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1.0 VORBEMERKUNGEN

Verfahren

Erfordernis /
Ziel der Planung

Der Rat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat am 08.12.2015 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 131.05.06 ,Berliner Promenade —
Bahnhofstral3e — 2. Anderung“ gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit findet in der Zeit vom 21.03.2019 bis
05.04.2019 in Form einer frihzeitigen Offenlage gem. § 3 Abs.1 BauGB und § 4
Abs.1 BauGB statt.

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

Die Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung GmbH, Saarbriicker Strafl3e 178,
66333 Volklingen, wurde mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes beauftragt.

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

Im Zuge eines von der B&L Gruppe beabsichtigten Abrisses des gewerblich ge-
nutzten Gebaudes Bahnhofstraf3e 109/111 und anschlieRendem Neubau mit ge-
ringfugiger baulicher Erweiterung, beabsichtigt die Stadt Saarbriicken den der-
zeitigen Rucksprung der Gebaudekanten in der Faktoreistral3e einem gradlinigen
Verlauf, angepasst an das benachbarte ,Haus Berlin“ (Ecke Kohlwaagstral3e —
FaktoreistraRe), zuzufiihren. Um die Festsetzungen im Anderungsbereich auf die
stadtebaulichen und planerischen Ziele der Landeshauptstadt zu Gberprifen und
anzupassen, soll die unmittelbar benachbarte Umgebung in das Anderungsver-
fahren miteinbezogen werden. Das Vorhaben liegt an einer sehr pragnanten
Stelle in Saarbriicken. Aufgrund der Exponiertheit ist eine hoch qualitative Auf-
wertung erforderlich und verlangt nach architektonisch ansprechenden Ldsun-
gen.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr.131.05.05 ,Berliner Promenade —
BahnhofstraRe — 1. Anderung® steht den Absichten des Antragsstellers und der
Landeshauptstadt derzeit entgegen. Demnach soll die Anderung eine Verschie-
bung der bestehenden Baulinie und Baugrenze im Eckbereich Bahnhof- und Fak-
toreistral3e ermdglichen. Im Bereich der Faktoreistral3e soll zusétzlich die beste-
hende Baulinie um 3,5 m in westliche Richtung verschoben werden. Des Weite-
ren soll die bestehende Arkade im Bereich der Bahnhofstrae im Ubergang zur
FaktoreistraRe durch Uberbauung im Erdgeschossbereich teilweise reduziert
werden.

Das Plangebiet ist Teil der Innenstadt, liegt in Sichtachse des Hauptbahnhofs
und bildet zusammen mit der gegentiberliegenden und angrenzenden Bebauung
den Eingangsbereich zur FuRgangerzone aus westlicher Richtung. Nach § 1 Abs.
3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind. Eine qua-
litative Aufwertung der Stellung und Kubatur der Gebaude in diesem Bereich flhrt
zu einer wichtigen Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes und tragt

Stand: Satzung



Landeshauptstadt Saarbriicken ) 4
Bebauungsplan Nr. 131.05.06 ,Berliner Promenade - Bahnhofstral3e - 2. Anderung*

damit zu einer zukunftsorientierten Entwicklung der Innenstadt bei.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich mit vorliegender Planung nicht um einen
neuen Eingriff in Natur und Landschaft handelt, denn der zu tUberplanende Be-
reich ist bereits heute nahezu vollstéandig bebaut und flachendeckend mit rechts-
kraftigen Bebauungsplanen Uberplant.

2.0 PLANGEBIET

Abgrenzung

Umgebende
Nutzungen

Siedlungs-/
Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich, der eine Flache von rund 0,5 ha umfasst, wird wie folgt
begrenzt:

im Norden: durch den Kreuzungsbereich Reichstralle — Bahnhofstral3e -
Faktoreistraf3e

im Osten: durch die Bahnhofs- bzw. ViktoriastralRe

im Siden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 19/1 und 11/7 so-

wie Teile der nordlichen Grenze des Flurstiicks 11/4. Weiterhin
durch die westliche Grenze des Flurstiicks 11/7

im Westen: durch die Faktoreistralle

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

Das Plangebiet liegt im Saarbrticker Stadtteil St. Johann in westlichen Eingangs-
bereich der Fulgangerzone, im Wesentlichen umgeben von Mischbebauung.
Nordlich des Plangebietes befinden sich der siiddstliche Eingang der Europaga-
lerie sowie die Kaufhausbebauung entlang der BahnhofstraRe (C&A). Ostlich
schlieBen Geschafts- bzw. Birogebaude der ViktoriastralRe an. Sidlich befindet
sich das Carré ,Haus Berlin“ und die Weiterfuhrung der Blockbebauung des Plan-
gebietes zwischen Kohlwaagstrale, HafenstralRe und ViktoriastraBe. Ostlich
grenzen die Burogeb&ude der Faktoreistral3e an. Zusétzlich liegt das Plangebiet
in unmittelbarer Nahe zur Congresshalle, zum Hauptbahnhof sowie zur Saar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich inmitten des Saarbri-
cker Stadtzentrums. Dies spiegelt sich auch in seiner zentralen Nutzungsstruktur
und Nutzungsmischung wieder. Einzelhandel, Dienstleistung, sowie Verwaltung
konzentrieren sich auf die Bahnhofstral3e, sowie die Viktoriastralle. In der Fakto-
reistral3e und der Kohlwaagstrafie ist neben gewerblicher Nutzung auch Wohn-
nutzung im Obergeschoss vorzufinden.

Der Geltungsbereich ist im Bestand nahezu komplett versiegelt und intensiv bau-
lich genutzt. Naturnahe Flachen sind nicht vorhanden. Freiflachen beschranken
sich auf das Stral3enbegleitgriin in der Kohlwaagstral3e. Fiir die Belange des Na-
turhaushaltes spielen die Flachen eine untergeordnete Rolle.

Die Baustruktur kann als geschlossene Blockrandbebauung beschrieben wer-
den, ist jedoch sehr inhomogen in Bezug auf die bauliche Héhe (zwischen 3 und
9 Vollgeschossen). Der Blockinnenbereich innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist komplett Gberbaut.

Die Landeshauptstadt hat im Jahr 2015 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept!

