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1 VORBEMERKUNGEN

Verfahren

Rechtskréftiger BP
von 1979

Anderungsbeschluss
2008

Teilung des

Zum Verfahren des vorliegenden Bebauungsplanes bzw. zu dessen Vorgeschich-
te ist folgendes zu erlautern:

Fur das mit dem vorliegenden Bebauungsplan Uberplante Plangebiet existiert be-
reits ein rechtskréaftiger Bebauungsplan (Nr. 113.04.00, Anderung des Ortsplan-
teilabschnitts 1, Baugruppeneinheiten, XXIlI, XXXVI, XXXVII, XXXVIII, aus dem
Jahr 1979), der den Bereich der jetzigen Baugebiete als Gewerbegebiet festsetzt.

Die Landeshauptstadt Saarbricken hat am 25.11.2008 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 113.04.01 ,Busdepot-ehemaliger Milchhof‘ beschlossen, der
die Flachen 6stlich der Deutschherrenstralle zwischen BAB 620 und Gersweiler-
stralRe einschlielBlich des Busdepots umfasste. Da fiir den Bereich des Busdepots
zwischenzeitlich kein Anderungsbedarf mehr besteht, wurde dieser Bereich vom
weiteren Anderungsverfahren ausgenommen. Die Festsetzungen des rechtskréf-
tigen Bebauungsplanes auBerhalb des Anderungsbereiches bleiben unberiihrt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 113.04.01 ,BBP Zwischen
Gersweilerstralle und BAB 620 - westlicher Teilbereich®, der 2013 offen gelegt
worden war, umfasste demnach nur noch den Bereich zwischen Busdepot und
ehemaligen Milchhof, den ehemaligen Milchhof selbst, den 6ffentlichen Parkplatz
am Deutschmihlental und die angrenzenden Verkehrsflichen. Der Name des
Bebauungsplanes wurde an den reduzierten Geltungsbereich angepasst.

Geltungsbereiches 2014Da in einem Teilbereich des Bebauungsplanes nach der Auslegung eine Ande-

Bearbeitung

Planungsziel und
Planungserfordernis

rung von Festsetzungen erforderlich wurde, wurde eine Teilung des Geltungsbe-
reiches vorgenommen. Die insgesamt Uberplante Flache (Stand 2013) bleibt da-
bei gleich, wird aber in die nachfolgend beschriebenen Teile untergliedert:

Der 6stliche Teilbereich, auf den sich die nach der Offenlage geanderte Festset-
zung nicht bezieht, wurde als Teilbereich GE ,Zwischen Gersweilerstrale und
BAB 620 - Gewerbegebiet* abgetrennt und vor dem westlichen Teilbereich SO
Zwischen Gersweilerstralle und BAB 620 - Sondergebiet Mdbelmarkt® zur Sat-
zung gebracht. Der westliche Teilbereich SO wird erneut offengelegt. Wenn im
Folgenden vom Geltungsbereich die Rede ist, bezieht sich dies auf den Gel-
tungsbereich des Teilbereichs SO, zu dem die vorliegende Begriindung gehort.

Die agstaUMWELT - Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung GmbH, Saarbri-
cker Stral’e 178, 66333 Volklingen wurde mit der Erarbeitung des Bebauungs-
planentwurfes beauftragt.

Auf dem brachliegenden Gelande des ehemaligen Milchhofs ist die Errichtung ei-
nes Mobelmarktes geplant. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir
zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Geltungsbereich zwischen Gersweilerstralle und Saaruferstralle sowie zwi-
schen der Strafle Deutschmihlental und dem Gelande der Bebauungsplanes
.Zwischen Gersweilerstrafie und BAB 620 - Gewerbegebiet* umfasst jedoch nicht
nur das ehemalige Milchhofgeldnde selbst, sondern dariber hinaus auch den
vorhandenen Parkplatz am Deutschmuhlental.

Von der BAB 620 ist die Flache unmittelbar einsehbar. Umso bedeutsamer ist die
Planungsabsicht, das seit langerem leerstehende Areal des friiheren Milchhofes
neu zu ordnen und zu gestalten, damit diese innerstadtische Brachflache einer
adaquaten Neunutzung zugefuhrt werden kann.
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Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB auf-
gestellt. Die aufgrund der Festsetzungen der beiden benachbarten Teilbebau-
ungsplane realisierbare Grundflache wird voraussichtlich mehr als 20.000 gm, je-
doch in jedem Fall weniger als 70.000 gm betragen. Da innerhalb des geplanten
Sondergebietes eine Verkaufsflache von mehr als 1.200 gm vorgesehen werden
soll, wurde eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt, die zu dem Ergebnis
kommt, dass eine UVP-Pflicht fir das Vorhaben nicht besteht, so dass der An-
wendung des beschleunigten Verfahrens nichts entgegensteht.

Ein Scoping geman § 4 Abs. 1 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Dennoch wurden im Rahmen einer vorgezogenen Beteiligung zunachst die Be-
hdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung des Gebietes in Betracht kommen und Uber die
derzeit absehbaren Auswirkungen der Planung unterrichtet und um Stellungnah-

me gebeten. Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes sind in die Planung ein-
geflossen.

2 LAGE IM RAUM

Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich in Alt-Saarbriicken und wird wie folgt begrenzt:

im Norden von der Saaruferstralle, die innerhalb des Plangebietes liegt,
im Osten von der Flache des Teilbereichs GE,

im Stiden von der ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Gersweilerstralle,
im Westen von der StraRe Deutschmihlental, die innerhalb des Plangebietes liegt.

Das Gesamtplangebiet umfasst insgesamt eine GréRRe von rund 5,4 ha, Teilbe-

reich SO umfasst davon rund 3,8 ha. Die nachfolgende Skizze dient der Erldute-
rung der Terminologie:
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Das Plangebiet, mit dem das Verfahren begonnen wurde, setzt sich aus den
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ErschlieBung

Teilbereichen GE (BBP Nr. 113.04.01.“Zwischen Gersweilerstralle und BAB 620
— Gewerbegebiet’) und Teilbereich SO (BBP Nr. 113.04.02.“Zwischen Gerswei-
lerstrale und BAB 620 — Sondergebiet MObelhaus®) zusammen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen
Strallen. Ein Autobahnanschluss, der in den kommenden Jahren umgebaut wer-
den soll, grenzt unmittelbar an das Gesamtplangebiet an.

3 BESTANDSSITUATION

Vorhandene Nutzung

Umgebende Nutzung

Das Gesamtplangebiet I1&sst sich derzeit in folgende Bereiche untergliedern:

* Vorhandene StraBBen
Das Plangebiet wird von den vorhandenen Straflen Gersweilerstralle,
Deutschmuihlental und Saaruferstralle eingerahmt. Diese werden dem Be-
stand entsprechend Ubernommen. Die Autobahn liegt aulerhalb des Gel-
tungsbereiches.

» Offentlicher Parkplatz

Westlich befindet sich ein vorhandener &ffentlicher Parkplatz, der mit Platanen
bestanden ist. Die hier vorhandenen Stellplatze werden derzeit bei Veranstal-
tungen auf dem weiter westlich benachbarten Messegelande genutzt, bzw.
auch von Besuchern des Calypso-Bades frequentiert. Der Parkplatz ist nur
teilweise asphaltiert, ansonsten aber nutzungsbedingt sehr stark verdichtet.
Lediglich im Randbereich zur Strae Deutschmuhlental gibt es Straflenbe-
gleitgriinflachen in Form von Rasenflachen.

* Ehemaliger Milchhof
Das Gelande des ehemaligen Milchhofes ist derzeit noch mit den leerstehen-
den Hallen und Betriebs-Gebduden der friheren Nutzung bestanden. Teilwei-
se, so entlang der Gersweilerstralle, ist die Bebauung lll-geschossig. Die die
Gebaude umgebenden Freiflachen sind vollstandig versiegelt.

* Vorhandene gewerblich genutzte Flachen
Im benachbarten Teilbereich GE befinden sich gewerblich genutzte Grundsti-
cke. Unter anderem finden sich hier ein Reifenhandler, eine Druckerei und ein
Discounter. Ein ehemaliges Mehrfamilienwohnhaus, das zwischenzeitlich eine
nicht genehmigte Bordellnutzung beherbergt hatte, steht leer. Die Grundstucke
sind teilweise komplett versiegelt, teilversiegelt, aber als Stellplatz- oder La-
gerflache intensiv genutzt.

Okologisch wertvolle Strukturen oder Biotope sind innerhalb des Gesamtgel-
tungsbereiches oder unmittelbar daran angrenzend nicht vorhanden.

Nordlich des Plangebiets verlauft die BAB A 620, sudlich die Gersweilerstralle
und westlich die StraRe Deutschmiihlental. Ostlich an Teilbereich GE direkt an-
schlieBend befindet sich das Betriebsgelande der Saarbahn GmbH. Im Westen
getrennt vom Plangebiet durch einen Bahndamm befindet sich das Messegeléan-
de.

agstaUMWELT, 12-44
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Altlasten Im Gesamtplangebiet verzeichnet das Kataster Uber Altlasten und altlastenver-
dachtige Flachen des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz folgende Ein-
tragungen:

AZ Adresse Bezeichnung Beweisniveau | Standortart | Status Lage in
SB 36 Gersweilerstr. | Spedition, vorm. 0 Altstandort | Altlastenverdachtsflache | Teilbereich
Siegelwerke SO
SB 51 Gersweilerstr. | Milchhof Saar, orientierende | Altstandort | Altlastenverdachtsflache | Teilbereich
Fuhrpark, Kihl- Untersuchung SO
flissigkeiten
SB 52 Gersweilerstr. | Federbettenfabrik, | 0 in Betrieb 0 Teilbereich
vormals auch GE
Reinigung
SB_55 Saaruferstr. Demag- 0 in Betrieb 0 Teilbereich
92 Mannesmann GE
Fordertechnik
SB_159 Gersweilerstr. 0 in Betrieb 0 Teilbereich
GE
SB 3946 Gersweilerstr. | Rhein. Lederwa- 0 Altstandort | Altlastenverdachtsflache | Teilbereich
ren AG, Parkplatz SO
Milchhof
Im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen in einem Teil des Plangebietes
wurden punktuelle Bodenverunreinigungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe
(MKW), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle
festgestellt. Die vorhandene Asphaltdecke ist stellenweise mit PAK belastet. Die
festgestellten Bodenverunreinigungen stehen einer gewerblichen Nutzung nicht
entgegen.

Erreichbarkeit Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der BAB A620. Eine Anschlussstelle
liegt unmittelbar benachbart.

Topographie Das Gelande des Plangebietes ist weitgehend eben.

Naturraum Das Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Einheit Mittleres Saartal und
Saarlouiser Becken, Saarbriicker Talweitung NE 197.1."

