LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Begrindung zum Bebauungsplan
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fur die Landeshauptstadt Saarbrticken

NR. 312.11.00 ,Rathausblock®

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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1.0 VORBEMERKUNGEN

Verfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am
11.02.2020 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 312.11.00 ,Rat-
hausblock® im Stadtteil Dudweiler gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer friihzeitigen Of-
fenlage gem. § 3 Abs. 1 BauGB und einer (eingeschréankten) Beteiligung der Be-
hérden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB statt. Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteili-
gung wurden Plane des stadtebaulichen Konzepts, die Perspektive eines Gebau-
demodells sowie Unterlagen mit Informationen zum Plangebiet, den Planungs-
zielen und dem Bebauungsplanverfahren éffentlich bekannt gemacht. Zusatzlich
fand am 02.06.20 eine Onlineveranstaltung mit dem Oberbirgermeister statt, in
der er mit anderen Vertretern der Stadt Saarbriicken bei einem Rundgang durch
das Plangebiet die Planung vorstellte und Fragen beantwortete. Eingegangene
Stellungnahmen bezogen sich auf die Architektur des geplanten Gebaudes sowie
auf die Umnutzung der Bestandsgebaude.

Eine Burgerinformationsveranstaltung wurde zu Beginn der ersten Offenlage am
17.09.2020 im Burgerhaus Dudweiler nachgeholt.

Wegen geringfugigen Plananderungen nach der ersten Offenlage des Bebau-
ungsplans wurde im Zeitraum vom 26.07.2021 bis 23.08.2021 eine erneute Aus-
legung der Planunterlagen (2. Offenlage) sowie der Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange und verwaltungsinternen Stellen durchgefuhrt.

Da es sich bei dem Standort um eine Flache handelt, auf die die Voraussetzun-
gen des § 13a Abs. 1 BauGB zutreffen, wird der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Die festzusetzende Grol3e der Grundflache betragt we-
niger als 20.000 gm. Durch den Bebauungsplan wird ein Projekt der Nachver-
dichtung ermdglicht. Die Anderungen bewirken dariiber hinaus weder die Zulas-
sigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung, noch sind Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter gegeben.

Da es sich bei Zugrundelegung der insgesamt maglichen Grundflache um ein
Vorhaben im Sinne der Anlage 1 UVPG, Nr. 18.6.2 und 18.8 (EKZ < 5.000 gm)
handelt, wird eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 3 UVPG
durchgefuhrt (siehe Anhang).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine UVP-Pflicht besteht.

Erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen wird mit entsprechenden Festset-
zungen, die gutachterlich hergeleitet sind, von vorne herein entgegengewirkt, so
dass davon auszugehen ist, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind.

Die Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung GmbH, Saarbriicker Straf3e 178,
66333 Volklingen, wurde mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes beauftragt.

Fur die Verfahrensdurchfiihrung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
gelten die in der Planzeichnung bzw. im Textteil genannten Gesetze und Verord-
nungen.

Stand: Satzung
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Erfordernis /
Ziel der Planung

Es wird beabsichtigt im Plangebiet ein grof3flachiges Einzelhandelsangebot mit
Dienstleistungs- und Biro- sowie Wohnnutzungen zu kombinieren und zu reali-
sieren. Im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes soll hach Abriss der bausub-
stanziell maroden Geb&ude ein grof3flachiger Einkaufsmarkt entstehen. In den
sich darUber befindlichen Geschossen sollen neben Wohnungen, Dienstleiter
und Blros angesiedelt werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die geplanten Nutzungen zu schaffen. Im Zuge der Umsetzung des Projektes soll
das denkmalgeschuitzte Gebaude ,Nassauer Hof" in der Saarbrtcker Strale 267
in die Planung integriert werden und bestehende Misssténde beseitigt werden.
Weiterhin sind neue FuBwegeverbindungen geplant. Sowohl aus der Saarbri-
cker StralRe, als auch von der RathausstrafRe und der Sulzbachtalstral3e soll der
Markt fur FuRganger zu erreichen sein. Durch die Ansiedlung eines neuen Ein-
kaufsmarktes und die Schaffung neuer Wegeverbindungen wird die Attraktivitat
des Dudweiler Zentrums, insbesondere der nahegelegenen FuRgangerzone ge-
starkt.

Das Gelande eignet sich aufgrund der zentralen Lage im gesamtstadtischen
Siedlungsgefluige gut fur die geplanten Nutzungen.

2.0 PLANGEBIET

Abgrenzung

Umgebende
Nutzungen

Siedlungs-/
Nutzungsstruktur

Verkehr

Der Geltungsbereich, der eine Flache von rund 0,8 ha umfasst, wird wie folgt
begrenzt:

Im Nordwesten: durch die SulzbachtalstralRe

Im Nordosten: durch die RathausstralRe

Im Sidosten: durch die Saarbriicker StralRe

Im Siden: durch die sidliche Begrenzung des Grundstlicks Saarbriicker Stral3e
Nr. 267

Die exakten Geltungsbereichsgrenzen sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Dudweiler zwischen der Haupt-
verkehrsachse Sulzbachtalstrale und der als FuRgangerzone ausgebauten
Saarbricker Stral3e. Die umliegenden Bereiche zeichnen sich durch einen Cha-
rakter, vergleichbar mit einem Mischgebiet aus. Gegentiber dem Rathaus liegt
eine Parkplatzflache, weswegen der Stralenraum in diesem Abschnitt von keiner
Bebauung gefasst ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich inmitten des Saarbri-
cker Stadtteils Dudweiler. Dies spiegelt sich auch in seiner zentralen Nutzungs-
struktur und Nutzungsmischung wider. Einzelhandel, Dienstleistung, sowie Ver-
waltung konzentrieren sich in der Umgebung des Geltungsbereichs. Dazu zahlt
auch das im nordlichen Bereich befindliche Dudweiler Rathaus. An der Sulzbach-
talstralRe ist das Planareal von zwei grof3en Parkplatzanlagen gepragt. Die bei-
den Parkplatze sind von einer 25 Meter breiten Grinflache voneinander getrennt.

Das Plangebiet ist Gber die Sulzbachtalstral’e und die Rathausstral3e erschlos-
sen. Der damit verbundene Vorteil einer guten Anbindung mit dem Auto ist jedoch

Stand: Satzung
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Naturraum/ Geologie

Hydrologie

Altlasten-
verdachtsflachen

Klima/Lufthygiene

Biotopstruktur

mit Gerduschemissionen verbunden. Darauf wird mit der Schaffung einer Raum-
kante zur SulzbachtalstralRe hin reagiert. Innerhalb des Geltungsbereichs verlau-
fen zudem einige FulR3géngerverbindungen, die durch die Neukonzeption noch
gestarkt werden.

Die Dimensionierung des Verkehrsraums der betroffenen Straf3en wird den An-
forderungen an den Stral3enraum als ful3laufige Verbindung und fiir den MIV ge-
recht.

Durch die Lage im Siedlungsbereich ist nicht mit nattirlichen Bodenverhéltnissen
zu rechnen. Nach der Quartérkarte des Saarlands sind im Plangebiet Auenlehme
und Sande sowie Hochflutlehm vorzufinden. Daneben sind periglazidre Lagen
Uiber Sandsteinen und -konglomeraten des Buntsandsteins und der Kreuznach
Formation des Rotliegenden vorzufinden. Durch die grof3tenteils starke anthro-
pogene Nutzung ist der Boden der stark veranderten und versiegelten Bodenein-
heit zuzuordnen.

Unmittelbar innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewas-
ser. Nordlich des Geltungsbereichs verlauft der Sulzbach, der den Geltungsbe-
reich jedoch nicht tangiert.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Teile
der Uberplanten Flachen liegen aufgrund ihrer topografischen Gestaltung inner-
halb einer Starkregenrisikoflache bis zu einer Tiefe von 1m.

Das Kataster fir Altlasten und altlastverdachtige Flachen weist zum bisherigen
Zeitpunkt keine Verdachtsflachen aus. Sollten Altlasten/Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt werden, sind diese anzuzeigen und dem Landesamt flir Umwelt-
und Arbeitsschutz (LUA) in seiner Funktion als Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Das Plangebiet ist heute schon weitgehend baulich genutzt und zu einem grof3en
Anteil versiegelt. Die heute schon zuldssigen Nutzungen werden nicht grundle-
gend geandert, inshesondere werden keine schutzbedurftigeren Nutzungen als
die heute schon zuléassigen und vorhandenen festgesetzt. Daher ist davon aus-
zugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung durch den Bebauungsplan gewahrt bleiben.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der baulichen Vornutzung kann
der Geltungsbereich aus bioklimatischer Sicht als ,weniger glnstig® eingestuft
werden. Laut Landschaftsplan wird das Plangebiet als ,mittel belastetes Sied-
lungsklimatop* beschrieben.!

Die Parkplatzflache wie die bebauten Flachen erfiillen aufgrund ihrer anthropo-
genen Pragung keine besonderen klimarelevanten Funktionen. Lediglich der
Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs kann klimatologische Vorteile fur
die Flache und das Umfeld bieten. Dieser ist daher, soweit dies mdglich ist, zu
erhalten. Die StralR3enflache bleibt in ihrer Funktion vollstandig erhalten.

Die Bestandsaufnahme im Rahmen der Grinordnung erfolgte auf Basis vorhan-
dener Luftbilder und ortlicher Inaugenscheinnahme. Dabei wurden die vorhande-
nen Baume betrachtet und nach den Vorgaben der Saarbriicker Baumschutzsat-
zung erfasst. Die folgende Abbildung zeigt die ungeféhren Standorte der erfass-
ten Baume, wie sie in Tabelle 1 aufgefihrt sind.

1 https://www.regionalverband-saarbruecken.de/planungsregion/planwerke/landschaftsplan/

Stand: Satzung
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Abbildung 1: Ungeféhre Standorte der in Tabelle 1 gelisteten Baume

Relevante Flachen und Bereiche gibt es innerhalb des Geltungsbereiches auf-
grund der nahezu vollstdndigen Versiegelung bzw. baulichen Nutzung jedoch
praktisch kaum. Es sind lediglich 10 Baume bzw. Baumgruppen im gesamten
Geltungsbereich vorhanden, von denen alle unter die Baumschutzsatzung fallen.
Zudem sind mehrere Gehdlze vorhanden, die aufgrund ihres geringen Stamm-
durchmessers nicht fiir die Baumschutzsatzung relevant sind.

Tabelle 1: Auflistung der Bdume, die unter die Baumschutzsatzung fallen

Baum [Art (dt.) Art (wiss.) Stamm- Stamm- Baum- |[Baum-| Zustand

Nr. durchmesser | umfang | schutz- héhe

(cm) (cm) satzung: | ca.m

ja=1,
nein=0
1 Spitzahorn Acer platanoides 42 131,9 1 10 gut
2 Spitzahorn Acer platanoides 26 81,7 1 7 gut
3 Spitzahorn Acer platanoides 43 135,1 1 12 gut
4 Stieleiche Quercus robur 54 169,6 1 12 gut
5 Rosskastanie Aesculus hippocastanum 75 235,6 1 10 gut
g |Apendlandicher Thuja orientalis 30 94,2 1 65 gut
Lebensbaum

7 Spitzahorn Acer platanoides 58] 166,5 1 9 gut
8 Rosskastanie Aesculus hippocastanum 120 377,0 1 8 mittel
9 Scheinzypresse n.a. 38 1194 1 6 gut
10 |Schwarzer Holunder |Sambucus nigra 31 97,4 1 45 gut

Fur die in Tabelle 1 gelisteten Baume muss entsprechend der Baumschutzsat-
zung der Stadt Saarbriicken jeweils ein begrindeter Antrag auf Fallung gestellt
werden. GemaR den Bestimmungen der Satzung kdnnen Ausnahmen von den

Stand: Satzung
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Fauna

Schutzgebiete

Spezielle artenschutz-

rechtliche Prifung

Stadtbild

Erholung

Denkmaler

festgelegten Verboten genehmigt werden. Fir genehmigte Ausnahmen, ist eine
angemessene Ersatzpflanzung vorzunehmen und zu erhalten.