1 JUNKER & KRUSE, Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken, Dortmund, Oktober 2015
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Verkehr

Naturraum/ Geologie

Hydrologie

Altlasten-
verdachtsflachen

aufgestellt. Es enthalt zu beachtende Ansiedlungsregeln hinsichtlich Einzelhan-
del und Dienstleistungen. Das Geltungsbereich liegt nach dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt. Die ge-
planten Anderungen lassen jedoch keine Verletzungen der Ansiedlungsregeln
erwarten.

Das Plangebiet ist Uber die ViktoriastraRe und die Luisenbriicke an die A 620 und
damit sehr gut an das uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die Reichs-
stral3e ist das Gebiet zudem in unmittelbarer Entfernung zum Hauptbahnhof und
damit an das Uberdrtliche Schienennetz angebunden.

Bezlglich der Verkehrsbelastung tragt die BahnhofstraBe als Ful3gadngerzone
dazu bei, dass das Quartier nicht von Durchgangsverkehr gepréagt ist. Am stéarks-
ten befahren ist die Viktoriastraf3e im Osten des Plangebietes als Verbindung von
A620 und Bahnhof. Die FaktoreistraRe und die Kohlwaagstral3e sind demgegen-
Uber weniger stark befahren und erfillen Gberwiegend ErschlieBungsfunktion fur
die internen und angrenzenden Bereiche.

Die Dimensionierung des Verkehrsraums der Faktoreistral3e wird den Anforderungen
an den StralBenraum als fuBBlaufige Verbindung zwischen Bahnhof bzw. FuRgédngerzone
und Kongresshalle gerecht. Die Hauptfuliwegeverbindung erfolgt dabei auf der dem
Plangebiet gegeniberliegenden Stral3enseite, so dass hinsichtlich der Gehwegtiefe
eine komfortable Flaniersituation entlang des ehemaligen Hotels Excelsior mdglich ist.
Auch die komfortable Gehwehtiefe unmittelbar am Plangebiet Iasst ein Flanieren ent-
lang der zuklnftig durch Schaufenster gepragten Gebaudefassaden zu.

Das Plangebiet liegt im Naturraum ,Mittleres Saartal (Stid) - NE 197.3%. Der Un-
tergrund wird durch die Terrassen der Saar (Kiesel/Lehm) gebildet, die in der
Saarbricker Talaufweitung den ausgeraumten Schichten des Mittleren Bunt-
sandsteins aufliegen. Durch die starke anthropogene Nutzung ist der Boden der
stark veranderten und versiegelten Bodeneinheit zuzuordnen.

Unmittelbar innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewas-
ser. Die Saar verlauft sidlich des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Er liegt
auRerhalb des vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Saar, Teil
D (Verordnung vom 22.06.2009), wird allerdings vom geplanten Uberschwem-
mungsgebiet der Saar tangiert. Teile der Uberplanten Flachen liegen innerhalb
der HQ Extrem-Linie und sind somit bei Extremhochwassersituationen geféahr-
det?. Dabei handelt es sich aber um StraRenflachen sowie um Flachen, die be-
reits bebaut sind und fiir die gegeniiber dem geplanten Uberschwemmungsge-
biet Bestandsschutz besteht.

Das Kataster fur Altlasten und altlastverdachtige Flachen weist fur die Liegen-
schaft Flur 35, Flurstiick 15/3 (Bahnhofstraf3e 109) in St. Johann eine Altlastver-
dachtsflache auf. Es handelt sich um den Standort ,SB_3941 Polyplast, Fabrik
fur Kunststoffverarbeitung“. Konkrete Informationen hinsichtlich Bodenverunrei-
nigungen liegen nicht vor, sind jedoch nicht generell auszuschliel3en.

Das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz (LUA) empfiehlt, flr zukinftige
bauliche MalRnahmen, insbesondere wenn mit ihnen ein Eingriff in den Boden
einhergeht, die Vertraglichkeit der Verdachtsflachen mit der geplanten Standort-

2 http://geoportal.lkvk.saarland.de/abgabe _gdz/HOCHWASSER/karten/Saar_10.htm:
- Hochwasserrisikokarte Saar HQextrem, Blatt 10/42 (Stand 11/2013)
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Klima/Lufthygiene

Biotopstruktur

nutzung durch einen nach 8§ 18 Bundesbodenschutzgesetz zugelassenen Sach-
verstandigen ermitteln zu lassen. Die betroffenen Bereiche sollten einer orientie-
renden Untersuchung nach dem Bundesbodenschutzgesetz unterzogen werden.
Der Verdacht der Altlast ist insoweit aufzuklaren, dass eine abschlie3ende Ent-
scheidung Uber die geplante Nutzung oder ggf. weitere Malinahmen getroffen
werden kann. Sollte ein entsprechendes Gutachten beauftragt werden, ist dies
dem LUA zur Stellungnahme vorzulegen.

Das Plangebiet ist heute schon weitgehend baulich genutzt und zu einem sehr
groRen Anteil versiegelt. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans
sind bestandsorientiert. Die heute schon zuldssigen Nutzungen werden nicht
grundlegend geéndert, insbesondere werden keine schutzbedurftigeren Nutzun-
gen als die heute schon zulassigen und vorhandenen festgesetzt. Daher ist da-
von auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung durch den Bebauungsplan gewahrt blei-
ben.

Die empfohlene Untersuchung von altastverdachtigen Flachen und die Uberpri-
fung, ob eine neue Nutzung mit den vorhandenen oder vermuteten Bodenbelas-
tungen vereinbar ist, konnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter
Beteiligung des LUA erfolgen.

In der ,Planungshinweiskarte fir den Bereich Innenstadt / St.Johann“® wird der
Geltungsbereich aus bioklimatischer Sicht als ,ungulnstig® eingestuft, insbeson-
dere durch das Zusammenspiel hoher Verkehrsbelastung und starkem Versiege-
lungsgrad.

