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I  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. |
S. 587).

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 geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 159 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 290 der Verordnung am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Art. 1 Erstes G zur And. des WasserhaushaltsG vom 19.6.2020 (BGBI. | S. 1408).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveradnderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundesbodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Artikel 103 der Verordnung vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1328).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 117 der Verordnung am
19.06.2020 (BGB. | S. 1328).

StraBenverkehrsgesetz (StVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2003 (BGBI.
| S. 310, 919), zuletzt geandert durch Art. 1 G zur Haftung bei Unfallen mit Anhangern und
Gespannen im StraBenverkehr vom 10.7.2020 (BGBI. | S. 1653).

Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG) vom 18.11.2010 (Amtsblatt des Saarlan-
des, S. 2599), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 13.02.2019 (Amtsbl. | S.
324)

Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.06.1997 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 682), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 12.02.2020 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 208).

Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saarland (Saarléandisches Naturschutzgesetz
SNG) vom 05.04.2006 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 726), zuletzt geandert durch Artikel 8
des Gesetzes vom 13.02.2019 (Amtsbl. | S. 324).

Saarlandisches Wassergesetz (SWG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
30.07.2004 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 1994), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 13.02.2019 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 324).

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 geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.12.2019 (Amtsbl. 1 2020 S. 211).

Saarlandisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (SBodSchG)-
Saarlandisches Bodenschutzgesetz vom 20.03.2002 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 990),
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zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes Abs.3 vom 21.11.2007 (Amtsblatt des Saar-
landes, S. 2393).

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).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung im Saarland (SUVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30.10.2002 (Amtsbl. S. 2494), zuletzt geandert durch Artikel 1 Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsmodernisierungsG am 13.02.2019 (Amtsbl. | S. 324).

Saarlandisches Abfallwirtschaftsgesetz (SAWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26.11.1997 (Amtsbl. S. 1352), zuletzt gedndert durch Artikel 1 am 23.10.2018 (Amtsbl.
S. 800).

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 Bebauungsplan ,,GroBherzog-Friedrich-Strae, Rosenstrale, Neugéal3chen,
BleichstraBe®, BBP. Nr. 133.19.00 in St. Johann

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

Dieses Verfahren wurde jedoch nicht bis zum n&chsten Verfahrensschritt — der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit — weitergefiihrt.

Nach der Verlagerung von Citroen wurde vom Vorhabentrager fur ein Wohnungsbauprojekt
eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken
hatte in seiner Sitzung am 23.05.17 gemall 8§ 13a BauGB die Aktualisierung des
Aufstellungsbeschlusses von 2009 Nr. 133.19.00 "GrofR3herzog-Friedrich-Stral3e, Rosen-
strale, Neugalchen, Bleichstralle” beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr.
133.19.00 erfolgte als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Beschluss wurde im Wochenspiegel, Ausgabe Saarbriicken vom 28.06.2017 ortstblich
bekannt gemacht. Im Rahmen des Offenlagebeschlusses wurde der Geltungsbereich verklei-
nert und auf das konkrete Vorhaben angepasst. Der Bebauungsplan wurde gem. dem Be-
schluss des Stadtrates vom 05.12.2017 als Vorhabenbezogener Bebauungsplan weiterge-
fuhrt. Es handelte sich weiterhin um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer friihzeitigen 6ffentlichen Auslegung im Zeitraum
vom 13.09.2017 - 10.10.2017 Uber die Planungen informiert. Der Zeitraum der Auslegung
wurde am 13.09.2017 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Behorden, die Trager offentlicher Be-
lange und sonstiger Stellen sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
29.08.2017 friihzeitig Gber die Planung unterrichtet und zur AuBerung bis zum 11.10.2017
aufgefordert.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, die parallele Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB fand vom 18.01.2018 bis 20.02.2018 statt. Der
Zeitraum der Auslegung wurde am 10.01.2018 ortsiblich bekannt gemacht.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen ergaben sich Anderungen / Erganzungen, die
eine erneute o6ffentliche Auslegung sowie eine erneute Beteiligung der Behtdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfor-
derten. Alle notwenigen Planunterlagen wurden in der Zeit vom 03.04.2018 bis einschlieflich
25.04.2018 erneut zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausliegt. Der Zeitraum der Auslegung
wurde am 21.03.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Die erneute parallele Beteiligung der Be-
hdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstim-
mung mit den Nachbargemeinden gem. §2 Abs. 2 BauGB fand vom 03.04.2018 bis
25.04.2018 statt.
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Der Stadtrat hatte in seiner Sitzung am 12. Juni 2018 den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "GroRRherzog-Friedrich-Strale, Rosenstrale, Neugéfchen, Bleichstral3e", BBP. Nr.
133.19.00 in St. Johann als Satzung gemaf 8 10 Abs. 1 Baugesetzbuch beschlossen. Gemaf
§ 10 Abs. 2 Baugesetzbuch war eine Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehdrde
nicht erforderlich. Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde ortstiblich bekannt
gemacht.

2 Bebauungsplan ,,GroRRherzog-Friedrich-Strale, Rosenstrale, Neugal3chen,
BleichstralRe — 1. Anderung®, BBP. Nr. 133.19.01 in St. Johann

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) vom 26.05.2020

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 26.05.2020 die 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 133.19.01 "GroRherzog-Fried-
rich-Stralle, Rosenstralle, Neugalchen, Bleichstralle“ beschlossen. Die beschlossene Einlei-
tung des 1. Anderungsverfahrens erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB.

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

= GrofRe der Grundflache betragt weniger als 20.000 Quadratmeter.

» Die Anderungen bewirken nicht die Zulassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

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

Im Verfahren gem. § 13a kann von der friihzeitigen Birgerbeteiligung, von der Umweltprifung
und vom Umweltbericht abgesehen werden. Im vorliegenden Fall wird eine frihzeitige Unter-
richtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB aus Grinden der Pla-
nungssicherheit durchgefihrt.

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung im Zeitraum vom 06.10.2020
— 06.11.2020 Uber die Planungen informiert. Der Zeitraum der Auslegung wurde ortsiblich
bekannt gemacht.

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)
und der Nachbargemeinden (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden, die Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen sowie die Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 02.10.2020 iiber die Planung unterrichtet und zur AufRe-
rung bis zum 08.11.2020 aufgefordert.
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Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Saarbrticken hat in seiner Sitzung am __._.2020 den Bebauungsplan
als Satzung beschlossen.

Bekanntmachung (8 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung wurde am __._ .2020 ortsublich bekannt
gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit
der Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf
die Rechtsfolgen wurde gemal3 8 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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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 Grof3herzog-
Friedrich-StraRe und Neugasschen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 133.19.01 "GroRRherzog-Friedrich-Stral3e, Rosenstralle, Neugal3chen, Bleichstralle — 1.
Anderung® 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 lber eine gute Verkehrs- und
OPNV-Anbindung sowie im unmittelbaren Umfeld tiber vorhandene Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen und weist folglich eine hohe Eignung fir die Integration als Wohn- und
Arbeitsstandort auf.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Nach 8§ 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 gemar
BauNVO sollen, bis auf Schank- und Speisewirtschaften, als Nutzungen zugelassen werden.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans wer-
den.

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 Anlagen sowie die
Grund- und die Geschossflachenzahl im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Tiefgarage soll in ihren Ausmal3en begrenzt werden. In den nicht Gber- 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. 205 Wohneinheiten sowie erganzende gewerbliche Nutzung und eine Kindertageseinrich-
tung entstehen. Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wurde hierzu ein stadtebaulicher
Entwurf ausgewahlt, der als ,Grof3herzog-Friedrich-Hofe* sowohl die SchlieRung von Baulu-
cken im Blockrand als auch eine dichte Bebauung des Blockinnenbereichs vorsieht. Die ge-
planten baulichen Anlagen umfassen drei bis sechs Vollgeschosse, je nach Standort erfolgte
eine Akzentuierung und Fassung des Stadtraums.
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Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf (10.08.2020)

Der Innenhof im rickwartigen Bereich wird durch eine Wegeverbindung mit der angrenzenden
Umgebung verbunden. Dadurch entsteht eine ful3laufige Verbindung vom Landwehrplatz zum
Neugasschen, am Filmhaus vorbei bis hin zur Mainzer Stral3e, diese wird tagstiber durch die
Offentlichkeit genutzt werden konnen. In den Nachtstunden wird eine Zuganglichkeit fur die
Offentlichkeit zur Steigerung der Wohnqualitat der kiinftigen Nutzer ausgeschlossen. Durch
die Pflanzung einzelner Baume sowie Baumgruppen wird eine attraktive Aufenthaltsqualitat
fur die kiinftigen Nutzer sowie die angrenzenden Nachbarn erzeugt.