Geologie/Boden Der westliche Teilbereich des Plangebiets besteht aus klinstlichen Aufschittun-
gen (gh, y), wahrend der zentrale und 6stliche Teilbereich von Terrassen (Hori-
zont A) gebildet wird.

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs befindet und die Flache
bereits gewerblich/industriell genutzt wurde, sind keine natirlichen Bodenverhalt-
nisse anzutreffen.

Hydrologie Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Noérdlich

des Plangebietes flie3t die Saar von Ost nach West. Der Pulverbach verlauft als
verrohrtes Gewasser im Bereich der Stralke Am Deutschmihlental und schneidet
die sudwestliche Ecke des Geltungsbereichs/Plangebiets (6ffentlicher Parkplatz).

Die Flache des Geltungsbereichs liegt nicht im per Verordnung 2009 festgesetz-
ten HQ 100, sondern im HQ 200.

Es besteht keine Verpflichtung hochwassersicher zu bauen, jedoch ist zu emp-
fehlen, eine solche Bauweise durchzuflihren.

1

GeoPortal Saarland, http://geoportal.saarland.de/portal/de/

agstaUMWELT, 12-44
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Klima

Biotopstrukturen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich ca. 1.200 m westlich (,St.
Arnual®, Schutzzone Ill, Verordnung vom 13.12.1989, Amtsblatt des Saarlandes
Nr. 4 v. 22.01.1990, S. 63 ff).

Legende

Stromungsfeld (Geschwindigkeit in m/s)
<0,2
0,2-<=0,3
0,3-<=0,5

T os<=10

' >1,0

Nordlich des Plangebiets verlauft die Saar, deren Tal als Hauptzirkulationsbahn
anzusehen ist.

Die Darstellung (Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken) zeigt die vorhandenen
Stromungsfelder des Seitentals — Deutschmiuihlental- die Uber den westlichen Teil
des Plangebiets verlaufen.

Im Bereich des Saartals ist eine gewisse Vorbelastung aufgrund des Verkehrs-
aufkommens der Stadtautobahn vorhanden.

Im Rahmen einer Begehung im Frihjahr 2013 wurden die vorhandenen Struktu-
ren innerhalb des Plangebietes erfasst.

Okologisch wertvolle Strukturen oder Biotope sind innerhalb des Geltungsberei-
ches oder unmittelbar daran angrenzend nicht vorhanden. Die Flachen der bei-
den Teilbereiche des Plangebiets sind zum grof3en Teil versiegelt bzw. teilversie-
gelt.

 Offentlicher Parkplatz
Der o6ffentliche Parkplatz, der mit Platanen bestanden ist, ist nur teilweise as-
phaltiert ansonsten aber nutzungsbedingt sehr stark verdichtet. Lediglich im
Randbereich zur Stralle Deutschmuhlental gibt es Strallenbegleitgrinflachen
in Form von Rasenflachen. Im siidlichen Randbereich des Parkplatzes finden
sich auch Robinien.

Zwischen Parkplatz und der StraRe am Deutschmuhlental liegt eine intensiv
gepflegte Grinflache mit Baumbestand. Eine weitere intensiv gepflegte Griin-
flache mit Baumbestand (Platanen) befindet sich nérdlich der Saaruferstralie
im Bereich einer Gasstation. In 6stlicher Richtung daran anschlief3end verlauft

agstaUMWELT, 12-44
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Schutzgebiete

ABSP/ Natura2000

ein schmaler Streifen mit StraRenbegleitgrin (Linden, Liguster-Hecke) zwi-
schen Saaruferstrale und BAB A620.

* Ehemaliges Milchhofgeldnde
Das Gelande des ehemaligen Milchhofes ist derzeit noch mit den leerstehen-
den Hallen und Betriebs-Gebduden der friheren Nutzung bestanden. Die die
Gebaude umgebenden Freiflachen sind nahezu vollstédndig versiegelt.

In zwei Bereichen befinden sich kleinere ruderalisierte Flachen mit Spontan-
bzw. Pionierbewuchs (Robinien, Brombeere).

* Vorhandene gewerblich genutzte Flachen
Ostlich des Plangebietes (Teilbereich GE) befindet sich eine Reihe von ge-
werblich genutzten Grundstlicken. Unter anderem finden sich hier ein Reifen-
handler, eine Druckerei und ein Discounter. Die Grundsticke sind teilweise
komplett versiegelt, teilweise teilversiegelt, aber als Stellplatz- oder Lagerfla-
che intensiv genutzt.

* StraBenraumbegriinung
Das Plangebiet wird von den vorhandenen Stralen Gersweilerstralle,
Deutschmuihlental und Saaruferstralle eingerahmt. Diese werden dem Be-
stand entsprechend ibernommen. Die hier vorhandenen Stralkenbdume wer-
den als zu erhalten festgesetzt. Entlang der Gersweilerstrafle stehen Allee-
baume (Spitzahorn) mit einem Brusthéhendurchmesser von 10-20 cm.

Im Plangebiet befinden sich keine geschiitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG?
(i.v.m. § 22 SNG).

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und geschitzte Landschafts-
bestandteile sind nicht betroffen.

Sudlich des Plangebietes, in ca. 250 m Entfernung, befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Talzug des Dienstadter Weihers® (L 5.08.13). Ferner befin-
det sich sudwestlich des Plangebiets, in ca. 125 m Entfernung, das Landschafts-
schutzgebiet ,Alt-Saarbriicker Stadtwald“ (L 5.08.07).

Die ,Daten zum Arten- und Biotopschutz (ABSP)“ aus den 90er Jahren enthalten
fur das Plangebiet keine Aussagen.

Die Daten des ABSP-Artpool 2005 enthalten im westlichen Teil des Gesamtplan-
gebiets einen Nachweis des GroRen Knorpellattichs (Chondrilla juncea) aus dem
Jahr 1998.

AuRerhalb im weiteren Umfeld westlich des Plangebietes gibt es Nachweise der
Schwanenblume (Butomus umbellatus, RL-SL V, RL-D *) aus 2004 und der Viel-
wurzeligen Teichlinse (Spirodela polyrhiza) aus dem Jahr 1997. Sudéstlich au-
Rerhalb des Plangebietes gibt es Nachweise des Gefingerten Lerchensporns
(Corydalis solida) von 2000, des Zweiblattrigen Blausterns (Scilla bifolia) von
1999 und des Bar-Lauchs (Allium ursinum) aus dem Jahr 1999.

2

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), neugefasst durch Gesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI | S 2542), in Kraft

getreten am 01.03.2010
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Spezielle Arten-
schutzpriifung

Gefal3pflanzen

Fauna

Weichtiere, Rundmaéuler,
Fische

Kéfer

Libellen

Schmetterlinge

Es sind keine Natura2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- bzw. EU-Vogelschutz-
Richtlinie) betroffen. Das Plangebiet liegt weder in einem SPA-Gebiet (Special
Protection Area, im Rahmen Natura2000) noch in einem IBA- Gebiet (Internatio-
nal Bird Area).

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung bzw. -dnderung (§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf
streng geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf europai-
sche Vogelarten zu beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG liegt bei
der Betroffenheit anderer besonders geschutzter Arten gem. BArtSchV durch die
Umsetzung eines Vorhabens kein Versto? gegen die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG vor.

Nachfolgend werden die einzelnen relevanten Artengruppen der FFH-RL abge-
handelt.

Weder im Plangebiet, noch im Umfeld des Vorhabens sind Fundnachweise der
relevanten Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bekannt’.

Die artenschutzrechtliche Prufung erfolgt auf Basis der Auswertung vorhandener
Funddaten (LUA, ZfB, Delattinia, diverse Verbreitungsatlanten) sowie der Le-
bensraumansprichen der relevanten Arten und der Lebensraumeignung der vor-
handenen Strukturen. Spezielle faunistische Erhebungen wurden nicht durchge-
fuhrt.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Gewasser innerhalb des Plangebiets sind die
Arten dieser Gruppen nicht relevant.

Alle der relevanten Kaferarten sind im Allgemeinen auf altere Baumbestande an-
gewiesen, dabei z.T. an einzelne Baumarten und bestimmte 6kologische Fakto-
ren. Aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensrdume bzw. Biotopelemente im
Plangebiet kann ein Vorkommen der Kaferarten des Anh. Il und IV FFH-RL aus-
geschlossen werden.

Da im Plangebiet weder geeignete Strukturen als potenzielle Lebensraume noch
geeignete Reproduktionsgewasser der im Saarland vorkommenden Libellenarten
der Anh. Il und IV der FFH-RL vorhanden sind, ist eine Betroffenheit auszu-
schlieRen®.

Die aktuelle Fassung des Schmetterlingsatlas des Saarlandes fuhrt fur das Ge-
biet Saarbriicken die Tagfalterarten Lycaena dispar, Maculinea arion sowie die
Nachtfalterarten Euplagia quadripunctaria und Proserpinus proserpina auf°.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Biotopstrukturen (weitgehend versiegelt,
keine mageren Biotoptypen (Magerwiesen / Trockenrasen), keine Feuchtwiesen),

3

SAUER, E. (1993): Die Gefapflanzen des Saarlandes (mit Verbreitungskarten), Schriftenreihe ,Aus Natur
und Landschaft

im Saarland®, Sonderband 5, MfU Saarland / DELATTINIA e.V. (Hrsg.),

http://lwww.floraweb.de/MAP/ (...)

SaarFlora Online (http://www.delattinia.de/SAAR_FLORA_ONLINE/mainframe.html)
http://www.moose-deutschland.de/ (o) BfN Verbreitungskarten
(http://www.bfn.de/0316_bewertung_arten.html)

4
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Biodokumentation, Landsweiler-Reden
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Amphibien/Reptilien

Séugetiere

keine und keine blutenreichen Strukturen) bieten den relevanten Schmetterlings-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie jedoch keine geeigneten Habitatbedin-
gungen.

Zur naturschutzfachlichen Beurteilung wurde anhand der vorhandenen Habi-
tatstrukturen die Lebensraumeignung fir die relevanten Arten dieser Tiergruppen
bewertet.

Demnach ist nicht mit einem Vorkommen streng geschutzter Amphibienarten
(Anh. Ilund IV FFH-RL) im Plangebiet zu rechnen, da weder geeignete Laichge-
wasser (vegetationsfreie /-arme Kleingewasser) noch sonstige Strukturen (leicht
grabbaren Bdden, offene, vegetationsarme Sonnenplatze), die als (Teil-) Lebens-
raum dienen kdnnten, vorhanden sind.

Ein Vorkommen relevanter Reptilienarten, kann ebenfalls aufgrund des Fehlens
geeigneter Habitatstrukturen (vegetationsarme, gut besonnte Flachen, Magerra-
sen) im Planungsraum nach derzeitigem Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Alle heimischen Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrt und damit streng geschutzt. Fir den Geltungsbereich sind keine Fleder-
mausvorkommen (Sommer-, Winterquartiere, Wochenstuben) bekannt. Geeigne-
te HOhlenbdume sind nicht vorhanden.