Als Planungshinweise und —Empfehlungen werden in der stadtklimatischen Ge-

samtanalyse der Landeshauptstadt Saarbriicken inshesondere aufgefiihrt:

- keine weitere Verdichtung

- Verbesserung der Durchliftung

- Erhohung des Vegetationsanteils

- Erhalt aller Freiflachen,

- Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhéfen, sowie Dach- und Fas-
sadenbegrinung

- Bei Verkehrseinfluss Emissionen reduzieren*

Das Plangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollstandig baulich genutzt, so dass
von einer weiteren Verdichtung als Folge der Planung nicht auszugehen ist. Auf-
grund der intensiven Nutzung sind auch die Blockinnenbereiche nahezu vollstan-
dig baulich genutzt. Eine Entsiegelung kann daher in diesen Bereichen plane-
risch nicht herbeigefiihrt werden. Im Zuge der MaRnahmen im 6ffentlichen Raum
der KohlwaagstralRe wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan die Anpflanzung
von mindestens 6 Hochstammen festgesetzt. Diese kollidieren nicht mit den Fest-
setzungen der aktuellen Objektplanung. Zusétzlich wurde gemal § 85 LBO fur
die Nebengebaude im Blockinnenbereich eine Dachbegriinung festgesetzt. Es
gilt zu Uberprifen, ob diese Festsetzung mit dem aktuellen Vorhaben in Einklang
steht.

Die Bestandsaufnahme im Rahmen der Grinordnung erfolgte auf Basis vorhan-
dener Luftbilder und ortlicher Inaugenscheinnahme.

http://www.saarbruecken.de/media/download-532af4b78f43a
4 http://www.saarbruecken.de/media/download-532af4b6b59el
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Fauna

Schutzgebiete

Spezielle artenschutz-

rechtliche Prifung

Stadtbild

Erholung

Denkmaler

Relevante Flachen und Bereiche gibt es innerhalb des Geltungsbereiches auf-
grund der nahezu vollstdndigen Versiegelung bzw. baulichen Nutzung jedoch
praktisch kaum. Es sind lediglich sechs Laubbaume im Bereich der Kohlwaags-
traRe vorhanden. Weitere nennenswerte unversiegelte Freiflachen sind nicht vor-
handen.

Aus faunistischer Sicht stellen lediglich die hoher gewachsenen Laubbdaume
Brut- und Nahrungshabitate fir die Avifauna dar, die im Straf3enbereich aller-
dings eher als ungiinstig zu bewerten sind. Aufgrund der Lage im Stadtinnenbe-
reich und dem grof3en Storgrad durch Verkehr ist nur mit ,Allerwelts“-Vogelarten
zu rechnen.

Fir Insekten kdnnen Baumbestande einheimischer Baumarten als Lebensraum
von Bedeutung sein.

N&here Untersuchungen zur Fauna eriibrigen sich daher.

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

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

Das Stadtbild wird in erster Linie durch die mehrgeschossigen Gebaude und die
angrenzenden StraRenraume bestimmt. Die Anderungen sollen dazu beitragen,
dass sich die Gebdude im Geltungsbereich besser in die umgebene Bebauung
einfligen und ein einheitliches Stadtbild entsteht.

Das Plangebiet erflillt keine Freizeit- und Erholungsfunktionen.

Denkmaler oder Denkmalensemble sind unmittelbar im Plangebiet nicht vorhan-
den.

3.0 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE /
UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bestehende
Rechtsverhéaltnisse

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 131.05.06 ,Berliner Promenade — Bahnhof-
strale — 2. Anderung” andert den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 131.05.05
Berliner Promenade — Bahnhofstral3e — 1. Anderung®

Dieser Bebauungsplan bzw. deren Anderungsbereich wird mit der Erlangung der
Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes fiir die nun Uberplanten Flachen
ersetzt.

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

cken 1997
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FNP

Landschaftsplan

Landesplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fur den bebauten Bereich Kerngebiete -
MK fest. Im Norden setzt er eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
fur den Ful3-/Radverkehr und im Suden eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung fur einen verkehrsberuhigten Bereich fest. Im Osten wird fur die Vik-
toriastral3e eine offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan des Regionalverbandes Saarbriicken stellt das Plan-
gebiet komplett als gemischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan wird mit seinen Festsetzungen somit aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Der Landschaftsplan trifft fir den Geltungsbereich die Aussage ,City, Cityrand®.

Laut LEP Siedlung befindet sich das Plangebiet im Oberzentrum Saarbriicken
innerhalb der Kernzone des Verdichtungsraumes und liegt im Bereich einer Sied-
lungsachse 1. Ordnung.

Fur den Geltungsbereich existieren bereits rechtskréaftige Bebauungsplane, es
werden keine neuen Wohneinheiten geschaffen.

Auch der LEP Umwelt enthalt keine Vorgaben, die den Zielen und Festsetzungen
des Bebauungsplans zuwiderlaufen.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Vorgaben und Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

4.0 PLANUNGSKONZEPTION

Dem Plangebiet kommt aufgrund seiner Lage im Eingangsbereich der Ful3gan-
gerzone, gegenuber der Europa-Galerie und dem C&A Gebaude, eine beson-
dere stadtebauliche und funktionelle Bedeutung zu. Auf einer der Hauptachsen
fir FuBganger in der Verbindung des Hauptbahnhofs mit der Fu3gangerzone ge-
legen, ist das Plangebiet ein von Passanten hochfrequentierter und stark wahr-
genommener Teil der Innenstadt. Dartiber hinaus befindet es sich in direkter
Sichtachse zum Bahnhofsgebaude, womit es fiir Bahnreisende ein Teil des Tors
zur Stadt darstellt und somit auch reprasentative Funktion flr die Landeshaupt-
stadt erfiillt. Neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild, sind auch die Nut-
zung der Gebaude und damit das innerstadtische Angebot bestimmend fir eine
zukunftsorientierte Ausrichtung des Plangebietes.

Um diesen Anforderungen in Ihrer Ganze gerecht zu werden, ist es notwendig,
nden derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2009 geringfiigig an-
zupassen. So verhindern die derzeitigen Baulinien, bzw. Baugrenzen an der Fak-
toreistral3e eine Anpassung der Gebaudevorspriinge an das Niveau der Umge-
bungsbebauung (,Haus Berlin®).

Entsprechende Anderungen an den bestehenden Festsetzungen sollen es zu-
kinftigen Bauvorhaben ermdglichen, die Kubatur der Gebaude an die durch das
Gebéaude des Haus Berlin vorgegebene Flucht anzupassen, und damit zu einem
einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild beitragen.

Das ehemalige Hotelgeb&ude Excelsior (Ecke Faktoreistral3e / Bahnhofstrafie)
kann aufgrund seiner Baustruktur, Kubatur und Substanz nicht erhalten werden.