Das Stellplatzangebot wird durch eine Tiefgarage im Plangebiet gewahrleistet. Die Einfahrt
hierzu erfolgt Uber die Grof3herzog-Friedrich-Stral3e, die Ausfahrt Gber das Neugéalichen. Ins-
gesamt werden dadurch ca. 218 Stellplatze fir die unterschiedlichen Nutzungen geschaffen.

2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 133.19.01 "Grof3herzog-Friedrich-Stral3e, Ro-
senstralde, Neugalichen, BleichstraRe — 1. Anderung" umfasst eine Flache mit ca. 1,1 ha. Der
Bereich befindet sich zwischen der GroRherzog-Friedrich-Strafl3e (nordlich) und dem Neugali-
chen (sudlich), 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, 12/3, 12/4, 12/5, 13/1, 14/3, 16/1, 28/6,

11/1 teilweise

Flur 5

81/22 teilweise

5/1 teilweise
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Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 133.19.01 "GroR3-
herzog-Friedrich-StraRe, Rosenstrale, NeugaRchen, BleichstraRe - 1. Anderung"”
(rot gestrichelt)

Die Grenzen des Bebauungsplans verlaufen wie folgt:

¢ Im Nordosten durch die StraRenverkehrsflache der GroRherzog-Friedrich-Stral3e zwi-
schen Hausnummer 39 und 55, ausgenommen die Grundstiicke mit Hausnummer 45
und 47,
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e Im Sudwesten durch die StraRenverkehrsflache des Neugasschens zwischen Haus-
nummer 4 und 18 bzw. 20, ausgenommen die Grundstiicke mit Hausnummer 12 und
14,

o Im Nordwesten durch die stdéstlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Neu-
gasschen Hausnummer 2 bzw. 4 sowie Grol3herzog-Friedrich-Str. 37 und 39

e Im Sidosten durch die rickwartige Begrenzung der Grundstiicke RosenstralRe 14 -

22a sowie die nordwestliche Begrenzung der Grundstiicke Neugdsschen 18 bzw. 20
sowie Grol3herzog-Friedrich-Str. 55.

2.1 Planungs- und Standortalternativen

Bei dem Vorhaben handelt es sich im Wesentlichen um die Konversion einer ehemals gewerb-
lichen Flache. Aufgrund der Nutzungsaufgabe ist das Gelande seit langerem untergenutzt. Im
Rahmen der zugrunde liegenden Mehrfachbeauftragung wurde dieses Potenzial erértert und
durch entsprechende, 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, fir
die eine zentrumsnahe Lage vorteilhaft ist, ergeben sich keine Standortalternativen.

Die Planung ist lagemaRig bestimmt, da innerhalb des Gelandes mehrere Alternativen zu Bau-
masse und Lage im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung geprift wurden (vgl. hierzu auch
Kapitel 1.3). Die zukinftige Baustruktur soll in diesem Umfeld als ergdnzender Baustein fun-
gieren, sowie durch seine stadtebauliche Auspragung einen eigenen Akzent schaffen.

Hinsichtlich der Lage wurden die Gebaude so platziert, dass sie sich einerseits bestmadglich in
den Bestand einfligen, zudem aber andererseits eine optimale Belichtung und Bellftung und
eine moglichst hohe Nutzungsqualitat zulassen und erméglichen.

Damit wird durch die zielgerichtete Platzierung der Baustrukturen dem hohen Bedarf an Wohn-
und Gewebeflachen in der urbanen Lage einerseits und den gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen andererseits groéRtmaglich Rechnung getragen.

In Bezug auf die Nachbarschaft war zum Teil zu prifen, ob Abstandsflachenverkiirzungen
vorgenommen werden sollen oder nicht (vgl. hierzu Kapitel 3.3). Hier hat die optimale Situie-
rung und Ausnutzung mit Blick auf den hohen Wohnbedarf einerseits das Interesse der Nach-
barn in urban geprégtem Gebiet andrerseits iberwogen, zumal gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und eine hinreichende Belichtung und Beliiftung entsprechend der urbanen Sied-
lungsstruktur gewahrt bleiben.

Zudem wiurde bei einer Verringerung der Baumassen, dem Grundsatz der Nachverdichtung
nicht in hinreichendem Umfang gentige getan, ferner wirde sich eine lockerere Bebauung
weniger in das urbane Geflige einpassen.

In der Landeshauptstadt Saarbriicken sind derzeit weitere Freiflachen, die lagegeman fur die
Schaffung von zentrennahem Wohnraum gleichermalRen geeignet wéren, schwer zu finden.
Mit der Flachenentwicklung wird ein Beitrag zur Brachflachenaktivierung und Innenentwicklung
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geleistet. Zudem wird mit der Planung die Inanspruchnahme neuer bislang unbebauter Fla-
chen verhindert. Direkte Standortalternativen bestehen dazu nicht.

DarlUber hinaus strebt das Oberzentrum Saarbrticken mit der vorliegenden Planung die De-
ckung des Bedarfs an Wohnbauland und somit die Erfullung der Daseinsgrundfunktionen fir
seine Einwohner an. Die Planung dient zudem der Starkung Saarbriickens als Uberregional
bedeutsamer Siedlungsstandort. Mit der Planung erfolgt eine bedarfsgerechte, stadtebaulich
sinnvolle Ergdnzung des Siedlungsbestandes. Bei der Flache handelt es sich zudem auf
Grund der guten verkehrlichen Anbindung sowie des guten bestehenden Infrastrukturangebo-
tes um eine fir die geplante Nutzung pradestinierte Flache.

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes ,Siedlung“ ergibt sich fir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken als Oberzentrum ein Bedarf an jahrlichen Neuausweisungen von 3,5
Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Bei einer Einwohnerzahl zum 30.06.2018 von 183.411 Ein-
wohner (Angabe: Landeshauptstadt Saarbriicken) ergibt sich daraus ein Bedarf von 642 Woh-
nungen pro Jahr. Dieser hohe Bedarf an Wohnflachen erfordert daher zunachst eine moglichst
hohe Zahl an Wohnungen zu ermdglichen. Wegen der innerstadtischen urbanen Lage soll
aber ein Nutzungsmix ermdglicht werden, um flexibel auf stadtebauliche Bediirfnisse reagie-
ren zu kdnnen. Dafur eignet sich das urbane Gebiet mit seinem offenen Nutzungsmix am bes-
ten gegenuber einer reinen Wohnnutzung. Diese Eignung wird durch die innerstadtische Lage
unterstrichen.
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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. 133.19.01 "Grof3herzog-Friedrich-Stralle,
Rosenstrale, Neugalchen, Bleichstrale — 1. Anderung” werden die planerischen Vorgaben
aus landesplanerischer 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. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
dadurch nicht beeintrachtigt, weil durch die Festsetzung eines urbanen Gebiets in hohem
Mafl3e Wohnen zugelassen wird und somit der Flachennutzungsplan zuklnftig eine gemischte
Bauflache fir das Plangebiet darstellen wird.
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BAUFLACHEN
[ woHNBAUFLACHE
Bl ceEwiscHTE BAUFLACHE

SONDERBAUFLACHE (z. B, UNIWERSITAT)
GEWERELICHE BAUFLACHE

) GRUN- UND WASSERFLACHEN
GRUONFLACHE

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.

Festgesetzt wird ein urbanes Gebiet in dem Wohngebéude, Geschafts und Birogebaude zu-
lassig sind. Zudem sind Einzelhandelsbetriebe nur mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
bzw. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. Saarbriicker Sortiments-
liste des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Saarbriicken aus dem Jahr 2015 zuldssig, sofern
von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.

Das Einzelhandelskonzept stellt hierzu fest, dass Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
nur dann angesiedelt werden kénnen, sofern von Ihnen keine Negativauswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Insbesondere mit Blick auf die Betriebsgro-
Renstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen durften in der Regel nur dann keine nega-
tiven Auswirkungen anzunehmen sein, wenn solche Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsfla-
che von 400 m2 nicht Uberschreiten.
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Mit den Festsetzungen wird den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt
Saarbriicken entsprochen, wonach das Plangebiet aul3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegt und die Entwicklung zentrenrelevanten Einzelhandels nur im zentralen Versor-
gungsbereich und in weiteren Potentialbereich — wozu das Plangebiet nicht gezéhlt wird- for-
ciert werden soll.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum Einzelhandel wird insbesondere das Ziel ver-
folgt, die Innenstadt der Landeshauptstadt zu sichern und zu stéarken, besonders vor dem Hin-
tergrund der oberzentralen Versorgungsbedeutung.

Daruiber hinaus soll das Ziel verfolgt werden, die Weiterentwicklung des Angebots mit Schwer-
punkt in zentrenrelevanten Sortimenten (beispielsweise Spielwaren / Hobbyartikel, Sport) und
die Profilierung des oberzentralen Einzelhandelsbesatzes in den Haupt- und Nebenlagen, ins-
besondere BahnhofstralRe, DudweilerstraRe, St. Johanner Markt, SulzbachstraRe und Futter-
stral3e voranzutreiben.