In Bezug auf Fledermausvorkommen sind insbesondere die sogenannte ,Haus-
fledermause” (z.B. Breitfligelfledermaus, Mausohr, Zwergfledermaus) von Be-
deutung, die bevorzugt Quartiere in menschlicher Nahe nutzen (u.a. Dachhaut,
Rollladenkasten, hinter Fensterladen, Mauerhohlrdumen und -spalten von Ge-
bauden). Somit kdnnen Fledermduse in und an einem Gebdude nahezu uberall
erwartet werden. Die relevanten Fledermausarten nutzen oberirdische Raume
von Gebauden als Sommerquartier, wenn der Raum viele zugangliche Spalten,
Ritze und Vorspriinge aufweist, die als sichere Hangplatze und Verstecke geeig-
net sind.

Die Gebaude des ehemaligen Milchhofs weisen diverse Einflugmdéglichkeiten (of-
fene Fenster, LUftungsschachte, Locher) auf. Eine Einflugméglichkeit ins Keller-
geschoss besteht an der sidwestlichen Ecke der Halle. Inwieweit das Gebaude-
innere als Quartier fur Fledermause geeignet ist, kann derzeit nicht abschlieend
bewertet werden. AuRerliche Anzeichen von Einflugaktivitaten, wie z.B. Kotspu-
ren, konnten bei Begehung nicht festgestellt werden.

Um mdgliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist bei al-
len Abbrucharbeiten von Gebauden eine vorherige Kontrolle nach Fledermaus-
vorkommen durchzufihren.

Sidlich der Gersweilerstral’e, im Bereich einer Sandsteinkuppe, befinden sich
mehrere Einflugmdglichkeiten zu Hohlrdumen, die als potentielle Quartiere die-
nen kdnnten. Diese Bereiche, die aufRerhalb des Geltungsbereiches liegen, wer-
den nicht beeintrachtigt und bleiben weiterhin erhalten.

Die Baumreihen im Plangebiet (z.B. Parkplatz) sowie die StraRenzige mit Licht-
quellen dienen als Jagdhabitat. Die Beeintrachtigung bzw. Reduzierung der Jagd-
reviere stellen keinen Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG dar. Dessen un-
geachtet, bleiben die Baumreihen im Bereich des Parkplatzes unberuhrt.

Nachweise von weiteren Sdugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, die
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Geschlitzte Vogelarten

Sonst. europ. Vogelarten

Zusammenfassung

potenziell im Saarland vorkommen (Biber, Wildkatze, Haselmaus) sind nicht be-
kannt und aufgrund der bestehenden Nutzung sowie der vorhandenen Habi-
tatstrukturen auch nicht zu erwarten.

Es sind keine Brutstatten von Vogelarten des Anhangs | der VS-RL im Plangebiet
bekannt. Geeignete Habitatbedingungen fir die betreffenden Vogelarten fehlen,
insbesondere vor dem Hintergrund, dass der Stérgrad durch die gewerbliche
Nutzungen sowie der stark frequentierten Verkehrswege (BAB A620, Stralle am
Deutschmuhlental, Gersweilerstrafde) fiir die i.d.R. stérempfindlichen Arten relativ
grofd ist.

Im Bereich des aulerhalb des Plangebietes gelegenen Landschaftsschutzgebiets
~Alt-Saarbricker Stadtwald® wurden in den Jahren 1997- 2002 Grau-, Mittel- und
Schwarzspecht nachgewiesen.® Von den genannten Spechtarten werden im
Brutvogelatlas im groRraumigen Umfeld des Plangebiets lediglich einzelne Brut-
zeitbeobachtungen und Bruthinweise dargestellt. Eine Beeintrachtigung dieses
Bereiches aufgrund von Festsetzungen des Bebauungsplanes ist nicht zu erwar-
ten. Das eigentliche Plangebiet stellt keine geeigneten Lebensraumbedingungen
fur die Spechtarten zur Verfligung.

Fundnachweise fiir Rast- und Zugvogelarten existieren im Geltungsbereich nicht.
Als Rastvogelarten, die im Bereich der Saar zwischen Gudingen und Burbach
festgestellt wurden, sind zu nennen: Haubentaucher (Podiceps cristatus), Zwerg-
taucher (Tachybaptus ruficollis), Reiherente (Aythya fuligula), Flussuferlaufer (Ac-
titis hypoleucos)’. Da in den Bereich der Saar nicht eingegriffen wird, kommt es
zu keiner Beeintrachtigung potentieller Rastvogel in diesem Bereich.

Vorkommen wild lebender europaischer Vogelarten, die in den im Plangebiet
vorhandenen bzw. daran angrenzenden Grunflachen briten, sind nicht auszu-
schlielfen. Da es sich um gewerblich-industriell genutzte Flachen handelt, die ei-
nen hohen Stoérgrad aufweisen (Kunden/Werksverkehr, angrenzende Verkehrs-
wege), sind nicht gefahrdete Arten zu erwarten, die lokale Habitatverluste i.d.R.
gut ausgleichen kdnnen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass die im Umfeld
angrenzenden Geholzflachen auch weiterhin erhalten bleiben.

Nicht auszuschlief3en ist, dass die derzeit nicht genutzten Gebdude des ehemali-
gen Milchhofs von Geb&udebrutern (Hohlen-, Nischenbriter) als Neststandort
genutzt werden. Bei Abbrucharbeiten wahrend der Brutzeit ist daher zu prifen,
ob Niststatten besetzt sind. Ist dies der Fall, dirfen die Abbrucharbeiten erst nach
Ende der Brutzeit erfolgen.

Die ErschlieBung des Plangebiets geht mit einer Beseitigung von Baumbe-
standen/ Einzelbdumen bzw. Geblschen einher. Da Rodungen jedoch gem. § 39
BNatSchG nur aulerhalb der Brutsaison erfolgen, ist sichergestellt, dass aktuell
besetzte Nester und Eier im Sinne von Art. 5 b VSR nicht beeintrachtigt werden.

Damit sind keine Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG und des Art. 5
VSRL zu erwarten. Eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, werden gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entsprechende Festsetzungen getroffen.

http://geoportal.saarland.de/
http://geoportal.saarland.de/
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Nationale
Verantwortungsarten

Rote Liste

Umweltbericht

Landschaftsbild/Erholung

Seit Inkrafttreten der Neufassung des BNatSchG am 01.03.2010 ist zu prufen, ob
Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG fir natirlich vorkommende
Tier- und Pflanzenarten, die in ihrem Bestand gefahrdet sind und fir die die Bun-
desrepublik Deutschland in hohem MaRe verantwortlich ist (§ 54 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) einschlagig sind. Eine Betroffenheit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten.

Das Vorkommen von Rote-Liste-Arten ist aufgrund der vorhandenen Strukturen
innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

Ein Umweltbericht gemal § 2a BauGB ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

Da zu Beginn der Planung davon auszugehen war, dass die GroRRe der festzu-
setzenden Grundflache gréfer als 20.000 gm und kleiner als 70.000 gm sein
wirde, wurde eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls durchgeflhrt (siehe An-
hang; die Prifung wurde fur beide, damals noch zusammenhangende Teilberei-
che durchgefiihrt). Ergebnis ist, dass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen der gemafl Anhang 2 UVPG zu Uberpriufenden Schutzguter indu-
ziert werden.

Das Orts- und Landschaftsbild innerhalb des Geltungsbereiches ist gepragt von
den vorhandenen Hallen und Gebauden des bestehenden Gewerbegebiets und
der ehemaligen Milchhofnutzung. Das weitere Umfeld ist ebenfalls intensiv ge-
nutzt und anthropogen uberformt.

Sidlich der Gersweilerstral’e befindet sich das Calypso-Bad mit seinen Stellplat-
zen. Das Plangebiet selbst erfullt keine Erholungsfunktion.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Regionalverbandes Saarbriicken
enthalt fur das Plangebiet folgende Darstellungen:

+ Die Gersweilerstralle wird als ortliche und Uberdrtliche Hauptverkehrsstralle
dargestellt.

» Im Bereich des vorhandenen Parkplatzes wird eine Verkehrsflache dargestellt.

» Die Ubrigen Flachen sind als gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll fiir den Bereich des geplanten Sondergebietes im
Wege der Berichtigung angepasst werden.

Ziele der Raumordnung Der LEP Umwelt® stellt fir den Bereich eine ,Siedlungsflache iiberwiegend Ge-

werbe“ dar. Weitergehende Zielaussagen werden nicht getroffen. Das Planungs-
vorhaben widerspricht dem nicht.

Um die Raumvertraglichkeit des geplanten Mdbelmarktes festzustellen, wurde ein
Raumordnungsverfahren durchgefuhrt. Ein positiver Bescheid (vom 15. Juli 2014)
liegt vor. Aus dem Bescheid ergibt sich die Notwenigkeit einer Anderung bei den

8

Landesentwicklungsplan  Teilabschnitt ,Umwelt ((Vorsorge fiir Flachennutzung, Umwelt und

Infrastruktur) vom 13. Juli 2004
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die Sortimentierung betreffenden Festsetzungen im Sondergebiet. Aus diesem
Grund wurde eine Teilung des Geltungsbereiches vorgenommen.

In der raumordnerischen Beurteilung vom 15. Juli 2014 wird zusammenfassend
festgestellt, dass ,die Realisierung des Vorhabens ,Mémax-Mébelhaus® im Be-
reich des ehemaligen Milchhofgeldndes in der Landeshauptstadt Saarbriicken
unter Berticksichtigung der in Kap. 5 genannten Mal3gaben, Hinweisen und Emp-
fehlungen mit den Erfordernissen der Raumordnung und im Hinblick auf die
raumordnerisch relevanten Umweltbelange vereinbar ist.”

Die angesprochenen Malgaben beziehen sich darauf, dass der Anteil des zen-
trenrelevanten Randsortiments auf insgesamt maximal 10% der Gesamtverkaufs-
flache bauleitplanerisch festzusetzen ist. Mit der Begrenzung auf 800 gm zentren-
relevante Verkaufsflachen wird dem Rechnung getragen.

Fir die einzelnen Sortimente wird eine prozentuale Obergrenze vorgegeben. Die
Landeshauptstadt hat daraufhin das Gesprach mit der Landesplanungsbehérde
gesucht und folgendes vorgeschlagen: an der Vorgehensweise, einen Rahmen
von maximal 800 gm beizubehalten und gleichzeitig die maximalen Hohen der
einzelnen Sortimentsflaichen so zu begrenzen, dass ein Spielraum (Dynamik)
gewahrt bleibt, solange die gutachterlich bestatigten maximalen Obergrenzen der
einzelnen Sortimente nicht Uberschritten werden und die Summe der innenstadt-
relevanten Sortimente 800 gm nicht Ubersteigt, wird festgehalten. Der Vorschlag
umfasste weiterhin eine Reduzierung des von der Landesplanungsbehérde kri-
tisch gesehenen Sortimentes der Haushaltswaren entsprechend der im Raum-
ordnungsbescheid vorgegebenen GroRenordnung.

