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I  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungsverordnung -
(BauNVO) ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge&dndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert am
15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 122 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. I. S. 2771).

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundesbodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge-
andert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 18.07.2017
(BGBI. | S. 2771).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedandert am 08.09.2017 (BGB. | S. 3370)..

StraBenverkehrsgesetz (StVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2003 (BGBI.
| S. 310, 919), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.08.2017 (BGBI. | S. 3202).

Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG) vom 18.11.2010 (Amtsblatt des Saarlan-
des, S. 2599), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 13.10.2015 (Amtsbl. | S. 790)

Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.06.1997 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 682), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
15.06.2016 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 840).

Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saarland (Saarlandisches Naturschutzgesetz
SNG) vom 05.04.2006 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 726), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 13.10.2015 (Amtsbl. | S. 790).

Saarlandisches Wassergesetz (SWG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
30.07.2004 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 1994), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
03.12.2013 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 2).

Landesbauordnung (LBO), in der Fassung des Gesetzes Nr. 1544 zur Neuordnung des Saar-
lAndischen Bauordnungs- und Bauberufsrechts vom 18.02.2004 (Amtsblatt des Saarlandes S.
822), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 13.07.2016 (Amtsbl. | S. 714).

Saarlandisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (SBodSchG)-
Saarlandisches Bodenschutzgesetz vom 20.03.2002 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 990),
zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes Abs.3 vom 21.11.2007 (Amtsblatt des Saar-
landes, S. 2393).
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Saarlandisches Strafl3engesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.1977 (Amts-
blatt des Saarlandes S. 969), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21.11.2007
(Amtsblatt des Saarlandes S. 2393, 2408).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Saarland (SaarlUVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 30.10.2002 (Amtsbl. S. 2494), zuletzt geandert am 13.10.2015
(Amtsbl. I S. 790).

Saarlandisches Abfallwirtschaftsgesetz (SAWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.11.1997 (Amtsbl. S. 1352), zuletzt geandert am 30.11.2016 (Amtsbl. S. 1150).

Verordnung Uber die Versickerung von Niederschlagswasser in Wasserschutzgebieten
vom 6. Dezember 2000 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI.
| S. 1695), zuletzt geandert am 25. August 1998 (BGBI. | S. 2455).
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I VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (8 13 a BauGB)

Ein Bebauungsplanverfahren fir den Block zwischen der Grof3herzog-Friedrich-Strafl3e und
dem NeugéalRchen wurde bereits 2009 eingeleitet. Es handelt sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung geméan § 13a BauGB.

Dieses Verfahren wurde jedoch nicht bis zum nachsten Verfahrensschritt — der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit — weitergefiihrt.

Nach der Verlagerung von Citroen wurde vom Vorhabentrager fur ein Wohnungsbauprojekt
eine Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat
in seiner Sitzung am 23.05.17 gemall 8§13 a BauGB die Aktualisierung des
Aufstellungsbeschlusses von 2009 Nr. 133.19.00 "Grof3herzog-Friedrich-StraRe, Rosen-
stralde, Neugalchen, BleichstralRe beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr.
133.19.00 erfolgte zunachst als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die fur die Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB erforderlichen Voraussetzungen
sind gegeben:

= Groéfe der Grundflache betragt weniger als 20.000 Quadratmeter.

= Die Anderungen bewirken nicht die Zulassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

= Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter durch die Anderungen sind nicht gegeben.

Im Verfahren gem. §13a kann von der friihzeitigen Blrgerbeteiligung, von der Umweltpriifung
und vom Umweltbericht abgesehen werden. Im vorliegenden Fall wird eine frihzeitige Unter-
richtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB aus Griinden der
Planungssicherheit durchgefihrt.

Der Beschluss wurde im Wochenspiegel, Ausgabe Saarbriicken vom 28.06.2017 ortstblich
bekannt gemacht.

2 Offenlagebeschluss und Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Rahmen des Offenlagebeschlusses wird der Geltungsbereich verkleinert und auf das kon-
krete Vorhaben angepasst. Der Bebauungsplan soll gem. dem Beschluss des Stadtrates vom
05.12.2017 als Vorhabenbezogener Bebauungsplan weitergefiihrt werden. Es handelt sich
weiterhin um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB.
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[l INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundséatze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Landeshauptstadt Saarbricken beabsichtigt zur Schaffung von neuem Wohnraum fir
junge Familien, Singles und altere Menschen sowie Blro- und Dienstleistungsflachen auf dem
derzeit leerstehenden Areal der ehemaligen Citroen Niederlassung zwischen Grol3herzog-
Friedrich-StraRe und Neugésschen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 133.19.00 "GrofRherzog-Friedrich-StraRe, Rosenstralle, Neugéalichen, Bleich-
straBe“ im Bezirk St. Johann. Diese Planungsabsicht verfolgt die Landeshauptstadt in Ko-
operation mit einem Vorhabentrager. Die Aufstellung umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha. Im
Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken ist das Areal als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage verfiigt das Plangebiet Uber eine gute Verkehrs- und
OPNV-Anbindung sowie im unmittelbaren Umfeld vorhandene Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen und weist folglich eine hohe Eignung fir die Integration als Wohn- und Arbeits-
standort auf.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient maf3geblich der Herstellung von Wohnflachen so-
wie gewerblichen Flachen zur Starkung der Funktionen in der Innenstadt. Als Art der baulichen
Nutzung ist ein Urbanes Gebiet (MU) vorgesehen. Die allgemein zulassigen Nutzungen ge-
maf BauNVO sollen, bis auf Schank- und Speisewirtschaften, als Nutzungen zugelassen wer-
den. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans
werden.

Einzelhandels- und Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen, sowie Laden mit Sex- und
Erotiksortiment (Sexshops) sind unzuldssig. Hinsichtlich der sonstigen Gewerbebetriebe er-
folgt ein Ausschluss von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben.

Stellplatze sollen in Form einer Tiefgarage bereitgestellt werden. Das Bauvorhaben soll als
drei- bis sechsgeschossiger Gebaudekomplex (Vollgeschosse) festgesetzt werden. Zuséatzlich
zu den Festsetzungen der Vollgeschosse wird die Hohe der baulichen Anlage im BBP festge-
setzt.

Die Tiefgarage soll in ihren Ausmal3en begrenzt werden. In den nicht tiber- oder unterbauten
Bereichen sind Begriinungsmal3nahmen vorzusehen, die u.a. auch die Anpflanzung von Bau-
men (Hochstdmmen) vorsieht. Die Tiefgarage ist dariber hinaus mit ausreichend Erdmassen
zu Uberdecken, um eine Begriinung vorzusehen. Das Plangebiet soll einer zligigen und nach-
fragegerechten Entwicklung zugefuihrt werden.

Ubergeordnete Ziele des Bebauungsplans mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen sind:
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- Starkung der innerstadtischen Funktion als Wohn- und Arbeitsstandort,

- Aktivierung innenstadtnaher Flachenpotenziale, Verringerung von Inanspruchnahme
von Aul3enbereichsflachen,

- Sicherung / Erhalt der vorhandenen Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen,

- Entwicklung des Plangebietes in stadtebaulich-funktionaler Hinsicht als nachhaltiges,
attraktives Wohnquartier in Bezug auf Okologie, Okonomie, soziale Nachbarschaft und
Stadtstruktur/Baukultur.