Somit kann das Stadtbezirkszentrum unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandelskonzeptes gestarkt und gesichert werden und die Ansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben vor allem mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Angeboten im
zentralen Versorgungsbereich kdnnen zur Qualifizierung des Zentrums beitragen.

Die Details sind dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken von Oktober
2015 zu entnehmen. Die dortigen Erwagungen werden auch diesem Bebauungsplan zugrunde
gelegt.

Zudem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fur Verwaltungen und fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig.

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 Vergnlgungsstatten, beispielsweise mit Vorfihr- 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 ausgelibt oder an-
geboten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche Betriebe einschlie3lich Wohnungsprostitution)
sowie Spielhallen und Wettbiros.

Der Investitionsdruck der benachbarten City hat in der Vergangenheit bereits zu einer deutli-
chen Veranderung 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-
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renden Gewerbebetrieben) vorzubeugen. Durch die Ansiedlung der oben genannten Nut-
zungsarten wird mit einem zunehmenden Qualitatsverlust gerechnet, der sich in einem Rick-
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 fiihren. Auf die Ansiedlung von Spielhallen oder Wettburos kénnen
z.B. weitere Billiganbieter und Discounter folgen.

Bereits im Rahmen der Sanierung angrenzender Quartiere hat die Landeshauptstadt Saarbri-
cken grol3e Anstrengungen unternommen, die Attraktivitat des Viertels zu erh6hen, den Wohn-
wert zu verbessern und gleichzeitig das pragende Nebeneinander von Wohnen, Einzelhandel
und nicht storendem Gewerbe zu erhalten. Diese Anstrengungen sollen tber die differenzier-
ten Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert und das Einsetzen eines Trading-Down-
Prozesses verhindert werden. Auch kinftig soll innerstadtisches Wohnen ohne Beeintrachti-
gungen ermoglicht und gestarkt 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 dartiber 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:

= |m Falle der Spielhallen und Wettbiros sind in der Innenstadt Positivbereiche in Form
der dortigen Kerngebiete vorhanden. In diesen Gebieten sind Vergnigungsstatten und
damit auch Spielhallen allgemein zul&ssig.

= Im Falle der Vergnuigungsstétten, beispielsweise mit Vorfiihr- oder Gesellschaftsréau-
men, in denen sexuelle Tatigkeiten oder Handlungen dargestellt werden, Einzelhan-
delsbetriebe mit Geschafts- und Verkaufsflachen fir Sexartikel (Sexshops und Video-
theken) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich aus-
geubt oder angeboten werden (Bordelle bzw. bordelléhnliche 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.

Des Weiteren werden die grundsatzlich im urbanen Gebiet zulassigen Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Tankstellen unter Anwendung des 8§ 1 Abs. 5 BauNVO zum Schutz
der Wohnfunktion und der Wohnruhe ausgeschlossen. Uber die Steuerung der Zuléassigkeit
von Laden, Schank- und Speisewirtschaften wird einem schrittweisen ,Umkippen® des inner-
stadtischen Wohnquartiers in ein Kneipenviertel entgegengewirkt (siehe Argumentation zu
Vergnigungsstatten).
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Der Wohnwert und die Wohnqualitat im Stadtteil St. Johann sollen durch die Festsetzung lang-
fristig gesichert werden, indem die Wohnbevolkerung vor den mit den genannten Nutzungsar-
ten verbundenen Larmimmissionen und Verkehrserzeugungen geschitzt und negative Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild unterbunden werden. Insbesondere soll
eine Storung der Nachtruhe ausgeschlossen und verhindert werden.

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

Im urbanen Gebiet werden zum Malf? der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Gesamthdhe der baulichen Anlagen (He max. U. NN) und die
Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Im urbanen Gebiet werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 2,2 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht der in § 17
BauNVO definierten Obergrenze fir urbane Gebiete. Hierdurch kann auf Grundlage des Be-
bauungsplanes der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden. Um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten Planungsgebietes
und ein gestalterisches Einfligen in die Umgebungsbebauung sicher zu stellen, wird in Kom-
bination mit den Hohenfestsetzungen und den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur
Dachgestaltung die Geschossflachenzahl mit 2,2 festgesetzt, und somit die definierte Ober-
grenze der Geschossflachenzahl fir urbane Gebiete deutlich unterschritten.

Es wird zudem festgesetzt, dass die zulassige Grundflache im urbanen Gebiet durch die
Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,9 Uiberschritten werden darf. Diese Festsetzung dient der Umsetzung der stad-
tebaulichen Konzeption mit den geplanten Feuerbewegungs- und -aufstellflichen, den Fahr-
radboxen und der Tiefgarage. Durch die weitergehende Uberschreitung ergeben sich aufgrund
der vorhandenen nahezu vollstandigen Versiegelung keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen. Durch die geplanten griinordnerischen MaRhahmen, wie der geplanten Be-
griinung des Tiefgaragendaches im Innenbereich, ergibt sich insgesamt eine Verbesserung
der Situation.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Planeinschriebe als maximale Gesamththe
der baulichen Anlagen (Hec max. . NN) sowie durch die Anzahl der Vollgeschosse in den
Nutzungsschablonen festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen und die Anzahl der Vollge-
schosse orientieren sich dabei an der umliegenden, bestehenden Bebauung, u.a. am Be-
standsgebaude in der Grol3herzog-Friedrich-StralBe 51, welches mit in den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen wurde. Aufgrund der besonderen Archi-
tektur werden Gebaudeteile im Bereich der Feuerwehrzufahrten (Bereich des Gehrechts G1)
niedriger errichtet (vgl. 2.2). Des Weiteren befinden sich in der unmittelbaren Nachbarschaft
denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen. Dieser Sachverhalt wurde von Grund auf im vorliegen-
den Verfahren bertcksichtigt und spiegelt sich in den festgesetzten Héhen der baulichen An-
lagen wider. Hierzu fand im Vorfeld eine Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt statt (u.a.
im Rahmen der Mehrfachbeauftragung).
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Nebenanlagen auf Hohe des Geladndes dirfen eine max. Gesamthdhe von 195,45 (i. NN nicht
Uberschreiten. Hierdurch soll u.a. die Errichtung von Fahrradboxen in Freiflachenbereichen
ermdglicht werden.

Mit dem Bebauungsplan werden im urbanen Gebiet differenzierte Uberschreitungsmaoglichkei-
ten der festgesetzten Gesamthdhen baulicher Anlagen fur untergeordnete Bauteile, die zu-
meist Anforderungen an eine Uberschreitung der Oberkante des vertikalen Gebaudeabschnit-
tes (Attikahodhe) stellen, z.B. Photovoltaik-/Solaranlagen, Aufzugstiberfahrten, Treppenhéauser,
Abluft- und Abgasrohre, aufgenommen und auf das erforderliche Maf3 begrenzt. Alle techni-
schen Aufbauten missen dabei mindestens um das Malf3 ihrer Hohe von der Auf3enkante des
darunter liegenden Geschosses abriicken. Fir Aufzugsmaschinenhauser/Treppenhauser
kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der 6f-
fentlichen Verkehrsflache zugewandt ist. Dies ermdéglicht eine auf das erforderliche Mal3 be-
schrankte Hohenentwicklung der baulichen Hauptanlagen sowie der erforderlichen ,Aufbau-
ten® und insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild.

3.3 Bauweise / Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen / abwei-
chende Abstandsflachen

Um die Umsetzung der mit der stadtebaulichen Konzeption resp. dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgesehenen Entwicklung zu gewahrleisten, ist eine Differenzierung der Festset-
zung der Bauweise in den unterschiedlichen Teilgebieten erforderlich.

Die Bauweise wird gemal3 Planeintrag in der Nutzungsschablone bestimmt.

Fur die abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass die Geb&ude langer als 50 m sein kon-
nen. Somit kann die Umsetzung der vorgesehenen Gebaudestrukturen gewéhrleistet werden.

Zudem wird festgesetzt, dass von der abweichenden Bauweise dann abgewichen werden
kann, soweit die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen dies zulassen und sich aus den
Festsetzungen zur Geschossigkeit keine anderen Vorgaben ergeben. Da der Plangeber die
Lage und Gestaltung der Gebdude durch Baulinien und Baugrenzen sowie die Geschossigkeit
einschlieB3lich Staffelgeschossen genau bestimmt, soll und kann durch diese Festsetzungen
auch die (abweichende) Bauweise definiert werden.