Als Hinweise und Empfehlungen wurden im Bescheid formuliert:

- Notwendigkeit einer engen fachlichen Abstimmung mit dem Landesbetrieb fiir
Stralenbau. Dies ist bereits wahrend des Bebauungsplanverfahrens erfolgt,
der Kontakt soll aber auch weiterhin bestehen.

- Vorsorge- und SchutzmafRnahmen bezuglich Abwasserentsorgung: Es wird
der Hinweis aufgenommen, dass das auf den bebauten und befestigten Fla-
chen des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser nach den Grundsat-
zen einer naturnahen und Okologisch orientierten Entwasserungskonzeption
zu behandeln ist. Das Merkblatter DWA-M 153 und ggf. das Arbeitsblatt DWA-
A 138 sind zu beachten. Bestehende wasserrechtliche Erlaubnisse sind auf ih-
re Aktualitat hin zu Gberprifen.

- Zum Themenbereich Altlasten, auf den hingewiesen wird, wurden in Abstim-

mung mit dem LUA bereits entsprechende Hinweise bzw. Festsetzungen getrof-

fen.

5 FESTSETZUNGEN

SO

Die folgenden Ausfiihrungen beschrénken sich auf die fir den Teilbereich SO re-
levanten Festsetzungen:

Im Bebauungsplan wird gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet (SO) M6-
belmarkt festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung eines Mobelmarktes mit einer
Verkaufsflache von maximal 8.000 gm.
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Die zuldssige Verkaufsflache, die im Rahmen eines Marktgutachtens unter Be-
achtung der Saarbricker Sortimentsliste auf ihre Vertraglichkeit hin untersucht
wurde®, gliedert sich wie folgt wobei der folgenden Festsetzung die Vorgaben des
Marktgutachtens zugrunde gelegt wurden:

Nicht zentrenrelevante Sortimente, insgesamt 7.200 gm, zulassig sind:

- Médbel, Kiichenmdbel (incl. elektrische Einbaugerate), 6.700 gm;

- Lampen, Leuchten, max. 224 gm,;

- Teppiche, max. 216 gm;

- Bodenbelage, Auslegeware, Teppichboden, Eisenwaren, Werkzeuge, Be-
schlage, Fliesen, Farben, Lacke, Rollladen, Markisen, Gartenbedarf, -mdbel, -
gerate max. 60 gm.

Zentrenrelevante Sortimente, insgesamt 800 gm. Davon durfen fir
- Haus- und Heimtextilien: max. 568 gm

- Glas, Porzellan, Keramik: max. 120 gm

- Haushaltswaren: max. 284 qm"™

- Geschenkartikel, Dekoartikel: max. 90 gm

- Bilder, Bilderrahmen: max. 72 gm

- Schreibwaren, Papier, Biroartikel: max. 40 gm

vorgesehen werden.

Die Summe der zentrenrelevanten Sortimente darf 800 gm insgesamt nicht Uber-
schreiten. In diesem Rahmen dirfen die einzelnen Sortimente innerhalb der vor-
gegebenen GroéRenordnungen, die von der Auswirkungsanalyse (s.0.) als ver-
traglich bestatigt wurden, variieren. Diese Festsetzung dynamischer Obergrenzen
dient dazu, fur die Ausgestaltung der tatsachlich vorgesehenen Sortimente in ei-
nem Rahmen, der raumvertraglich ist, einen gewissen Spielraum offen zu lassen
(z.B. fur saisonal bedingte Schwerpunktsetzungen).

In dem durchgefiihrten Raumordnungsverfahren wurde am 15. Juli 2014 mit einer
Auflage bezlglich der Festsetzung der zentrenrelevanten Sortimente eine positi-
ve Beurteilung erteilt. Die Landeshauptstadt hat daraufhin das Gesprach mit der
Landesplanungsbehore gesucht und vorgeschlagen, an der Vorgehensweise
festzuhalten, einen Rahmen von maximal 800 gm beizubehalten und die maxima-
len Héhen der einzelnen Sortimentsflichen zu begrenzen. Der Vorschlag um-
fasste weiterhin eine Reduzierung des von der Landesplanungsbehérde kritisch
gesehenen Sortimentes der Haushaltswaren entsprechend der im Raumord-
nungsbescheid vorgegebenen GréRenordnung. Die Landeshauptstadt folgt damit
der Malgabe der raumordnerischen Beurteilung, "insbesondere fir das betref-
fende zentrenrelevante Sortiment Haushaltswaren die maximal zulassige Ver-
kaufsflachengréoRe und damit die Umsatzumverteilung im Sinne eines ,Sicher-
heitszuschlages” auf ein nach allgemeinen Maf3stdaben unbedenkliches und unkri-
tisches Niveau zu reduzieren" (vgl. S. 35, Raumordnerische Beurteilung, ROV
Mémax). Gegeniber dem im Rahmen der Offenlage 2013 vorgelegten Entwurf
des Bebauungsplanes wird die Verkaufsflache fur das Sortiment Haushaltswaren
demnach von maximal 590 gm auf maximal 284 gm reduziert.

° BBE Handelsberatung, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines MOmax-Md&belhauses in Saarbriicken,

Kéln, Juli 2013
Diese Obergrenze wurde als Konsequenz aus der raumordnerischen Beurteilung von max. 590 gm auf max.
284 gm reduziert.

10
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Erlduterung

MaR

Bauweise

Uberbaubare Grund-
stiicksflachen

Am Standort des ehemaligen Milchhofs soll ein Mdbelmarkt entwickelt werden.
Da es sich bei dem geplanten Markt mit 8.000 gm Verkaufsflache (VKF) um ei-
nen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, wird ein Sondergebiet geman §
11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Grundlage fiir die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflachen ist die 0.g. Aus-
wirkungsanalyse'!, die die wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen
untersucht hat. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: ,Unter Bertick-
sichtigung der Sortimentskonzeption (Sortimentsbezogene Verkaufsflachenober-
grenzen) und der absoluten Héhe der Umverteilungseffekte sind negative Aus-
wirkungen auf die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auszuschlieBen.” Weiter wird ausgefiihrt, dass ,in erster Linie
Mobbel- und Einrichtungshéuser an stadtebaulich nicht integrierten Standorten von
den Wettbewerbswirkungen betroffen sein” werden.

Die Reduzierung der maximalen Verkaufsflache fur das Sortiment der Haus-
haltswaren erfolgt als Konsequenz auf die raumordnerische Beurteilung.

An der Festsetzung dynamischer Obergrenzen fur die zentrenrelevanten Rand-
sortimente wird festgehalten. Die Gefahr einer schlechteren Kontrolimdglichkeit
von dynamischen Obergrenzen im Vergleich zu statischen Obergrenzen wird
nicht gesehen. Mit der Festsetzung von dynamischen Obergrenzen wurde ein In-
strument gewahlt, das die in der Praxis des Handels lblichen saisonalen Sorti-
mentsveranderungen ermaoglicht, diese aber gemessen an Vertraglichkeitskrite-
rien'? auch festschreibt. Das hier gewahlte Modell dynamischer Obergrenzen
zeichnet sich sowohl durch eine starke Praxisnahe, als auch durch eine erhohte
Sicherheit hinsichtlich der Einhaltung von Vertraglichkeitskriterien aus.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1
festgesetzt.

GemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO wird die Obergrenze der
Grundflachenzahl (GRZ) fur das Sondergebiet mit 0,8 festgesetzt.

Im Sondergebiet wird die Héhe der baulichen Anlagen als maximale Gebaude-
oberkante bezogen auf UNN festgesetzt. Uberschreitungen durch technische
Aufbauten (z.B. Klimatechnik, u.a.) sind bis maximal 3 m zulassig, sofern sie sich
der Gesamtdachflache unterordnen.

Die Festsetzung ermdglicht ein flachensparendes Bauen, indem die Verkaufsfla-
chen auf zwei Ebenen Ubereinander vorgesehen werden kénnen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO wird fiir das SO eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind eine einseitige Grenzbebauung
sowie Gebaude mit einer Gebaudeldnge > 50 m.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im vorliegenden Bebauungsplan durch
Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO festge-
setzt.

1"
12

ebenda.

Koln, Juli 2013

BBE Handelsberatung, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Mémax-Mdébelhauses in Saarbrucken,
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Nebenanlagen,
Stellplétze, Garagen

Verkehrsfldchen

Ver-/ Entsorgung

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen sind in
den Baugebieten allgemein zulassig.

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden im Bebauungsplan offentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Ferner wird eine Verkehrsflache der besonderen Zweckbestimmung "Offentlicher
Parkplatz" festgesetzt. Es handelt sich dabei um den bestehenden 6ffentlichen
Parkplatz, der vor allem von Messebesuchern, von P+R-Nutzern und von Besu-
chern des Calypso-Bades genutzt wird.

Im Nordwesten liegt ein Teil der Autobahnanschlussstelle innerhalb des Gel-
tungsbereiches. Fur diese Anschlussstelle ist ein Ausbau geplant. Hierzu wird zu
gegebener Zeit ein Planfeststellungsverfahren durchgefiinrt. Da derzeit noch
nicht absehbar ist, wie die fir den Ausbau erforderlichen Flachen im Detail abge-
grenzt sein werden, wird fir den Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes ebenso wie
fur die als Grunflache festgesetzte Randbegrinung eine befristete Festsetzung
gemal § 9 Abs. 2 BauGB getroffen, die die Giiltigkeit der Festsetzungen zeitlich
begrenzt. Es wird festgesetzt, dass die Festsetzung der Verkehrsflache der be-
sonderen Zweckbestimmung "Parkplatz" und die der westlich und nérdlich daran
angrenzenden offentlichen Grunflache gilt, solange nicht ein Planfeststellungsbe-
schluss oder eine planfeststellungsersetzende Entscheidung oder vorzeitige Be-
sitzeinweisung im Zusammenhang mit dem benachbarten Autobahnanschluss
eine andere Flachennutzung verbindlich vorsieht. Die Befristung bezieht sich
ausschliel3lich auf diese beiden Flachen.

Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt von der Gersweilerstrale aus. Ge-
plant sind getrennte Zufahrten fur Kunden und Anlieferung.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens™ fiir die Ansiedlung des Mébelmarktes
wurde die Lage der Kundenzufahrt optimiert. Im Bebauungsplan werden entspre-
chende Einfahrtsbereiche festgesetzt. Fiir eine Aufweitung (Abbiegespur) wie im
Verkehrsgutachten angedacht wird eine im Bereich der Kundenein- und -ausfahrt
aufgeweitete Verkehrsflache vorgesehen.

