen vertikal
so vorgesehen, dass die geplante Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss an der
Ecke Lebacher Stral3e/ Im Knappenroth angesiedelt wird und so negative Auswir-
kungen auf die in den Obergeschossen gelegenen Wohnungen verhindert werden.

Die ausreichende Belichtung und Bellftung sind trotz der vorgesehenen dichten Be-
bauung gewabhrleistet.

Aufgrund der im Mischgebiet vorgesehenen gewerblichen Nutzung, der Lage des
Plangebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zu Einzelhandelsbetrieben (Rastpfuhl-
Carrée) sowie der Lage des Plangebiets an einer BundesstraRe und Saarbahntrasse
sind die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse von der Planung betrof-
fen. Die Gerauscheinwirkungen / Schallschutzbelange wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung gesondert geprift. Im Ergebnis wurden durch das
Gutachten Festsetzungen mit larmschitzender Wirkung definiert und in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Diese sollen vermeiden, dass

- Larmimmissionen aus der Umgebung schutzbedirftige Nutzungen im Plan-
gebiet und

- Larmemissionen aus einem im Plangebiet anséssigen Gewerbe-/ Handelsbe-
trieb schutzbedurftige Nutzungen innerhalb und aul3erhalb des Bebauungspl-
angebietes

belasten. Durch die Anordnung der Rdume und die Verwendung schallschitzender
AulBRenbauteile kann ein angemessener Larmschutz im Plangebiet gewahrleistet
werden.

Somit kommt es zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse durch die vorgesehene Planung.

Auswirkungen auf die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die
Eigentumshbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kos-
tensparenden Bauens

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der Landeshauptstadt gehdort die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohneigentum (Eigentumswohnungen, Servicewohnen). Das Angebot soll-
te dabei vielfaltig sein und den unterschiedlichen Winschen und Bedurfnissen der
Bevolkerung Rechnung tragen.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt dieser Forderung nach. Eine derzeit unter-
genutzte Flache wird so fur die Entwicklung eines Wohn- und Gewerbekomplexes
bereitgestellt. In Verbindung mit der innenstadtnahen Lage der Flache, der guten
OPNV-Anbindung und der unmittelbaren Nachbarschaft zu Versorgungsinfrastruktu-
ren wird ein attraktives Wohnungsangebot geschaffen. Der bestehenden Nachfrage
in integrierter Lage wird somit Rechnung getragen.
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Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

Die Ansiedlung der Einzelhandelsnutzung orientiert sich an dem am 13. Oktober
2015 vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt
Saarbriicken. Die einzelhandelsgutachterliche Auswirkungsanalyse, Uber die im Zu-
ge der Aufstellung des Bebauungsplanes die Kompatibilitdt der geplanten Ansiedlung
des Drogeriefachmarktes mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzep-
tes der Landeshauptstadt Saarbrticken gepruft worden ist, kommt zu dem Ergebnis,
dass durch das Vorhaben ,insbesondere ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher in
negative stadtebauliche Auswirkungen zu Lasten von zentralen Versorgungsberei-

chen und Nahversorgungsstrukturen voraussichtlich nicht zu erwarten ist.“ (Quelle:
Kompatibilitatspriifung zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Saarbriicken-Malstatt, Jun-
ker+Kruse, Dortmund; Stand: Juni 2016)

Auswirkungen auf die Erhaltung, Gestaltung und Erneuerung des Stadt- und
Landschaftsbildes

Durch die Errichtung eines Wohn- und Gewerbekomplexes und die stadtebaulich
hochwertige architektonische und gestalterische Konzeption wird das Stadt- und Er-
scheinungsbild an der Ecke Lebacher StraRe/ Im Knappenroth gegentber dem Nah-
versorgungszentrum Rastpfuhl aufgewertet, wobei eine geschlossen wirkende, in-
nerstadtische Bebauung entsteht. Die Gestaltqualitdt gegeniber der jetzigen Nut-
zung ist wesentlich groR3er.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes berlcksichtigen die Umgebungssituation
des Plangebietes. Das Mal3 der baulichen Nutzung, insbesondere die Zahl der Voll-
geschosse und die Hohe baulicher Anlagen, orientiert sich am stadtebaulichen Kon-
zept, das sich wiederum an der Umgebung bzw. dem Bestand orientiert (Rastpfuhl-
Carrée, Bebauung in der Lebacher StraRe). Der geplante Baukoérper entfaltet durch
die getroffenen Festsetzungen keine erheblich dominierende Wirkung gegentber der
in der Nachbarschaft vorherrschenden Bebauung. Bestehende Raumkanten werden
aufgegriffen und fortgesetzt. Nachteilige Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Die Begrinungen im Plangebiet (Dachbegrinungen) tragen zudem dazu bei, keine
negativen Auswirkungen auf das Stadtbild entstehen zu lassen.