Weitere nennenswerte unversiegelte Freiflachen sind nicht vorhanden.

Aus faunistischer Sicht stellen lediglich die hoher gewachsenen Laubbaume
Brut- und Nahrungshabitate fur die Avifauna dar. Aufgrund der Lage im Stadtin-
nenbereich und dem grofRen Storgrad durch Verkehr ist nur mit ,Allerwelts“-Vo-
gelarten zu rechnen. Essentielle Habitate stellen sich nicht dar.

Fur Insekten kdnnen Baumbestande einheimischer Baumarten als Lebensraum
von Bedeutung sein. Fledermaushabitate in den abzubrechenden Gebauden
werden durch vorherige Begehungen untersucht und ggfs. entsprechende Mal3-
nahmen durchgefihrt, die Verbotstatbestande gemafl den Vorgaben des Bun-
desnaturschutzgesetzes vermeiden.

Nahere Untersuchungen zur Fauna eriibrigen sich daher. Besondere Standort-
bedingunen flr weitere Tierarten sind nicht gegeben.

Der im Vorangegangenen beschriebenen Situation entspricht auch die Tatsache,
dass keine Schutzgebiete oder schitzenswerten Strukturen vorhanden sind: Im
Planbereich sind keine gemanR § 30 BNatSchG zu schitzenden Strukturen vor-
handen. Das ABSP? formuliert keine MaRnahmen und Zielvorgaben fiir das Be-
bauungsplangebiet. Gemeldete bzw. geplante Gebiete mit gemeinschaftlicher
Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat- bzw. EU-Vogelschutz-Richtlinie) sind nicht be-
troffen. Das Plangebiet liegt weder in einem SPA-Gebiet (Special Protection
Area, im Rahmen Natura 2000) noch in einem IBA-Gebiet (International Bird
Area). Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen. Natur-
nahe Strukturen oder besonders schutzbeduirftige Arten sind nicht vorhanden.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wird am Ende des Dokuments als
Anhang 1 beigeflgt.

Das Stadtbild wird in erster Linie durch die mehrgeschossigen Gebaude und die
angrenzenden Stralenrdume bestimmt. Das Bauvorhaben soll dazu beitragen,
dass Raumkanten geschlossen werden und sich der Block zur SulzbachtalstraRe
hin schlief3t.

Das Plangebiet erflillt keine Freizeit- und Erholungsfunktionen.

Im Plangebiet sind 2 Denkmaéler vorhanden. Zum einen das Rathaus (Rathaus-
stral3e 5, Rathaus, 1875 von Neufang, Turm und Ostfliigel 1905-06 von Heinrich
Sturm) an der noérdlichen Grenze des Geltungsbereichs und zum anderen der
Nassauer Hof (Saarbrticker Stral3e 267, Nassauer Hof, Jagdhaus, 1762). Diese
sind beide in der Denkmalliste eingetragen und zu erhalten.

2 Gutachten ,Daten zum Arten- und Biotopschutz® (Arten- und Biotopschutzprogramm), Ministerium fur Umwelt, Saarbri-

cken 1997

Stand: Satzung
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3.0 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bestehende
Rechtsverhaltnisse

FNP

Landschaftsplan

Landesplanung

Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Fir den Planbereich zwischen der Saarbriicker StralRe und der Sulzbachtal-
stral3e existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Dieser ist bislang als
Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zu beurteilen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken wird
im Plangebiet eine gemischte Bauflache dargestellt. Weiterhin ist im Gebiet eine
Flache fir den Gemeinbedarf fur Einrichtungen der offentlichen Verwaltung (Rat-
haus) dargestellt.

Die vorgesehenen Festsetzungen kénnen somit nicht als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans der In-
nenentwicklung unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Landschaftsplan trifft fir den Geltungsbereich die Aussage ,Siedlungsfla-
che®.

Gem. LEP Siedlung wird die Landeshauptstadt Saarbriicken einschlie3lich des
Stadtteils Dudweiler als Oberzentrum eingestuft und liegt im Bereich einer Sied-
lungsachse 1. Ordnung.

Die Stadt Saarbrticken wird im LEP Siedlung ein Wohnungsbedarf von 3,5 Woh-
nungen pro 1.000 Einwohner und Jahr zugestanden (31.10.2019). Daraus ergibt
sich bis zum Jahr 2029 ein Wohnungsbedarf von 6.415 Wohneinheiten. Der jahr-
liche Bedarf belauft sich auf abgerundet 641 Wohneinheiten.

In Saarbriicken befinden sich derzeit 513 Baullicken (in Gebieten nach 88 30, 33
und in Satzungen nach § 34 BauGB). Im vorliegenden Fall wird von 2 Wohnein-
heiten pro Baullicke ausgegangen: 513 x 2 = 1.026 Wohneinheiten.

Gemal3 Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stehen fir
den Kernbereich noch 44,6 ha Reserveflachen zur Verfiigung, fir den Nahbe-
reich sind es ca. 20 ha. In Summe stehen Flachen fir ca. 3.210 Wohneinheiten
zur Verfiigung. Damit werden Flachen fir den Bedarf von ca. 5 Jahren bevorratet.
Die Zieldichte fur den Kernbereich im Oberzentrum betragt 40 Wohneinheiten/ha.
Im Plangebiet entstehen auf ca. 0,8 ha ca. 200 Studentenapartments. Damit wird
die Zieldichte sogar noch Giberschritten, was aus dem urbanen Innenstadtbereich
resultiert. Die vorgegebenen Dichtewerte sind siedlungstypisch bzw. orientieren
sich an der Nutzungsart, die sich hauptsachlich durch studentisches und alters-
gerechtes Wohnen mit relativ kleinen Wohneinheiten pragt. Ggfs. wird konzept-
abhéngig die Zahl der Wohneinheiten noch leicht nach unten korrigiert. Es ergibt
sich daraus kein grundlegender Konflikt mit den landesplanerischen Zielvorstel-
lungen, da die Nachfrage nach Appartements in Saarbricken stetig wachst. Die
Planung tragt dazu bei, dass die Landeshauptstadt Saarbriicken den erforderli-
chen Wohnraumbedarf weiterhin abdecken kann.

Der Landesentwicklungsplan Umwelt trifft keine der Planung entgegenstehenden
Aussagen.

Der Geltungsbereich liegt teilweise im zentralen Versorgungsbereich des Stadt-
teils Dudweiler. Im direkten Umfeld sind Einzelhandelsgeschéafte vorhanden. Der
Bereich ist fur die Versorgungsaufgabe wichtig. Das Gutachten spricht speziell

Stand: Satzung
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den Bereich sidlich der Rathausstrafie als Potenzialflache an, welcher ,z.B. zur
Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes genutzt werden kann. Eine An-
bindung der kunftigen Nutzung an die tbrige Handelslage ist zu gewahrleisten.”
Die Anbindung des geplanten Lebensmittelmarktes an die Ubrige Handelslage
wird durch die Schaffung neuer FuBwegeverbindungen in die Rathausstral3e und
FuRgangerzone (Saarbriicker Stral3e) erreicht. Durch die rAumliche Verknipfung
des Marktes mit der bestehenden Geschaftslage in der Saarbriicker Stral3e wird
das Plangebiet in den raumlichen Kontext des zentralen Versorgungsbereichs
integriert. Neben der Einzelhandelsnutzungen sind in den oberen Geschossen
des geplanten Gebaudes auch Nutzungen wie Wohnen und Raumlichkeiten fir
Dienstleistungs- oder Birotatigkeiten vorgesehen, die dazu beitragen, dass der
Bereich auch funktional in den zentralen Versorgungsbereich eingebunden wird.
Die vollstandige Arrondierung des Plangebiets mit dem zentralen Versorgungs-
bereich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2015 erm6g-
licht eine zukunftsfahige Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des
Stadtbezirkszentrums und gewahr-leistet, dass der zentrale Versorgungsbereich
auch kunftig seine Versorgungsfunktion im Bereich nahversorgungsrelevanter
Angebote angemessen wahrnehmen kann. (Gutachterliche Stellungnahme Jun-
ker& Kruse, 16.11.2020)3. Diese Aussage wird durch die SchlieBung des Edeka-
Marktes (mit 600 gm VK) in direkter Umgebung in der Saarbrticker Stral3e noch
unterstrichen. Dadurch ist es umso notwendiger, grof3flachigen Einzelhandel im
Zentrum Dudweilers anzubieten. Das zentrenrelevante Sortiment setzt sich ge-
mal dem Einzelhandelsgutachten wie folgt zusammen:

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Haushaltswaren#
Heimtextilien, Gardinen,

Haus-, Bett- und Tischwasche

Drogeriewaren Dekostoffe,

Getranke!

Nahrungs- und Genussmittel2 Horgerate

Parfumerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler- und Jagdartikel, Waffen
Bekleidung

Bild- und Tontrager

Buicher

Biiromaschinen

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Foto

Glas, Porzellan, Keramik?

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterwa-
re, Stoffe, Wolle

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kunstlerartikel, Bastelzubehor

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik, Augenoptik

Papier, Buroartikel, Schreibwaren
Sanitatsartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -gerate (inkl. SportgroR-
gerate*s)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

3 Kurzfassung - Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 fur die Landeshauptstadt Saarbriicken, Junker+Kruse, Dortmund
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Bauelemente, Baustoffe® Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Bettwaren, Matratzen’ Maschinen / Werkzeuge

Bodenbelage, Teppiche (Auslegware) Mobel12

Campingartikel8 Pflanzen / Samen

Eisenwaren, Beschlage Reitsportartikel

ElektrogroRgerate Rollladen / Markisen
Elektroinstallationsmaterial Sanitarartikel

Farben, Lacke Tapeten

Fliesen Teppiche (Einzelware)

Gartenartikel und -gerate? Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentopfe
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor!© Vasen (Indoor)

1 Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere
Kinderwagen und Tiernahrung)'3

4.0 PLANUNGSKONZEPTION

Der Rathausblock soll durch den Neubau eines gemischt genutzten Gebaudes
aufgewertet werden. Dazu werden mehrere marode Gebaude, darunter ein leer-
stehendes Kino, abgerissen. Diese warfen bisher ein negatives Bild auf die In-
nenstadt Dudweilers in direkter Umgebung zum Rathaus. Daher soll eine stadte-
bauliche Neuordnung erfolgen. Um das Image aufzuwerten, gilt es ein modernes
Gebéaude zu bauen, dass die Formensprache des Blocks aufgreift und eine neue
Raumkante entlang der Stral3enziige schafft. Ziel ist es das Angebot an gro3fla-
chigem Einzelhandel zu erweitern, um den Versorgungsbereich zu starken.

Darum ist es geplant, im EG einen gro3flachigen Einzelhandelsmarkt mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.600 gm anzusiedeln. Es soll ein Einzelhandelsmarkt
mit zentrenrelevantem Sortiment angesiedelt werden, der das Zentrum Dudwei-
lers starkt. In den oberen Geschossen wird ein Nutzungsmix ermoglicht, der sich
u.a. aus studentischen bzw. altersgerechtem Wohnen, Dienstleistungen, medizi-
nischen Versorgungseinrichtungen und Biros zusammensetzen kann. Es ist ge-
plant, ein bis zu V-geschossiges Gebaude zu errichten, wobei das oberste Ge-
schoss als Dachgeschoss (gem. Baugrenze riickspringendes Dachgeschoss) mit
Dachterrasse auszubilden ist. Der eingeschossige Teil des Gebaudes tber dem
Einzelhandelsmarkt soll der intensiven und extensiven Begriinung dienen.