Um fir die Detailplanung der Verkehrsflachen den erforderlichen Spielraum zu
schaffen, werden ferner bereichsweise sowohl Straltenflachen und Gehwege als
auch das StralRenbegleitgrin als Verkehrsflachen festgesetzt.

In den Bebauungsplan werden vorhandene und geplante Leitungstrassen uber-
nommen. Im Zuge der Baumalnahmen gegebenenfalls erforderliche Leitungs-
verlegungen sind im Zuge der dem Bebauungsplan nachfolgenden Planungs-
schritte zu planen und mit den betroffenen Leitungstragern abzustimmen. Wichti-
ge Leitungstrassen (Kabel- und Kanaltrassen), die Baugebiete queren, werden
durch entsprechende Leitungsrechte textlich bzw. fiir Teilbereiche auch zeichne-
risch gesichert. Dies ist im Trassenbereich eines vorhandenen ZKE-Kanales der
Fall, der tGber den Parkplatz des Mdbelmarktes verlauft und bei den Festsetzun-
gen (Baumpflanzungen, Leitungsrecht zugunsten ZKE) entsprechend beriicksich-
tigt wurde.

Der innerhalb des Plangebietes unterirdisch als verrohrtes Gewasser im Bereich

¥ HEINZ + FEIER Gmbh, Verkehrsgutachten zum Bauvorhaben Mémax in Saarbriicken, Wiesbaden, Juni 2013
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der StraRe Am Deutschmuhlental verlaufende Pulverbach schneidet die sudwest-
liche Ecke des Geltungsbereichs/Plangebiets (6ffentlicher Parkplatz). Sein unge-
fahrer Verlauf wird in den Bebauungsplan ibernommen.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber Anschlisse der angrenzenden Bereiche.

Im Bereich der Saaruferstralle verlauft ein Hauptsammler der ZKE. Aufgrund der
Lage zwischen Baugebiet und Autobahn ist die Erhaltung der Saaruferstral3e als
oOffentliche Flache, innerhalb der der Kanal verlauft, von groRer Bedeutung.

Die Entwasserung der versiegelten Flachen erfolgt Gber das bestehende kom-
munale Trennsystem. Die Anderungen in Bezug zum Gesamt-System sind von
untergeordneter Bedeutung und relevante Abflussverscharfungen nicht zu erwar-
ten. Im Zuge der Baugenehmigung ist nachzuweisen, dass mit dem anfallenden
Niederschlagswasser nach dem Stand der Technik verfahren wird. Im Rahmen
der Objektplanung soll eine Untersuchung der Regenwasserbehandlung (gem.
Merkblatt M153) durchgefihrt werden, in der insbesondere die Handhabung in
Bezug auf die Niederschlagswasser auf dem Parkplatz behandelt wird. Die Nie-
derschlagswasserbehandlung soll nach den Grundsatzen einer naturnahen und
Okologisch orientierten Entwasserungskonzeption erfolgen. Betriebliches Abwas-
ser darf nur dann in die 6ffentliche Abwasseranlage eingeleitet werden, wenn
vorher die hierfur erforderliche Genehmigung nach § 58 WHG i.V.m. § 51 Saar-
landisches Wassergesetz (SWG) durch das Landesamt fir Umwelt- und Arbeits-
schutz erteilt wurde.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird eine Versorgungsflache Gas festgesetzt.

Bei Neubauten ist die Verwendung von festen oder flussigen Brennstoffen zur
Warmeversorgung der Gebaude unzuldssig. Diese Festsetzung gemafl § 9 Abs.
1 Nr. 23a BauGB dient dazu, einer Verschlechterung der Lufthygiene in dem
durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Stadtautobahn bereits vorbelasteten
Talraum der Saar entgegenzuwirken. Es besteht die Moglichkeit des Anschlusses
an das Fernwarmenetz, da im Bereich der Gersweilerstralle eine Fernwarmelei-
tung vorhanden ist, an die ein Anschluss erfolgen kann.

Im Bereich des ehemaligen Milchhofes befinden sich NH3-Leitungen. Bei Um-
bau/abriss der Betriebsgebaude des Milchhofes sind Vorsichtsmalinahmen im
Bezug auf die stillgelegten NH3-Leitungen aus der friiheren Nutzung zu treffen.

Die VSE Verteilnetz GmbH weisen auf ein Fernmeldekabel mit einem Schutz-
streifen von jeweils 1 m beiderseits der Leitungsachse hin. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Erdarbeiten in Kabel- und Rohrnadhe nur von Hand und mit dul3ers-
ter Sorgfalt ausgefihrt werden dirfen. Grundséatzlich durfen Kabeltrassen in ihrer
Lage nicht verandert werden. Sollte dies unumganglich sein, darf nur nach vorhe-
riger Zustimmung durch die VSE Verteilnetz GmbH gearbeitet werden. Die Lei-
tungslage ist dann in jedem Fall im Landesnetz einzumessen. Vor Beginn jegli-
cher Bauarbeiten in Kabelnahe ist in jedem Fall eine 6rtliche Einweisung erforder-
lich. Vorgefundene Merkbander oder Kabelabdeckprofile /-folien sind wieder
sach- und fachgerecht einzubauen. Bei Bedarf wird Ersatzmaterial zur Verfligung
gestellt. Eine Beschadigung der vorhandenen Schutzrohre ist der VSE Verteilnetz
GmbH mitzuteilen. Ein eigenméchtiges Offnen der Schutzrohre ist unzuléssig.
Das betroffene Kabel stellt eine duferst wichtige Datenanbindung dar. Eine Be-
schadigung muss sich nicht sofort bemerkbar machen, sondern kann auch noch
nach mehreren Monaten zum Ausfall der Leitung mit unibersehbaren Folgen flh-
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Griinordnung

Griinflachen

MaBBnahmen

Anpflanzen

ren. Evtl. erforderlich werdenden Sicherungs-, Umverlegungs- oder Reparatur-
maflinahmen gehen z Lasten des Verursachers. Ferner wird von der VSE Verteil-
netz GmbH darauf hingewiesen, dass in gleicher Trasse mit dem Fernmeldekabel
auch ein Nachrichtenkabel des Landesbetrieb fiir Strallenbau verlauft, an das die
Notrufsdulen entlang der BAB 620 angeschlossen sind.

Fir den Bereich des Sondergebietes wird die Nutzung von Photovoltaik zur Ei-
genversorgung empfohlen.

Im Bebauungsplan werden folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden im Bebauungsplan 6ffentliche Grinfla-
chen der Zweckbestimmung "Stralenbegleitgrin” festgesetzt. Anlagewege sowie
ein Queren der Griunflachen durch Ver- und Entsorgungsleitungen sind zulassig.
Bei den festgesetzten Flachen handelt es sich um die vorhandenen Randflachen
des Parkplatzes bzw. zwischen Autobahn und Saaruferstrale.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wird gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt:

- Grundsatzlich sind die Rodungen gem. § 39 BNatSchG nur in der Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren. Ausgenommen hiervon sind ge-
ringflgige RuckschnittmalRnahmen sowie MaRnahmen zur Verkehrssicherung.
Sollten Rodungen aullerhalb der o.a. Zeit notwendig werden, so ist durch eine
vorherige Kontrolle der Geholzbestande sicherzustellen, dass keine arten-
schutzrechtlichen Belange (§ 44 BNatSchG) berlhrt sind (z.B. keine besetzten
Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten / Nester vorhanden sind).

- Gebdaude sind vor AbrissmalRnahmen auf Besiedlung (Wochenstuben / Som-
merquartier) von Fledermausen bzw. besetzte Nistplatze von Végeln zu pri-
fen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gem. § 44 BNatSchG zu
vermeiden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass Stellplatze zu bepflan-
zen sind. Daflr sind standortgerechte Laubbaumhochstdmme zu pflanzen und
zwar alternativ entweder

a) je 4 neuangelegter Stellplatze 1 Baum in Pflanzbeeten oder

b) in Form von Baumreihen in einem Abstand von 6 m.

Die Baume sind gem. FLL-Richtlinie (Empfehlung fur Baumpflanzungen, Teil 2),
und gemal Pflanzliste (siehe Begrundung, Pflanzqualitat: 3xv., StU 14/16) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei einer Pflan-
zung nach b) ist auf dem jeweiligen Grundstuck die Gesamtzahl der Badume un-
terzubringen, diesich aus der Stellplatzzahl ergibt (je 4 neuangelegter Stellplatze
1 Baum). Dabei sind die Uber die Bepflanzung der Parkplatze hinaus erforderli-
chen Pflanzungen an anderer Stelle des Grundstucks, z.B. in begrinten Randbe-
reichen unterzubringen.

Die Festsetzung zweier alternativer Bepflanzungsmadglichkeiten dient dazu, fur
die Detailplanung einen gewissen Spielraum offen zu halten. Beide Pflanzprinzi-
pien sind dazu geeignet, eine Durchgriinung und eine gestalterische Gliederung
von Stellplatzflachen zu erreichen.

Da bei einer reihenhaften Bepflanzung im Bereich der Stellplatze selbst mitunter
eine geringere Gesamtanzahl an Baumen erreicht wird (z.B. bei einer mittigen
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Gehdlzliste
(nicht abschlieBend)

Erhalt von Bdumen

Ortl. Bauvorschriften

Bepflanzung zwischen 2 Stellplatzreihen), eine Mindestzahl an Baumen, wie sie
sich aus a) ergibt, jedoch sowohl aus 6kologischen wie auch aus gestalterischen
Grinden winschenswert ist, wird festgesetzt, dass die Differenz an Baumen
auch an anderer Stelle des Grundstlcks gepflanzt werden kann.

Die Einzelbaumstandorte in der Planzeichnung sind nicht verbindlich und dtrfen
verandert werden.

Nicht baulich genutzte Flachen der Baugebiete sind gartnerisch zu gestalten und
zu begrinen.

Flachdacher sind zu mindestens 90 % extensiv zu begriinen. Ausgenommen da-
von sind Dachflachen, die zur Unterbringung von Dachaufbauten oder Solaranla-
gen bendtigt werden, bzw. Glasflachen. Die Festsetzung dient insbesondere dem
Klimaschutz.

Die Auswahl der Stellplatz- und Straflenraumbegriinung ist an der GALK-Liste
auszurichten.

Folgende Pflanzliste (nicht abschliefend) wird vorgegeben, wobei im Bereich der
Stellplatze vorzugsweise Platanen (Platanus acerifolia) zu pflanzen sind, da auf
diese Weise die angrenzend auf dem &ffentlichen Parkplatz vorhandene Bepflan-
zung fortgesetzt werden kann.