Stand: Satzung
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Die exponierte Lage im Zentrum verlangt einen neuen Baukdrper mit einer ent-
sprechenden architektonischen und stadtebaulichen Qualitdt. Dabei wird die
Flucht des Haus Berlin aufgegriffen. Die Dimensionierung des StraRenraumes
der FaktoreistraRe und die Tatsache, dass es sich um eine Einbahnstral3e han-
delt, ermdglichen es, diese Bauflucht aufzunehmen und dennoch die erforderli-
chen Flachen fir die FuBganger bereit halten zu kénnen.

Bei der Wahl der Bauflucht entlang der FaktoreistraRe wurde auch die Flucht des
ehemaligen Hotels Excelsior in Betracht gezogen. Dabei wurde beriicksichtigt,
inwieweit dieses Geb&dude bedeutsam fir das Stadtbild ist. Das Geb&ude steht
nicht mehr in der historischen Form dar. Die Fassade des historischen Geb&udes
ist jedoch im letzten Krieg sehr stark in Mitleidenschaft gezogen worden. Anfang
der 90er Jahre wurde die kriegszerstorte Fassade durch Alu-Paneele kaschiert,
um den Blick aus Richtung Bahnhof aufzuwerten. Das Erscheinungsbild wurde
damit vollstandig verandert.

Das Gebéaude erflillt keine stadtbildpragende Funktion und ist weder denkmalge-
schitzt noch denkmalwert. Die Erhaltung des Gebaudes ist daher nicht erforder-
lich. Da das Gebaude wie dargelegt nicht erhalten werden muss, ist es auch le-
gitim, Uber die Bauflucht, in der ein Neubau zu errichten ist, nachzudenken. Da
das Bestandsgebaude also keinen besonderen stadtbildpragenden Wert mehr
hat, ist eine Notwendigkeit der Erhaltung seiner Bauflucht nicht aus der Historie
abzuleiten. Daher liegt der Planung die Uberlegung zugrunde, die Bauflucht des
Hauses Berlin aufzugreifen und die Festsetzungen des Bebauungsplans entlang
der Faktoreistraf3e so zu wéhlen, dass diese Bauflucht kiinftig maf3geblich ist.

Eine Neubebauung des Grundstiicks erdffnet die Mdglichkeit, die Bauflucht des
Blocks an die Flucht des benachbarten, groRen Solitdrbaus ,Hotel La Residence”
an der Faktoreistral3e anzugleichen und damit das Stra3enraumprofil an der Fak-
toreistral3e in seiner Durchgangigkeit zu starken. Die Blockbebauung wird im
ndrdlichen und nordwestlichen Bereich in ihren Hohen angepasst, um einerseits
eine Vermittlung zwischen den durchgéngigen Blockréandern der Bahnhofstral3e
und den groR3formatigen Solitaren der FaktoreistralRe zu ermoglichen und ande-
rerseits eine malRstabliche, stufige Hohenentwicklung innerhalb des Blocks zu
gewahrleisten.

Das Plangebiet kann so flexibler die Anforderungen seiner zentralen Lage, eine
hohere bauliche Dichte und mehr Nutzungsmaoglichkeiten, erfullen. Die restliche
Bebauung des Blockbereichs wird ebenfalls in ihren Hohen angepasst, um eine
stufige Anpassung der Umgebung an das Neubauvorhaben zu erreichen. Zur
Beurteilung der Hohenentwicklung wurde ein 3D Modell angefertigt.

Die nachbarschaftlichen Belange sind ebenfalls zu bericksichtigen. Die Baulinie
wird entlang der FaktoreistraRe durchgehend festgesetzt. Dennoch besitzen Be-
standsgebaude, die weiter zurlickgesetzt sind, Bestandsschutz. Zu berticksichti-
gen ist insbesondere die Frage der Belichtung von benachbarten Nutzflachen.
Eine erhebliche Beeintrachtigung im Falle der Bebauung eines neuen Eckgebau-
des auf der Baulinie ist aufgrund der Exposition und der Tatsache, dass der senk-
rechte Lichteinfall im Bestand nicht beeintrachtigt wird, nicht zu erwarten. Um die
Sichtbarkeit von im Erdgeschoss vorhandenen Nutzungen und deren Werbung
madglichst wenig zu beeintrachtigen, soll durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ermdglicht werden, dass im Bereich der Faktoreistrale Riuckspriinge
von maximal 3,5m zuldssig sind, um einen Ubergang zum Nachbargeb&ude her-
stellen zu kénnen.
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Die Baulinie wird entlang der Faktoreistraf3e durchgehend festgesetzt. In Wirdi-
gung nachbarschaftlicher Belange besitzen Bestandsgebaude, die weiter zu-
rickgesetzt sind, Bestandsschutz. Um durch die zu erwartende, zeitversetzte
Neubebauung der neuen Baulinie entstehende Fassadenverspriinge innerhalb
des Baublocks nachbarschaftsvertraglich zu gestalten, soll durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans ermdglicht werden, im Bereich der Faktoreistrafl3e
Ruckspringe von maximal 3,50m zuzulassen, um einen bindigen Anschluss zu
Nachbargeb&uden herstellen zu kdnnen und die erdgeschossigen, den 6ffentli-
chen Raum pragenden Nutzungen zu verkniipfen und deren Wahrnehmbarkeit
im Offentlichen Raum zu erhéhen.

5.0 FESTSETZUNGEN / PLANINHALTE

Art der baul. Nutzung

MK

Der Bebauungsplan regelt die Art der baulichen Nutzung durch Festsetzung von
Gebietstypen der Baunutzungsverordnung. Er orientiert sich im vorliegenden Fall
dabei am jeweils vorhandenen Gebietstypus, der erhalten und gestéarkt werden
soll und aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt wird.

Zwischen BahnhofstraRe und KohlwaagstraRe wird ein Kerngebiet gemanR § 7
BauNVO festgesetzt. Dieser Gebaudeblock lasst sich durch unterschiedliche Ge-
baudehohen differenzieren. Es ist notwendig ein Kerngebiet festzusetzen, um
alle Nutzungen wie den Einzelhandel und die vertraglichen Dienstleistungen im
EG und dem 1.0G sowie die Hotelnutzungen in den oberen Geschossen in Ver-
bindung mit einer 100-prozentigen Uberbauung der Grundstiicke zuzulassen. Im
Hotel ist zudem ein Restaurant vorgesehen.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Gemal 8§ 7 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zuléssig:

1. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

2. Schank- und Speisewirtschaften (mit Ausnahme von Freischankflachen im
Blockinnenbereich) sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

5. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter in den Obergeschossen,

6. sonstige Wohnungen, Aufenthaltsraume und Zimmer im Sinne eines Hotels
ab dem 2.0Obergeschoss.