Damit wird sichergestellt, dass im Bereich der Baufelder 1, 2, 4 (Teilbereich, siehe Planzeich-
nung) entsprechend der Umgebungsbebauung ein Anbau an die benachbarten Gebaude ge-
wabhrleistet ist und um den gebotenen Anforderungen an den Immissionsschutz mit einem ge-
schitzten Innenhofbereich Rechnung tragen zu kénnen.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Dadurch wird der Herstellung von Wohngebauden zur Starkung des
Wohnens in der Innenstadt Rechnung getragen, die bestehende Nachbarbebauung bzw. die
bestehenden Baufluchten beriicksichtigt sowie die Ergebnisse des Wettbewerbs und der
schalltechnischen Untersuchung umgesetzt und stadtebaulich vertraglich gestaltet. Die ge-
planten baulichen Strukturen werden zusatzlich durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
konkretisiert. Die zukinftige Baustruktur soll in diesem Umfeld als ergédnzender Baustein fun-
gieren, sowie durch seine stadtebauliche Auspragung einen eigenen Akzent schaffen.
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Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes ,Siedlung“ ergibt sich fir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken als Oberzentrum ein Bedarf an jahrlichen Neuausweisungen von 3,5
Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Bei einer Einwohnerzahl zum 30.06.2018 von 183.411 Ein-
wohner (Angabe: Landeshauptstadt Saarbriicken) ergibt sich daraus ein Bedarf von 642 Woh-
nungen pro Jahr. Mit der vorliegenden Planung strebt das Oberzentrum Saarbrucken die De-
ckung des Bedarfs an Wohnbauland und somit die Erfillung der Daseinsgrundfunktionen fur
seine Einwohner an. Die Planung tragt somit dazu bei den Wohnflachenbedarf der Landes-
hauptstadt Saarbriicken zu decken und das Angebot an Wohnraum gegeniber unterschiedli-
chen Zielgruppen auszubauen.

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 Nachbargrundstiicken auRerhalb des Plangebietes ermdglicht. Der Bestandsbebauung
wird Rechnung getragen.

Zur Umsetzung der dem stadtebaulichen/ nutzungsfunktionalem Konzept zugrunde liegenden
hohen baulichen Dichte in Verbindung mit den vorgesehenen Gebaudekubaturen- und -héhen
ist in Teilbereichen die Festsetzung eines von der Landesbauordnung Saarland mdoglicher-
weise abweichenden Mal3es der Tiefe der Abstandsflachen geboten. Hiervon sind die Berei-
che sudlich des Baufeldes 05, hier lediglich die Auskragung in Form des geplanten Balkons,
der Bereich zwischen den Baufeldern 03 (Nordwest und Stidost), der Bereich zwischen Bau-
feld 04 in Richtung Flurstiick 17/1, aber insbesondere die nachfolgend dargestellten Fassa-
denbereiche (vgl. Abbildung 4 und Abbildung 5) betroffen.

Zudem wird in dem Bereich im Baufeld 01, jeweils in Richtung GroRherzog-Friedrich-Strafl3e
39 und 45, im Bereich im Baufeld 02 in Richtung GroRRherzog-Friedrich-Stral3e 47 sowie im
Bereiche Baufeld 04, in Richtung Flurstiick 17/1 eine Baulinie fir Staffelgeschosse festgesetzt.
Die Belichtung und Beliftung sowie ein angemessener Sozialabstand fiur die seitlich angren-
zenden Gebaude sind dadurch gewéhrleistet. So sind beispielsweise im Bereich der angren-
zenden Anwesen GroR3herzog-Friedrich-Stra3e 39 und 45 sowie 47 nur fensterlose Giebel
bzw. Fassaden ohne Fenster vorhanden, sodass nicht von negativen Auswirkungen auszuge-
hen ist. Zudem wird dadurch an der Grenze zu Grol3herzog-Friedrich-StraRe 39 die Traufhthe
des Bestands durch das Gebaude Baufeld 01 im Grenzbereich eingehalten, beim Anwesen
GroRRherzog-Stral3e 45 halt das Gebaude im Baufeld 01 damit zumindest in etwa die Firsthéhe
des Bestands ein. Auch beim Anwesen Grol3herzog-Friedrich-Strafl3e 47 wird durch das Staf-
felgeschol3 erreicht, dass die Traufhdhen in etwa auf gleicher Hohe liegen und die Gebaude
sich insgesamt besser einfligen. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der Baulinien im Staf-
felgeschoss die Eingliederung in die Fassadenzeile entlang der Grol3herzog Friedrich-Stralie,
auch mit Blick auf denkmalschutzerische und stadtgestalterischen Belange sichergestellt.
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Abbildung 4: Darstellung der Bereiche mit Abstandsflachenunterschreitungen (zwischen Baufeld 03 und
Baufeld 04)

Abbildung 5: Darstellung der Bereiche mit Abstandsflachenunterschreitungen (zwischen Baufeld 03 un-
Baufeld 05)

Die Zwischenrdume von Haus C und E sowie Haus D und F sollen fir die Bewohner als von
den wesentlichen Gehwegbereichen geschitzte Ein- und Ausgangsbereiche genutzt werden
konnen. Die benannten Bereiche grenzen deshalb bewusst nicht an den entstehenden zentral
gelegenen Platz des neuen Quartiers an. Die Anordnung der Gebaude im Innenbereich ist
daher stadtebaulich gewollt. Unter Bericksichtigung der angestrebten H6henentwicklung und
mit Blick auf die Umsetzung der angrenzenden Bebauung kénnen die Abstandsflachen in die-
sen Bereichen nicht eingehalten werden. Somit wird vor allem eine Realisierung der Bebauung
entlang der Zwischenrdume von Haus C und E, Haus D und F ermdglicht, die zur Umsetzung
des stadtebaulichen Ensembles mit dem vorgesehenen urbanen Charakters grof3ere Ab-
standsflachen nach Mal3gabe der Landesbauordnung Saarland benétigen wirden.
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Dabei muss darauf verwiesen werden, dass die Unterschreitung der Abstandsflachen in den
beschriebenen Teilbereichen der Planungen vor allem durch den Bau von Balkonen an die zu
errichtenden Hauptgebaude bedingt ist.

Zusatzlich betragen die Abstandsflachen zwischen Haus F (Baufeld 03) und der Bebauung im
Bestand ebenfalls 3,00 m. Das stadtebauliche Konzept sieht in diesen Bereichen eine Neube-
bauung in Angrenzung zu bestehender Bebauung (Haupt- und Nebenanlagen) vor. Durch die
festgesetzten Baulinien und die nach stadtebaulichem Konzept maximale Ausnutzung der
Baufenster kdnnen die nach Landesbauordnung Saarland geforderten Abstandsflachen in die-
sem Teilbereich nicht génzlich eingehalten werden. Dennoch sind Belichtung und Beldftung
auch angesichts der verdichtet bebauten Umgebung mit der typischen urbanen Bebauung hin-
reichend gewabhrleistet.

Gemal der Landesbauordnung Saarland (LBO Saarland) zahlen eine ausreichende Beliftung
und Beleuchtung mit Tageslicht zu den Mindeststandards, wenn sich aus den zwingenden
Festsetzungen eines Bebauungsplanes geringere Tiefen als die in § 6 LBO Saarland aufge-
nommenen Abstandsflachen ergeben. Die Abweichungen nach § 7 LBO Saarland sind mit der
Bedingung versehen, dass Anforderungen aus Griinden des Brandschutzes unberiihrt bleiben
mussen. So muss in jedem Fall ein Abstand zwischen zwei Gebauden von 3,00 m bestehen
bleiben. Durch das geringe MalR der Abstandsflachen im Bereich der gegeniberliegenden
Baulinien (Balkone) werden gesunde Wohn- und ggf. Arbeitsverhaltnisse nachhaltig gewahr-
leistet, da es sich hier Uberdies um durchgesteckte Wohnungen handelt, die ausreichende
Beleuchtung aufgrund der Fenster in anderen Fassaden bekommen, sodass die Vorgaben
gemal LBO Saarland bei einer Unterschreitung der Abstandsflachen gewdahrleistet werden
konnen.

In diesem Zusammenhang ist bei den vorliegenden Planungen festzustellen, dass die durch
das geringere Mal3 der Abstandsflachen im Bereich der gegeniiberliegenden Baulinien (Bal-
kone) gesunde Wohn- und ggf. Arbeitsverhaltnisse nachhaltig gewahrleistet werden, da es
sich hier Uberdies um durchgesteckte Wohnungen handelt, die ausreichende Beleuchtung und
Beluftung aufgrund der Fenster in anderen Fassaden bekommen. Ebenso kann nicht davon
ausgegangen werden, dass die in einzelnen Teilbereichen gegenuberliegenden nachbarlichen
Belange negativ beeinflusst werden.