Baume (Hochstdmme fir Allee- / Stellplatzgriin: mind. StU 14-16cm, Heister: H. 150-200cm):
Platanus acerifolia (Platane), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior);

Straucher (H. 60-100cm)

Feldahorn (Acer campestre), Hasel (Coryllus avelana), Wasserschneeball (Viburnum opulus),
Hundsrose (Rosa canina), Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vulgare), WeilRdorn
(Crattaegus monogyna), Rosa spec. (Rosen in Sorten)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass vorhandene Baume zu
erhalten sind. (Siehe Plan)

Sofern Stralenbdume entfallen mussen (z.B. aus Verkehrssicherungsgrinden),
sind diese an geeigneter Stelle zu ersetzen.

Die Baumschutzsatzung' der Landeshauptstadt, die grundsétzlich alle Baume im
Siedlungsbereich ab einem Stammumfang von 80 cm, bei langsam wachsenden
Baumarten ab 50 cm, unter Schutz stellt, ist zu beachten. U.U. notwendige Er-
satzbaumpflanzungen sind in Abstimmung mit dem stadtischen Grinflachenamt
an geeigneter Stelle auszufihren (z.B. Alleebepflanzung).

Folgende Ortliche Bauvorschriften gemaR § 85 LBO werden festgesetzt:

- Miilleimer- und Containerdauerstandplatze sind ausschlieBlich innerhalb der
Gebaude sowie in Bereichen, die von den o6ffentlichen Verkehrsflachen aus
nicht einsehbar sind, zulassig.

- Technische Dachaufbauten (z.B. fur Klimatechnik, Aufzuge, u.d.) sind einzu-
hausen und gestalterisch einzubinden bzw. zu begrinen soweit hierdurch de-
ren Funktion nicht beeintrachtigt wird.

- Werbeanlagen und Bauteile sind so zu gestalten, dass sie in Form, GroRe,

" Saarbriicker Baumschutzsatzung — BSchS, Satzung lber den Schutz der Baume in der Landeshauptstadt
Saarbriicken vom 23.04.2008
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Altlasten

Material und Farbe das Stralenbild nicht stdren. Eigenstandige Plakatan-
schlagtafeln sowie Werbeanlagen mit Laserprojektionen auf Dachern und/oder
Fassaden und Videoboards sowie Pylone sind grundsatzlich unzulassig. Fah-
nenmasten sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulés-
sig, durfen aber die duRere Wandhéhe des Baukoérpers nicht Gbersteigen.
Werbebeschriftung an Gebauden ist bis zu einer Lange von 10,0 m und einer
maximalen Héhe von 2 m zuldssig. Einzelne Elemente durfen die maximale
Hoéhe ausnahmsweise Uberschreiten, wenn sich dies aus dem Corporate De-
sign ergibt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans beziehungsweise im benachbarten
Teilbereich GE befinden sich altlastenverdachtige Flachen, die im Kataster des
Landesamtes flir Umwelt und Arbeitsschutz - LUA - erfasst sind (s. auch S. 6):

SB_36: Spedition, vormals "Siegelwerke Lodix", Gersweilerstralle (Teilbereich SO)
SB_51: Milchhof Saar, Fuhrpark, Kihlflissigkeiten, Gersweilerstral’e (Teilbereich SO)
SB_52: Federbettenfabrik, vormals auch Reinigung, Gersweilerstral3e (Teilbereich GE)
SB_55: Demag-Mannesmann Foérdertechnik, Saaruferstrale 92 (Teilbereich GE)
SB_159: Gersweilerstrale (Teilbereich GE)

SB_3946: rhein. Lederwaren AG, Parkplatz Milchhof, Gersweilerstral3e (Teilbereich SO).

Gekennzeichnet werden davon die beiden Flachen SB_36 und SB_51 im Bereich
des Sondergebietes. Hier gilt: Im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen in
einem Teilbereich des Plangebietes wurden punktuelle Bodenverunreinigungen
durch Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW), polyzyklische aromatische Kohlen-
wasserstoffe (PAK) und Schwermetalle festgestellt. Die vorhandene Asphaltde-
cke ist stellenweise mit PAK belastet. Die festgestellten Bodenverunreinigungen
stehen einer gewerblichen Nutzung nicht entgegen.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren sind auf der Basis der vorliegenden
orientierenden Untersuchungen'® ergénzende Bodenuntersuchungen in folgen-
den Schwerpunktbereichen notwendig:

- Bereich um Bohrsondierung BS 2 (RKB 1),

- Bereich um Bohrsondierung BS 8 (RKB 2),

- Bereich um Bohrsondierung BS 4a,4b

In dem von der orientierenden Untersuchung nicht erfassten Teil des Gesamt-
plangebietes kénnen bei Baumalnahmen Bodenuntersuchungen und besonderer
Aufwand zur schadlosen Entsorgung von Aushubmaterial anfallen.

Der Umfang detaillierter Untersuchungen und mdglicher SanierungsmalRnahmen
ist mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen. Tiefbauarbeiten sind gut-
achterlich zu begleiten. Aushubmaterial aus den kontaminierten Bereichen ist
gemal LAGA M20 zu klassifizieren und zu entsorgen.

Fir die Ubrigen Flachen, auf die im Bebauungsplan hingewiesen wird (im Teilbe-
reich SO SB_3946), gilt: Wenn auf den Flachen Baumalinahmen stattfinden, ist
die zustédndige Bodenschutzbehdrde zu informieren. Im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens wird die weitere Vorgehensweise geregelt.
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IFB Eigenschenk, Geotechnischer Bericht Dezember 2011 und Technisches Biro Dr. Marx, Orientierende
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6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Verkehr / Gesunde
Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse

Mit Realisierung des Bebauungsplanes sind grundsatzlich Auswirkungen auf ein-
zelne der in § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB genannten Belange zu erwarten. Diese
Auswirkungen werden im Folgenden erlautert und in die Abwagung mit einge-
stellt. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen.

Zu berucksichtigen ist grundsatzlich, dass es sich bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan um einen Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung von Flachen
gemal § 13 a BauGB handelt, was einer Planung auf der griinen Wiese vorzu-
ziehen ist. Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass es sich um die Anderung
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt.

Die Abwicklung des Verkehrs kann Uber die unmittelbare Anbindung an die BAB
A 620 erfolgen. Der Ziel- und Quellverkehr kann damit zum groRRen Teil das BAB-
Netz erreichen, ohne dass stérempfindlichere Gebiete gequert werden missen.
Das Gewerbegebiet ist bereits im Bestand praktisch vollstdndig bebaut. Eine
Veranderung gegenuber der Ist-Situation ergibt sich somit in erster Linie im Be-
reich des Sondergebietes. Um im Rahmen der Abwagung alle relevanten Aspek-
te dieses Belanges beurteilen zu kénnen, wurde daher ein Verkehrsgutachten'®
fur den Bereich des Sondergebietes erstellt. Darin heil}t es:

.Die Knotenpunkte Deutschmiihlental/Gersweilerstralle, Gersweilerstralle/ Mal-
statter Strale und Malstatter Stralle/HeuduckstralBe sind in den betrachteten
Spitzenstunden am Nachmittag an Normalwerktagen auch mit dem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen durch den geplanten Mémax-Markt als leistungsfahig einzu-
stufen. Dies gilt auch fiir die Anbindung des Mdmax-Parkplatzes an die Gerswei-
lerstralle. An den Knotenpunkten Malstatter Stralle / Hohenzollernstralle und
Malstatter Stral3e / BAB 620, Rampen Nord wurden unabhéngig von dem zusétz-
lich zu erwartenden Verkehrsaufkommen des Moémax-Marktes Leistungsfdhig-
keitsdefizite festgestellt. Diese kbnnen durch Anpassungen der Signalsteuerung
behoben werden.* Weiter heillt es: ,Die Anbindung des Mdmax-Parkplatzes an
die Gersweilerstralle sollte soweit dstlich liegen, dass keine gegenseitige Beein-
flussung durch den Knotenpunkt Deutschmiihlental/Gersweilerstral8e zu befiirch-
ten ist. Zudem sollte ausreichend Platz vorhanden sein, um einen Aufstellbereich
fur die Linksabbieger realisieren zu kénnen. Einen wesentlichen Zwangspunkt
stellt dabei die bereits vorhandene Zufahrt zum Schwimmbad-Parkplatz dar. Im
Bereich der Anbindung der Anlieferung an die Gersweilerstralle werden keine
weitergehenden MalBnahmen vorgeschlagen. Aus verkehrlicher Sicht steht einer
Realisierung des Mémax-Marktes - unter Beriicksichtigung der genannten Maf3-
nahmen - nichts im Weg.“

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Umfeld
des Plangebietes ist nicht zu erwarten, da empfindliche Nutzungen nicht unmit-
telbar angrenzen. Die nachstgelegene stérempfindliche Nutzung befindet sich
weiter sudlich und wird durch einen mit Gehdlzstrukturen bewachsenen Gelande-
sprung vom Bereich des Plangebietes getrennt. Die Wohnnutzung liegt rund 25
m hoher als die Baugebiete innerhalb des Plangebietes. Die nachstgelegenen
Wohngebaude befinden sich ungeachtet des groRen Héhenunterschiedes min-
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HEINZ + FEIER, Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Mdmax Saarbriicken, Wiesbaden, Juni 2013
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Soziale / kulturelle
Bediirfnisse der
Bevélkerung /
Belange von Sport,
Freizeit und
Erholung

Belange der Wirtschaft

destens 70 m Luftlinie vom bestehenden Gewerbegebiet rund 100 m vom Son-
dergebiet entfernt.

Nach Riicksprache'” mit der zustindigen Fachabteilung des Landesamtes fiir
Umwelt- und Arbeitsschutz wird ein Larmgutachten nicht fur erforderlich gehalten.

Bei Neubauten ist die Verwendung von festen oder flussigen Brennstoffen zur
Warmeversorgung der Gebaude unzuldssig. Diese Festsetzung gemal § 9 Abs.
1 Nr. 23a BauGB dient dazu, einer Verschlechterung der Lufthygiene in dem
durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Stadtautobahn bereits vorbelasteten
Talraum der Saar entgegenzuwirken.

Das Plangebiet steht groRtenteils aufgrund der vormaligen Nutzungen (Milchhof)
nicht zur Befriedigung der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung
und fur die Belange von Sport, Freizeit und Erholung zur Verfigung, so dass von
einer Verdrangung oder Beeintrachtigung durch die geplante Nutzung nicht aus-
zugehen ist. Der vorhandene o6ffentliche Parkplatz tangiert diesen Belang inso-
fern, als er in Zeiten starker Frequentierung auch von Besuchern des benachbar-
ten Calypso-Bades genutzt wird. Da die Flachenfunktion erhalten wird, ist von ei-
ner Beeintrachtigung nicht auszugehen.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Schaffung neuer Arbeitsplatze geschaffen, indem eine ungenutzte gewerbli-
che Brachflache einer Neunutzung zugefuhrt wird. Die Planungsabsicht dient
somit gerade auch wirtschaftlichen Belangen.