13 Stadtebauliches Konzept

Auf den in der Innenstadt freigewordenen Flachen soll ein groRes Wohnungsbauprojekt mit
ca. 160 Wohneinheiten entstehen. Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wurde hierzu ein
stadtebaulicher Entwurf ausgewabhlt, der als ,GroBherzog-Friedrich-Hofe“ sowohl die Schlie-
Bung von Bauliicken im Blockrand als auch eine dichte Bebauung des Blockinnenbereichs
vorsieht. Die geplanten baulichen Anlagen umfassen drei bis sechs Vollgeschosse, je nach
Standort erfolgte eine Akzentuierung und Fassung des Stadtraums.

Saarbricken GHF
LAGEPLAN + Kennzeichnung offentliche Durchwegung

10 M.1:500  21.11.2017

Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf des Blros Wandel Lorch Architekten

Der Innenhof im rickwéartigen Bereich wird durch eine Wegeverbindung mit der angrenzenden
Umgebung verbunden. Dadurch entsteht eine fuRlaufige Verbindung vom Landwehrplatz zum
Neugasschen, am Filmhaus vorbei bis hin zur Mainzer Stral3e, diese wird tagstber durch die
Offentlichkeit genutzt werden kénnen. In den Nachtstunden wird eine Zugéanglichkeit fur die
Offentlichkeit zur Steigerung der Wohnqualitat der kiinftigen Nutzer ausgeschlossen. Durch
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die Pflanzung einzelner Baume sowie Baumgruppen wird eine attraktive Aufenthaltsqualitét
fur die kiinftigen Nutzer sowie die angrenzenden Nachbarn erzeugt.

Das Stellplatzangebot wird durch eine Tiefgarage im Plangebiet gewahrleistet. Die Einfahrt
hierzu erfolgt Uber das Neugéal3chen, die Ausfahrt Uber die GroRherzog-Friedrich-Stral3e. Ins-
gesamt werden dadurch ca. 160 Stellplatze fir die unterschiedlichen Nutzungen geschaffen.

2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 133.19.00 "Grof3herzog-Friedrich-Stral3e, Ro-
senstral3e, Neugéalchen, BleichstraRe" umfasst eine Flache mit ca. 1,1 ha. Der Bereich befin-
det sich zwischen der Grof3herzog-Friedrich-Straf3e (ndrdlich) und dem Neugéafchen (stdlich),
dabei werden folgende Flurstiicke umfasst.

Flur 1

263/3 teilweise

Flur 3

5/3, 5/4, 5/5, 7/1, 8/1, 10/1, 10/2, 11/3, 12/3, 12/4, 12/5, 13/1, 14/3, 16/1, 28/6,

11/2 teilweise

Flur 5

81/22 teilweise
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Abbildung 2. Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 133.19.00 "Grof3-
herzog-Friedrich-StraRe, Rosenstralle, Neugalichen, BleichstraRe" (rot gestri-
chelt)

Die Grenzen des Bebauungsplans verlaufen wie folgt:

e Im Nordosten durch die StraRenverkehrsflache der GroRherzog-Friedrich-Stral3e zwi-
schen Hausnummer 39 und 55, ausgenommen die Grundstiicke mit Hausnummer 45
und 47,

¢ Im Sudwesten durch die StraRenverkehrsflache des Neugasschens zwischen Haus-
nummer 4 und 18 bzw. 20, ausgenommen die Grundstiicke mit Hausnummer 12 und
14,
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¢ Im Nordwesten durch die stdoéstlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Neu-
gésschen Hausnummer 2 bzw. 4 sowie Grol3herzog-Friedrich-Str. 37 und 39

¢ Im Sudosten durch die rickwartige Begrenzung der Grundstiicke RosenstralRe 14 —
22a sowie die nordwestliche Begrenzung der Grundstiicke Neugasschen 18 bzw. 20
sowie Grol3herzog-Friedrich-Str. 55.

2.1 Planungs- und Standortalternativen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Konversion einer ehemals gewerblichen Flache.
Aufgrund der Nutzungsaufgabe ist das Gelande seit lAngerem untergenutzt. Im Rahmen der
zugrunde liegenden Mehrfachbeauftragung wurde dieses Potenzial erértert und durch ent-
sprechende, neue bauliche Anlagen in Verbindung mit dem Nutzungsschwerpunkt im Bereich
Wohnen nachhaltig fortentwickelt.

Da es sich um eine innerstadtische Flache handelt und Nutzungen etabliert werden sollen, fur
die eine zentrumsnahe Lage vorteilhaft ist, ergeben sich keine Standortalternativen.

Die Planung ist daher lagemafig bestimmt. Alternativen bei der Nutzung bestehen aufgrund
des vorhandenen Ansiedlungsinteresses ebenfalls nicht. Es kommen daher nur die vorgese-
henen Festsetzungen in Betracht.
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2.2 Ansichten und Systemschnitt
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2.3 Ubergeordnete Planungen, Landesplanung und Flachennutzungsplanung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 133.19.00 "Grof3herzog-Friedrich-StralRe,
Rosenstralle, Neugalichen, Bleichstralte* werden die planerischen Vorgaben aus landespla-
nerischer Sicht eingehalten.

Im Flachennutzungsplan des Regionalverbandes wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Wohnbauflache dargestellt. Vor dem Hintergrund der angestrebten Art der bauli-
chen Nutzung in Form eines Urbanen Gebietes (MU) wird eine Berichtigung
gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB notwendig. Kiinftig wird der Flachennutzungsplan eine ge-
mischte Bauflache fir das Plangebiet darstellen.
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BAUFLACHEN
[ woHNBAUFLACHE
Bl ceEwiscHTE BAUFLACHE

SONDERBAUFLACHE (z. B, UNIWERSITAT)
GEWERELICHE BAUFLACHE

! GRUN- UND WASSERFLACHEN
GRUNFLACHE

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Abbildung 3: Auszug aus dem FNP (ungefahrer Geltungsbereich des Bebauungsplanes (blau
gestrichelt))

3 Planinhalte

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt durch die planungsrechtlichen Festset-
zungen in der Planzeichnung, im Textteil sowie durch die Satzung der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten.

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) soll die planungsrechtliche und sachge-
rechte Berlcksichtigung des geplanten wie umgebenden Gebietstypus erreicht werden, wel-
cher erhalten und gestarkt werden soll. Mit der Art der baulichen Nutzung wird ein innenstadt-
typisches Quartier ermdglicht, welches durch den Nutzungskatalog der Baunutzungsverord-
nung flexibel auf die aktuellen Planungsabsichten und die kiinftigen Anforderungen angewen-
det werden kann. Gleichzeitig werden Konflikte aufgrund von Larmbelastung entschérft. Fest-
gesetzt wird ein Urbanes Gebiet in dem Wohngebaude, Geschafts und Blrogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie An-
lagen fur Verwaltungen und fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig sind.

Im Urbanen Gebiet werden aus besonderen stadtebaulichen Griinden bestimmte Arten der
allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen unter Anwen-
dung der 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 i.V.m. Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen. Im Einzelnen
beinhaltet der Ausschluss Vergniigungsstatten, beispielsweise mit Vorfuhr- oder Gesell-
schaftsrdumen, in denen sexuelle Tatigkeiten oder Handlungen dargestellt werden, Einzelhan-
delsbetriebe mit Geschéfts- und Verkaufsflachen fur Sexartikel (Sexshops und Videotheken)
und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausgeibt oder an-
geboten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche Betriebe einschlief3lich Wohnungsprostitution)
sowie Spielhallen und Wettburos.
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Der Investitionsdruck der benachbarten City hat in der Vergangenheit bereits zu einer deutli-
chen Verdnderung der stadtebaulichen und funktionalen Struktur in angrenzenden Quartieren
des Plangebietes gefiihrt.