Zulassig sind ferner Tiefgaragen.

DarUber hinaus sind nahversorgungsrelevante Sortimente ausnahmsweise zu-
lassig, sofern von dem Einzelhandelsbetrieb keine negativen Auswirkungen auf
die wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen ausgehen.

In Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Tankstellen, Ver-
gnlgungsstatten, sowie Bordelle, bordellartige Betriebe / Dienstleistungen mit
sexuellem Hintergrund, Sex-Kinos, Spielcasinos, Wettburos, Peepshows, peep-
showéhnliche Betriebe und Parkhduser unzulassig sind.

Sie dienen an so pragnanter Stelle nicht dem Stadtbild und wiirden damit letztlich
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Maf der baul. Nutzung

Uberbaubare
Grundstticksflachen

das Niveau des Viertels negativ beeinflussen. Hinzu kommt, dass eine Konzent-
ration von Nutzungen wie Spielhallen, Wettbiros, Bordelle und bordellahnliche
Betriebe, Sexkinos u.a. in einem zentralen Innerstadtbereich, in dem wichtige
FuRwegebeziehungen (u.a. Schulen, Bahnhof, usw.) verlaufen und Wohnbevél-
kerung lebt, als unvertraglich angesehen wird. In anderen Stadtvierteln sind diese
Nutzungen zulassig, sodass es aufgrund des Ausschlusses nhicht zu einer Nega-
tivplanung kommt.

Wohnen soll innerhalb des Plangebietes und so auch in den Kerngebieten zuge-
lassen werden, da es sich um ein nah am zentralen Versorgungsbereich gelege-
nes Stadtquartier handelt, in dem ein ausgewogener Nutzungsmix erhalten und
entwickelt werden soll. Gemal § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass dies
erst ab dem zweiten Obergeschoss zuldssig ist. Das Wohnen in den Oberge-
schossen dient dem Zweck, ein Hotel in den oberen Geschossen ansiedeln zu
kénnen. Dazu werden Aufenthaltsraume und Zimmer im Sinne eines Hotels und
Nebenrdume, die fur den Betrieb des Hotels notwendig sind, zugelassen.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 88 17, 19 BauNVO wird die Obergrenze der GRZ
fur die Kerngebiete (1,0) festgesetzt. Dabei wird sich am rechtskréftigen Bebau-
ungsplan orientiert und ist damit zu begriinden, dass es sich hierbei um einen
stadtebaulich sehr dicht besiedelten und bebauten Bereich handelt (verdichtete
Innerortslage), und bereits heute im Bestand eine sehr hohe, teilweise vollstan-
dige Versiegelung vorhanden ist.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 im Kerngebiet entspricht der diesbeziiglichen
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Gebaudehdhen werden innerhalb des Plangebietes als UNN-H6hen in Form
von Traufhdhen in Verbindung mit Firsthéhen oder als Gebaudeoberkanten fest-
gesetzt. An der Bahnhofstralze werden die Baulinien (im Erdgeschoss im Bereich
der Kolonnaden sowie in den Obergeschossen auf den stral3enseitigen Grund-
stucksgrenzen) und bereichsweise Baugrenzen (im Dachgeschoss) gestaffelt.
Dies dient der Funktionserhaltung der Kolonnaden als attraktiver Bewerbungs-
raum fur FuRganger, vor allem aber auch dem Erhalt von wesentlichen Merkma-
len der Bebauung der 50er Jahre. Die Lichte Hohe (LH) der Kolonnaden und
Arkaden wird auf mindestens 4,0 m festgelegt, um ein grof3ztigiges Angebot fir
die FuRganger zu schaffen.

Die Reglementierung der Bauhdhen im Bereich der Blockrandbebauung ist vor
allem aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden von Bedeutung, um ein mog-
lichst homogenes Stadtbild zu sichern. Dies ist insbesondere in der Eisenbahn-
stral3e von grol3er Wichtigkeit.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO werden die
uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Zur Kohlwaagstral3e, zur FaktoreistralRe und zur Bahnhofstral3e hin werden ab-
weichende Abstandsflachen und Baulinien festgesetzt, die die Gebaude an der
Grundstiicksgrenze definieren. Diese sind stadtebaulich erforderlich, um ein an-
sprechendes Bild durch Aufgreifen der Fluchten der umliegenden Geb&dude zu
erreichen. Das Aufgreifen der Fluchten ist wichtig, um in Verbindung mit der Staf-
felung der Gebaudehdhen zur Umgebung hin ein architektonisch ansprechendes
Bild zu erzeugen. Im Falle des Vorhandenseins von Kolonnaden im EG zur Bahn-
hofstral3e hin gelten die Baulinien entlang der Verkehrsflachen ab dem 1.0G, fir
das EG wird jeweils eine zuriicktretende Baulinie festgesetzt. Dies ist entlang der

Stand: Satzung



Landeshauptstadt Saarbriicken ) 12
Bebauungsplan Nr. 131.05.06 ,Berliner Promenade - Bahnhofstral3e - 2. Anderung*

Bauweise

Stellplatze/
Garagen

Bahnhofstral3e der Fall. Entlang der Bahnhofstral3e werden aufl3erdem Baugren-
zen fur die Dachgeschosse festgesetzt. Damit wird der typischen Bauform der
hier zum groRRen Teil noch vorhandenen 50er-Jahre-Bebauung entsprochen. Der
Bereich des Kollonadentibergangs am Gebaude Bahnhofstraf3e 109 wird schrag
festgesetzt, sodass ein flieRender Ubergang an dieser Stelle entstehen kann.
Das Technikgeschoss des neuen Vorhabens an der Faktoreistral3e Ecke Bahn-
hofstral3e hat zur vorderen Gebaudekante 2,6 m zuriickzuspringen, um eine
Sichtbarkeit aus der Ful3gangerperspektive zu vermeiden.

GOK max.
Technik
TH
Kolonnade Bahnhofstralte
Baulinie ab 1. 0G Abb." L
Erlauterung zu Baulinien
Baugrenze Staffelgeschoss und Baugrenzen sowie Ge-
Baulinie EG baudehdhen

Ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmafd (0,5 m) kann zu-
gelassen werden, wenn dies stadtebaulich vertretbar ist. Dies ist insbesondere
durch energetische Mal3Bhahmen im Fassadenbereich moglich.