Aufgrund der erforderlichen Unterschreitung der Abstandsflachen ist nicht davon auszugehen,
dass angrenzende Wohnbaugrundstiicke oder Wohnnutzungen im Teilgebiet selbst in einer
Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht hinnehmbare Verénde-
rungen der Windverhéltnisse beeintrachtigt wirden, die sich planungsrechtlich als riicksichtlos
darstellen und mit den Wertungen des Abstandsrechts nicht vereinbar sind. Vielmehr wird fest-
gestellt, dass mit der Umsetzung des Geplanten, keine negativen Veranderungen in Bezug
auf Belichtung, Besonnung oder Durchliftung einhergehen. Eine etwaige Beeintrachtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist in Folge der Uber-
schreitung der Obergrenzen der BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen

Zugleich ist aufgrund der gewahlten Bau- und Freiflachenstruktur davon auszugehen, dass
wie beschrieben groR3flachige Windstagnationsbereiche und Warmestaus vermieden werden
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kénnen. Somit sollten auch die thermischen und bioklimatischen Umgebungsbedingungen die
Zielvorgaben der Klimaokologie in ausreichendem MalRe einhalten. Ubergeordnete Kaltluft-
bahnen von ggf. gesamtstadtischer klimatischer Bedeutung sind im Bereich des Plangebiets,
aufgrund der innerstadtischen Lage und dem direkt angrenzenden dicht bebauten Umfeld nicht
zu erwarten.

Zudem wird die Abstandsflache von 3,00 m aus Gruinden des Brandschutzes in keinem Teil-
bereich des Plangebiets unterschritten. Dies wird durch die Festsetzung von Baulinien mit ei-
ner Abstandsflache von jeweils mindestens 3,00 m, ausgehend von der jeweiligen Gebaude-
AuBRenwand, in den Teilbereichen mit einer Unterschreitung von Abstandsflachen (in Abh&n-
gigkeit zur Gesamthdhe der Gebaude im Endausbauzustand) nachhaltig planungsrechtlich fi-
xiert.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie negative Auswirkungen auf die Umwelt
sind gemaR der vorhergehenden Erlauterungen ebenso nicht zu erwarten. Gleichwonhl ist den
Belangen der Gefahrenabwehr durch die ausreichende Tiefe der Abstandsflachen von jeweils
3,00 Metern Rechnung getragen.

AbschlieRend wird noch eine Baugrenze fur unterirdische bauliche Anlagen festgesetzt. Diese
Festsetzung gewahrleistet die Umsetzung eines geplanten Durchganges von Baufeld 01 zur
geplanten Tiefgarage (vgl. hierzu Kapitel 3.5).

3.4 Nebenanlagen und Stellplatze / Verkehrsflachen

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

Durch die festgesetzten Ein- und Ausfahrbereiche der Tiefgarage wird der Anschluss an die
offentliche Verkehrsflache festgelegt. Die StraRenverkehrsflachen sind in der Planzeichnung
durch Planeintrag gekennzeichnet.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen von Stellplatzen und Garagen (Tiefga-
rage) in Vollgeschossen unberiicksichtigt und das Tiefgaragengeschoss wird nicht auf die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse angerechnet.

Die als ,Tiefgaragenbonus” bekannte Festsetzung bzw. Ausnahmenregelung zur Erhéhung
der zuldssigen Geschossflache um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelande-
oberflache hergestellt werden (§ 21a Abs. 5 BauNVO) dient der Lésung innerstadtischer Situ-
ationen, in denen die Grundstucksfreiflachen fir andere Zwecke (u.a. grine Freiflachen, Feu-
erwehrbewegungsflachen) freigehalten werden sollen.

3.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Gemal Planzeichnung wird die Flache mit der Bezeichnung G1 mit einem Gehrecht zu Guns-
ten der Allgemeinheit festgesetzt. Das festgesetzte Gehrecht G1 darf in dem mit ,TG* gekenn-
zeichneten Bereich mit einer Tiefgarage unterbaut werden. Im Bereich der Baufelder 2 und 4
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beschrankt sich das Gehrecht G1 jeweils auf einen Durchgang und darf mit Obergeschossen
tberbaut werden.

Mit der Festsetzung des Gehrechts G1 wird dem stadtebaulichen Konzept mit einer gewlnsch-
ten Wegeverbindung durch das Plangebiet entsprochen (Verbindung der Grof3herzog-Fried-
rich-Strafl3e/Landwehrplatz mit dem Neugéal3chen).

Gemal Planzeichnung wird die Flache mit der Bezeichnung G2 mit einem unterirdischen, pri-
vaten Gehrecht zu Gunsten der Bewohner des Anwesens auf Baufeld 01 fiur den unterirdi-
schen Zugang zur Tiefgarage festgesetzt. Das Gehrecht G2 gewdhrleistet die Anbindung der
Tiefgarage und des Baufeldes 3 an das Baufeld 1 mit der sich dort befindlichen Kindertages-
statte.

Gemal} Planzeichnung wird die Flache mit der Bezeichnung L1 mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke Saarbriicken festgesetzt. Grund hierfiir ist die Uber-
schneidung mit einer Anlagen der Nieder- und Mittelspannung entlang des Neugal3chens.

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 fiir die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorgesehenen schutzbedurftigen Nutzungen geeignete MaRnahmen zur Kon-
fliktminimierung erforderlich sind. Auch wenn die DIN 18005 nur Orientierungswerte vorgibt,
die im Rahmen der stéadtebaulichen Planung der Abwégung unterliegen, kbnnen die im kon-
kreten Fall zu erwartenden, groRraumigen und erheblichen Orientierungswertliberschreitun-
gen nicht gegeniiber 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 Abschirmmafnahmen an der relevanten Schallquelle, zu schitzen. Hierfir ist
die Errichtung von Larmschutzwéanden oder -wallen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist je-
doch die Errichtung aktiver SchallschutzmafRnahmen mit dem stadtebaulichen Konzept nicht
vereinbar und daher aus stadtebaulichen Griunden nicht mdglich. Ein ausreichender Schall-
schutz wird daher durch die Festsetzung passiver Malinahmen in Form von baulichen Vorkeh-
rungen am Gebaude gewahrleistet.

Passive SchallschutzmalBnahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Raume, insbesondere an Fenster, Tiren, Wéande und Dacher. Die Dimensi-
onierung der erforderlichen Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gegeniber AuRenlarm
erfolgt hierbei in Abh&ngigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und von der Raumgroi3e.
Die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen erfolgt nach den Anforderungen der
DIN 4109. Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen ge-
genuber AulRenl&rm erfolgt die Dimensionierung der Auf3enbauteile nach dB gemal des ge-
messenen Aul3enlarmpegels.

1 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2020.
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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 Baukérper einen ausreichenden Schallschutz aufweisen, also auch
dann, wenn abschirmende Baukdrper in der Umgebung noch nicht errichtet sind. Da sich auf
Grund tatséchlicher Baustrukturen jedoch mdglicherweise geringere Geréauscheinwirkungen
einstellen, erlauben die Festsetzungen Abweichungen, sofern nachgewiesen wird, dass ge-
ringe Schalldamm-MalRe ausreichend sind. Zur Sicherstellung des Schutzes der vorgesehe-
nen schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher wie
folgt festgesetzt:

Fur das Baugebiet ist zum Schutz vor AuB3enlarm fur Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen
die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resul-
tierenden Schalldamm-MalRe der Aul3enbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018)
unter Berticksichtigung des maf3geblichen AuRenlarmpegels und der unterschiedlichen Raum-
arten nach folgender Gliederung:

R,W’ges = La = KRaumart

Dabei ist

Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

La der Mal3gebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der

DIN 4109-2 (Januar 2018).
Mindestens einzuhalten sind:
R w,ges = 35 dB fir BettenrAume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordume
und Ahnliches.

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Maf3e von R’y ges > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mafe R’ ges Sind in Abhéngigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes SS zur
Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrek-
turwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fur AufR3enbauteile, die unterschiedlich zur
mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nach-
gewiesen wird, dass — insbesondere bei gegentiber den Larmquellen abgeschirmten oder den
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Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-Schalldamm-
Mafe R wges erforderlich sind.

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel fir die Bereiche, die von Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 betroffen sind, sind in der Planzeichnung oder in den Planen zur
Festsetzung zu kennzeichnen.

Daruiber 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.

3.7 Griunflachen und grinordnerische Festsetzungen

Die Tiefgaragendecken sind mit einer im Mittel 0,5 m starke Erdiberdeckung auszufiihren,
durfen eine Mindestschichtdecke von 15 cm nicht unterschreiten und sind zu begriinen.

Zudem sind je angefangene 300 m2 nicht Gberbaubarer Flache 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 Baugrundstlick zu er-
folgen. Daneben formuliert der Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachbegrinung. 75 % der
nicht baulich genutzten Flachen, d.h. die Flachen, die frei von Dachterrassen, Be- und Entlif-
tungsanlagen etc. sind, sind extensiv zu begriinden. Anlagen der Solar- und Energiegewin-
nung sind nur in Kombination mit einer Dachbegriinung zulassig.