Ein Teil des Gebaudes wird mit einer Tiefgarage unterkellert, wobei die Topogra-
fie zur SulzbachtalstraRe ausgenutzt und das Geschoss nicht vollstandig unter
der Gelandeoberkante liegen soll. Die Tiefgarage soll u.a. Platz fur Technik- und
Nebenrdume bieten. Das AulRengeldnde des Innenhofs wird gestaltet und inten-
siv begriint. Fur die anzulegenden Parkplatzflachen werden Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen. Die ErschlieBung erfolgt tiber die Sulzbach-
talstral3e Uber eine getrennte Ein- und Ausfahrt bzw. Gber eine Ausfahrt in die
Rathausstral3e. In dem Umgriff werden die bestehenden Ful3wegebeziehungen
gestarkt und ausgebaut. Durch den geplanten Gehweg entlang der Saarbriicker-
Stral3e 267 wird der Blockinnenbereich auch aus Richtung der Ful3gadngerzone
erreichbar sein.

Des Weiteren sollen Fahrradstellplatze im 6ffentlichen Raum geschaffen werden.
Die Festsetzungen des Mischgebiets orientieren sich am Bestand, welcher sich
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durch eine Blockrandbebauung auszeichnet. Es handelt sich dabei um ein inner-
stadtisches Quartier, dessen Versiegelungsgrad nahe der 100 % liegt. Daran ori-
entieren sich die Festsetzungen.

5.0 FESTSETZUNGEN / PLANINHALTE

Art der baul. Nutzung  Der Bebauungsplan regelt die Art der baulichen Nutzung. Ziel ist es, auf der Fla-
che ein attraktives Sondergebiet zu entwickeln, das gestalterisch der exponierten
Lage in Dudweiler gerecht wird. Der Standort soll Einzelhandel, Dienstleistungen
und Wohnen innerhalb des neu geplanten Gebdudes miteinander kombinieren.
Durch seine zentrale Lage innerhalb Dudweilers ist der Standort gut fur die ge-
plante Entwicklung geeignet.

SO Auf der Flache wird dazu ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grof3fla-
chiger Lebensmittelmarkt und ergdnzende Nutzungen® gemaflt § 11 BauNVO
festgesetzt. Grof3flachiger Einzelhandel, Wohnen, Verwaltungs-, Buro- und Ge-
schaftseinheiten und die vertraglichen Dienstleistungen sind zuldssig. Zuléassig
ist ein groRRflachiger Lebensmittelmarkt mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
ment mit einer Verkaufsflache von maximal 1.600 gm. Auch nicht nahversor-
gungsrelevantes Sortiment, was Bestandteil des zentrenrelevantem Sortiment
ist, darf im Markt angeboten werden. Die Definition der Sortimentbeschrankung
ergibt sich aus obenstehender Liste des Saarbriicker Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept (2015). Die oberen Geschosse sind vorrangig dem Wohnen zuge-
ordnet, wobei auch Buros etc. moglich sind. Um ausreichend Stellplatze fir die
Nutzer und Bewohner des Hauses vorhalten zu kénnen, ist vorgesehen eine Tief-
garage unter dem Gebaude des Sondergebiets zu errichten. Daneben sollen
Technikraume und Nebenrdaume wie bspw. Fahrradabstellrdume, Brandschutz-
meldetechnik etc. dort unterkommen. Folgende Zulassigkeiten ermdglichen den
gebaudeinternen Nutzungsmix umzusetzen:

Zulassige Nutzungen:

In dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Lebensmittel-

markt und ergdnzende Nutzungen" sind gemal § 11 Abs. 2 BauNvVO i.V.m. § 1

abs. BauNVO zulassig:

- ein grofl¥flachiger Lebensmittelmarkt mit einem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment bis zu einer Verkaufsflache von maximal 1.600 gm.
Die Definition der zuldssigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mente erfolgt nach der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Landeshauptstadt Saarbriicken von 2015

- Biuro-, Geschafts-, Dienstleistungs- und Verwaltungsrdume

- Wohnungen ab dem 1.0G

- Tiefgaragen, Stellplatze sowie die erforderlichen Zufahrten

Da es sich um eine innenstadtnahe Lage mit viel fuBlaufigem Verkehr handelt, in
dessen Umfeld sich u.a. Kirchen und Einzelhandel befinden, werden folgende
Nutzungen ausgeschlossen. Sie wirden auch in Anlehnung zu den denkmalge-
schitzten Hausern im Umfeld ein negatives Image auf den Standort haben, was
zu Trading Down Effekten flihren kdnnte und die umliegenden Nutzungen abwer-
tet.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden als nicht zuldssig in dem Sondergebiet fest-
gesetzt:

- Bordelle und bordellartige Betriebe

- Vergnugungsstatten
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MI

Vergnugungsstatten entsprechen nicht dem Entwicklungsziel fir den Standort,
konkurrieren hinsichtlich Flachenbedarf mit anderen Nutzungen und lassen tber-
dies die Entwicklung eines Umfeldcharakters beflirchten, der zu einem Trading
Down Effekt fihren kann. Bordelle u.a. werden explizit ausgeschlossen, um die
Relevanz dieses Ausschlusses am Standort zu betonen.

In anderen Stadtvierteln sind diese Nutzungen zulassig, sodass es aufgrund des
Ausschlusses nicht zu einer Negativplanung kommt.

Der Nutzungskatalog dient insgesamt dazu, gebaudeintern einen funktionalen
Nutzungsmix zu ermoéglichen. Durch die Zulassigkeit der Nutzungen werden die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein standortvertragliches, zu-
kunftsfahiges Geb&aude im Zentrum von Dudweiler geschaffen.

Das im Plan gem. § 6 BauNVO festgesetzte Mischgebiet orientiert sich am Be-
stand und setzt diesen mit seinen vorhandenen Nutzungen fest. Die Nutzung de-
finiert sich durch Wohnnutzungen im Mix mit Verwaltungseinheiten und Geschéf-
ten zur Deckung des taglichen Bedarfs, sowie Blronutzungen.

Allgemein zul&ssig sind:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Es ist notwendig, ab dem Erdgeschoss Wohnnutzungen zuzulassen, da sich im
Gebiet bzw. in dessen direktem Umfeld auch reine Wohngebaude befinden. Dies
dient der potenziellen Entwicklung des Gebiets zu einem zentralen Wohnstand-
ort, wobei die geschéaftsorientierten Nutzungen entlang der Ful3g&ngerzone die
wichtigere Rolle spielen.

Folgende Nutzungen entsprechen aus bereits oben genannten Griinden nicht
dem gewiinschten angestrebten Gebietscharakter des innenstadtnahen Quar-
tiers. Demnach wird gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass folgende Nut-
zungen unzulassig sind:

- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe
- Vergnugungsstatten

Ferner werden Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind am Rande der Ful3géangerzone nicht nur
unpraktikabel, sondern sind an dieser Stelle auch aufgrund des Platzbedarfs
nicht umsetzbar. Es gibt ausreichend Flachen in Stadtgeflige, die eine solche
Nutzung vorteilhafter unterbringen konnen, bspw. an Hauptverkehrsstrafl3en oder
in den Randbereichen. Bordelle u.d. gehdren nicht zu den regelméafig im Ml zu-
lassigen Nutzungen, werden aber dennoch explizit ausgeschlossen, um die Re-
levanz dieses Ausschlusses am Standort zu betonen.
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MaR der baul. Nutzung Gemalf § 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 19 BauNVO wird die Obergrenze der GRZ fir

Bauweise

Uberbaubare
Grundstticksflachen

das Sondergebiet auf 1,0 festgesetzt. Die GRZ im Mischgebiet wird auf 1,0 fest-
gesetzt. Dadurch wird die Obergrenze der GRZ des § 17 (1) BauNVO uberschrit-
ten. Im Ml ist dies begriindet durch die Orientierung am Bestand, der mit Neben-
gebauden die Grundflache fast vollstandig versiegelt. Auch das Rathaus als
Denkmal tberbaut seine Flache zu 100 %. Um diesen Bestand einer vollstandig
Uiberbauten Blockrandbebauung zu sichern, ist es notwendig eine vollstandige
Uberbauung méglich zu machen.

Die in der BauNVO gemal3 8 17 BauNVO vorgesehene GRZ wird durch das Son-
dergebiet Giberschritten, da die Flache durch Stellplatze, die unbedingt notwendig
fr den grof3flachigen Einzelhandel sind, fast vollstandig versiegelt wird. Die Fl&-
che ist aber bereits im Bestand zum grof3en Teil versiegelt, sodass sich daraus
keine zuséatzlichen negativen Beeintrachtigungen auf die Schutzguter ergeben.
Es wird angestrebt, die bestehenden Bauminseln zu erhalten, die nicht vom Bau
betroffen sind.

Mit der Planung wird die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes ermég-
licht, der die Innenstadt von Dudweiler, insbesondere die Wohn- und Arbeitsqua-
litat sowohl funktional als auch gestalterisch beeintrachtigt hat. Das Erschei-
nungsbild und Image des Quartiers wurden gestort. Eine Behebung des stadte-
baulichen Missstandes und Aufwertung dient daher der Verbesserung der Um-
feldqualitat und damit der Wohn- und Arbeitsqualitat. Die negative Situation hat
bereits viele Jahre angedauert, ohne dass eine Veranderung angestof3en werden
konnte. Mit der nun vorliegenden Planung kann aber das Ziel einer Aufwertung
erreicht werden. Die Neuordnung setzt voraus, dass die Flache in stadtebaulich
vertretbarer Weise wirtschaftlich darstellbar bebaut und umgenutzt wird. Daher
soll eine GRZ von 1,0 festgesetzt werden, um eine wirtschaftliche und dem
Standort im Zentrum angemessene Verdichtung zu erreichen.

Die Gebaudehthen werden innerhalb des Plangebietes durch die Angabe der
maximalen Zahl an Vollgeschossen in Verbindung mit maximalen Gebaudeho-
hen im SO und Traufhéhen im Bereich des MI festgesetzt. Diesen orientieren
sich an den umliegenden Gebaudestrukturen und beeintrachtigen damit nicht das
Stadtbild. Zudem wird fur die Gebaudedurchfahrt bzw. -durchgang von der Sulz-
bachtalstral3e im markierten Bereich eine lichte Durchfahrts bzw. -durchgangs-
hohe von 4m festgesetzt, die dann erforderlich ist und eingehalten werden muss,
wenn die Feuerwehrausfahrt durch diese Durchfahrt erfolgt.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO wird fur das Sonder-
gebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies resultiert daraus, dass Ge-
b&audeléngen tber 50 m sowie eine Bebauung einer Grundstucksgrenze mdglich
sind. Auch diese Festsetzung dient insbesondere dem Ziel homogener Baufluch-
ten entlang des offentlichen StralRenraumes. Fir das Mischgebiet wird eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, die sich am Bestand orientiert. Die Festset-
zungen fir das Mischgebiet dienen der Bestandssicherung.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO werden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmafd kann zugelassen
werden, wenn dies stadtebaulich vertretbar ist. Ein Vortreten im riickwéartigen Be-
reich zum Innenhof hin ist fir larmschutztechnisch relevante MaRnahmen um bis
zu 1,5 min einer Hohe von 5 m zulassig. Dies ist insbesondere durch energeti-
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Stellplatze/
Garagen

sche und schallschutztechnische MalRnahmen im Fassadenbereich méglich, wel-
che auch im Schallschutzgutachten beschrieben sind (Firu Gfl mbH, Juni 2020).
Die nachfolgende Skizze verdeutlicht die Situation der auskragenden Teile und
der Vor- und Riickspriinge an der larmschutzrelevanten Fassade.