Im Bereich der FaktoreistralRe wird festgesetzt, dass Neubauten auf der festge-
setzten Baulinie, die gegeniiber von benachbarten Bestandsbauten einen Ver-
satz der Bauflucht bedingen, im EG von der Baulinie zur Ausbildung von Arkaden
und Kolonnaden um maximal 3,5 m Tiefe zuriickzuspringen kénnen. Dieser még-
liche Riicksprung muss eine Mindesththe der Arkade/Kolonnade von 4m einhal-
ten. Die Festsetzung gilt fur alle im Geltungsbereich liegenden Geb&ude, die zur
Faktoreistraf3e hin ausgerichtet sind und somit die Grundstiicke 15/10, 11/21 und
32/48. Sie ermoglicht es, dass eine Neubebauung im Bereich des Eckgebaudes
Bahnhofstrale 111 zur Faktoreistral3e hin, die Belange des benachbarten Be-
standsgeb&udes besser beriicksichtigen kann.

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 3 BauNVO wird fir die Bauge-
biete eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Auch diese Festsetzung dient ins-
besondere dem Ziel homogener Baufluchten entlang des dffentlichen Strafl3en-
raumes.

Gemal § 12 Abs.4 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen aus-
schlieBlich innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen in Geschossen unter
der Geldndeoberflache bzw. auf den dafiir eigens festgesetzten Flachen zuléssig
sind.

Fur die Kerngebiete wird festgesetzt, dass innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen Garagen und Stellplatze allgemein zulassig sind, auf3erhalb der
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Verkehrsflachen

Ver-/Entsorgung

Grinordnerische
Festsetzungen

Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur Stellplatze zuldssig. Innerhalb des
MK - Gebiets von Grundstiick 11/21 zur Faktoreistral3e hin, sind ebenerdige
Parkplatze unzulassig, um ein einheitliches Bild zu schaffen. Werbeanlagen hin-
gegen sind darin mit der Stadt abzustimmen.

Die Festsetzungen tragen dem Umstand Rechnung, dass es sich beim Plange-
biet um ein sehr intensiv genutztes innerstadtisches Quartier mit hoher Nutzungs-
intensitat und demgemalf entsprechend hohem Bedarf an Stellplatzflachen han-
delt. Der offentliche StralRenraum ist innerhalb des Plangebietes nicht geeignet
bzw. dimensioniert, diesen Bedarf auch nur anndhernd zu decken.

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

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden im Bebauungsplan die zur Erschliel3ung
der Baugebiete erforderlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Es handelt sich dabei um eine Ful3gangerzone in der Eisenbahn-
straRe und um einen verkehrsberuhigten Bereich in der KohlwaagstralRe, Uber
welchen die Anlieferung geschehen soll. Die Eingange des verkehrsberuhigten
Bereichs sollen markiert werden bzw. fahrbahntechnisch gekennzeichnet wer-
den, um die Einfahrtssituation fir den Autofahrer erkennbar zu machen. Optional
entfallende Stellplatze sind an anderer Stelle vorzusehen.

Zudem wird in der FaktoreistraRe eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Da-
bei handelt es sich um einen Gehsteig, der die beiden Bereiche miteinander ver-
bindet.

Im Bereich der Kolonnaden werden Geh- und Leitungsrechte festgesetzt, die den
FuRgangern dienen.

Das Plangebiet ist eine bereits nahezu vollstandig bebaute Flache. Fir Um- oder
Neubaumafinahmen erfolgt ein Anschluss an die bereits vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Bei Neubauten ist die Verwendung von festen oder flissigen Brennstoffen zur
Warmeenergieversorgung der Gebaude unzulassig. Diese Festsetzung gemaf
8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB dient dazu, einer Verschlechterung der Lufthygiene in
dem durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Stadtautobahn bereits vorbe-
lasteten Talraum der Saar entgegenzuwirken.

Innerhalb des Plangebietes sind unterirdische Versorgungsleitungen vorhanden,
die der Versorgung des Gebietes und der angrenzenden Bereiche dienen. Der
gesamte Geltungsbereich ist abwassertechnisch im Trennsystem erschlossen.
Das System der Schmutzwasserentwasserung orientiert sich in Richtung Bahn-
hofstral3e, die Regenwasserentwésserung in Richtung Saar.

Um eine Fuhrung von Leitungen im Bereich der Gehwege der Kolonnaden zu
ermoglichen bzw. zu sichern, werden dort nicht nur Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit, sondern auch Leitungsrechte festgesetzt. Bei Plankonkretisie-
rung sind die zustandigen Leitungstrager zu kontaktieren.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind Dachflachen zu begriinen, soweit sie
nicht fir Technikflachen oder Photovoltaikanlagen bendtigt werden und soweit
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Gestalterische
Festsetzungen

keine offentlich-rechtlichen Verordnungen und Richtlinien entgegenstehen. Die
unuberbauten Grundsticksflachen sind zu begrinen und géartnerisch zu gestal-
ten.

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind im Bereich der Kohlwaagstrafie die vor-
handenen 6 Hochstamme soweit wie moglich zu erhalten und zu pflegen. Auf die
Baumschutzsatzung der Stadt Saarbriicken wird hingewiesen.

Vorhandene Baume und Straucher im Bereich der Stral3enziige und Innenhofbe-
reiche sind ebenfalls zu erhalten und zu pflegen. Sofern StraRenbaume entfallen
mussen (z.B. aus Verkehrssicherungsgriinden), sind diese an geeigneter Stelle
zu ersetzen.

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

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

Da das Vorhaben in seiner exponierten Lage dem Anspruch einer reprasentati-
ven und zeitgeméaRen Silhouette eines urbanen Zentrums schon lange nicht mehr
gerecht wird, ist es wichtig eine Reihe an gestalterischen Vorgaben zu formulie-
ren.

Um der negativen Entwicklung der Vergangenheit entgegenzuwirken, werden im
Bebauungsplan gemanR § 85 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 5 LBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 und 6
BauGB insbesondere folgende gestalterischen Festsetzungen getroffen, die zur
erforderlichen gestalterischen Aufwertung des gesamten Plangebietes und ins-
besondere auch zur Férderung der Attraktivitat fur die Wohnfunktion dienen.