Ein zentrales Ziel der Bebauungsplanung ist es, im neuen Quartier einer weiteren Verdran-
gung der Wohnnutzung aber auch der charakteristischen Durchmischung mit anderen Nutzun-
gen (wie z.B. klassischen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben oder auch nicht sto-
renden Gewerbebetrieben) vorzubeugen. Durch die Ansiedlung der oben genannten Nut-
zungsarten wird mit einem zunehmenden Qualitatsverlust gerechnet, der sich in einem Ruick-
gang der Angebots- und Nutzungsvielfalt niederschlagen wird.

Es ist zu beflrchten, dass ein Verdrangungsprozess einsetzt, der im gesamten Quartier ein
Absinken des Niveaus und im schlimmsten Fall ein ,Umkippen® des pragenden Gebietscha-
rakters und des Erscheinungsbildes zur Folge haben kann. Eine solche Abwartsspirale kann
sich unter anderem in Leerstanden, einer hohen Fluktuation sowie geringer wertigen Geschéf-
ten niederschlagen, aber auch zur Neuansiedlung weiterer entsprechender Anlagen bezie-
hungsweise Nutzungen fuhren. Auf die Ansiedlung von Spielhallen oder Wettbiros kénnen
z.B. weitere Billiganbieter und Discounter folgen.

Bereits im Rahmen der Sanierung angrenzender Quartiere hat die Landeshauptstadt Saarbru-
cken grol3e Anstrengungen unternommen, die Attraktivitat des Viertels zu erhéhen, den Wohn-
wert zu verbessern und gleichzeitig das pragende Nebeneinander von Wohnen, Einzelhandel
und nicht stérendem Gewerbe zu erhalten. Diese Anstrengungen sollen tUber die differenzier-
ten Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert und das Einsetzen eines Trading-Down-
Prozesses verhindert werden. Auch kinftig soll innerstadtisches Wohnen ohne Beeintrachti-
gungen ermdglicht und gestéarkt werden.

Der Ausschluss ist stadtebaulich erforderlich, um Fehlentwicklungen im Plangebiet vorzubeu-
gen und die Attraktivitat als. urbanes mischgenutztes Stadtquartier zu erhalten. Die Landes-
hauptstadt Saarbriicken beabsichtigt darliber hinaus jedoch nicht, die genannten Nutzungen
im Stadtgebiet generell auszuschlieRen. Die Entwicklung soll gesteuert werden. Im Stadtge-
biet finden sich Standorte, die fir die genannten Nutzungen aus stadtebaulichen Grinden ge-
eignet sind und an denen diese auch entsprechend zulassig sind:

= Im Falle der Spielhallen und Wettburos sind in der Innenstadt Positivbereiche in Form
der dortigen Kerngebiete vorhanden. In diesen Gebieten sind Vergnigungsstatten und
damit auch Spielhallen allgemein zulassig.

= Im Falle der Vergniigungsstétten, beispielsweise mit Vorfuhr- oder Gesellschaftsrau-
men, in denen sexuelle Tatigkeiten oder Handlungen dargestellt werden, Einzelhan-
delsbetriebe mit Geschéfts- und Verkaufsflachen fir Sexartikel (Sexshops und Video-
theken) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich aus-
geubt oder angeboten werden (Bordelle bzw. bordell&hnliche Betriebe einschlief3lich
Wohnungsprostitution) handelt es sich insbesondere um auf3erhalb der Kernstadt lie-
gende Gewerbegebiete, wie z.B. das Gewerbegebiet Ost. Entlang der Brebacher Land-
stral3e sind entsprechende Betriebe ebenfalls genehmigt bzw. genehmigungsfahig.
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Des Weiteren werden die grundsatzlich im Urbanen Gebiet zulassigen Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Tankstellen unter Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO zum Schutz
der Wohnfunktion und der Wohnruhe ausgeschlossen. Uber die Steuerung der Zulassigkeit
von Laden, Schank- und Speisewirtschaften wird einem schrittweisen ,Umkippen® des inner-
stadtischen Wohnquartiers in ein Kneipenviertel entgegengewirkt (siehe Argumentation zu
Vergniigungsstatten).

Der Wohnwert und die Wohnqualitat im Stadtteil St. Johann sollen durch die Festsetzung lang-
fristig gesichert werden, indem die Wohnbevdélkerung vor den mit den genannten Nutzungsar-
ten verbundenen Larmimmissionen und Verkehrserzeugungen geschiitzt und negative Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild unterbunden werden. Insbesondere soll
eine Stérung der Nachtruhe ausgeschlossen und verhindert werden.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Urbanen Gebiet werden zum Malf3 der baulichen Nutzung insbesondere die maximale Ge-
baudehdhe, die Anzahl der Vollgeschosse und die Bauweise festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird Uber die Planungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
hinaus nicht festgesetzt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Konversion einer ehemals
gewerblichen Flache, die weitestgehend versiegelt ist. Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung
zur Nachnutzung des Plangebietes wurde eine hohe bauliche Dichte avisiert und konzipiert.
Im Ergebnis weist der Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine innen-
stadttypische Versiegelung auf, die eine geringfiigige Uberschreitung der Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgrund der Grundflachen der Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen sowie ihre Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache
(Tiefgarage), im Sinne des § 14 BauNVO, notwendig machen. Durch die geplanten griinord-
nerischen MalRBnahmen im Geltungsbereich, wie die Gestaltung des Innenhofes, wird der ho-
hen Versiegelung entgegengewirkt und die Auswirkungen moglichst gering gehalten sowie im
Vergleich zum Bestand deutlich aufgewertet, wodurch eine Uberschreitung stadtebaulich ver-
tretbar ist.

Rund 20% der gesamten Vorhabenflache sind weder versiegelt noch unterbaut. In der nach-
folgenden Abbildung wird der erlauterte Sachverhalt flachenhaft dargestellt.
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unterbaute Flache: ca. 7100m?

Uberbauta Flache {nicht unterkellert): ca. 465m#

Grundstiick gesamt: ca. 8530m2
20%: ca.1900m?

Saarbriicken GHF
LAGEPLAN + versiegelte/unterbaute Flachen

0 10 M.1:500  19.03.2018
I LS

Abbildung 4: Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (FlAchenbilanz)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Planeinschriebe als maximale Gesamthdhe
der baulichen Anlagen (Hc max.) sowie der Vollgeschosse in den Nutzungsschablonen fest-
gesetzt. Die maximale Hohe der baulichen Anlagen gilt auch fir Nebenanlagen.

In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen. Die-
ser Sachverhalt wurde von Grund auf im vorliegenden Verfahren berlcksichtigt und spiegelt
sich in den festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen wieder. Hierzu fand im Vorfeld eine
Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt statt (u.a. im Rahmen der Mehrfachbeauftragung).