Baugrenze DG
Baugrenze OG's
Baugrenze EG
Baugrenze DG

Baugrenze OG's
Baugrenze EG
Baugrenze OG's
Baugrenze DG
Baugrenze OG's

Baugrenze EG/OG's

;

]

Schnitt 1 Schnitt 2 Schnitt 3 Schnitt 4 Schnitt 5

Quelle: Architekten Theiss Planungsgesellschaft mbH

Gemal § 12 Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze innerhalb und
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind. Deren Ein-bzw.
Ausfahrten von der Sulzbachtalstraf3e und der Rathausstraf3e sind entsprechend
gekennzeichnet. Um keine Verkehrsbehinderungen zu erzeugen, ist es notwen-
dig getrennte Ein- bzw. Ausfahrten zu errichten. Optional ist auch eine Ausfahrt
in die Rathausstraf3e neben dem Rathaus zuléssig, sofern eine Grundstiicksver-
flgbarkeit besteht. Dies ist gutachterlich als funktional nachgewiesen und ver-
kehrstechnisch durch Uberpriifung der Knotenpunkte gewahrleistet (siehe Ver-
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kehrsgutachten, Nachweis der Verkehrsvertraglichkeit, PJG, 07/2020). Die de-
taillierte Planung der Lichtsignalanlage einschlief3lich Simulation auf Basis einer
aktuellen Verkehrserhebung istin dem Bebauungsplan nachfolgenden Planungs-
schritten (Bauantrag) zu erbringen.

Nebenanlagen gemald 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Nebenanlagen gemal3 § 14 Abs. 2
BauNVO sind innerhalb der Baugebiete allgemein zuldssig. Dies gilt insbeson-
dere fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fur Anlagen fir erneuerbare
Energien.

Die Festsetzungen tragen dem Umstand Rechnung, dass es sich beim Plange-
biet um ein sehr intensiv genutztes innerstadtisches Quartier mit hoher Nutzungs-
intensitat und demgemalf entsprechend hohem Bedarf an Stellplatzflachen han-
delt.

Geh-, Fahr-, Leitungsrechte

Ver-/Entsorgung

Larmschutz

Gemald § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden im Bebauungsplan die zur fu3laufigen
ErschlieBung der Baugebiete erforderlichen Gehrechte auf dem Gelande festge-
setzt. Es handelt sich dabei um eine Ful3- und Radwegverbindung in Nord-Sud-
Richtung und Ost-West-Richtung. Uber den Parkplatz konnen zudem FuRganger
passieren, um auf die Sulzbachtalstral3e zu gelangen.

Das Plangebiet ist eine bereits nahezu vollstandig bebaute Flache. Fir Um- oder
Neubaumafinahmen erfolgt ein Anschluss an die bereits vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen. Dabei gilt es, den auf der Flache vorhandenen Trafo zu
sichern. Daher wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB eine Versorgungsflache Tra-
fostation (Elektrizitat) festgesetzt. Bei Planrealisierung sind die zustandigen Lei-
tungstrager zu kontaktieren.

Zur Einhaltung der Larmwerte an der geplanten Wohnbebauung am Tag werden
zum Schutz vor den Gewerbelarmeinwirkungen folgende Larmschutzmaf3nah-
men gemalf’ Larmschutzgutachtens festgesetzt:

In der Planzeichnung sind die larmempfindlichen Gebaudeseiten (gelb) markiert,
um zu definieren, worauf sich die folgende Festlegung bezieht. Zum Schutz der
zulassigen Wohnungen in den Obergeschossen des geplanten Sondergebiets
vor den Gewerbelarmeinwirkungen ist an den gekennzeichneten Baugrenzen
durch bauliche Maf3nahmen vor den Fassaden der geplanten Wohnnutzungen
eine wirksame Beugungskante auszubilden, die in einer H6he von mindestens
5,0 m Uber Grund und in einem Abstand von mindestens 1,5 m vor der Aul3en-
wand des Obergeschosses verlauft. Von dieser Festsetzung kann abgewichen
werden, wenn die Gewerbeldrmeinwirkungen vor offenbaren Fenstern von Auf-
enthaltsraumen an den gekennzeichneten Baugrenzen durch bauliche Mal3nah-
men wie z.B. schalltechnisch wirksame Balkonbristungen, um mindestens 5
dB(A) gemindert werden.

Alternativ kdnnen auch andere LaArmschutzmalinahmen an der Fassade ausge-
bildet werden, soweit diese bewirken, dass die LArmschutzrichtwerte eingehal-
ten werden. Unter Berucksichtigung der La&rmschutzmafl3nahmen werden gemar
schalltechnischem Gutachten die Grenzwerte zum Larmschutz eingehalten.

An in nachstehender Abbildung markierten Fassaden (griin markierte Fassaden
(Gebaude 2 und 3), 59-60 db(A)) sind entsprechende LarmschutzmalRhahmen

4 Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben ,Nassauer Hof*, Juli 2020, Firu GmbH
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vorzusehen. An den Fassaden der Umgebungsbebauung sind keine larmschutz-
technischen MalRhahmen notwendig.

zum Bauvorhaben Nassauer Hof
Stadt Saarbricken-Dudweiler

Karte 4:
Gewerbelarmeinwirkungen am Tag
Variante Austanrt Rathausstrase

Beuneilungepegel TagzeiTaum
(D6.00-22.00 Unr)

Inmiss itwerte TA Lirm
- 60 dB{A) Mischgehist

isophone 4 m Gber Grund
Einzelpegel im lautesten Geschoss

30

Origmalmalistab (A4) 1:1000 #
0 5 10 20 3

Gfl

IGeselischaft fir Immisstonsschutz

°

Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben ,Nassauer Hof*, Juli 2020, Firu GmbH

Die Anlieferung ist einzuhausen. Die Be- und Entladevorgéange sind bei geschlos-
senem Tor durchzufiihren. Dies dient dem Schutz der umliegenden Hauser von
Gerauschimmissionen.

Die Fahrbahnbelage sowie die Belage des Parkplatzes sind asphaltiert auszu-
fihren. Somit sind keine gerauscharmen Einkaufswagen notwendig, da diese
keine zusatzliche Verringerung der Larmemissionen verursachen.

Die Abdeckungen von ggf. erforderlichen Regenrinnen im Bereich der Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage sind larmarm auszufihren und vorgesehene Rolltore
nach dem Stand der Larmminderungstechnik vorzusehen.

Fir Schlafraume, Kinderzimmer und Wohn-/Schlafraume in Ein- Zimmer-Woh-
nungen, die an der stralRenzugewandten Fassade angeordnet werden und aus-
schlieBlich Fenster zur Straf3e haben, ist eine fensterunabhéngige Bellftungs-
mdglichkeit wahrend der Nachtzeit sicherzustellen.

Durch eine geeignete Grundrissorientierung und bauliche MaRnahmen ist sicher-
zustellen, dass jede geplante Wohnung tiber mindestens einen Aufenthaltsraum
verfugt, vor dessen Fenster der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Ver-
kehrslarmeinwirkung in Mischgebieten am Tag von 64 dB(A) eingehalten wird.
Dies kann auch durch bauliche SchallschutzmalRnahmen an dem Geb&ude wie
verglaste Vorbauten (z.B. teilverglaste Balkone, Loggien, Wintergarten), Prall-
scheiben, Doppelfassaden sichergestellt werden. Diese sind im Rahmen der spé-
teren Baugenehmigung entsprechend der dort vorkommenden Nutzung nachzu-
weisen.

Im Sondergebiet ist fur Schlafradume, auch Kinderzimmer sowie Wohn-/ Schlaf-
raume in Ein-Zimmer-Wohnungen mit Fenstern, von denen direkte Sichtverbin-
dung zur Sulzbachtalstral3e besteht und die nicht Gber mindestens ein Fenster
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zur larmabgewandten Seite verfligen, eine fensterunabhéangige Bellftungsmaog-
lichkeit (Luftwechsel von 20 m3/h pro Person) wahrend der Nachtzeit sicherzu-
stellen.

Ausnahmsweise kann auf die fensterunabhéngige Bellftung verzichtet werden,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass in den SchlafrAumen durch geeignete
bauliche SchallschutzmafRnahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten)
ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Uberschritten wird.

Im Baugenehmigungsverfahren ist fir das konkrete Bauvorhaben die Einhaltung
der technischen Baubestimmungen in Bezug auf den Schutz gegen Aul3enlarm
nachzuweisen.

Zum Schutz vor AuRenlarm fir Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen sind die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die er-
forderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRRe R"'w,ges der Aul3en-
bauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Beriicksichtigung
des maRRgeblichen AuRenlarmpegels und der unterschiedlichen Raumarten nach
folgender Gleichung:

R'w,ges = La - KRaumart

Dabei ist KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches; La der
Maf3gebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R w,ges sind in
Abhangigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3en-
flache eines Raumes SS zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Ja-
nuar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu kor-
rigieren.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere bei gegentiber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf3e R"w,ges erforderlich sind.
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Mit der nachzuweisenden Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 werden
wohnvertragliche Innenpegel in den geplanten Wohnungen sichergestellt. Bei
den mal3geblichen AuRenldarmpegeln an den der Stral3e nachstgelegenen Bau-
grenzen von bis zu 74 dB(A) sind bewertete Bau-Schalldamm-Mal3e von bis zu
R'w,ges = 44 dB erforderlich.

GemaR dem Larmschutzgutachten wird auf Anlieferungszeiten und Offnungszei-
ten hingewiesen, die bertcksichtigt werden sollen. Eine Anlieferung des Lebens-
mittelmarktes oder eines Backshops im Nachtzeitraum gemal der TA Larm
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) ist nicht zulassig. Dies gilt sowohl fur LKW's als auch
fur sonstige Transportfahrzeuge, z. B. Kleintransporter.

Naheres ist dem Gutachten zu enthehmen. Das Gutachten geht davon aus, dass
keine Fenster von schutzbedirftigen Raumen Uber der Tiefgaragenzufahrt lie-
gen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Larmschutzgutachten eine Vielzahl
von MalRnahmen benannt und konzipiert ist, welche im Zuge der Planrealisie-
rung anzuwenden sind. Das Larmgutachten und seine Mal3nahmen sind bei der
weiteren Planung zu bericksichtigen. In den Bebauungsplan sind entspre-
chende Festsetzungen eingeflossen. MalRgeblich und festgesetzt ist, dass im
Zuge nachfolgender Planungsschritte, also der Detailplanung (Baugenehmi-
gungsphase) die notwendigen MaRRnahmen ergriffen werden, die erforderlich
sind, um erhebliche Auswirkungen auszuschlieRen. Das Gutachten zeigt mogli-
che MalRBnahmen auf, wobei im Zuge der weiteren Planung auch alternative Mal3-
nahmen ergriffen werden dirfen, wenn nachgewiesen sind, dass diese ebenfalls
geeignet sind, erheblich negative Auswirkungen auszuschlieR3en.

Wenn die genannten MalRnahmen eingehalten werden, ist es also mdglich, die
Planung am Standort vertraglich umzusetzen.
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Grinordnerische
Festsetzungen

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind Flachdacher zu begriinen, soweit sie nicht
fur Technikflachen bendétigt werden und soweit keine offentlich-rechtlichen Ver-
ordnungen und Richtlinien entgegenstehen. Damit wird u.a. 8§ 49a des SWG st
entsprochen, da eine naturliche Versickerung und ein rickfuhren in den naturli-
chen Wasserkreislauf geférdert wird. § 49a WHG ist generell anzuwenden.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und zu gestal-
ten. Je 150 gm baulich nicht genutzter Flachen ist mindestens 1 standortgerech-
ter Hochstamm (grof3kronige Laubbaume, Baumqualitéat 3x verpflanzt mit einem
Stammumfang von mindestens 16/18, Kronendurchmesser 7-10m) zu pflanzen.