- Um in den Blockinnenbereichen einen mdglichst hohen Grad an Belichtung
und Besonnung gewahren zu kdnnen, wird festgesetzt, dass in den Oberge-
schossen untergeordnete Bauteile wie Balkone in die Abstandsflachen gemaf
§ 7 LBO bis 2 m hineinragen durfen.

- In dem Kerngebiet ist auf allen Dachflachen eine extensive Dachbegriinung
vorzusehen. Dabei ist ein Begriinungssystem zu wahlen, welches das dauer-
hafte und vitale Wachstum von Grasern, Polsterstauden und zwergigen Ge-
hdlzen auch wéhrend langer anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden ge-
wahrleistet. Dies wirkt sich positiv auf das lokale Stadtklima aus. Ausgenom-
men sind Flachen fur technische Aufbauten und Technikanlagen wie Photo-
voltaikanlagen.

6

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

cken vom 23.04.2008
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Hinweise

- Fassaden: Grelle Fassadenanstriche sind unzuléssig. Vorzugsweise sollen fur
nicht verglaste Flachen Putz, Zinkblechverkleidungen u.&. verwendet werden.
Dies dient dem Einfigen des Gebaudes in die Umgebung an exponierter
Stelle.

- Antennen oder Satellitenschisseln sind auf den ErschlieBungsstrafen und
FuRgangerzonen zugewandten Gebaudeseiten unzulassig.

- Mdulleimer- und Containerdauerstandplatze sind ausschlieflich innerhalb der
Gebaude sowie in Bereichen, die von den offentlichen Verkehrsflachen aus
nicht einsehbar sind, zulassig.

- Technische Dachaufbauten (z.B. fir Klimatechnik, Aufzlige, u.a.) sind einzu-
hausen und gestalterisch einzubinden bzw. zu begrinen.

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt ferner:

1. Werbeanlagen und Bauteile sind so zu gestalten, dass sie der giltigen Form
der Werbeanlagensatzung entsprechen. Die Fassadengestaltung des Neu-
baus ist mit der Stadt Saarbriicken abzustimmen. Soweit ein gesamteinheit-
liches Konzept fur den Blockbereich bzw. ein annehmbares Konzept des
Neubaus, das zur Umgebung passt vorliegt, kann die Stadt ihr Einvernehmen
erteilen und von der Werbeanlagensatzung abgewichen werden.

2. Bezuglich der luftverunreinigenden Stoffe wird gemall 8 9 Abs.1 Nr.23a
BauGB bestimmt, dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
feste und flussige Brennstoffe nicht verwendet werden duirfen.

Seitens des Landesdenkmalamtes wird auf die Anzeigepflicht (8 16 Abs.1
SDschG) und das befristete Veranderungsverbot bei Bodenfunden gemaf § 16
Abs.2 SDschG hingewiesen. Es wird auf § 28 SDschG bei Ordnungswidrigkeiten
hingewiesen.

Das LUA verweist darauf, dass die leerstehenden Gebaude innerhalb des Plan-
gebietes daher vor dem Abriss auf potenzielle Vorkommen von Fledermausen
und Hohlenbritern Gberprift werden sollten. Im Falle des Vorfindens streng ge-
schitzter Arten sind in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde ent-
sprechende Maflinahmen zu ergreifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstick Bahnhofstraf3e 109 eine
Verdachtsflache (,Herstellung von Kunststoffwaren®) bekannt ist. Im spéteren
Genehmigungsverfahren ist die Zulassigkeit der Folgenutzung in Abstimmung
mit dem LUA abzustimmen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei
baulichen Anderungen, die mit Eingriffen in den Untergrund verbunden sind, eine
bodengutachterliche Begleitung durch einen gemaR § 18 Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) anerkannten Gutachter erforderlich ist.

Durch die Lage innerhalb eines Risikogebiets > HW100 empfiehlt das LUA kon-
struktive als auch mobile Systeme zur Gewahrleistung eines mobilen Hochwas-
serschutzes vor extremen Hochwasserereignissen.

Die VSE weist darauf hin, dass bei allen Bauarbeiten im Bereich von Kabel und
Freileitungen unbedingt das ,Merkheft fir Baufachleute“ zu beachten ist.

Die EVS-Abfallwirtschaft bittet bei der Planung die entsprechenden Vorschriften
der Abfallwirtschaftssatzung des EVS - hier die 88 7, 8, 13, 15 und 16 (Amtsblatt
des Saarlandes Nr. 29 vom 01.01.2012 bzw. 13.07.2012 S. 736 ff) - sowie die
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einschlagigen berufsgenossenschaftlichen Vorschriften zu beachten.

Das Amt fur Brand- und Zivilschutz weist darauf hin, dass eine ausreichende
Ldschwasserversorgung vorhanden sein muss. Bemessungsgrof3e ist dem Ar-
beitsblatt DVGW 405 zu entnehmen. Weiterhin ist bei der Gebaudenutzung bzw.
Standortplanung die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstlicken® zu
beachten. Bei einer Festlegung von Baumstandorten ist die Notwendigkeit einer
Anleiterung am Objekt zu prifen. Bei Festlegungen von Parkflachen sind ebenso
die moglichen Zufahrten bzw. Aufstellflachen der Feuerwehr zu bertcksichtigen.
Weitere brandschutztechnische MalRhahmen bzgl. eines entstehenden Gebau-
des, werden aus Sicht des Amtes flr Brand- und Zivilschutz in einem Baugeneh-
migungsverfahren gepruft und sind nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist auf das mdgliche Vorkommen von
Kampfmitteln hin und darauf vor geplanten Erdarbeiten durch eine Fachfirma
Kampfmittel detektieren zu lassen. Das Gefahrdungsband beginnt ab GOK 1945
bis in eine Tiefe von 6 m, endet aber an gewachsenem Fels.

Der NABU weist auf die Anbringung von Nisthilfen fiir Gebaudebriter hin.

Das Oberbergamt des Saarlandes weist innerhalb des Geltungsbereichs auf eine
ehemalige Eisenerzkonzession hin. Naheres ist den Unterlagen nicht zu entneh-
men.

Aus Sicht des Amts fir Brand- und Zivilschutzes sind die Bemessungsgréf3en flr
Loschwasser dem Arbeitsblatt DVGW 405 zu entnehmen. Bei der Gebaudenut-
zung ist die Richtlinie " Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" zu beach-
ten. Bei der Festlegung von Baumstandorten und Parkplatzen sind sie notwendi-
gen Zufahrten und Aufstellflachen zu bertcksichtigen.