3.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Bau-
linien festgesetzt. Dadurch wird der Herstellung von Wohngebauden zur Starkung des Woh-
nens in der Innenstadt Rechnung getragen, die bestehende Nachbarbebauung bzw. die be-
stehenden Baufluchten bertcksichtigt sowie die Ergebnisse des Wettbewerbs und der schall-
technischen Untersuchung umgesetzt und stadtebaulich vertraglich gestaltet. Die geplanten
baulichen Strukturen werden zusatzlich durch den Vorhaben- und Erschlielungsplan konkre-
tisiert.
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In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, dass durch die mittels Baugrenzen ermég-
lichte, tats&chliche Bebauung die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden und so-
mit nicht davon ausgegangen werden kann, dass die nachbarlichen Belange negativ beein-
flusst werden.

Durch die Festsetzung von Baulinien in wenigen Teilbereichen wird die Grenzbebauung in
Form der Einhausung der geplanten Tiefgarage im Geltungsbereich sowie auf den angrenzen-
den Nachbargrundsticken auf3erhalb des Plangebietes erméglicht. Durch die Festsetzung ei-
ner Baulinie in Einheit mit der abschlieRenden Definition der baulichen Anlagen auf Basis des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird eine Festsetzung getroffen mit der die Tiefe der bau-
ordnungsrechtlich gebotenen Abstandsflachen verringert wird. Auch hier kann nicht davon
ausgegangen werden, dass die nachbarlichen Belange negativ beeinflusst werden.

Der Bestandsbebauung wird entsprechend Rechnung getragen.

34 Nebenanlagen und Stellplatze

Um die Flacheninanspruchnahme zu verringern und einen schonenden Umgang mit Grund
und Boden zu gewabhrleisten, sind Tiefgaragen (TG) innerhalb der in der Planzeichnung hierfur
festgesetzten Umgrenzung zulassig.

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen dienen der Gewahrleistung der stadtebaulichen Qualitét,
die durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplanung konkretisiert werden. Hierbei wurde auf
eine differenzierte Festsetzung gegenuber dem offentlichen Raum sowie den angrenzenden
Nachbarn geachtet (siehe Festsetzung 3 und 4).

Durch die Ein- und Ausfahrbereiche der Tiefgarage wird der Anschluss an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgelegt. Die StralRenverkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch Planein-
trag gekennzeichnet.

3.5 Grunflachen und grinordnerische Festsetzungen

Die Tiefgaragendecken sind mit einer im Mittel 0,5 m starke Erdiiberdeckung auszufiihren und
gartnerisch anzulegen. Die Vegetationsschicht ist allseitig niveaugleich an das Gelande anzu-
passen. Dabei sind je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum (2.
Ordnung) sowie 5 Straucher zu pflanzen. Sofern nichts anderes festgesetzt ist, hat fur die
abgangigen Baume ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz auf dem Baugrundstiick zu er-
folgen. Daneben formuliert der Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachbegrinung, Photovol-
taikanlagen sowie Solarmodulen.

3.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnische Untersuchung! kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte durch den Verkehrslarm fur die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorgesehenen schutzbedirftigen Nutzungen geeignete MalRnahmen zur Kon-
fliktminimierung erforderlich sind. Auch wenn die DIN 18005 nur Orientierungswerte vorgibt,

1 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2017.
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die im Rahmen der stadtebaulichen Planung der Abwégung unterliegen, kbnnen die im kon-
kreten Fall zu erwartenden, grof3rAumigen und erheblichen Orientierungswerttiberschreitun-
gen nicht gegenuber anderen stadtebaulichen Belangen zurtickgestellt werden. Es besteht
daher das Erfordernis, geeignete Schutzvorkehrungen fir die geplante Bebauung vorzusehen.

Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch aktive Schallschutzmafnah-
men, d.h. durch AbschirmmafRnahmen an der relevanten Schallquelle, zu schitzen. Hierflr ist
die Errichtung von Larmschutzwanden oder -wéllen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist je-
doch die Errichtung aktiver SchallschutzmafRnahmen mit dem stadtebaulichen Konzept nicht
vereinbar und daher aus stadtebaulichen Grunden nicht mdglich. Ein ausreichender Schall-
schutz wird daher durch die Festsetzung passiver Malinahmen in Form von baulichen Vorkeh-
rungen am Gebaude gewahrleistet.

Passive SchallschutzmalRnahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Raume, insbesondere an Fenster, Tiren, Wande und Dacher. Die Dimensi-
onierung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen gegeniiber Auf3enlarm
erfolgt hierbei in Abhéngigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und von der RaumgroRie.
Die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen erfolgt nach den Anforderungen der
DIN 4109. Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen ge-
genluber AulRenlarm werden verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, deren Ein-
stufung nach dem jeweils zu erwartenden maf3geblichen AuRenlarmpegel erfolgt.

Fur die Dimensionierung des passiven Schallschutzes werden die in der schalltechnischen
Untersuchung dargestellten Gerduscheinwirkungen bei freier Schallausbreitung herangezo-
gen. Durch die Festsetzungen zum Schallschutz muss sichergestellt sein, dass zu jedem Sta-
dium der Besiedlung alle Baukdrper einen ausreichenden Schallschutz aufweisen, also auch
dann, wenn abschirmende Baukdrper in der Umgebung noch nicht errichtet sind. Da sich auf
Grund tatsachlicher Baustrukturen jedoch mdglicherweise geringere Geréuscheinwirkungen
einstellen, erlauben die Festsetzungen Abweichungen, sofern nachgewiesen wird, dass ge-
ringe Schalldamm-MaRe ausreichend sind. Zur Sicherstellung des Schutzes der vorgesehe-
nen schutzbedirftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher wie
folgt festgesetzt:

Fur das Baugebiet ist zum Schutz vor Au3enlarm fur AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen
die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016, einzuhalten. Die erforderlichen resultieren-
den Schallddmm-Malf3e der AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Juli 2016) aus den
in der Tabelle aufgefiihrten Larmpegelbereichen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist
der Planzeichnung zu entnehmen. Nach auf3en abschlielRende Bauteile von schutzbedurftigen
R&aumen sind so auszufiihren, dass sie die folgenden resultierenden Schalldimm-Mal3e auf-
weisen:
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Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Sf:he?ﬂdamm-MaB R’y ges
des Aulenbauteils in dB
Bettenrdume in Kran- Aufenthaltsrédume in Blirordume
kenanstalten und Sana- | Wohnungen, Ubernach- und Zhnliches
torien tungsréume in Beher-

bergungsstétten, Unter-
richtsrdume und &hnli-

ches
i 40 35 30
v 45 40 35
% 50 45 40

b Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Juli 2016,
Tabelle 7 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schalldamm-Malfie sind in Abh&angigkeit vom Verhaltnis der gesamten Au-
Renflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach DIN 4109-2 (Juli 2016), Glei-
chung 33 zu korrigieren.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nach-
gewiesen wird, dass — insbesondere gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schallddmm-Mal3e erforderlich sind.

DarlUber hinaus wird aufgrund der benachbarten, gewerblichen Nutzung einer Teilflache im
Suidwesten des Geltungsbereiches und der dadurch entstehenden Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm im Nachtzeitraum (siehe Kap. 5.3) eine Festsetzung erforderlich,
durch die die gesunden Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden.

4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei der auReren Gestaltung der Gebaude sind die drtlichen Bauvorschriften zu beachten, die
fur die positive Gestaltung des Quatrtiers erforderlich sind. Mit diesen Festsetzungen wird der
grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bauherr und Architekt noch gentigend Spielraum
haben, um ihre individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen. Neben der &ulReren
Gestaltung der Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere die Ge-
staltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke.