Auswirkungen auf umweltschitzende Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Entwicklung einer mindergenutzten und anth-
ropogen gepragten Flache in innerstadtischer Lage.

Der Planbereich weist durch die bestehenden Nutzungen in der unmittelbaren Um-
gebung, der ehemaligen und bestehenden Nutzungen im Plangebiet selbst, mit den
entsprechenden Uberbauungen und Versiegelungen, Bewegungsunruhen und den
daraus resultierenden Storungen bereits eine Vorbelastung auf.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen sind die Lebensraumstrukturen des
Plangebietes und der ndheren Umgebung eingeschrankt, sodass der Geltungsbe-
reich aktuell nur eine geringe ©6kologische Wertigkeit fur Tiere und Pflanzen besitzt.
Auch hinsichtlich der Arten und Biotope sowie der biologischen Vielfalt ist der Gel-
tungsbereich geringwertig und beeintrachtigt. Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder 6kologische Bedeutung. Aufgrund dieses Storgrades sowie der
Biotop- und Habitatausstattung sind keine abwagungs- oder artenschutzrechtlich re-
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levanten Tier- und Pflanzenarten, insbesondere keine Fortpflanzungsrdume streng
geschitzter Arten, zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebiete — insbesondere keine Schutzgebiete
mit gemeinschaftlicher Bedeutung — betroffen, die dem Planvorhaben entgegenste-
hen konnten.

Gem. § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur sowie auf die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftlichen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bedurfnissen entsprechendes Flachenangebot zu
berticksichtigen. Daneben spielt auch die Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
platzen eine wichtige Rolle.

Diesen Interessen tragt der vorliegende Bebauungsplan Rechnung. Es werden Fla-
chen fur die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes bereitgestellt und damit auch
neue Arbeitsplatze geschaffen.

Vorhandene Arbeitsplatze und Betriebe im Umfeld werden durch die Attraktivierung
des Bereichs um das Rastpfuhl-Carrée gestarkt, Neuansiedlungen werden gefordert.

Die einzelhandelsgutachterliche Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass
das Vorhaben ,aus gutachterlicher Sicht zu befiurworten ist. Es dient der Sicherung
und Starkung der Nahversorgung in Malstatt durch eine Weiterentwicklung und quali-
tative Aufwertung des etablierten Nahversorgungsstandortes Rastpfuhl-Carrée. In
der geplanten Groélenordnung steht das Vorhaben dartber hinaus im Einklang mit
den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt
Saarbriicken. Diesbezuglich ist insbesondere ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher
in negative stadtebauliche Auswirkungen zu Lasten von zentralen Versorgungsberei-

chen und Nahversorgungsstrukturen voraussichtlich nicht zu erwarten.” (Quelle: Kom-
patibilitatspriifung zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Saarbriicken-Malstatt, Junker+Kruse,
Dortmund; Stand: Juni 2016)

Negativwirkungen auf die Belange der Wirtschaft bestehen somit nicht.

Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs und auf die Belange der Ver- und
Entsorgung

Die Erschliel3ung erfolgt Gber die Lebacher Stral3e und die StraRe Im Knappenroth.
Der durch die Realisierung des Projektes entstehende Verkehr (Zu- und Abfahrtsver-
kehr durch Anwohner, Personal und Kunden sowie Lieferverkehr per LKW) kann vo-
raussichtlich von den beiden Stralen aufgenommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Belange des Verkehrs durch die vorliegende Pla-
nung nicht erheblich negativ beeintrachtigt werden. Die Erschliel3ung ist gewahrleis-
tet. Auch bisherige Beeintrachtigungen des Schulweges durch auf das Grundsttick
ein- und ausfahrende Fahrzeuge werden reduziert.
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Der ruhende Verkehr wird vollstandig an zentralen Stellen des Plangebietes geordnet
(Tiefgarage fur die Wohneinheit, Kundenparkplatze vor der Einzelhandelsnutzung).
Somit wird sichergestellt, dass ausreichend Parkplatze zur Verfiigung stehen. Dies
tragt dazu bei, dass der ruhende Verkehr und Parksuchverkehr in den Stra3enrau-
men im Umfeld des Plangebietes reduziert werden.

Zentrale Ein- und Ausfahrtbereiche vor der geplanten Ladezone und dem Kunden-
parkplatz vor dem geplanten Einzelhandelsbetrieb (entlang der Lebacher Stralie)
sowie vor der geplanten Tiefgarage dienen der Ful3gangersicherheit und tragen dazu
bei, dass der Verkehrsfluss in der Lebacher Stral3e nicht gestort wird.