Die Errichtung eines Mdbelmarktes dient zudem der Versorgung der Bevdlke-
rung.

Die potentiellen Auswirkungen des geplanten Mobelmarktes wurden in einer im
Vorangegangenen bereits zitierten Auswirkungsanalyse'® untersucht. Das Gut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass davon auszugehen sei, ,dass das Planvor-
haben Wettbewerbswirkungen (berwiegend gegeniliber Angebotsstandorten au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen entfalten wiirde. Hierbei kann ein
~Wegbrechen® des Mobbeleinzelhandels aullerhalb der Stadt Saarbriicken und
damit eine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevélkerung im Einzugsgebiet
und im weiteren Untersuchungsgebiet jedoch ausgeschlossen werden. In den
zentralen Versorgungsbereichen sind bei Ausschépfung der sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflachenobergrenzen aufgrund der absoluten Héhe der Umvertei-
lungseffekte und des Anteils am derzeitigen Umsatz ebenfalls keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen abzuleiten. So sind existenzbedrohende Umver-
teilungseffekte gegentiber strukturprdgenden Betrieben innerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen auszuschlieen. Alle vom Vorhaben tangierten Zentren
kénnen auch nach Realisierung des Planvorhabens ihrem Versorgungsauftrag
hinsichtlich des Angebots projektrelevanter Waren ohne Funktionseinschrénkung
nachkommen.*”

Ein positiver Raumordnungsbescheid liegt vor. Die darin enthaltenen Auflagen
haben zu einer Anderung der Festsetzungen beziiglich der Sortimentierung ge-
fuhrt.

' Telefonische Ricksprache am 07. Februar 2013

8 ebenda.
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Denkmalschutz

Orts-/Landschaftsbild

Natur und Umwelt

Eingriff

Darlber hinaus wird in der raumordnerischen Beurteilung vom 15. Juli 2014 zu-
sammenfassend festgestellt, dass ,die Realisierung des Vorhabens ,Mémax-
Mébelhaus” im Bereich des ehemaligen Milchhofgeldndes in der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken unter Beriicksichtigung der in Kap. 5 genannten Mal3gaben,
Hinweisen und Empfehlungen mit den Erfordernissen der Raumordnung und im
Hinblick auf die raumordnerisch relevanten Umweltbelange vereinbar ist.”

Negative Auswirkungen auf die Belange des Denkmalschutzes sind nicht zu er-
warten.

Bei der Flache des Sondergebietes, die auf Basis des Bebauungsplanes im Ver-
gleich zum Gewerbegebiet voraussichtlich die groRere Veranderung erfahren
wird, handelt es sich um eine industriell/gewerblich vorgenutzte Flache, die der-
zeit brach liegt und insofern Gestaltungsdefizite aufweist. Eine intensive bauliche
Nutzung im weiteren Umfeld, die innerhalb des Plangebietes ihre Fortsetzung
finden soll, ist bereits vorhanden. Negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sind von daher nicht zu erwarten. Vielmehr soll die Flache des
brachliegenden Milchhofgeldndes einer Neunutzung und Belebung und in dem
Zusammenhang auch einer gestalterischen Aufwertung zugefiihrt werden, mit der
der Standort seiner exponierten Lage im Stadtgebiet besser gerecht werden
kann.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Steuerung der Ortsbildqualitat.

Der Uberwiegende Teil der Uberplanten Flachen ist bereits im Bestand intensiv
baulich genutzt und versiegelt. Naturnahe Flachen, bzw. Flachen mit gréRerer
Bedeutung fir Flora und Fauna sind insofern nicht/kaum vorhanden. Bei den we-
nigen Freiflachen handelt es sich zumeist um Stralennebenflachen (Straflenbe-
gleitgriin, Vielschnittrasen), die aufgrund der Nachbarschaft zur Autobahn bzw.
zur Autobahnabfahrt und der intensiven Pflege einer erheblichen Vorbelastung
ausgesetzt sind, so dass sich héherwertige Strukturen hier nicht ansiedeln konn-
ten.

Im Zuge der Planung sind diese Belange auch im Rahmen der artenschutzrecht-
lichen Prifung bericksichtigt worden.

Besonders hervorzuheben sind die Belange des Klimaschutzes. Die geplante
Bebauung im Bereich des Sondergebietes bleibt hinter der bisherigen Bebauung
des ehemaligen Milchhofes zurlick. Die begriinten Parkplatze am Deutschmiih-
lental bleiben erhalten, weitere begriinte Stellplatze kommen angrenzend daran
auf dem ehemaligen Milchhofgelande hinzu, wo vorher zum Teil Hochbauten
vorhanden waren. Insofern wird mit der neuen Planung gegenlber der bisherigen
baulichen Situation eine groRere Zone fir die Kaltluftstrdme freigehalten.

Die Festsetzung bezuglich Dachbegriinung sowie der Ausschluss von festen und
flissigen Brennstoffen sollen positiven Einfluss auf die klimatischen und lufthygi-
enischen Bedingungen im vorbelasteten Saartal nehmen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1979 setzt diejenigen Flachen,
die jetzt als Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt werden bereits als Ge-
werbegebiet mit einer GRZ von 0,8 fest. Eine bauliche Nutzung wéare also bereits
auf dieser Grundlage ohne den vorliegenden Anderungsbebauungsplan méglich.
Insofern ergibt sich kein zusatzlicher Eingriff.
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Ungeachtet der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist im Be-
reich des geplanten Sondergebietes im Bestand bereits eine praktisch vollstandi-
ge Versiegelung vorhanden. Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 bedeutet im Be-
reich des Sondergebietes demgegeniber sogar eine Verbesserung.

Die Neuordnung und -nutzung einer gewerblichen Brachflache entspricht dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Naturnahe Strukturen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die Ergebnisse der vorab durchgefiuhrten Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage
2 des BauGB sind der im Anhang beigeflugten Tabelle zu entnehmen.

Eine verbal-argumentative Darstellung der potentiellen Eingriffe in die Potentiale
ist in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Tabelle: Eingriffe in die Naturraumpotentiale und AusgleichsmalBnahmen

Potenzial

Eingriff

Vermeidung / Ausgleich / Ersatz

Forstwirtschaft

kein Eingriff in forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

Landwirtschaft

nicht betroffen

Rohstoffpotenzial

nicht betroffen

Topographie / Relief

nennenswerte Eingriffe sind nicht zu
erwarten

Boden

Versiegelung in Folge von Bau- und Er-
schlieBungsmaflnahmen

zusatzliche Versiegelungen sind im vorliegenden
Fall aufgrund der vorhandenen dichten Versiege-
lung und Vornutzung nicht zu erwarten.

die Uberplanung einer bereits vormals intensiv in-
dustriell genutzten Flache dient dem Schutz ande-
rer, naturnaher Flachen und ist im Sinne einer Re-
kultivierung vorzuziehen

Sicherung eines unversiegelten Grundstiicksteils
von 20% durch GRZ 0,8

Wasser

Versiegelung in Folge von Bau- und Er-
schliefungsmaflnahmen

zusatzliche Versiegelungen sind im vorliegenden
Fall aufgrund der vorhandenen dichten Versiege-
lung und Vornutzung nicht in nennenswertem Um-
fang zu erwarten.

Oberflachengewasser oder
sind nicht betroffen.

Wasserschutzgebiete

Die Flache des Geltungsbereichs liegt nicht im per
Verordnung 2009 festgesetzten HQ 100.

Sicherung eines unversiegelten Grundstiicksteils
von 20% durch GRZ 0,8

Klima / Lufthygiene

siedlungsrelevante Ventilationsbahnen
sind nicht betroffen, da die Neubebau-
ung gegenuber dem Bestand einen
groReren Abstand zum Talraum des
Deutschmiihlentales einhalt

Die im Bereich des geplanten SO zu errichtende
Neubebauung nimmt auf klimatische Gegebenhei-
ten Ricksicht. (vgl. Stadtklimatische Gesamtanaly-
se der LHS, GEO-Net Umweltconsulting GmbH)

Festsetzung zur Stellplatzbegriinung und Erhaltung
klimawirksamer  Griinstrukturen  (Alleebdume),
Dachbegriinung

Festsetzung der Gebdudehdhe im SO ermdglicht
eine lll-geschossige Bebauung, um die Kaltluftstro-
me vom Deutschmihlental in Richtung Saartal nicht
zu beeintrachtigen

Ausschluss fester und flissiger Brennstoffe
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Potenzial

Biotisches Potenzial

Eingriff Vermeidung / Ausgleich / Ersatz

» Versiegelung und Flacheninanspruch- |+ Zusatzliche Versiegelungen sind im vorliegenden
nahme in Folge von Bau- und Erschlie- Fall aufgrund der vorhandenen dichten Versiege-
Rungsmalinahmen lung und Vornutzung nicht in nennenswertem Um-

« keine Inanspruchnahme geschiitzter| fangzu erwarten.
Biotopstrukturen. .

Festsetzung zur Stellplatzbegriinung und Erhaltung
* nach derzeitigem Kenntnisstand keine klimawirksamer Grinstrukturen (Alleebdume)

erhebliche Beeintrachtigung streng ge- . Sich . ieqelt d beqrii
schiitzter Arten gem. Anh. Il und IV icherung eines unversiegelten und zu begriinen-

FFH-RL den Grundsticksteils von 20% durch GRZ 0,8

+ keine Lebensraumtypen gem. Anh. ||* Kontrolle auf besetzte Niststatten / Fledermausquar-
FFH-RL betroffen tieren vor Rodung / Abriss

+ keine erhebliche Beeintrachtigung na-
turlicher Lebensraume streng geschiitz-
ter Arten

Zusammenfassend lasst sich also feststellen, dass erhebliche Eingriffe durch die
Planung nicht verursacht werden. Auf eine rechnerische Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung wurde vor diesem Hintergrund verzichtet.

Von einer UVP-Pflicht fir das Vorhaben des Mdbelmarktes ist nicht auszugehen
(siehe Anhang).

7 SICH WESENTLICH UNTERSCHEIDENDE LOSUNGEN

Standortvarianten

Bei der Standortwahl waren folgende Aspekte zu berticksichtigen:

+ Uberplant werden im Bereich des vorhandenen Parkplatzes Flachen, auf de-
nen eine Bestandssicherung erfolgt. In diesen Bereichen gibt es von daher
keine Standortalternativen.