5 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 133.19.00 "GroRRherzog-Friedrich-Stral3e, Ro-
senstral3e, Neugélichen, BleichstralR3e" behandelt die Umnutzung einer innerstadtischen, be-
reits genutzten Flache. Durch die Nutzungsanderung erfolgen unwesentliche Auswirkungen
der Planung.
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5.1 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die artenzschutzrechtlichen Belange der
Planung durch gutachterliche Beitrage untersucht und bewertet. Im Ergebnis konnte hierbei
folgendes festgehalten werden.

Fledermause:

Im ehemaligen Citroen Geb&aude wurde sowohl das Potenzial fir Sommerquartiere als auch
fur Winterquartiere festgestellt. Bei der Untersuchung der Quartiere wurden jedoch keine Spu-
ren gefunden, die auf einen aktuellen Besatz durch Flederméuse hindeuten. Weder Hinweise
auf Wochenstuben noch auf regelméRig genutzte Winterquartiere. Ebenso wurden keine Ta-
gesquartiere festgestellt.

Die Auswertung der Batcorder-daten (bioakustischen Artbestimmung) ergab, dass innerhalb
des Gebaudes keine Ultraschallrufe von Flederméusen verzeichnet wurden. Aul3erhalb des
Gebéaudes wurden jedoch 21 Kontakte (Rufe) aufgezeichnet. Es handelte sich dabei um 3
Individuen im Jagdflug, welche vor Ort mittels Detektor und Sichtbeobachtung festgestellt wur-
den. Die Auswertung ergab, dass es sich um die Zwergfledermaus handelt.

Aufgrund der potentiellen Eignung des Gebaudes fur Sommerquartiere/ Winterquartiere ist
eine Nutzung durch Gebaude bewohnende Arten wie zum Beispiel: Zwergfledermaus, Grol3es
Mausohr, Graues Langohr, Breitfligelfledermaus, Kleine Bartfledermaus trotz Begutachtung
nicht auszuschlieRen. Gleichwohl bei der durchgefiihrten Untersuchung keine Hinweise oder
Spuren festgestellt wurden, die auf einen Besatz hindeuten.

Zur Vermeidung einer Gefahrdung von Fledermausarten werden folgende MaRnahmen emp-
fohlen:

= Das Gebaude soll soweit als mdglich geschlossen gehalten werden, um ein Einfliegen
und damit einen zukunftigen Besatz zu vermeiden.

» Vorsorglich soll vor dem Abriss eine weitere Kontrolle des Gebaudes erfolgen.?2

Vogel

Es wurden im gesamten Gebaudekomplex im Geltungsbereich keine Spuren von Vogelbruten
festgestellt. Durch das Umsetzen der im letzten Jahr vorgeschlagenen Vermeidungsmalf3-
nahme (Verschliel3en des Gebaudes um einen Besatz durch Fledermause uns Vogel weitest-
gehend zu vermeiden) konnten dieses Jahr keine Hinweise auf eine Vogelbrut festgestellt wer-
den.

An der Fassade des Gebaudes wurden ebenso keine Nester (z.B. Schwalbennester) festge-
stellt. Ein- und ausfliegende Végel konnten auch nicht beobachtet werden. In den umliegenden
Gebéauden (nicht zum Geltungsbereich dazugehdrig) wurden Brutplatze von Mauerseglern,
Haussperlingen und StraRentauben festgestellt.

2 LAUB Ingenieurgesellschaft mbH: Potenzialbetrachtung zum Vorkommen von Fledermausquartieren im ehemaligen Citroen
Autohaus in Saarbriicken, 2016.
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Die im Nachbargeb&ude britenden Haussperlinge konnten bei der Nahrungssuche und beim
Baden (in einer kleinen Pfiitze auf einer Folie) auf dem Gelande des Citroen-Gebaudekomple-
xes beobachtet werden. Die Flache stellt jedoch keine essentiellen Nahrungshabitate der Art
dar. Ausreichend weitere Flachen stehen den Tieren in unmittelbarer Nahe weiterhin zur Ver-
fugung.

Reptilien

Entlang des gesamten Gebaudekomplexes wurden keine Hinweise auf ein Reptilienvorkom-
men (Mauereidechsen) festgestellt. Die Fassade des Gebaudes und die umliegenden Park-
platze mit Vegetationsstreifen eignen sich nicht als Lebensraum fir die Mauereidechse. Diese
bendtigen ausreichend tiefe Risse und Spalten um sich zu verstecken bzw. um im Winter frost-
frei zu Uberleben. Zudem bendétigen sie grabbare Substanzen um ihre Eierabzulegen, Vege-
tationsbestande um zu jagen und Sonnenplatze zur Thermoregulation. Diese Lebensraumbe-
dingungen sind auf dem gesamten Geldnde des ehemaligen Citroen-Autohauses nicht vorzu-
finden.

Bei der Begutachtung des Gebdudekomplexes und dessen Auflenanlagen wurden am
13.07.2107 keine Hinweise auf eine Vogelbrut festgestellt. Zudem konnten keine Lebens-
rdume fur Reptilien und ebenso keine Individuen festgestellt werden.

Es werden durch die geplanten Malinahmen keine Verbotstatbestédnde des 8§44 BNatSchG
ausgelost.3

5.2 Belange des Bodenschutzes

Im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchungen# fiir das vorliegende Bebauungsplan-
verfahren wurde durch eine historische Recherche und stichprobenhafte Beprobungen die
ehemalige Betriebsflache auf schadliche Bodenveranderungen untersucht. Im ALKA Saarland
existieren keine Eintrage friherer Nutzungen. Die Betriebsflache gilt somit nicht als altlastver-
dachtige Flache. Es lieRen sich keine Hinweise auf nennenswerte, d.h. im gré3eren Rahmen
sanierungsbedirftige Verunreinigungen feststellen.

Wirkungspfad Boden — Mensch

Fur den Wirkungspfad "Boden — Mensch" steht die Schadstoffaufnahme durch direkten Kon-
takt mit dem Medium Boden im Vordergrund. Besonders betroffen sind dabei sensible Nutzun-
gen wie Kinderspielplatze, Wohnbebauungen mit Gartenanlagen und Sportflaichen. Die voll-
standig versiegelte Flache wurde allerdings bisher ausschlieBlich gewerblich genutzt. Eine
kunftige Wohnbebauung im Innenstadtbereich ist im Rahmen des Bebauungsplanes vorgeh-
sehen. Die orientierenden Bodenuntersuchungen haben zunachst keine konkreten Anhalts-
punkte fur grol¥flachig sanierungsbedirftige Bodenveranderungen geliefert. Dariiber hinaus

3 LAUB Ingenieurgesellschaft mbH: Kontrolle zu Geb&udebriitern und Reptilienvorkommen im und auf dem ehemaligen Citroen-
Gebaudekomplex in Saarbriicken, 2017.

4 Erdbaulaboratorium Saar: Betriebsgelande Firma Seibert & Sohne Niederlassung Citroen Saar Grof3herzog-Friedrich-Stral3e
51 — 53, Saarbriicken, Historische Erkundung und Orientierende Untersuchungen im Rahmen der Altlastengefahrdungsab-
schétzung, 2015.
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beschrankt sich der Betriebsstoffeinsatz auf Mineral6lkohlenwasserstoffe (Ole und Schmier-
fette, Altdle, Diesel- und Vergaserkraftstoffe). Leichtfliichtige Halogenkohlenwasserstoffe
(LHKW), zu denen auch Entfettungsmittel zahlen, waren nicht in grof3eren Behdltnissen auf
dem Gelande gelagert und vermutlich auch nie im Einsatz gewesen.