Durch die Pflanzung einzelner Baume sowie Straucher sowie durch die weiteren griinordneri-
schen Festsetzungen wird eine attraktive Aufenthaltsqualitat fir die kiinftigen Nutzer sowie die
angrenzenden Nachbarn erzeugt.

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. 133.19.01 "GroRRherzog-Friedrich-Stral3e, Ro-
senstral3e, Neugéalichen, BleichstralRe — 1. Anderung" behandelt die Umnutzung einer inner-
stadtischen, bereits 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 Beitrdge untersucht und bewertet. Im Ergebnis konnte hierbei
Folgendes festgehalten werden:

Fledermause:

Im ehemaligen Citroen Gebaude 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 regelm&Rig genutzte Winterquartiere. Ebenso wurden keine Ta-
gesquartiere festgestellt.

Die Auswertung der Batcorder-daten (bioakustischen Artbestimmung) ergab, dass innerhalb
des Gebaudes keine Ultraschallrufe von Fledermé&usen verzeichnet wurden. Auf3erhalb 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 ehemaligen Bestandgebaudes fur Sommerquartiere/
Winterquartiere war eine Nutzung durch Gebaude bewohnende Arten wie zum Beispiel:
Zwergfledermaus, GroRes Mausohr, Graues Langohr, Breitfligelfledermaus, Kleine Bartfle-
dermaus trotz Begutachtung nicht auszuschliel3en. Gleichwohl bei der durchgefiihrten Unter-
suchung keine Hinweise oder Spuren festgestellt wurden, die auf einen Besatz hindeuten.

Zur Vermeidung einer Gefahrdung von Fledermausarten wurden Malinahmen empfohlen, die
auch bereits vor dem bereits durchgefuhrten Riickbau umgesetzt wurden.

Vogel

Es wurden im gesamten ehemaligen Gebaudekomplex im Geltungsbereich keine Spuren von
Vogelbruten festgestellt. Durch das Umsetzen der im letzten Jahr vorgeschlagenen Vermei-
dungsmafinahme (VerschlieRBen des Geb&udes um einen Besatz durch Fledermé&use uns Vo-
gel weitestgehend zu vermeiden) konnten dieses Jahr keine Hinweise auf eine Vogelbrut fest-
gestellt werden.

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 Brutpldtze von Mauerseglern,
Haussperlingen und Stral3entauben festgestellt.

Die im Nachbargebéaude 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
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Entlang des gesamten ehemaligen Gebaudekomplexes wurden keine Hinweise auf ein Repti-
lienvorkommen (Mauereidechsen) festgestellt. Die Fassade des Gebaudes und die umliegen-
den Parkplatze mit Vegetationsstreifen eignen sich nicht als Lebensraum fir die Mauerei-
dechse. Diese bengétigen ausreichend tiefe Risse und Spalten um sich zu verstecken bzw. um
im Winter frostfrei zu tGberleben. Zudem bendtigen sie grabbare Substanzen um ihre Eierab-
zulegen, Vegetationsbestande um zu jagen und Sonnenplatze zur Thermoregulation. Diese
Lebensraumbedingungen sind auf dem gesamten Geléande des ehemaligen Citroen-Autohau-
ses nicht vorzufinden.

Bei der Begutachtung des Gebdudekomplexes und dessen Aul3enanlagen wurden am
13.07.2107 keine Hinweise auf eine Vogelbrut festgestellt. Zudem konnten keine Lebens-
raume flr Reptilien und ebenso keine Individuen festgestellt werden.

Es werden durch die geplanten MaRnahmen keine Verbotstatbestande des §44 BNatSchG
ausgelost.2

Im Vorfeld der AbbruchmalRBnahmen wurden die Geb&ude erneut auf Gebaudebriter und Fle-
dermausbesatz kontrolliert. Am 24.10.2019 erfolgte eine Gelandebegehung durch L.A.U.B.
gemeinsam mit dem Vorhabentrager und beteiligten Fachbehdrden. Im Ergebnis konnte hier-
bei folgendes festgehalten werden3:

Vogel

Es wurden mit Ausnahme von Nutzungsspuren von Straf3entauben Columbidae im gesamten
Citroen-Gebaudekomplex keine Hinweise auf Vogelbruten festgestellt.

An einem Nachbargebaude konnte eine Haussperlingskolonie (Passer domesticus) registriert
werden. Diese wurde im Jahr 2017 bereits dort erfasst. Dartiber hinaus liegen Hinweise von
Mauerseglerbruten (Apus apus) am Nachbargebdude an der Grof3herzog- Friedrich-stral3e
vor. Die Art konnte ebenfalls im Jahr 2017 beobachtet werden.

Die Arten waren durch die bereits durchgefiihrten Abbruchmalnamen nicht direkt betroffen.
Mogliche Brutplatzverluste wurden durch die Integration von Nistkasten in die Fassaden der
neuen Gebaude kompensiert.

Fledermause

Es konnten keine Hinweise (Kotspuren, Verfarbungen etc.) an potenziell geeigneten Stellen in
den kontrollierten Gebauden festgestellt werden.

Mit Ausnahme des Dachgeschosses des ehemaligen Verwaltungsgebaudes waren auch keine
geeigneten Quartierstrukturen vorhanden. Durch das VerschlieBen der Fenster mit Folie im
Jahr 2016 sind nur wenige Offnungen vorhanden. Die Werkstattgebdude waren aufgrund ihrer
Bauweise nicht als Quartiere geeignet.

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

3 LAuB Ingenieurgesellschaft mbH: Umweltbaubegleitung, Begutachtung des ehemaligen Citroen-Geb&udekomplexes an der
GroRRherzog-FriedrichstraRe in Saarbriicken, 2019.
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Bei der Durchfiihrung der Abbrucharbeiten tber die Wintermonate (Beginn in ca. 2 Wochen)
sind keine Beeintrachtigungen der Artengruppe erfolgt.

Da der Abbruch auRRerhalb der Brutzeit stattgefunden hat sind Beeintrachtigungen von Vogeln
ebenfalls erfolgt. StralRentauben fallen nicht unter die Schutzbestimmungen des 844 Bun-
desnaturschutzgesetz. Verluste von potenziellen Brutplatzen von Haussperling und Mauer-
segler werden durch kinstliche Nisthilfen an den neuen Geb&auden in Abstimmung mit dem
Umweltamt ausgeglichen.

5.2 Belange des Bodenschutzes

Im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchungen# fur 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 friiherer Nutzungen. Die Betriebsflache gilt somit nicht als altlastver-
dachtige Flache. Es lieRen sich keine Hinweise auf nennenswerte, d.h. im gréf3eren Rahmen
sanierungsbediirftige 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 Sportflachen. Die voll-
standig versiegelte Flache wurde allerdings bisher ausschlieB3lich gewerblich genutzt. Eine
kunftige Wohnbebauung im Innenstadtbereich ist im Rahmen des Bebauungsplanes vorgeh-
sehen. Die orientierenden Bodenuntersuchungen haben zunéchst keine konkreten Anhalts-
punkte fur grof3flachig sanierungsbedirftige Bodenveranderungen geliefert. Dartber hinaus
beschrankt sich der Betriebsstoffeinsatz auf Mineral6lkohlenwasserstoffe (Ole und Schmier-
fette, Altdle, Diesel- und Vergaserkraftstoffe). Leichtflichtige Halogenkohlenwasserstoffe
(LHKW), zu denen auch Entfettungsmittel zahlen, waren nicht in grof3eren Behaltnissen 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 Mineraldlprodukten 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 Béden beseitigt. Kinftige Gefahrdungen fir den Wirkungspfad
"Boden — Mensch" sind dann auch im Falle sensibler Nutzungen auszuschliel3en.

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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Wirkungspfad Boden — Luft

Aus den Analyseergebnissen der orientierenden Bodenuntersuchung sind keine Schadstoff-
anreicherungen durch leichtfliichtige 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 fir eine kiinftige 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 Bodenveréanderungen mit relevantem Ausmal entdeckt wur-
den, sind zurzeit Grundwassererkundungsmafinahmen aus fachlicher Sicht nicht zwingend
erforderlich. Wegen der Lage des Gesamtgrundstiicks innerhalb eines gesetzlich ausgewie-
senen Wasserschutzgebietes ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass seitens der zustéandigen
Unteren Wasserbehdrde im Rahmen kiinftiger Baugenehmigungsverfahren eine Uberpriifung
der Grundwasserverhaltnisse, 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 l&asst 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 erwah-
nenswerten Vorfélle bekannt.