Je 4 oberirdische Stellplatze ist ein standortgerechter, einheimischer Hochstamm
(Laubbaum) zu pflanzen. Die Baumgrube muss mindestens 12 m3 Inhalt, eine
Tiefe von 1,5 m und 6 m2 GroRRe der wasser- und luftdurchlassigen offenen Baum-
scheiben haben. Die Standorte der zu pflanzenden Baume sind konzeptabhangig
und dienen der Abschirmung der versiegelten Flache vor der Sonneneinstrah-
lung. Dies wirkt sich positiv auf das Lokalklima aus. Es wird ein GberméaRiges
Uberhitzen der versiegelten Flachen verhindert. Die Parkplatze sind entspre-
chend mit ausschlieZlich groRkronigen Baumen (7-10m) zu verschatten. Die
Baumqualitat ist auf einen Stammumfang von StU 16-18 festzulegen. In Ver-
kehrsflachen sollten Hochstamme und Alleebaume/ Hochstamme fir Verkehrs-
flachen mit einem Stammumfang von mind. 16 cm gepflanzt werden. Die
Baumauswahl hat sich am aktuellen Stand der GALK StralRenbaumliste zu orien-
tieren.

Auf der Dachflache des SO2 ist eine Flache mit einer Mindestgré3e von 500 m2
als reine Grinflache ohne Uberbauung mit technischen Anlagen zu entwickeln.
Eventuell vorgesehene oberflachige Anlagen zur Behandlung/Riickhaltung von
Niederschlagswasser sind naturnah zu gestalten. Die Flache ist so mit Oberbo-
den zu Uberdecken, dass die sich hier einstellenden Bodenverhaltnisse eine dau-
erhaft griine Vegetationsbedeckung (keine Xerothermvegetation) erlauben. Es
ist eine Bedeckung des Erdgeschosses (SO2) mit Oberboden von mindestens
40 cm notwendig, um eine intensive Dachbegriinung sicherzustellen.
Terrassen, Aufenthaltsbereiche, Auienmdéblierung und gepflasterte Wege sind
aul3erhalb der intensiv begrunten Flache auf den Flachdachern zuléssig.

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind entsprechend im Geltungsbereich die
vorhandenen Baume soweit wie mdglich zu erhalten und zu pflegen. Die Baum-
schutzsatzung der Stadt Saarbriicken ist zu beachten. Im Falle einer Rodung /
Beseitigung von Béaumen, sind diese nachzupflanzen. Vorhandene Baume und
Straucher im Bereich der Stralenzlige und Innenhofbereiche sind ebenfalls zu
erhalten und zu pflegen, soweit diese nicht unmittelbar von den BaumafZnahmen
betroffen ist.

Die Baumschutzsatzung® der Landeshauptstadt Saarbrticken, die grundsatzlich
alle Baume im Siedlungsbereich ab einem Stammumfang von 80 cm, bei lang-
sam wachsenden Baumarten ab 50 cm, unter Schutz stellt, ist zu beachten. Zur
Kompensation des Verlustes solcher geschitzten Baume sind Ersatzpflanzun-
gen (Pflanzung standortgerechter Laubbdume in Baumschulqualitat mit einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm, 3xv, balliert) im Verhaltnis 1 : 1 mog-
lichst innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes durchzufihren. Fir
den Fall, dass die Ersatzpflanzungen nicht im Geltungsbereich selbst erfolgen

5

Saarbriicker Baumschutzsatzung — BSchS, Satzung iber den Schutz der Baume in der Landeshauptstadt Saarbri-

cken vom 23.04.2008
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Gestalterische
Festsetzungen

Hinweise

kénnen, kénnen diese auch ,auf einem anderen Grundstiick des Eigentiimers
oder Nutzungsberechtigten, der Stadt oder eines zur Duldung bereiten Dritten [
.. " (8 7 Abs. 2 BSchS) im raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort umge-
setzt werden. Ist auch dies nicht méglich, sind Ausgleichszahlung von 1.000 €
pro Baum gern. 8 7 BSchS zu leisten. Kénnen Ersatzpflanzungen gern. BSchS
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefihrt werden, sollten diese im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden. Die genaue Vorgehensweise
bezlglich der Ersatzpflanzungen (Lage der Pflanzung, Auswahl der Baumarten
sowie die Anforderungen an die Pflanzstandorte) sind mit dem Amt flr Stadtgriin
und Friedhofe abzustimmen. Grundsatzlich sind fur die Ersatzpflanzungen die
einschlagigen Regelwerke zu beachten.

Insbesondere in hoch verdichteten und hoch versiegelten Stadtvierteln kommt
jedem einzelnen Baum eine besondere Bedeutung fir die Steigerung der Le-
bensqualitat seiner Bewohner zu. Die Baume wirken der Aufheizung im Stadt-
quartier in den Sommermonaten durch Verdunstungsleistung und Schattenwurf
entgegen. Zusatzlich dienen sie der Filterung der vom Verkehr hochbelasteten
Luft.

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind Nisthilfen an bzw. in den Gebaudefassaden
vorzusehen. Dies dient der Unterstiitzung von Gebaudebritern.

Da an die Planung gerade aufgrund ihrer exponierten Lage besondere gestalte-
rische Anforderungen zu stellen sind, ist es wichtig gestalterische Vorgaben zu
formulieren.

Daher werden im Bebauungsplan gemafl § 85 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 5 LBO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 und 6 BauGB fiur das Sondergebiet als ortliche Bauvorschriften insbe-
sondere folgende gestalterischen Festsetzungen getroffen, die zur erforderlichen
gestalterischen Aufwertung des gesamten Plangebietes und insbesondere auch
der Forderung der Attraktivitat der Wohnfunktion dienen.

- Dachflachen sind als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher (bis maximal
7°) auszufihren.

- Antennen oder Satellitenschiisseln kbénnen zugelassen werden, wenn sie so
in die Gesamtgestaltung der Gebaude integriert werden, dass sie von den
offentlichen Verkehrsflachen aus nicht einsehbar sind.

- Mulleimer- oder Containerstandorte sind ausschlief3lich innerhalb der Ge-
baude zulassig, soweit sie nicht eingehaust werden.

- Technische Dachaufbauten sind einzuhausen und gestalterisch einzubinden.
Diese mussen von der GebdudeaulRenkante um 3m zurlickzuspringen, um
optische Beeintrachtigungen aus der Ful3gangerperspektive zu vermeiden.
Die technischen Aufbauten dirfen die maximale Geb&udehéhe um maximal
3m ubersteigen.

- Fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind die derzeit geltenden
technischen Richtlinien und die darin beschriebenen Mindestabsténde, beson-
ders im Hinblick auf Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten.

- Bei Bodenfunden besteht eine Anzeigepflicht und das befristete Verande-

rungsverbot gem. 816 SDSchG. Die Vorschriften des Saarlandischen Denkmal-
schutzgesetzes sind zu beachten und einzuhalten.
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- Bei Rodungen sind die zuldssigen Rodungszeitraume gemaf § 39 BNatSchG
zu beachten (01. Okt. bis 28. Febr.). Sollten dennoch Rodungen/Riickschnitt-
malnahmen aul3erhalb dieses Zeitraums notwendig werden, die Uber einen ge-
ringflgigen Rickschnitt hinausgehen, ist durch vorherige Kontrolle sicherzu-
stellen, dass keine besetzten Fortpflanzungs-/Ruhestatten vorhanden sind.

- Das LUA verweist darauf, dass die leerstehenden Gebaude innerhalb des
Plangebietes vor dem Abriss auf potenzielle Vorkommen von Flederméausen
und Hoéhlenbritern tberprift werden sollten. Im Falle des Vorfindens streng ge-
schitzter Arten sind in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde
entsprechende MalRnahmen zu ergreifen. Es wird vorgeschlagen an bzw. in der
Fassade der Gebaude entsprechende Nisthilfen zu installieren.

- Die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Saarbriicken ist zu beachten.
Die Freibereiche sind mdglichst mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen
zu bepflanzen und strukturreich zu gestalten.

- Das Larmgutachten sagt aus, dass eine Anlieferung des Lebensmittelmarktes
oder eines Backshops im Nachtzeitraum gemal3 der TA Larm (22.00 Uhr bis
06.00 Uhr) nicht zulassig ist.

- Es ist sicherzustellen, dass

-- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet
die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig ge-
widmeten Verkehrswege mdoglich ist,

-- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erfor-
derlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltge-
hausen auf privaten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen und diese
durch Eintrag einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu
sichern.

-- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinie-
rung der Tiefbaumaflnahmen fiir Straf3enbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt,

-- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

-- die zeitnahe Bekanntgabe der zugeteilten Stralennamen und Hausnum-
mern. Die Telekom ist diesbeziiglich friihzeitig zu beteiligen.

- Die EVS weist darauf hin, dass im Geltungsbereich der Hauptsammler 1.0 der
AWA 239 Sulzbachtal-Jagersfreude verlauft. Bei der Durchfiihrung von Malf3-
nahmen im Bereich von Anlagen des EVS ist zu bertcksichtigen, dass Sammler
und Bauwerke des EVS ,Besondere Anlagen®im Sinne der §§ 74 und 75 TKG
sind und der Daseinsvorsorge dienen.

- Die VSE weist darauf hin, dass bei allen Bauarbeiten im Bereich von Kabel
und Freileitungen unbedingt das ,Merkheft fir Baufachleute® zu beachten ist.
Auch sind die Sicherheitshinweise zu beachten.

- Die Stadtwerke Saarbrticken weisen darauf hin, dass sich im Planungsgebiet
eine Trafostation sowie Kabel verschiedener Spannungsebenen befinden.
Diese Leitungen sind mit Dienstbarkeiten zu sichern und dtrfen nicht Uberbaut
werden.

Unter Umstéanden ist eine Umverlegung notwendig, Diese ist rechtzeitig vor
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Baubeginn abzustimmen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass alle im BSP-Gebiet befindlichen Ver-
sorgungsanlagen jederzeit frei zugénglich und die Trassen mit Baustellenfahr-
zeugen befahrbar sein missen. Ein Uberbauen mit Gebauden oder befestigten
Oberflachen, sowie die Bepflanzung von Baumen und Buschwerk sind unzulas-

sig.

- Die Vodafone Kabel Deutschland GmbH weist darauf hin, dass im Plangebiet
Telekommunikationsleitungen liegen. Bei Bauausfiihrung sind die Anlagen zu
schiitzen bzw. zu sichern, dirfen nicht Giberbaut und vorhandene Uberdeckun-
gen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung
der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, ist die Vodafone frihzei-
tig zu informieren.

- Das Landesdenkmalamt weist darauf hin, dass neben den eigentlichen o.g.
Baudenkmalern aufgrund von § 2 Abs. 3 des Saarlandischen Denkmalschutz-
gesetzes (SDschG) auch das Erscheinungsbild des Denkmals Gegenstand der
Denkmalpflege ist. Mal3Bnahmen, die in die Substanz des Denkmals oder sein
Erscheinungsbild eingreifen, bedtrfen nach § 6 SDschG der Genehmigung des
Landesdenkmalamtes, was auch den geplanten Komplex aus Einzelhandels-
markt und Wohn- und Geschéaftsraumen einschlief3t.