Insofern sind auch bei den Stichproben an aus Altbestandsplanen ausgewahlten ,neuralgi-
schen Punkten® durchaus Handhabungsverluste von Mineral6lprodukten nachgewiesen wor-
den. Sie sind jedoch auf die jeweiligen Nutzobjekte (Abscheiderschachte, Tanklagergruben)
beschrankt und nicht groRflachig auftretend zu erwarten. So ist z.B. bei Uberpriifungen des
Erdtanks der ehemaligen Betriebstankstelle kurz vor deren Stilllegung in 1998, keine Konta-
mination vorgefunden worden, was auch die heutigen Nachuntersuchungen an gleicher Statte
bestatigen.

Fur eine kinftige Neunutzung werden die alten Betriebsanlagen demontiert und zusammen
mit eventuell kontaminierten Boden beseitigt. Kiinftige Gefahrdungen fir den Wirkungspfad
"Boden — Mensch" sind dann auch im Falle sensibler Nutzungen auszuschliel3en.

Wirkungspfad Boden — Luft

Aus den Analyseergebnissen der orientierenden Bodenuntersuchung sind keine Schadstoff-
anreicherungen durch leichtflichtige Stoffe abzuleiten. Eine Beeintrachtigung der Bodenluft
und der Atmosphare sind nicht zu befiirchten.

Wirkungspfad Boden — (Nutz-)Pflanze

Das Untersuchungsgebiet liegt in einem Gewerbegebiet und wird nicht zum Pflanzenanbau
genutzt. Dies gilt auch fur eine kinftige innerstadtische Nutzung. Der Wirkungspfad "Boden —
Nutzpflanze" ist daher nicht relevant.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Die vorliegende orientierende Erstuntersuchung beschrankt sich vorlaufig auf Bodenuntersu-
chungen. Da keine schadlichen Bodenveranderungen mit relevantem Ausmalf entdeckt wur-
den, sind zurzeit Grundwassererkundungsmal3nahmen aus fachlicher Sicht nicht zwingend
erforderlich. Wegen der Lage des Gesamtgrundstlicks innerhalb eines gesetzlich ausgewie-
senen Wasserschutzgebietes ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass seitens der zusténdigen
Unteren Wasserbehorde im Rahmen kiinftiger Baugenehmigungsverfahren eine Uberprifung
der Grundwasserverhdltnisse, zumindest im flachen Grundwasser der Auensedimente, gefor-
dert wird. In diesem Falle wird empfohlen, nicht nur die Abstrom-, sondern auch die Ober-
stromverhaltnisse zu Uberprifen. Aus den derzeit bekannten Bodenbefunden lasst sich keine
tiefgreifende Veranderung der Grundwasserqgualitaten, insbesondere im tieferen Kluftgrund-
wasserleiter des Buntsandsteingebirges, ableiten.

Besondere Vorkommnisse

Aus den vorliegenden Unterlagen sind keine besonderen aus umweltrelevanter Sicht erwéah-
nenswerten Vorfalle bekannt.
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Hinweise auf Sanierungen

Aus den Befunden der Bodenuntersuchungen lasst sich kein grof3erer Schadensherd und so-
mit keine Notwendigkeit einer generellen Flachensanierung ableiten.

Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass punktuell, insbesondere im nahen Umfeld von alten
unterirdischen Tanklagern (z.B. die alte Tankanlage innerhalb der heutigen Werkstatt oder der
noch in Betrieb befindliche Altdltank), Bodenverunreinigungen eingetreten sind. Beim Ausbau
dieser unterirdischen Betriebsanlagen sollte daher sicherheitshalber auch eine Position fir
Aushubentsorgungen in Bodenreinigungsanlagen oder auf Deponien vorgesehen werden.

Da leider nur rudimentére Altbestandspléne existieren ist nicht auszuschlief3en, dass sich noch
an anderen Stellen unterirdische Altanlagen befinden, die lokale Bodenveranderungen bewirkt
haben.

Eine Kostenschatzung ist auf der Basis der orientierenden Untersuchung nicht mdglich. Si-
cherheitshalber sollte jedoch ein Betrag von ca. 50.000 Euro fur Bodensanierungen im Kos-
tenbudget eingeplant werden.

Daruber hinaus wird empfohlen, den Riickbau von unterirdischen Betriebsstofflagern und Ab-
scheidersystemen gutachterlich zu begleiten und entweder die Schadstofffreiheit oder die er-
folgreiche Sanierung (durch Freimessungen) zu dokumentieren. Auf der Basis einer Ab-
schluss-Sanierungsdokumentation kann anschlieBend eine vollstandige Ldschung des
(Alt) Standorts aus dem saarlandischen Altlastenkataster (ALKA) beantragt werden.

Fur den Abbruch oberirdischer Anlagen ist die Erstellung eines Riickbaukonzepts auf der Ba-
sis von Gebaudebesichtigungen und Baustoffstichproben als Grundlage fur einen geregelten
wirtschaftlichen Abriss und fir eine ordnungsgemafRe Entsorgung von Abbruchmaterialien
sinnvoll.5

Entsprechende Hinweise wurden darauf aufbauend in die Textfestsetzungen aufgenommen.

5.3 Belange des Larmschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung® er-
stellt und kam hierbei zu folgenden Ergebnissen. Die ausfuhrliche Dokumentation kann im
Gutachten im Detail nachverfolgt werden.

Verkehrslarm:

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet werden am Tag entlang der Grof3herzog-Friedrich-
Stral3e in den Baufeldern 1 und 2 Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 70 dB(A) in 2 m tber
Grund bzw. von bis zu 65 dB(A) in 14 m Uber Grund prognostiziert. Der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag wird bis zu
einem Abstand von rund 25 m zum sudwestlichen Stral3enrand der GroRRherzog-Friedrich-

S Erdbaulaboratorium Saar: Betriebsgelande Firma Seibert & Sohne Niederlassung Citroen Saar Gro3herzog-Friedrich-StralRe
51 — 53, Saarbricken, Historische Erkundung und Orientierende Untersuchungen im Rahmen der Altlastengeféhrdungsab-
schéatzung, 2015, S. 13ff.

6 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2017.
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StralRe Uberschritten. In den Baufeldern 5 und 7 entlang der Strale Neug&fRchen wird der
Orientierungswert der DIN 18005 fiur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60
dB(A) am Tag weitestgehend eingehalten. Lediglich entlang der stidwestlichen Baugrenzen
wird der Orientierungswert in 2 m und 5 m Uber Grund erreicht. Im Uberwiegenden Teil des
Plangebiets wird der Orientierungswert am Tag eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden bei freier Schallausbreitung im Plangebiet entlang der GroRherzog-
Friedrich-StralRe in den Baufeldern 1 und 2 Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 60 dB(A) in
2 m Uber Grund prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwir-
kungen in Mischgebieten von 50 dB(A) in der Nacht wird um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Ab
einem Abstand von rund 35 m zum sudwestlichen Stral3enrand der Grol3herzog-Friedrich-
Stral3e wird der Orientierungswert Nacht eingehalten. In den Baufeldern 5 und 7 entlang der
Stral3e Neugalchen wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen
in Mischgebieten von 50 dB(A) in der Nacht um bis zu 3 dB(A) uberschritten. Im tGberwiegen-
den Teil des Plangebiets wird der Orientierungswert nachts eingehalten.