Die unmittelbare Nahe der Saarbahn-Haltestelle ,Rastpfuhl”, die nur ca. 200m vom
Plangebiet entfernt liegt, garantiert die optimale Erreichbarkeit der vorgesehenen
Nutzungen mit dem OPNV.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden ausreichend bericksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und damit Anschlusspunkte sind vorhan-
den.

Unter Beachtung der Kapazitaten und getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgung ordnungsgemal sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen Planung kommt es zwar gegeniber
dem Bestand zu neuen Versiegelungen; aufgrund des tberschaubaren Flachenum-
fangs und der bereits vorhandenen Versiegelung kdnnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas jedoch ausgeschlossen werden.

Um den Belangen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen, wurden Festsetzungen
im Bebauungsplan vorgesehen, die insbesondere auch im Hinblick auf den Klima-
wandel angemessen sind (z.B. die Festsetzung von Dachbegriinungen).

Im Plangebiet werden ausreichend grol3e Dachflachen vorhanden sein, die auch ftr
die Nutzung von Solarenergie geeignet sind.

Auswirkung der Planung auf die privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fur die Grundstuckseigentimer keine negativen Fol-
gen, denn die vorliegende Planung korrespondiert mit den Interessen der Grund-
stiickseigentimer im Plangebiet und wurde gemeinsam entwickelt. Durch die Schaf-
fung von neuem Planungsrecht wird die Umnutzung der Grundstticke ermdglicht.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten. Zum einen sind die festgesetzten Nutzungen vertraglich zur Umgebungsnut-
zung (Wohnen, Einzelhandel). Zum anderen wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen, um das harmonische Einfligen in den Bestand zu sichern.

Durch die reduzierten Abstandsflachen bzw. die Grenzbebauung, die sich aufgrund
der Baulinien im Suden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zum benachbar-
ten Grundstiick ergeben, muss ein Teil der Abstandsflachen auf dem Nachbargrund-
stiick nachgewiesen werden. Da sich dieses Geb&aude jedoch im Suden des neuen
Wohn- und Gewerbekomplexes befindet, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf
Belichtung und Beluftung zu erwarten.
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Im Ubrigen werden die bauordnungsrechtlichen und bauplanungsrechtlichen Vorga-
ben eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

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

5.2 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemald dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (8 1 Abs. 7 BauGB)
wurden die bei der Abwagung zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer
Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt. In diesem Verfahren
wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fur die Verabschiedung des Bebauungsplanes

» zukunftsfahige Umnutzung und Aufwertung einer derzeit untergenutzten, innen-
stadtnah an einer Kreuzung gelegenen Flache, Nachverdichtung im Sinne der In-
nenentwicklung

» die geplante Wohn- und Gewerbebebauung bildet ein Scharnier zwischen den
Wohngebieten im Bereich der Schaumbergstral3e und der Lebacher Stral3e sowie
dem von Einzelhandel und nicht-stdrendem Gewerbe gepragten Rastpfuhl-Carrée

» Schaffung von modernem Wohnraum mit der Option fur Service-Wohnen in zent-
raler Lage und mit guter OPNV-Anbindung

» Starkung der Versorgungssituation

» Aufwertung des Stadtbildes durch eine qualitatsvolle, innerstadtische Architektur

» keine entgegenstehenden naturschutzrechtlichen und landesplanerischen Vorga-
ben, keine umweltschitzenden Belange betroffen, keine Auswirkungen auf die Be-
lange des Klimaschutzes

 die Infrastruktur ist bereits vorhanden

* keine Beeintrachtigung privater Belange

Argumente gegen die Verabschiedung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.

5.3 Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die zu beachtenden Be-
lange in ihrer Gesamtheit untereinander und gegeneinander abgewogen. Aufgrund
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der genannten Argumente, die fur die Planung sprechen, kommt die Landeshaupt-
stadt Saarbriicken zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan an dem dafir vorgesehe-
nen Standort zu realisieren.

6 Gesetzliche Grundlagen

Der Bebauungsplan wurde unter Beachtung der aktuell relevanten Bau- und Um-
weltgesetzgebung erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der ent-
sprechenden Rubrik der Planzeichnung zu entnehmen.

7 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren und die erforderlichen Fachgutachten/ gut-
achterlichen Stellungnahmen werden vom Vorhabentrager getragen. Der Landes-
hauptstadt entstehen dadurch keine Kosten. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes sind keine offentlichen Investitionsmaflinahmen verbunden, so dass der stadti-
sche Haushalt nicht belastet wird.

Samtliche vorgesehenen MalRnahmen werden von privater Seite umgesetzt und fi-
nanziert werden.

Zwischen Landeshauptstadt und Vorhabentrager wurde ein Kostenubernahmever-
trag fur die Bauleitplanung geschlossen. Dieser regelt die Ubernahme von

* Planungskosten und Gutachten,

» Verwaltungskosten,

» Veroffentlichungskosten.
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