Hinweise auf Sanierungen

Aus den Befunden der Bodenuntersuchungen lasst sich kein groRerer 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 rudimentéare Altbestandspléne existieren ist nicht auszuschliel3en, 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.
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Daruiber hinaus wird empfohlen, den Rickbau 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 Lodschung 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 flr einen geregelten
wirtschaftlichen Abriss und fir eine ordnungsgemafle 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 ausfihrliche Dokumentation kann im
Gutachten im Detail nachverfolgt werden.

Verkehrslarm:

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet werden am Tag entlang der Grol3herzog-Friedrich-
Stral3e in den Baufeldern fir Haus A und Haus B Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 68
dB(A) in 2 m Uber Grund bzw. von bis zu 65 dB(A) in 14 m Uber Grund prognostiziert. Der
Orientierungswert der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60
dB(A) am Tag wird bis zu einem Abstand von rund 25 m zum stdwestlichen Stral3enrand der
GroRRherzog-Friedrich-Stral3e Uberschritten. In den Baufeldern fir Haus E und Haus H entlang
der StraRe Neugal3chen wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkun-
gen in Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag eingehalten. Entlang der stdwestlichen Baugren-
zen wird der Orientierungswert in 2 m und 5 m dber 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 fir Haus A und Haus B Verkehrslarmeinwirkungen von bis
zu 60 dB(A) in 2 m Uber Grund prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Ver-
kehrslarmeinwirkungen 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 Stra3enrand der Grol3-
herzog-Friedrich- Stral3e wird der Orientierungswert Nacht eingehalten. In den Baufeldern fir
Haus E und Haus H entlang der Strafl3e NeugéafRchen wird der Orientierungswert der DIN 18005
fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A) in der Nacht um bis zu 3 dB(A)
Uiberschritten. Im tGberwiegenden Teil des Plangebiets wird der Orientierungswert nachts ein-
gehalten.

S Erdbaulaboratorium Saar: Betriebsgelande Firma Seibert & Sohne Niederlassung Citroen Saar GroRBherzog-Friedrich-Stralle
51 — 53, Saarbriicken, Historische Erkundung und Orientierende Untersuchungen im Rahmen der Altlastengefahrdungsab-
schéatzung, 2015, S. 13ff.

6 FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2020.
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Mit Bebauungsstruktur gemaf Vorhaben- und ErschlieRungsplan:

Im Tagzeitraum werden an den straRenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude Haus
A und Haus B und des Bestandsgebaudes GroRherzog-Friedrich-Stral3e 53 Verkehrslarmbe-
urteilungspegel von bis zu 66 dB(A) in Hohe des 5. Obergeschosses und von bis zu 70 dB(A)
in Erdgeschosshohe berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwir-
kungen in Mischgebieten am Tag von 60 dB(A) wird an diesen Fassaden um 5 dB(A) bis 10
dB(A) Uberschritten.

An den strallenabgewandten Fassaden dieser Gebaude werden Verkehrslarmbeurteilungspe-
gel prognostiziert, die den Orientierungswert einhalten und um mehr als 10 dB(A) unterschrei-
ten. An den straBenzugewandten Fassaden des geplanten Gebdudes Haus H entlang der
Stral3e Neugalichen betragen die Verkehrslarmeinwirkungen im Erdgeschoss und im 1. Ober-
geschoss bis zu 61 dB(A). Der Orientierungswert wird geringfiigig um bis zu 1 dB(A) Uber-
schritten. An den Ubrigen Fassaden der geplanten Gebaude wird der Orientierungswert ein-
gehalten. Insbesondere an den Gebauden im Blockinnenbereich unterschreiten die prognos-
tizierten Verkehrslarmeinwirkungen den Orientierungswert deutlich.

In der Nacht werden an den straBenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude Haus A
und Haus B und des Bestandsgebaudes Grol3herzog-Friedrich-StralRe 53 Verkehrslarmbeur-
teilungspegel zwischen 58 dB(A) (Hohe 5. OG) und 63 dB(A) (Hohe EG) prognostiziert. Der
Orientierungswert 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. 13 dB(A) tberschritten. An den
stral3enabgewandten Fassaden dieser Gebaude werden Verkehrslarmbeurteilungspegel
prognostiziert, die den Orientierungswert flir Mischgebiete einhalten und deutlich um mehr als
10 dB(A) unterschreiten. An den stralBenzugewandten Fassaden der geplanten Gebaude
Haus E und Haus H entlang der Stral3e NeugéalRchen betragen die Verkehrslarmeinwirkungen
bis zu 53 dB(A). Der Orientierungswert wird um bis zu 3 dB(A) uberschritten. An den tbrigen
Fassaden der geplanten Gebaude wird der Orientierungswert eingehalten. Insbesondere an

den Gebauden im Blockinnenbereich unterschreiten die prognostizierten Verkehrslarmeinwir-
kungen den Orientierungswert deutlich. In den von Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten betroffenen Bereichen werden
Schallschutzmafl3nahmen erforderlich. Vor diesem Hintergrund wurden passiver Schallschutz-
mafinahmen im Bebauungsplan wie nachfolgend beschrieben festgesetzt. Hierzu zahlen die
Umsetzung nicht 6ffenbare Fenster in Kombination mit fensterunabhangigen, schallgedamm-
ten Luftungseinrichtungen nach DIN 4109 oder Prallscheiben vor offenbaren Fenstern, unbe-
heizten Wintergarten oder Balkonverglasungen vor den 6&ffenbaren Fenstern der eigentlich
schutzbediirftigen Raume.

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-Einfahrten am stérksten betroffenen Immis-
sionsort mit Gerauscheinwirkungen von bis 46,6 dB(A) zu rechnen. Der Immissionsrichtwert
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fur Mischgebiete von 60 dB(A) wird um mehr als 13 dB(A) unterschritten. An dem der Tiefga-
ragen-Ausfahrt nachstgelegenen, maf3geblichen Immissionsort an der Nordostfassade des
Gebaudes Neugalchen 17 werden Gerauscheinwirkungen von bis zu 47,3 dB(A) berechnet.
Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60
dB(A) wird um mindestens 12 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde verursachen die Tiefgaragen-Einfahrten am Gebaude Grol3her-
zog-Friedrich-StralRe 53 Gerauscheinwirkungen von bis zu 43,0 dB(A). Der Immissionsricht-
wert Nacht flr Mischgebiete von 45 dB(A) wird eingehalten. Am bestehenden Gebaude Neu-
galRchen 17 gegeniiber der Tiefgaragen-Ausfahrt werden in der unglinstigsten Nachtstunde
Gerauscheinwirkungen von bis zu 43,7 dB(A) prognostiziert. Der Immissionsrichtwert der TA
Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten von 45 dB(A) wird eingehalten.

Dementsprechend werden keine Festsetzungen notwendig.
Gewerbelarm:

Die abgeschéatzten Gewerbelarmeinwirkungen an den geplanten Baukérpern im Plangebiet
bei Veranstaltungsbetrieb in der ,Garage® werden in Anlehnung an die TA Larm beurteilt.

Unter Berlcksichtigung der in Kapitel 4.1 des vorliegenden Fachgutachtens dargestellten
Emissionsanséatze werden an den bestehenden Wohngebauden in der Umgebung der ,Ga-
rage“ entlang der BleichstralRe innerhalb von im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbau-
flachen die Immissionsrichtwerte 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) Uberschritten.
An den bestehenden Wohngebauden entlang des Neugaflichens wird der Immissionsrichtwert
fur Allgemeine Wohngebiete in der Nacht um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Hohere Gewerbe-
larmeinwirkungen als die an den néchstgelegenen bestehenden Wohngebéuden prognosti-
zierten Pegel von 44 bis 46 dB(A) sind auch unter Berticksichtigung der Regelungen der TA
Larm zur Gemengelage nicht zuléssig. Damit stellt dieses Szenario den ,worst case” dar.

Mit diesem Szenario flr den Veranstaltungsbetrieb in der ,Garage“ werden in der ungiinstigs-
ten, lautesten Nachtstunde an der Sidwestfassade des innerhalb des urbanen Gebiets ge-
planten Haus E Gewerbeldrmeinwirkungen von bis zu aufgerundet 48 dB(A) verursacht. Der
Immissionsrichtwert Nacht flr urbane Gebiete von 45 dB(A) wird an der Stdwestfassade des
geplanten Haus E um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An allen tGibrigen Fassaden dieses geplan-
ten Gebaudes und an allen Ubrigen geplanten Gebauden wird der Immissionsrichtwert einge-
halten bzw. deutlich unterschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts Nacht fiir urbane
Gebiete von 45 dB(A) an der Sudwestfassade von Haus E werden fur im Nachtzeitraum
schutzbedirftige RAume Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Mogliche SchallschutzmalRnahmen

Im konkreten Fall werden fiur die betroffene Fassade nicht 6ffenbare Fenster in Kombination
mit fensterunabhangigen, schallgedammten Luftungseinrichtungen nach DIN 4109 festge-
setzt, um den gesunden Wohnverhaltnissen Rechnung zu tragen.
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Wenn o6ffenbare Fenster von im Nachtzeitraum schutzbedirftigen Raumen an den von Uber-
schreitungen betroffenen Fassaden angeordnet werde sollen, sind zuséatzliche MalRhahmen
erforderlich, die die Gewerbelarmeinwirkungen 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 schutzbeduirf-
tigen Raume.