Mit Bebauungsstruktur gemaf Vorhaben- und ErschlieRungsplan:

Im Tagzeitraum werden an den strallenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude in den
Baufeldern 1 und 2 entlang der Gro3herzog-Friedrich-StraRe Verkehrslarmbeurteilungspegel
von bis zu 65 dB(A) in Hohe des 5. Obergeschosses und von bis zu 69 dB(A) in Erdgeschoss-
hdhe berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Misch-
gebieten am Tag von 60 dB(A) wird an diesen Fassaden um bis zu 5 dB(A) bzw. 9 dB(A)
Uberschritten. An den stralRenabgewandten Fassaden dieser Gebaude werden Verkehrslarm-
beurteilungspegel prognostiziert, die den Orientierungswert um mehr als 10 dB(A) unterschrei-
ten. An den stralRenzugewandten Fassaden des geplanten Gebaudes im Baufeld 7 entlang
der StralRe Neugalichen betragen die Verkehrslarmeinwirkungen im Erdgeschoss und im 1.
Obergeschoss bis zu 61 dB(A). Der Orientierungswert wird geringfiigig um bis zu 1 dB(A)
Uberschritten. An den Ubrigen Fassaden der geplanten Gebaude wird der Orientierungswert
eingehalten. Insbesondere an den Gebauden im Blockinnenbereich unterschreiten die prog-
nostizierten Verkehrslarmeinwirkungen den Orientierungswert deutlich.

In der Nacht werden an den stralRenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude in den
Baufeldern 1 und 2 entlang der Grol3herzog-Friedrich-StraRe Verkehrslarmbeurteilungspegel
zwischen 58 dB(A) (Hohe 5. OG) und 62 dB(A) (Hohe EG) prognostiziert. Der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten in der Nacht von 50 dB(A)
wird an diesen Fassaden um bis zu 8 dB(A) bzw. 12 dB(A) tberschritten. An den stral3enab-
gewandten Fassaden dieser Gebaude werden Verkehrslarmbeurteilungspegel prognostiziert,
die sogar den Orientierungswert fiir Reine Wohngebiete von 40 dB(A) einhalten. An den stra-
Renzugewandten Fassaden der geplanten Geb&ude in den Baufeldern 5 und 7 entlang der
Stralle NeugaRchen betragen die Verkehrslarmeinwirkungen bis zu 53 dB(A). Der Orientie-
rungswert wird um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An den Ubrigen Fassaden der geplanten Ge-
baude wird der Orientierungswert eingehalten. Insbesondere an den Gebauden im Blockin-
nenbereich unterschreiten die prognostizierten Verkehrslarmeinwirkungen den Orientierungs-
wert deutlich.
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In den von Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwir-
kungen in Mischgebieten betroffenen Bereichen werden SchallschutzmalRnahmen erforder-
lich.”

Gem. den Ausfiihrungen des Gutachtens werden Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen, die im weiteren Genehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen sind.

Gerauscheinwirkungen durch Tiefgaragennutzung:

Die prognostizierten Gerduscheinwirkungen durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage wer-
den in Anlehnung an die TA Larm beurteilt.

Im Tagzeitraum ist an dem durch die Tiefgaragen-Ausfahrten am starksten betroffenen Immis-
sionsort mit Gerauscheinwirkungen von bis 50,0 dB(A) zu rechnen. Der Immissionsrichtwert
fur Mischgebiete von 60 dB(A) wird um mindestens 10 dB(A) unterschritten. An dem der Tief-
garagen-Einfahrt ndchstgelegenen, maf3geblichen Immissionsort an der Nordostfassade des
Gebaudes Neugalchen 17 werden Gerauscheinwirkungen von bis zu 46,6 dB(A) berechnet.
Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60
dB(A) wird um mindestens 13 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde verursachen die Tiefgaragen-Ausfahrten am Gebaude Grol3her-
zog-Friedrich-Stralle 53 Gerauscheinwirkungen von bis zu 45,9 dB(A). Der Immissionsricht-
wert Nacht fiir Mischgebiete von 45 dB(A) wird geringflgig um weniger als 1 dB(A) Uberschrit-
ten. In den Gbrigen Nachtstunden ist mit weniger Pkw-Fahrten (maximal zwei Pkw-Ausfahrten)
und damit mit deutlich niedrigeren Gerauscheinwirkungen zu rechnen. Am bestehenden Ge-
baude Neugalichen 17 gegeniber der Tiefgaragen-Zufahrt werden in der unglinstigsten
Nachtstunde Gerduscheinwirkungen von bis zu 42,5 dB(A) prognostiziert. Der Immissions-
richtwert der TA Larm fir Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten von 45 dB(A) wird um
mindestens 2 dB(A) unterschritten.8

Dementsprechend werden keine Festsetzungen notwendig.
Gewerbelarm:

Die abgeschatzten Gewerbeldarmeinwirkungen an den vorgesehenen Baukdrpern im Plange-
biet bei Veranstaltungsbetrieb in der ,Garage“ werden in Anlehnung an die TA Larm beurteilt.

Unter Beriicksichtigung der in Kapitel 4.1 des Gutachtens dargestellten Emissionsansatze
werden an den bestehenden Wohngebauden in der Umgebung der ,Garage“ entlang der
BleichstralRe innerhalb von im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen die Immis-
sionsrichtwerte Nacht der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) um bis zu 6
dB(A) und fur Mischgebiete von 45 dB(A) um bis zu 1 dB(A) tberschritten. An den bestehen-
den Wohngebauden entlang des NeugalRchens wird der Immissionsrichtwert fir Allgemeine
Wohngebiete in der Nacht um bis zu 4 dB(A) tUberschritten. Hohere Gewerbelarmeinwirkungen
als die an den nachstgelegenen bestehenden Wohngebauden prognostizierten Pegel von 44

7 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2017, S. 32f.
8 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2017, S. 54.
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bis 46 dB(A) sind auch unter Berlcksichtigung der Regelungen der TA Larm zur Gemengelage
nicht zulassig. Damit stellt dieses Szenario den ,worst case” dar.

Mit diesem Szenario flr den Veranstaltungsbetrieb in der ,Garage“ werden in der ungtinstigs-
ten, lautesten Nachtstunde an der Sudwestfassade des Baufelds 4 innerhalb des geplanten
Urbanen Gebiets Gewerbelarmeinwirkungen von bis zu aufgerundet 48 dB(A) verursacht. Der
Immissionsrichtwert Nacht flir Urbane Gebiete von 45 dB(A) wird an der Sudwestfassade des
vorgesehenen Baukorpers in Baufeld 4 um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An allen Gbrigen Fas-
saden dieses Baukdrpers und an allen Gbrigen geplanten Gebauden wird der Immissionsricht-
wert eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts Nacht fir Urbane
Gebiete von 45 dB(A) an der Sudwestfassade des vorgesehenen Baukérpers in Baufeld 4
werden fur im Nachtzeitraum schutzbedirftige Rdume SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
Wegen der Regelung der TA Larm zum malf3geblichen Immissionsort — 0,5 m vor der Mitte des
geodffneten Fensters eines schutzbedurftigen Raumes — kann der erforderliche Schallschutz
nicht durch den Einbau von Larmschutzfenstern sichergestellt werden.®

Im konkreten Fall werden fiir die betroffene Fassade nicht 6ffenbare Fenster in Kombination
mit fensterunabhangigen, schallgedammten Liftungseinrichtungen nach DIN 4109 festge-
setzt, um den gesunden Wohnverhaltnissen Rechnung zu tragen.