- Die Starkregengefahrenkarte der Landeshauptstadt Saarbriicken zeigt, dass
bei Starkregenereignissen im Plangebiet fur Teilbereiche der Tiefgarage Eins-
tauhthen von 50cm bis 100cm zu erwarten sind. Die mdgliche Betroffenheit und
Vorbeugemalinahmen zur Vermeidung von Schaden und zur Vermeidung von
Risiken sind mit dem Zentralen Kommunalen Entsorgungsbetrieb (ZKE) im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen. Es sind geeignete
Maflnahmen zur Abschirmung der baulichen Anlagen gegen starkregenbe-
dingte Oberflachenwasserabflisse zu treffen.

- Es wird auf das Telekommunikationsgesetz (TKG) hingewiesen. Im Rahmen
der ErschlieBung von Neubaugebieten ist sicherzustellen, dass geeignete pas-
sive Netzinfrastrukturen (z.B. Kabelrohrsysteme), ausgestattet mit Glasfaserka-
beln, mitverlegt werden.

- Es wird darauf hingewiesen, dass Anlagen/ Leitungen bei der Bauausfiihrung
zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht Giberbaut und vorhandene Uberdeckun-
gen nicht verringert werden dirfen. Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfrei-
machung der Leitungen/ Anlagen erforderlich werden, so ist dies mit dem Be-
treiber abzustimmen.

- Die Eintragungen der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen nach Angaben
der jeweiligen Versorgungstrager. Eine Gewéahrleistung auf die Genauigkeit und
Vollstandigkeit der Eintragungen kann nicht tbernommen werden. Vor Baube-
ginn sind die Leitungstrager zu informieren und es sind entsprechende Einwei-
sungen durchzufiihren. In Leitungsndhe sind die Erdarbeiten unbedingt von
Hand und mit &ufRerster Vorsicht durchzufuhren.

- Es befinden sich in unmittelbarer N&ahe des Planungsgebietes zwei Einzel-
denkmaler (ED Rathaus/ RathausstraRe 5 und ED Saarbricker Stral3e 267).
Sollten im Zuge der Maflinahmen die Einzeldenkméler betroffen sein, bitten das
Landesdenkmalamt um Rucksprache mit der praktischen Baudenkmalpflege
des Landesdenkmalamtes.

Es wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (8 16 Abs. 1 SDschG) und das
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Veranderungsverbot (8 16 Abs. 2 SDschG) sowie auf § 28 SDschG (Ordnungs-
widrigkeiten) hingewiesen.

- BemessungsgroR3e fur ausreichend Loschwasser sind, der Information der Ar-
beitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren (AGBF) und des Deut-
schen Feuerwehrverbandes (DFV) in Abstimmung mit den Arbeitsblattern 400-
1 und 405 des Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW), zu entneh-
men.

Es ist bei der Gebaudenutzung bzw. Standortplanung die Richtlinie ,Flachen fur
die Feuerwehr auf Grundstiicken® zu beachten.

Bei einer Festlegung von Baumstandorten ist die Notwendigkeit einer Anleite-
rung am Objekt zu prfen.

Bei Festlegungen von Parkflachen sind die mdglichen Zufahrten bzw. Aufstell-
flachen der Feuerwehr zu bertcksichtigen.

Weitere brandschutztechnische MalRnahmen bzgl. eines entstehenden Gebau-
des, werden aus Sicht des Amtes fur Brand- und Zivilschutz in einem Bauge-
nehmigungsverfahren gepruft.

- Es ist darauf zu achten, dass ausreichend Stellplatze fir Sammelbehaltnisse
zur Abfallentsorgung zur Verfigung gestellt werden. Zudem missen die Sam-
melplatze so angelegt sein, dass ein Miillfahrzeug (3- bis 4-achsige LKW's mit
bis zu 32 to Gesamtlast) mit der Vorderseite des Fahrzeuges die Standplatze
fur die Mullsammelbehdltnisse mit ausreichender Sicherheit anfahren kann. Ein
rickwartiges Anfahren der Platze ist nicht zulassig. Ggf. muss eine Wendemog-
lichkeit geschaffen werden, da Rickwartsfahrten mit Abfallsammelfahrzeugen
vermieden werden muissen (hachzulesen DGUV 114-601).

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung und Betrieb innerhalb der gegenstandli-
chen Flache sollten zusatzliche Sammelmdéglichkeiten auf der Flache angebo-
ten werden.

- Um das komplette Objekt fur Menschen mit Behinderung zuganglich zu ma-
chen, ist darauf zu achten, dass die Zugange von Seiten der Ful3géngerzone,
der RathausstrafRe und der Sulzbachtalstral3e barrierefrei gestaltet werden und
dass auch darauf geachtet wird, dass das vorhandene Gefalle der Ful3ganger-
wege dem der Norm entspricht.

6.0 PLANUNGSALTERNATIVEN / NULLVARIANTE

Die Standort-Alternativen beschrénken sich auf innerortliche Freiflachen bzw.
Flachen mit maroden Gebaudesubstanzen. Im Umfeld innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs gibt es keine weiteren Freiflachen bzw. leerstehende Ge-
baude, die verfiigbar sind und eine ahnlich gute Flacheneignung (u.a. Lage, Er-
reichbarkeit, Grof3e, Zuschnitt) aufweisen. Daher entféllt die Standort-Alternati-
ven Betrachtung.

Die Planung folgt dem Gebot der Innenentwicklung vor AufRenentwicklung und
damit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Flache eignet sich
aufgrund der leerstehenden Vornutzung und der fast gesamten vorherigen Ver-
siegelung der Flache gut fur die Bebauung. Der Einzelhandel an dieser Stelle
starkt das Zentrum Dudweilers und ist fuRlaufig gut angebunden.

Wirde der vorliegende Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, wiirde ein gro-
Ber Teil der Flache weiter brach liegen und mit seinem Gebaudebestand verfal-
len. Die beabsichtigte Steuerung der Nutzungsarten im Plangebiet, insbesondere

Stand: Satzung



Landeshauptstadt Saarbriicken 24
Bebauungsplan Nr. 312.11.00 “Rathausblock®

der unerwinschten Nutzungen mit ihren negativen Wirkungen kénnte nicht erfol-
gen. Eine negative Entwicklung des Plangebietes ware zu befiirchten.

7.0 AUSWIRKUNGEN UND ABWAGUNG

Mit Realisierung des Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf einzelne der in §
1 Abs. 5 BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden
im Folgenden erlautert und in die Abwéagung mit eingestellt. Gemal} § 1 Abs. 6
BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Planung bezieht sich auf eine bereits gré3tenteils bebaute innerstadtische
Bestandslage. Durch die Errichtung neuer baulicher Anlagen werden keine
neuen Flachen im Aul3enbereich versiegelt. Insofern ist von einer méglichen wei-
teren Verdichtung, die wesentliche Auswirkungen auf das Raumgefiige haben
wird, nicht auszugehen.

Das Projekt dient der nachhaltigen Entwicklung des Stadtzentrums Dudweilers.
Zur Sicherung einer nachhaltigen grunstrukturellen Struktur trotz einer hohen
baulichen Dichte, werden griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Okologische Belange werden im Bebauungsplanverfahren gemaR den gesetzli-
chen Vorgaben bericksichtigt. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
wurde durchgefihrt. Das Ergebnis ist als Anhang beigeflgt.

Von einer baulichen Inanspruchnahme von Flachen gehen grundsétzlich immer
Auswirkungen auf Boden, Klima, usw. aus. Im vorliegenden Fall handelt es sich
allerdings um eine innerstadtische Brachflache, die zum Teil bereits bebaut bzw.
intensiv genutzt ist. Insofern handelt es sich um eine Malinahme der Rekultivie-
rung und damit der Innenentwicklung, die der Inanspruchnahme einer naturna-
hen, bislang ungenutzten Flache unbedingt vorzuziehen ist.

Die Flache hatte bislang keine besonders ausgepragte klimarelevante Funktion.
Dass die Flache nunmehr eine bauliche Nutzung erfahrt, bedeutet zwar grund-
satzlich, dass Auswirklungen auf das Mikroklima zu erwarten sind. Derartige Aus-
wirkungen sind aufgrund der Vornutzung jedoch nicht als erheblich einzustufen.
Um mogliche Auswirkungen dennoch zu minimieren, werden entsprechende
Festsetzungen getroffen (Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB,
Dachbegriinung), die trotz geplanter Verdichtung eine positive klimatische Wir-
kung erwarten lassen.

Dachbegriinung geht zudem mit einer Rickhaltungsfunktion in Bezug auf das
Niederschlagswasser einher, so dass sich diese Festsetzung ebenfalls positiv
auf diesen Belang auswirkt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen geringfligigen Eingriff in einen
anthropogen uberpragten und grof3tenteils versiegelten Innenstadtbereich, so
dass kein erheblicher zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft entsteht. Mal3-
nahmen zum Ausgleich oder zum Ersatz von Eingriffen eriibrigen sich somit.

Die Festsetzung, dass die unbebauten Grundstiicksflachen zu begriinen und zu
gestalten sind, sofern die zuldassige GRZ nicht voll ausgenutzt wird, soll zur Ver-
besserung des Kleinklimas beitragen.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind keine sich negativ auswirkenden Ver-
anderungen zu erwarten.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung fir eine Sicherung des zentralen
Versorgungsbereichs durch die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels-
markts am Standort Dudweiler-Saarbrticken.

Die Schaffung von Wohnraum fur Studenten und Senioren ist unter sozialen Ge-
sichtspunkten ebenfalls relevant. Von negativen Auswirkungen auf soziale Be-
lange ist nicht auszugehen.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 fir das Mischgebiet Ubersteigt die Ober-
grenze des § 17 BauNVO, orientiert sich dabei aber an der baulichen Nutzung
im Bestand. Diese Situation geniel3t Bestandsschutz. Gleiches gilt fiir die Son-
dergebiete, wobei hier die Grenzwerte aus stadtebaulichen Grunden tberschrit-
ten werden. Der Markt und die notwendigen Stellplatze erfordern eine fast voll-
standige Versiegelung. Jedoch war die Flache bereits vorher fast vollstandig ver-
siegelt.

Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist nicht
auszugehen, da der Geltungsbereich nahezu vollstdndig bebaut ist. Vielmehr
werden Arbeitsplatze und innenstadtnaher Wohnraum geschaffen, der gerade
auch auf Studenten und Senioren zielt.

Das Plangebiet erflllt als zentraler Bereich wichtige Versorgungsfunktionen fur
die Bevolkerung des Stadtquartiers. Diesem Belang wird durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Die MaRhahmen dienen insbe-
sondere der Sicherung der Versorgungsfunktion und der Starkung der Nutzungs-
mischung einschlief3lich der Wohnfunktion als wichtigen belebenden Faktor. Dem
Ziel der Starkung der Wohnfunktion dienen inshesondere auch die Reglementie-
rung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und die Unzuléssigkeit von Bor-
dellen und bordellartigen Betrieben. Vergniigungsstatten kdnnen, wenn sie sich
in einem Gebiet konzentrieren, andere Innenstadtnutzungen wie etwa Geschéfte
und Dienstleistungen verdréangen, dadurch die Nutzungsvielfalt und die Wohn-
qualitdt mindern und damit letztlich das Niveau eines Viertels negativ beeinflus-
sen. Eine Konzentration von Nutzungen wie Spielhallen und Vergniigungsstatten
in einem zentralen Innerstadtbereich, in dem sich zudem wichtige FuBwegebe-
ziehungen (u.a. Schulen, Bahnhof, usw.) verlaufen und Wohnbevdlkerung lebt,
sind aus stadtebaulicher Sicht unvertraglich.

Die Kompatibilitat der Nutzungsintensivierung mit der Leistungsfahigkeit der
SulzbachtalstraRe und der Rathausstral3e wurde verkehrstechnisch untersucht
und als machbar begutachtet. Unter Einhaltung der gutachterlichen Empfehlun-
gen ist nicht von Einschrankungen durch die Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens auszugehen.