* Im Falle des geplanten Sondergebietes handelt es sich um eine vormals in-
tensiv gewerblich genutzte Flache, die brach gefallen ist und nun fur eine Wie-
dernutzung vorbereitet werden soll. Die Flache ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan bereits als Baugebiet Uberplant. Die Festsetzung eines Gewerbege-
bietes wird zugunsten eines Sondergebietes ,Mébelmarkt“ geandert, da diese
Nutzung am exponierten Standort des ehemaligen Milchhofgelandes als stad-
tebaulich sinnvoll und erwinscht erachtet wird. Fur den Bereich existiert keine
landesplanerische Ausweisung als gewerbliches Vorranggebiet, so dass sich
auch von daher kein Konflikt ergibt.

* Bei der Planung handelt es sich somit um eine Konversionsmallnahme, die
der Inanspruchnahme naturnaher Flachen im Sinne des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden vorzuziehen ist. Damit entspricht die
Planungsabsicht in hohem Malle dem § 1a Abs. 2 BauGB.

» Fur die Beplanung des ehemaligen Milchhofgelandes spricht insbesondere,
dass eine vergleichbar gut geeignete, innenstadtnahe Flache in dieser Grolke
und mit vergleichbar guter Erreichbarkeit derzeit nicht verfugbar ist. Hinzu
kommt, dass damit eine Brachflache in exponierter Lage einer gestalterischen
Aufwertung und Belebung zugeflhrt werden kann. Nicht zuletzt handelt es
sich bei der Planung um eine Maflnahme der Innenentwicklung.
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Konzeptvarianten

» Erhebliche Konflikte zwischen der geplanten Nutzung und anderen Nutzungen
der Flache selbst oder stérempfindlichen Nutzungen im Umfeld sind derzeit
nicht erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass die Entwicklung der geplan-
ten Nutzung am Standort vergleichsweise konfliktarm erfolgen kann.

Fir die Ansiedlung des Mdbelmarktes selbst wurden auf der Flache im Vorfeld
des Bebauungsplanes unterschiedliche Lésungen durchgespielt, so eine IlI-
geschossige Bebauung (Verkaufsflache auf | Geschossebene) mit entsprechend
grélkerem Grundflachenbedarf), bei der das SO einen grof3en Teil des vorhande-
nen Parkplatzes beansprucht hatte und eine lll-geschossige Bebauung (Ver-
kaufsflache auf Il Ebenen), bei der das SO auf die Flache des ehemaligen Milch-
hofes beschrankt werden kann). Fir die Konzentration auf die Milchhofflache
sprechen u.a. der Erhalt der vorhandenen 6ffentlichen Parkplatze und der Erhalt
der Begrunung des Parkplatzes. Insbesondere aber ermoglicht es die IlI-
geschossige Variante, die Kaltluftstromungsfelder aus dem Deutschmihlental in
Richtung Saartal offen zu halten. Dartber hinaus kann damit kinftig auf den noch
nicht konkret feststehenden Flachenbedarf fiir den geplanten Vollanschluss an
die Autobahn flexibel reagiert werden.
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Anhang Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls (§ 3c UVPG)
i.V.m. Anlage 1 Nr. 18.8 und 18.6.2 und Anlage 2 zum UVPG

Die Vorprifung des Einzelfalls wurde vor Beginn der 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt und bezog
sich daher auf den Gesamt-Geltungsbereich einschlieRlich Gewerbegebiet.

1. Merkmale des Vorhabens | Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Krite-
rien zu beurteilen:
1.1 GroRe des Vorhabens FlachengrofRe des Geltungsbereiches: rd. 5,4 ha
GroRe Sondergebiet: rd. 1,9 ha (GRZ: 0,8)
Geplant ist die Festsetzung eines Sondergebietes ,M6belmarkt “ gemaR § 11 BauN-
VO, eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO sowie von Verkehrsflachen und
Grunflachen.
1.2 Nutzung und Gestaltung Bestand:
von Wasser, Boden, Natur |- vorhandenes Gewerbegebiet mit intensiver baulicher Nutzung; im Falle der Flache,
und Landschaft die durch das SO (iberplant werden soll (ehemaliger Milchhof) ist von einer nahezu
vollstdndigen Versiegelung auszugehen; es existiert ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan, der fir die Baugebiete ein Gewerbegebiet festsetzt.
- begrinter, aber stark verdichteter Parkplatz;
- vorhandene Stralen und Verkehrsflachen;
- Laubbaume entlang der A 620 bzw. der Saaruferstralle
- vorhandene gewerbliche Bebauung
- keine FlieR- oder Oberflachengewasser
- keine naturnahen Flachen.
Festsetzungen des Bebauungsplans
- SO im Bereich des ehemaligen Milchhofgelandes;
- GE bleibt weiterhin als GE genutzt;
- begrinter Parkplatz bleibt bestehen;
- vorhandene Laubbdume entlang der StralRen werden soweit wie mdglich erhalten
- Beibehalten der vorhandenen Verkehrsflachen.
1.3 Abfallerzeugung - Entwasserung im Trennsystem;
- die beim Bau und dem Betrieb anfallenden Abfélle werden vorschriftsmafig ent-
sorgt;
- keine Erzeugung stark verschmutzter bzw. behandlungsbedurftiger Abfélle / Son-
derabfalle.
1.4 Umweltverschmutzung und |- keine besonderen Umweltverschmutzungen und Belastigungen
Belastigungen
1.5 Unfallrisiko, insbesondere - durch Bau und Betrieb nur ein allgemeines Unfallrisiko;
mit Blick auf die verwende- |- keine 6kologischen Unfallrisiken zu erwarten.
ten Stoffe und Technologien
2, Standort des Vorhabens
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben mdéglicherweise beeintrachtigt wird, ist
insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung der Kumulierung mit ande-
ren Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:
21 Bestehende Nutzung des Gebietes Empfindlichkeit
insbesondere als Flache fur Siedlung und Erholung, fir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche ja nein

Nutzungen, fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsor-

gung (Nutzungskriterien)

(Empfindlichkeit: ,ja’, wenn sehr hochwertige Auspragung des Schutzgutes / Schutzstatus mind.

in Teilen gegeben)

Siedlung

keine stdrempfindlichen Nutzungen im unmittelbaren Umfeld, X
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FNP: gewerbliche Bauflachen und Sonderbauflachen im Bereich
Calypso-Bad und Verkehrsbetriebe
Erholung - keine Erholungsfunktionen im Plangebiet X
- Offentlicher Parkplatz wird zum Teil von Badegasten mitge-
nutzt
Landwirtschaft - nicht vorhanden X
Forstwirtschaft - nicht vorhanden X
Fischereiwirtschaft - nicht vorhanden X
sonstige wirtschaftliche und |- vorhandene gewerbliche Nutzung, die als GE erhalten wird; X
offentliche Nutzungen - ehemaliges Milchhofgelande liegt brach.
Verkehr - im Umfeld vorhandene ErschlieBung (BAB-Anschluss, Gers- X
weilerstralle)
Ver-/Entsorgung - vorhanden X
2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Natur und Land- Empfindlichkeit
schaft des Gebietes (Qualitatskriterien)
Empfindlichkeit: ,ja”, wenn sehr hochwertige Auspragung des Schutzgutes / Schutzstatus mind. ja nein
in Teilen gegeben
Wasser - keine Oberflachengewasser im Plangebiet X
Boden - anthropogen stark iberformte Bdden X
Klima / Luft - Innerortslage X
Flora / Fauna - keine naturnahmen Strukturen X
Landschaftsbild - Innerortslage, teilweise brachgefallene Gewerbeflache X
23 Belastbarkeit der Schutzgiiter Betroffenheit
unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen je- ja nein
weils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
Betroffenheit: ,ja”, wenn Ausprégung des Schutzgutes / Schutzstatus mind. in Teilen gegeben
Natura 2000-Gebiete - Keine Schutzausweisung im Geltungsbereich und im auswir- X
kungsrelevanten Umfeld
Naturschutzgebiete - Keine Schutzausweisung im Geltungsbereich und im auswir- X
kungsrelevanten Umfeld
Nationalparke - Keine Schutzausweisung X
Nationale Naturmonumente |- Keine Schutzausweisung X
Biosphéarenreservate - Keine Schutzausweisung X
Landschaftsschutzgebiete - Keine Schutzausweisung X
Naturdenkmaler - Keine Schutzausweisung X
geschutzte Landschaftsbe- |- Keine Schutzausweisung X
standteile, einschlieRlich Al-
leen
gesetzlich geschiitzte Bio- |- Keine Schutzausweisung, X
tope - keine Einstufung als Biotop aufgrund der Auspragung der
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vorhandenen Strukturen
Wasserschutzgebiete - Keine Schutzausweisung X
Heilquellenschutzgebiete - Keine Schutzausweisung X
Risikogebiete nach § 73 - Keine Schutzausweisung X
Abs. 1 WHG
Uberschwemmungsgebiete |- Die Flache des Geltungsbereichs liegt nicht im per Verordnung X
nach § 76 WHG 2009 festgesetzten HQ 100.
Gebiete, in denen die in den | - Keine Schutzausweisung X
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umwelt-
qualitatsnormen bereits
Uberschritten sind,
Gebiete mit hoher Bevolke- |- nicht zutreffend X
rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes
in amtlichen Listen oder - nicht zutreffend X
Karten verzeichnete Denk-
maler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler
archaologisch bedeutende |- nicht zutreffend X
Landschaften

3. Merkmale der moglichen Auswirkungen
Erhebliche Beeintrachtigung bei sehr hochwertiger Auspragung der Empfindlichkeit und anlagebedingter oder be-
triebsbedingter und nicht kompensierbarer Beeintrachtigung
Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand erheblich nachtei- | keine erheblich
der unter den Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; ins- lige Beeintrachti- | nachteilige Beein-
besondere ist Folgendem Rechnung zu tragen: gung trachtigung
3.1 Ausmal der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevdl-
kerung)
- geringe PlangebietsgroRe X
- Nutzung als Siedlungsflache X
- Nutzung zur Erholung X
- Nutzung firr Land-/Forst-/Fischereiwirtschaft X
- sonst. wirtschaftliche / Offentl. Nutzungen X
3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen, X
3.3 der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen durch das Vorhaben
(Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit)
- Wasser X
- Boden X
- Klima/ Luft X
- Flora/Fauna X
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- Landschaftsbild X
- Schutzgebiete nach BNatSchG X
- Schutzgebiete nach WHG X
- Schutzgebiete / -objekte nach DenkmalschutzG X

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

- nicht erhebliche Auswirkungen treten bei Umsetzung des vorhabenbe- X
zogenen Bebauungsplanes ein

3.5 der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

- Auswirkungen sind vorhanden, solange die Nutzung beibehalten wird. X

Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls

Durch die Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der gemall Anhang 2 UVPG zu
Uberprufenden Schutzguter induziert.

Die Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. die Erstellung eines Umweltberichtes ist
nicht erforderlich. Von einer UVP-Pflicht ist somit nicht auszugehen.
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