Wenn o6ffenbare Fenster von im Nachtzeitraum schutzbedurftigen Raumen an den von Uber-
schreitungen betroffenen Fassaden angeordnet werde sollen, sind zusatzliche MaRhahmen
erforderlich, die die Gewerbeldrmeinwirkungen vor den 6ffenbaren Fenstern so mindern, dass
vor den 6ffenbaren Fenstern die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Dies
kann beispielsweise erfolgen durch Prallscheiben vor 6ffenbaren Fenstern, unbeheizten Win-
tergarten oder Balkonverglasungen vor den 6ffenbaren Fenstern der eigentlich schutzbediirf-
tigen Raume.10

5.4 Belange der ErschlieBung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Saarbri-
cken die verkehrlichen Auswirkungen! durch die geplante Entwicklung u.a. tiber Leistungsfa-
higkeitsuntersuchungen an dem Doppelknotenpunkt Grof3herzog-Friedrich-Stra3e/ Bleich-
straRe/ NauwieserstralRe und BleichstraBe/ Nauwieserstral3e/ Neugalichen/ Gerberstralie auf-
gezeigt.

Um die verkehrliche Bestandssituation im Untersuchungsgebiet beurteilen zu kénnen, wurden
aktuelle Verkehrsdaten erhoben. In einem néchsten Schritt wurde das Verkehrsaufkommen

9 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2017, S. 58.
10 FIRU Gfi: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2017, S. 58.

11 Rt Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Entwicklungsvorhaben GroRherzog-Friedrich-Stral3e, Saarbrucken, 2017.
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der geplanten neuen Nutzung der ehemaligen Citroén-Niederlassung auf Grundlage der vor-
liegenden Strukturdaten ermittelt. Durch die neuen Nutzungen wird mit einer induzierten Ver-
kehrsmenge von etwa 620 Kfz/24h gerechnet (310 Kfz/24h jeweils zu- und abflieRend).

In der vormittaglichen Spitzenstunde betragt der Zielverkehr 7 Kfz/h und der Quellverkehr
41 Kfz/h — in der nachmittaglichen Spitzenstunde betragt der Zielverkehr 42 Kfz/h und der
Quellverkehr 23 Kfz/h.

Die induzierte Verkehrsmenge wurde getrennt fur die beiden Varianten auf das umliegende
StralRennetz verteilt. Durch die Uberlagerung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens der
neuen Nutzung mit der heutigen Verkehrsbelastung ergibt sich die Prognosebelastung. Hier-
bei kann festgestellt werden, dass im Vergleich zu den derzeitigen Verkehrsbelastungen die
Verkehrsmengen auf den untersuchten Querschnitten im tGbergeordneten Stral3ennetz nur un-
erheblich steigen. Die Leistungsfahigkeit des Doppelknotens wurde flur die vor- und nachmit-
tagliche Spitzenstunde sowohl fir die derzeitig vorhandenen Verkehrsmengen, als auch fir
die prognostizierten Verkehrsmengen durchgefiihrt. Hierbei wurde ein MIV-Anteil von 50 %
statt 55 % gewahlt, da sich das ehemalige Citroengeldnde in einer sehr zentralen Lage befin-
det, die zudem gut an die 6ffentlichen Verkehrsmittel angebunden ist. Bei einer Steigerung
des MIV-Anteils auf 55 %, wie dies im Falle des Verkehrsentwicklungsplan der Landeshaupt-
stadt ist, wirden die Kfz-Verkehrsmengen nur marginal ansteigen (in der morgendlichen Spit-
zenstunde +4 Fahrten und in der Nachmittaglichen Spitzenstunde +6 Fahrten). Dieser Anstieg
hatte aufgrund der verfugbaren Kapazitaten der untersuchten Knotenpunkte kaum eine Aus-
wirkung auf deren Leistungsfahigkeit.

Fur den heutigen Kfz-Verkehr, wie auch fir die prognostizierten Verkehrsmengen konnten
ausschlieBBlich "sehr gute" bis "gute" Verkehrsqualitdten festgestellt werden. Es zeigt sich,
dass auch bei vollstandiger Entwicklung des Gebietes die jeweiligen durchschnittlichen War-
tezeiten an der untersuchten Lichtsignalanlage nur unwesentlich ansteigen und es zu keinen
veranderten Einstufungen der Verkehrsqualitdtsstufen kommt. Die Lichtsignalanlage kann
weiterhin mit einer "guten" Verkehrsqualitat fiir den Kfz-Verkehr betrieben werden.

AbschlieRend ist festzustellen, dass aus verkehrlicher Sicht der Realisierung des geplanten
Vorhabens zugestimmt werden kann.12

6 Nachrichtliche Ubernahme

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in Zone 11l des Wasserschutzgebiets
St. Arnual. Es gelten die Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual vom 13.
Dezember 1989 zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 24.Januar 2006. Eine Versicke-
rung von belastetem Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist unzuléssig, ebenso Erd-
aufschlusse, die zur Verminderung der Deckschichten und Beeintrachtigungen des Grund-
wassers filhren. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Regelungen dieser Verord-
nung aufgenommen wonach die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual

12 R+T Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Entwicklungsvorhaben GroRherzog-Friedrich-StraRe,
Saarbriicken, 2017, S. 10f.
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vom 13.12.1989, zuletzt geandert durch die Verordnung vom 24. Januar 2006 (Amtsbl. S.
174), im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten ist.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass fir die geplante bauliche Nutzung die Erteilung
einer Ausnahme oder Befreiung von den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung recht-
lich moglich ist, sofern dies erforderlich sein sollte, weil objektiv eine Ausnahme- oder Befrei-
ungslage gegeben ist und einer Uberwindung der wasserrechtlichen Verbortsregelungen auch
sonst nicht entgegensteht, da sich das Wasserschutzgebiet fast Gber den gesamten Innen-
stadtbereich der Landeshauptstadt erstreckt und somit eine bauliche Entwicklung ganzlich ver-
wehrt wiirde, sodass eine unbillige Harte angefihrt werden kénnte. Zudem sind im Plangebiet
bereits bauliche Anlagen vorhanden, sodass auch fiir Nachnutzungen und Umnutzungen da-
von ausgegangen werden kann, dass eine Ausnahme- oder Befreiungslage grundsatzlich ge-
geben ist.

7 Stadtebaulicher Vertrag/ Durchfihrungsvertrag

Zur Gewabhrleistung der Realisierung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten
stadtebaulichen Strukturen mit dem entsprechenden Nutzungsmix wird mit dem Vorhabentra-
ger (Objektgesellschaft GHF mbH) ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB mit entspre-
chenden Regelungen zu den Nutzungen, der Durchfiihrung und der Kosteniibernahme abge-
schlossen.

8 Kosten der Planung

Die Neuordnung des Areals erfolgt auf Kosten des Vorhabentragers.

9 Flachenbilanz

Bezeichnung Flachen ca. [m?]
Urbanes Gebiet 9.860
StralRenverkehrsflache 948
Geltungsbereich 10.808
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