Das ErschlieBungssystem ist bereits komplett vorhanden, so dass auch hierfr
keine neuen Flachen versiegelt werden mussen. Es ergeben sich positive Aus-
wirkungen auf die Belange der FuRganger, da die Flache an die Fu3gangerzone
grenzt und neue fu3laufige Verbindungen in adaquatem Umfang geschaffen wer-
den.

Durch die getroffenen Festsetzungen sind bezuglich der von dem groR3flachigen
Einzelhandelsmarkt emittierten Gerauschen keine negativen Veranderungen zu
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erwarten, da keine stérenden Nutzungen festgesetzt werden, welche nicht ohne-
hin im Umfeld bestehen. Fir die NeubaumalRnahmen werden larmschutzrele-
vante Festsetzungen getroffen.

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes vorwiegend voll-, bzw. teilversiegelten
Flachen sind die wenigen vorhandenen Grunstrukturen als 6kologisch geringwer-
tig einzustufen. Hoherwertige Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden. Die Baume haben kleinklimatische Bedeutung.

Die nur in sehr geringem Umfang vorhandenen Freiflachen innerhalb des Plan-
gebietes stellen flir verschiedene europaische Vogelarten (,Allerwelts“-Arten) Le-
bensraume dar. Diese stehen weitestgehend weiterhin zur Verfligung. Somit
kann eine Beeintrachtigung der Fauna und damit eine Verschlechterung des Er-
haltungszustandes ausgeschlossen werden. Es ist allerdings nicht auszuschlie-
Ben, dass sich in Gebaudenischen, Ritzen, hinter Verkleidungen etc. Gebaude-
bruter oder Zwergfledermause temporar aufhalten. Vor Abriss- bzw. Sanierungs-
arbeiten ist dies zu Uberprifen.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stédnde zu erwarten, wenn entsprechende Kontrollen vor Sanierungs- bzw. Ab-
rissarbeiten bzw. Rodungen erfolgen.

Negative Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind nicht zu erwarten, da das Plan-
gebiet bereits heute zum gréf3ten Teil bebaut ist. Durch die getroffenen Festset-
zungen flgt sich das neue Gebaude in das stadtebauliche Umfeld ein und passt
sich an die bereits vorhandenen Strukturen an. Vielmehr erfolgt eine gestalteri-
sche und funktionale Neuordnung. Die Baugrenzen werden der Umgebungsbe-
bauung angepasst, sodass Raumkanten und ein flieRender Ubergang zu den an-
grenzenden Nachbargebduden entsteht. Die Festsetzungen, die der Reglemen-
tierung der Gebaudehdhen dienen, die ortlichen Bauvorschriften oder auch die
Zuldssigkeiten von Stellplatzen und Garagen dienen dem Schutz des Stadtbil-
des.

Negative Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion sind nicht zu erwarten, da
das Gebiet selbst keine Erholungsfunktion besitzt.

Forst- oder landwirtschaftliche Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Kultur- oder Sachguter sind von der Planung nicht betroffen. Einzeldenkmaler
kommen zwar im Geltungsbereich vor, werden aber durch die Festsetzungen als
Bestand gesichert.

ANHANG 1: ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG/ PRUFUNG (SAP)

rechtliche
Grundlagen

Gem. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der Bebau-
ungsplanaufstellung bzw. -&nderung (8 18 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf
streng geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf européische
Vogelarten zu beschranken. Gem. 8§ 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG liegt bei der Betrof-
fenheit anderer besonders geschutzter Arten gem. BArtSchV bei Handlungen zur
Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens zur Umsetzung eines Bebauungsplanes
kein Verstol3 gegen die Verbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Prifung sind die 6ffentlich zuganglichen
Internet-Quellen des GeoPortal Saarland, Daten des Landesamtes fur Umwelt und Ar-
beitsschutz, weitere aktuelle Daten zum Vorkommen relevanter Arten im Saarland (u.a.
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Prufung

Tabelle 2:

Ergebnis

Verbreitungsatlanten, ABSP), allgemein anerkannte wissenschaftliche Erkenntnisse
zur Auttkologie, zu den Habitatanspriichen und zur Lebensweise der Arten.

Der Prifung missen solche Arten nicht unterzogen werden, fur die eine Betroffenheit
durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.
Bei der Priifung werden die einzelnen relevanten Artengruppen der FFH-RL bzw. der
VS-RL bertcksichtigt und eine Betroffenheit anhand der derzeit bekannten Verbrei-
tung, der innerhalb des Plangebiets vorhandenen Habitatstrukturen und deren Lebens-
raumeignung fur die jeweilige relevante Art einer Tiergruppe, einem konkreten Nach-
weis im Plangebiet sowie ggf. durchzufiihrender MaRnahmen (Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, AusgleichmalRnahmen) bewertet.

Dazu reicht i.d.R. eine blof3e Potenzialabschatzung aus (BayVerfGH, Entscheidung v.
03.12.2013 - V1.8-VII-13, BayVBI. 2014, 237 (238)).

kurze tabellarische artenschutzrechtliche Prifung

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen

Gefal3pflanzen keine Betroffenheit keine Vegetationsstrukturen fiir planungsrele-
vante Gefal3pflanzen im Geltungsbereich oder
angrenzend

Weichtiere, Rund- keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

mauler, Fische Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Kéfer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld

Schmetterlinge keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld

Amphibien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld

Reptilien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld; iso-
lierte Innenstadt-Lage mit Blockbebauung

Saugetiere (Fleder- keine erheblichen negativen potenzielle Quartiere an Geb&uden mdglich
mause) Auswirkungen auf potenzi- (z.B. hinter Verkleidungen)
elle Vorkommen
weitere S&ugetierar- keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur Bi-
ten Anh. IV FFH-RL ber, Wildkatze oder Haselmaus im Geltungsbe-
reich. isolierte Innenstadt-Lage mit Blockbe-
bauung
Geschutzte Vogelar- keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
ten Anh. 1 VS-RL Geltungsbereich bzw. im direkten Umfeld. iso-
lierte Innenstadt-Lage mit Blockbebauung
Sonst.  européische keine erheblichen negativen Im Geltungsbereich und den daran angrenzend
Vogelarten Auswirkungen auf europai- vorhandenen Lebensraumstrukturen sind all-
sche Vogelarten gemein haufige und weit verbreitete européi-

sche Vogelarten zu erwarten, die i.d.R. lokale
Habitatverluste gut ausgleichen kdnnen.

Potenzielle Nistplatze fir Gebaudebriter in
Gebaudenischen etc. sowie in den vorhande-
nen Baumen im Innenblockbereich mdglich

Nach Auswertung der Datenlage sind planungsrelevante Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie bzw. des Anhang | der VS-Richtlinie im tGbergeordneten Planungsraum
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Quellen-
verzeichnis

bekannt. Innerhalb des Plangebietes finden sich jedoch kaum Habitatstrukturen fir pla-
nungsrelevante Arten. Lediglich fir synanthrope Fledermausarten bzw. Gebaudebriter
sind potenzielle Habitatstrukturen in Form von Gebauden bzw. Gebaudeteilen vorhan-
den.

Flederméuse

Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich im Plangebiet oder im Umfeld Gebaudequartiere
synanthroper Arten (z.B. Zwergfledermaus) bzw. sich Tagesquartiere hinter Verklei-
dungen oder in Nischen und in groReren Baumen, sofern diese Hohlungen bzw. Rin-
denspalten aufweisen, befinden.

Die Gebaude im Plangebiet wurden im Vorfeld auf Anzeichen von Fledermausbesatz
kontrolliert. Zudem wurde eine abendliche Ausflugkontrolle durchgefuihrt. Dabei konn-
ten zwar mehrere jagende Tiere in der Umgebung festgesellt werden, jedoch keine
Ausfliige aus den Gebauden.

Dennoch sollten die leerstehenden Gebaude innerhalb des Plangebietes und grol3eren
Baume unmittelbar vor dem Abriss bzw. der Fallung noch einmal auf potenzielle Vor-
kommen Uberpruft werden.

Avifauna

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind vorwiegend stdrungstolerante Arten zu erwar-
ten. Dabei handelt es sich in der Regel um allgemein haufige und nicht gefahrdete
Arten, deren Erhaltungszustand sich durch den Verlust einzelner Lebensraume nicht
erheblich verschlechtert. Auch hier ist nicht auszuschlieRen, dass Geb&audebriiter, wie
Sperlinge oder Tauben Nischen an Gebauden bzw. Hohlraume an Fassaden nutzen.
Groliere Baume konnen als Brutplatz bzw, Nahrungshabitat genutzt werden.

Folgende Maflinahmen sollten getroffen werden, um Konflikte zu vermeiden:

- Die leerstehenden Gebaudebereiche sollten unmittelbar vor Abriss auf Fleder-
mause Uberprtft werden.

- Vor Sanierungs- oder Abrissarbeiten sind die Gebaude noch einmal auf Geb&ude-
briter in Nischen / hinter Verkleidungen zu tberpriifen.

- Die Beseitigung von Baumen zwischen 01. Marz und 30. September unzulassig.
Vor der Fallung von Baumen sind diese auf das Vorhandensein von besetzten Ni-
schen / Hohlen zu untersuchen.

Im Falle des Vorfindens streng geschiitzter Arten sind in Abstimmung mit der zustén-
digen Naturschutzbehdrde entsprechende MalRhahmen zu ergreifen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch das geplante Vorhaben keine Verbots-
tatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig, wenn die o.a. Schutz- und Ver-
meidungsmaflnahmen beachtet werden. Ferner sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population relevanter Arten zu erwar-
ten, wenn die gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten eingehalten werden.

Ausnahmegenehmigungen gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich.
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ANHANG 2: ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS (88 7 UND 9 UVPG)
i.vV.m. Anlage 1 Nr. 18.8 und 18.6.2 und Anlage 3 zum UVPG

Ressourcen (Fla-
che, Boden, Was-
ser, Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt)

1. Merkmale des Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich
Vorhabens folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1 GrolRe und Ausge- | Flachengrol3e des Geltungsbereiches: rd. 0,8 ha
staltung des Vorha-
bens, Abrissarbeiten | Der Bebauungsplan setzt geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein Sondergebiet

und ein Mischgebiet fest.

Innerhalb des Sondergebietes zuléssig ist gro¥flachiger Einzelhandel ein-
schlie3lich der erforderlichen Stellplatze und Zufahrten, etc. mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 1.600 gm sowie Wohnen, Biros, Dienstleistungen
etc.

Innerhalb des Mischgebiets ist ein Nutzungsmix aus Wohnen, Verwaltung,
Biros, Beherbergungsbetrieben, etc. zulassig.

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes werden AbrissmalRnahmen
durchgefuhrt.

1.2 Zusammenwirken Ein Einzelhandelsmarkt ist bereits seit vielen Jahren im Umfeld des Standorts
mit anderen beste- vorhanden. Dieser wurde nun geschlossen. Da es sich in vorliegendem Fall
henden oder zuge- im Wesentlichen um eine Festschreibung eines gro3flachigen Einzelhandels
lassenen Tatigkeiten | sowie die Nutzungen mit Biros und Wohnungen handelt, ergibt sich kein

neues Zusammenwirken zu anderen Tatigkeiten. Teilweise wird auch nur der
Bestand bauplanungsrechtlich gesichert.
1.3 Nutzung naturlicher | Bestand:

- Ehemaliges Kino mit Parkplatzflachen und Zufahrtsbereich bereits vorhan-
den, auch weiterer Gebaudebestand auf der Flache vorhanden

- Flachengrole ca. 0,8 ha

- durch vorhandene Bebauung bereits stark anthropogen tiberformte Béden

- keine Flie3- oder Oberflachengewdasser vorhanden;

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

- Sondergebiet (SO) grofl¥flachiger Einzelhandel

- Mischgebiet (M)

- fur das SO und das MK wird gem. § 19 BauNVO i:.m.§ 17 Abs.2 BauNVO
die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt

- die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt; ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal? ist
gem. BauNVO (teilweise aus Larmschutzgriinden bis zu 1,5m) zulassig

- Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal zulassige
Anzahl an Geschossen. Diese wird mit Il - IV zzgl. Staffel festgesetzt.

- Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen sowohl inner-
halb als auch auRRerhalb der tGberbaubaren Grundstucksflachen allgemein
zulassig

- Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, auch, soweit der Bebau-
ungsplan fur sie keine besonderen Flachen festsetzt. Nebenanlagen ge-
maR § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb des Baugebiets allgemein zuge-
lassen. Dies gilt insbesondere fur fernmeldetechnische Nebenanlagen so-
wie fir Anlagen flr erneuerbare Energien, soweit nicht § 14 Abs. 1
BauNVO Anwendung findet

- Stellplatzbegriinung mit 1 Baum / 4 Stellplatze

- Extensive Dachbegriinung
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Da das Plangebiet eine Flache im Bestand tberplant, wird kaum neuer Grund
und Boden beansprucht.

1.4 Abfallerzeugung - Entwasserung (Schmutzwasser): Anschluss an bestehende Anlagen
- Die anfallenden Abfalle werden vorschriftsméaRig entsorgt
- Es werden keine stark verschmutzten bzw. behandlungsbedirftigen Ab-
falle (Sonderabfalle) erzeugt
15 Umweltverschmut- - Planung im Bestand, es kommt zu keiner neuen Umweltverschmutzung
zung und Belasti- und Belastigung
gungen - Festsetzung von LarmschutzmafZnahmen
1.6 Risiken von Storfal- | - durch Neubau und Betrieb des grof3flachigen Einzelhandels nur ein allge-
len, Unféallen, Kata- meines Unfallrisiko. Der Bau erfolgt nach aktuellen Standards der Ent-
strophen, die fir das fluchtung etc.
Vorhaben von Be- - keine 6kologischen Unfallrisiken zu erwarten, da die Flache bereits vorge-
deutung sind, ein- nutzt wurde und anthropogen Uberpragt waren.
schlieRlich der Stor-
falle, Unfélle und
Katastrophen, die
wissenschaftlichen
Erkenntnissen zu-
folge durch den Kili-
mawandel bedingt
sind, insbesondere
mit Blick auf
16.1 verwendete Stoffe - es kommen keine gefahrlichen Stoffe oder Technologien zum Einsatz, zu-
und Technologien lassig ist groRflachiger Einzelhandel einschl. begleitender Randnutzungen
wie Wohnen, Buros, Dienstleistungen etc. in den Obergeschossen
1.6.2 Die Anfalligkeit des - bei dem Einzelhandelsmarkt handelt es sich nicht um ein Vorhaben gem.
Vorhabens flr Stor- Storfallverordnung, weiterhin ist auch kein Achtungsabstand zu anderen
falle im Sinne des § Storfallbetrieben in der Umgebung einzuhalten, da sich keine Stérfallbe-
2 Nr 7 der Storfall- triebe in der unmittelbaren Umgebung befinden
Verordnung, insbe-
sondere aufgrund
seiner Verwirkli-
chung innerhalb des
angemessenen Si-
cherheitsabstandes
Zu Betriebsberei-
chen im Sinne des §
3 Abs. 5a des BIm-
SchG
1.7 Risiken fur die - es sind keine Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten, da
menschliche Ge- keine Neuplanung, sondern Planung im Bestand
sundheit, z.B. durch | - Realisierung von LarmschutzmafZnahmen
Verunreinigungen - Verunreinigungen von Wasser und Luft sind nach Realisierung der Pla-
von Wasser oder nung nicht zu erwarten
Luft
2. Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben mdéglicherweise beeintrachtigt wird, ist
insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berticksichtigung der Kumulierung mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:
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2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes Empfindlichkeit
insbesondere als Flache fur Siedlung und Erholung, fur land-, forst- und fischereiwirt- ja nein
schaftliche Nutzungen, flr sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Ver-
kehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

(Empfindlichkeit: ,ja’, wenn sehr hochwertige Auspragung des Schutzgutes / Schutz-
status mind. in Teilen gegeben)
Siedlung Umfeld ist von Wohn- und Mischnutzung gepragt, X
FNP stellt Plangebiet als gemischte Bauflache, als
auch als Flache fiir den Gemeinbedarf (Rathaus)
dar
Erholung - keine Erholungsfunktionen im Plangebiet X
Landwirtschaft - nicht vorhanden X
Forstwirtschaft - nicht vorhanden X
Fischereiwirtschaft nicht vorhanden X
sonstige wirtschaftli- Offentliche Nutzung (Rathaus) sowie wirtschaft- X
che und offentliche liche Nutzungen (ehemaliges Kino) bereits im
Nutzungen Bestand vorhanden
Verkehr ErschlieBung Uber mehrere Zufahrten gesichert, X
HaupterschlieBung erfolgt tUber die Sulzbachtal-
stral3e
Ver- und Entsorgung Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber einen An- X
schluss an bereits vorhandene Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen

2.2 Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit Empfindlichkeit
der naturlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Land-
schaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt des Gebietes
und seines Untergrundes (Qualitatskriterien)

Empfindlichkeit: ,ja”, wenn sehr hochwertige Auspragung des Schutzgutes / Schutz- ja nein
status mind. in Teilen gegeben
Flache die Flache ist gro3tenteils versiegelt und wird mit X
groR¥flachigem Einzelhandel plus zugehdriger
Stellplatzflache genutzt, im Mischgebiet wird der
Bestand erhalten
Biologische Vielfalt sehr geringe 6kologische Wertigkeit, da grof3ten- X
teils versiegelt
Bestandsbaumen dienen Allerwelts-Arten Le-
bensraum und Nahrungshabitate, deshalb gréRi3t-
moglicher Erhalt
Gebaude (Dachstihle, Nischen) kénnen von Ge-
baudebritern und Fledermausen als Habitat ge-
nutzt werden, daher Priifung vor Abriss
nur marginale Begriinung in Form einzelner
Bauminseln vorhanden
Wasser keine Oberflachengewasser im Plangebiet; X
kein Uberschwemmungsgebiet betroffen X
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kein Wasserschutzgebiet X
Boden anthropogen bereits stark Giberformt: X
bereits Gberwiegend versiegelt
Klima / Luft aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung X
und dem hohen Versiegelungsgrad stellt das
Plangebiet ein Siedlungsklimatop dar.
Vorhandene Baume wirken ausgleichend auf
das Mikroklima
Flora / Fauna Das Plangebiet ist im Bestand bereits grof3fla- X
chig versiegelt.
Es sind keine hoherwertigen Strukturen vorhan-
den.
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine
streng geschitzten Arten betroffen.
Landschaft / Land- Das Plangebiet entfaltet keine AuRenwirkung auf X
schaftsbild ein Landschaftsbild.
Das Umfeld ist durch Wohnbebauung im Innen-
stadtbereich sowie gemischten Nutzungen ent-
lang der StraRenziige gepragt.

2.3 Belastbarkeit der Schutzguter Betroffenheit
unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang ja nein
des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

Betroffenheit: ,ja”, wenn Auspragung des Schutzgutes / Schutzstatus mind. in
Teilen gegeben
Natura 2000-Gebiete - Keine Schutzausweisung im Plan- X
gebiet und im auswirkungsrele-
vanten Umfeld
Naturschutzgebiete - Keine Schutzausweisung im Plan- X
gebiet und im auswirkungsrele-
vanten Umfeld
Nationalparke - Keine Schutzausweisung X
Nationale Naturmonumente - Keine Schutzausweisung X
Biospharenreservate - Keine Schutzausweisung X
Landschaftsschutzgebiete - Plangebiet liegt nicht innerhalb ei- X
nes LSG
Naturdenkmaler - Keine Schutzausweisung X
geschutzte Landschaftsbe- - Keine Schutzausweisung X
standteile, einschlielich Al-
leen
gesetzlich geschiitzte Biotope Keine Schutzausweisung X
Wasserschutzgebiete Keine Schutzausweisung X
Heilquellenschutzgebiete Keine Schutzausweisung X
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Risikogebiete nach 8§ 73 Abs. | - Keine Schutzausweisung X
1 WHG - Lediglich Geringe Teile des Gel-
tungsbereich liegen aufgrund ei-
ner noch bestehenden Senke im
Uberschwemmungsbereich <0,5m
der Starkregenrisikokarte
Uberschwemmungsgebiete - Keine Schutzausweisung X
nach 8§ 76 WHG
Gebiete, in denen die in Vor- - Keine Schutzausweisung X
schriften der EU festgelegten
Umweltqualitatsnormen be-
reits Uberschritten sind,
Gebiete mit hoher Bevolke- - Der Stadtteil Saarbriicken Dud- X
rungsdichte, insbesondere weiler ist ein Teil des Oberzent-
Zentrale Orte im Sinne des § rums.
2 Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes
in amtlichen Listen oder Kar- - 2 Denkmaéler: Rathaus, Nassauer X
ten verzeichnete Denkmaler, Hof -> Erhalt beider Gebaude in
Denkmalensembles, Boden- vollem Umfang
denkmaler
archaologisch bedeutende - nicht bekannt X
Landschaften

kungen durch das Vorhaben
(Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit)

3. Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen
Erhebliche Beeintréchtigung bei sehr hochwertiger Auspragung der Empfindlichkeit und anlagebedingter
oder betriebsbedingter und nicht kompensierbarer Beeintrachtigung
Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den erheblich nach- | keine erheblich
Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; ins- teilige Beein- nachteilige Be-
besondere ist Folgendem Rechnung zu tragen: trachtigung eintrachtigung
3.1 Art und Ausmalfd der Auswirkungen (geographi-
sches Gebiet und betroffene Bevolkerung)
- geringe PlangebietsgroRRe X
- Nutzung als Siedlungsflache (bereits bebaut) X
- keine Nutzung zur Erholung X
- keine Nutzung fir Land-/Forst-/Fischereiwirtschaft X
- sonst. wirtschaftliche / Offentliche Nutzungen (positive Wirkung
auf Versorgung
und steigendem
Wohnbedarf der
Bevdlkerung)
3.2 dem etwaigen grenziberschreitenden Charak- X
ter der Auswirkungen,
3.3 der Schwere und der Komplexitat der Auswir-
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- Wasser X
- Boden X
- Klima/ Luft X
- Flora/ Fauna: X
Plangebiet im Bestand bereits Gberwiegend versie-
gelt, keine hdherwertigen Strukturen vorhanden
- Landschaftsbild X
- Schutzgebiete nach BNatSchG X
- Schutzgebiete nach WHG X
- Schutzgebiete / -objekte nach DenkmalschutzG X
3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen
- durch Umsetzung der Planung keine erheblichen X
Auswirkungen
3.5 Voraussichtlicher Zeitpunkt des Eintretens sowie
der Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen
- Auswirkungen sind vorhanden, jedoch nur sehr X
geringflgig
3.6 Dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den X
Auswirkungen anderer bestehender oder zugelasse-
ner Vorhaben
3.7 Der Mdglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu ver- X
hindern (Ergreifung von
Larmschutz-
maflnahmen)

Ergebnis der Vorprufung des Einzelfalls

Da auf die zu Uberprifenden Schutzgtter im Bereich des Vorhabens bei Durchfiihrung und Einhaltung
der im Bebauungsplan fir Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzten Minimierungs-, Schutz- und
KompensationsmafRhahmen insgesamt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind, ist die Er-

arbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

4

keine UVP-Pflicht fir das Vorhaben
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