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. tber Leistungsfa-
higkeitsuntersuchungen an dem Doppelknotenpunkt Grof3herzog-Friedrich-Stral3e/ Bleich-
straRe/ NauwieserstralRe und Bleichstral3e/ Nauwieserstral3e/ Neugalichen/ Gerberstral3e auf-
gezeigt.

Um die verkehrliche Bestandssituation im Untersuchungsgebiet beurteilen zu kénnen, wurden
aktuelle Verkehrsdaten erhoben. In einem néchsten Schritt wurde das Verkehrsaufkommen
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 732 Kfz/24h gerechnet (366 Kfz/24h jeweils zu- und abflieRend).

In der vormittaglichen Spitzenstunde betrégt der Zielverkehr 8 Kfz/h und der Quellverkehr
49 Kfz/h — in der nachmittaglichen Spitzenstunde betragt der Zielverkehr 50 Kfz/h und der
Quellverkehr 28 Kfz/h.

Die induzierte Verkehrsmenge wurde fur die untersuchten Varianten (Varianten 1 und 3: Ab-
fahrt Uber die Stral3e Neugalichen; Varianten 2 und 4: Abfahrt Uber die Grol3herzog-Friedrich-
straRe) auf das umliegende StraBennetz verteilt. Durch die Uberlagerung des zuséatzlichen
Verkehrsaufkommens der neuen Nutzung mit der heutigen Verkehrsbelastung ergibt sich die
Prognosebelastung. Hierbei kann festgestellt werden, dass im Vergleich zu den derzeitigen
Verkehrsbelastungen die Verkehrsmengen auf den untersuchten Querschnitten im tbergeord-
neten StrafRennetz nur unerheblich steigen.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen am Doppelknoten GrolRherzog-Fried-rich-Stral3e /
BleichstralRe / Nauwieserstrafl3e und BleichstralRe / Nauwieser-straRe / Neugéalichen / Gerber-
stral3e ergeben sowohl fur den heutigen als auch fir den prognostizierten Kfz-Verkehr aller
Varianten ausschlief3lich "sehr gute" bis "gute" Verkehrsqualitdten. Es zeigt sich, dass auch
bei vollstandiger Entwicklung des Gebietes die durchschnittlichen Wartezeiten nur unwesent-
lich zunehmen und es zu keinen Verschlechterungen in den Verkehrsqualitatsstufen kommt.
Die Lichtsignalanlage kann — unabhangig von der ErschlieRungsvariante — weiterhin mit einer
"guten” Verkehrsqualitat fir den Kfz-Verkehr betrieben werden.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit im Kfz-Verkehr gibt es keine Unterschiede zwischen den
ErschlieBungsvarianten.

T R+T Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Entwicklungsvorhaben GroRRherzog-Friedrich-Stral3e, Saarbriicken, 2020.
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Fur die Erreichbarkeit des Entwicklungsvorhabens besteht im Zielverkehr kein nennenswerter
Unterschied zwischen einer Zufahrt in der GrolR3herzog-Friedrich-Stra3e (Varianten 1 und 4)
und im NeugaBchen (Varianten 2 und 3). Im Quellverkehr ist eine Abfahrt Gber die Grol3her-
zog-Friedrich-StralRe (Varianten 2 und 4) jedoch schwierig, da die Ausfahrt behindert wird,
wenn die nahe gelegene Ful3géngerfurt tber die GroRherzog-Friedriche-Stral3e Griin hat und
sich Kfz zuriickstauen. Wenn gleichzeitig die Zufahrt Gber die Grof3herzog-Friedrich-Stral3e
erfolgt, kénnen sich auch ein- und ausfahrende Fahrzeuge gegenseitig behindern.

Die Tiefgaragenausfahrt ins Neuga3chen (Varianten 1 und 3) ist unproblematisch. Aufgrund
des verbotenen Linksabbiegens an der Einmindung in die Bleichgasse ist die Abfahrt jedoch
mit Umwegen verbunden.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Verkehrssicherheit an den Zu- und Ausfahrten. Die Ein-
fahrt in die Tiefgarage ist sowohl von der Grol3herzog-Friedrich-Stral3e (Varianten 1 und 4) als
auch vom Neugalchen (Varianten 2 und 3) unproblematisch. Bei der Ausfahrt tiber die Grol3-
herzog-Friedrich-Stral3e (Varianten 2 und 4) kann es aufgrund der schlechten Einsehbarkeit
des stark frequentierten Gehwegs jedoch zu Konflikten mit FuRgangern kommen.

Eine Ausfahrt ins Neugafichen (Varianten 1 und 3) ist wegen des dort geringen Verkehrsauf-
kommens weniger problematisch.

Sowohl aus Griinden der Erreichbarkeit als auch der Verkehrssicherheit wird eine Abfahrt Gber
das NeugéaRchen (Varianten 1 oder 3) empfohlen. Um unnétige Umwegfahrten zu vermeiden,
sollte das Linksabbiegeverbot an der Einmindungen in die BleichstralRe jedoch aufgehoben
werden. Dies ist auf den bestehenden Verkehrsflachen mdglich. Eine Anpassung des Signal-
programmes ist allerdings erforderlich. Bei der Gestaltung der Tiefgaragenausfahrt ist auf gute
Sichtverhaltnisse auf den Verkehr im Neugél3chen zu achten, um Gefahren zu vermeiden.

Die aktuelle Planung sieht die Zufahrt Gber die Grol3herzog-Friedrich-StraRe und die Abfahrt
uber das Neugéalichen entsprechend Variante 1 vor. Dagegen ist aus verkehrlicher Sicht nichts
einzuwenden.

6 Nachrichtliche Ubernahme

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in Zone 1l des Wasserschutzgebiets
St. Arnual. Es gelten die Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual vom 13.
Dezember 1989 zuletzt geéndert durch die Verordnung vom 24.Januar 2006. Eine Versicke-
rung von belastetem Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist unzuléssig, ebenso Erd-
aufschlisse, die zur Verminderung der Deckschichten und Beeintrachtigungen des Grund-
wassers fuhren. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Regelungen dieser Verord-
nung aufgenommen wonach die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung St. Arnual
vom 13.12.1989, zuletzt geéndert 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-
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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 ErschlieRungsplan 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 Kostentibernahme abge-
schlossen.

8 Kosten der Planung

Die Neuordnung des Areals erfolgt auf Kosten des Vorhabentragers.

9 Flachenbilanz

Bezeichnung Flachen ca. [m?]
Urbanes Gebiet 9.520
StralRenverkehrsflache 1.298
Geltungsbereich 10.819
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IV VERZEICHNIS DER ANLAGEN

1.
2.

FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung, Kaiserslautern, 2020.

LAUB Ingenieurgesellschaft mbH: Potenzialbetrachtung zum Vorkommen von Fleder-
mausquartieren im ehemaligen Citroen Autohaus in Saarbriicken, 2016.

LAUB Ingenieurgesellschaft mbH: Kontrolle zu Gebaudebritern und Reptilienvorkom-
men im und auf dem ehemaligen Citroen-Gebaudekomplex in Saarbrticken, 2017.

LAUB Ingenieurgesellschaft mbH: Umweltbaubegleitung im Rahmen der Abrissmali3-
nahmen in Saarbriicken, 2019.

LAUB Ingenieurgesellschaft mbH: Technische Kurzstellungnahme zu bestehenden
Gutachten im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
133.19.01 ,GrolRherzog-Friedricg-Stralle, RosenstralRe, Neugalichen, Bleichstralle —
1. Anderung

Erdbaulaboratorium Saar: Betriebsgelande Firma Seibert & S6hne Niederlassung Cit-
roen Saar GroRBherzog-Friedrich-Stral3e 51 — 53, Saarbricken, Historische Erkundung
und Orientierende Untersuchungen im Rahmen der Altlastengefahrdungsabschétzung,
2015.

Erdbaulaboratorium Saar: Rickbaugutachten, 2017.

Erdbaulaboratorium Saar: ELS-Gutachten zur Altlastengeféahrdungsabschatzung und
zum Ruckbaukonzept, 2020

R+T Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Grof3herzog-Friedrich-Hofe, Saarbri-
cken, 2020.
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