Die Vodafone GmbH weist darauf hin, dass sich im Plangebiet Telekommunika-
tionsleitungen befinden, Gber deren Lage bei objektkonkreten Bauvorhaben Aus-
kunft erteilt wird.

Die Telefonica weist drauf hin, dass 5 Telekommunikationsleitungen (Richtfunk-
verbindungen) Uber das Plangebiet flihren.

Die Planung und die Bauausfuhrung fir die Entwasserungsanlagen sind mit dem
ZKE abzustimmen.

In dem Geltungsbereich befinden sich Wasser-, Gas- und Fernwérmeleitungen
sowie Kabel verschiedener Spannungsebenen. Die Stadtwerke Saarbriicken
weisen darauf hin, dass alle im BBP-Gebiet befindlichen Versorgungsanlagen
jederzeit frei zuganglich und die Trassen mit Baustellenfahrzeugen befahrbar
sein mussen. Ein Uberbauen mit Gebauden oder befestigten Oberflachen, sowie
die Bepflanzung von Baumen und Buschwerk sind zulassig.

6.0 PLANUNGSALTERNATIVEN / NULLVARIANTE

Da es sich um eine Anderung bzw. Flexibilisierung eines bereits rechtskraftigen
Bebauungsplans handelt, entféllt eine Standort-Alternativen-Betrachtung. An den
grundsétzlichen Zielen des rechtskraftigen Bebauungsplans wird festgehalten.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden diese an aktuelle stadtebauliche
Rahmenbedingungen und Entwicklungen angepasst.
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Wirde der vorliegende Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, ware der vor-
handene, alte Bebauungsplan weiterhin gultig. Die beabsichtigte Steuerung der
Nutzungsarten im Plangebiet, insbesondere der unerwiinschten Nutzungen mit
ihren negativen Wirkungen konnte nicht erfolgen. Eine negative Entwicklung des
Plangebietes ware zu beflrchten.

7.0 AUSWIRKUNGEN UND ABWAGUNG

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

Die Planung bezieht sich auf eine bereits bebaute innerstadtische Bestandslage.
Die Errichtung neuer baulicher Anlagen ist nur in Bereichen zulassig, die bereits
baulich genutzt sind. Insofern ist von einer mdglichen weiteren Verdichtung, die
wesentliche Auswirkungen auf das Raumgefiige haben wird, nicht auszugehen.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 fiir die Kerngebiete entspricht der Ober-
grenze des § 17 BauNVO und der baulichen Nutzung im Bestand. Diese Situation
geniel3t Bestandsschutz.

Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist nicht
auszugehen, da der Geltungsbereich nahezu vollstandig bebaut ist und zukiinftig
keine weiteren Nutzungen zugelassen werden, die nicht bereits jetzt auf Grund-
lage des rechtskraftigen Bebauungsplanes zuldssig waren. Die vorhandene alt-
lastenverdachtige Flache ist bei zukiinftigen baulichen MaRnahmen, insbeson-
dere wenn in den Boden eingegriffen wird, durch den Bauherrn zu untersuchen
und ggf. Malinahmen zu treffen, wodurch eine Beeintrachtigung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen werden kann.

Da eine Nutzungsintensivierung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht erfolgt, ist von einer Erh6hung des Verkehrsaufkommens nicht auszugehen.

Das ErschlieBungssystem ist bereits komplett vorhanden, so dass auch hierfir
keine neuen Flachen versiegelt werden mussen. Die Eisenbahnstral3e wurde be-
reits attraktiviert und umgestaltet. Daraus, dass ein geringer Teil (3,5m) des Stra-
Renraums der Faktoreistral3e zugunsten einer Bebauung in der Flucht des Haus
Berlin in Anspruch genommen wird, ergeben sich keine negativen Auswirkungen
auf die Belange der FulRganger, da in addquatem Umfang Flachen fur die Ful3-
géngerfihrung im StralRenraum vorhanden sind.

Nachbarschitzende Aspekte werden in der Faktoreistrale in der Form bertck-
sichtigt, dass aufgrund einer Einwendung im Rahmen der Auslegung eine Ande-
rung der Festsetzungen vorgenommen wurde. Es soll ein Ricksprung von Neu-
bauten gegentber der Baulinie um die 3,5m Tiefe im EG erfolgen, um eine Ar-
kade ausbilden zu kdnnen. Im Erdgeschoss kann auf die Bestandsgebaudeflucht
zuriickgesprungen werden, um einen buindigen Anschluss zum Nachbargebaude
herstellen zu kénnen und die erdgeschossigen, den 6ffentlichen Raum prégen-
den Nutzungen zu verknipfen bzw. deren Wahrnehmbarkeit im 6&ffentlichen
Raum zu erh6hen. Die Kolonnade soll eine Mindesthdhe von 4m erhalten, sodass
die Nachbarbebauung sowie deren Werbung weiterhin sichtbar sein wird. Die
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entstehende Kolonnade soll analog zur Bahnhofstral3e eine Mindesththe erhal-
ten, um die gewiinschte AuRenwirkung sicherzustellen. Dariiber hinaus ist die
Landeshauptstadt in Abstimmung mit allen Beteiligten bemuht, eine konsensori-
entierte Losung zu finden, wie die Belange der Nachbargebaude bericksichtigt
werden kdénnen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Anderung eines bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplans, so dass kein zusatzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft entsteht. MaRnahmen zum Ausgleich oder zum Ersatz von Eingriffen
erubrigen sich somit.

Das Plangebiet erfiillt als subzentraler Bereich wichtige Versorgungsfunktion fr
die Bevdlkerung des Stadtquartiers. Diesem Belang wird durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Die Mal3nahmen dienen insbe-
sondere der Sicherung der Versorgungsfunktion und der Starkung der Nutzungs-
mischung einschlief3lich der Wohnfunktion als wichtigen belebenden Faktor. Dem
Ziel der Starkung der Wohnfunktion dienen insbesondere auch die Reglementie-
rung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten und die Unzulassigkeit von Bor-
dellen und bordellartigen Betrieben. Vergnigungsstatten kénnen, wenn sie sich
in einem Gebiet konzentrieren, andere Innenstadtnutzungen wie etwa Geschafte
und Dienstleistungen verdréangen, dadurch die Nutzungsvielfalt und die Wohn-
qualitdt mindern und damit letztlich das Niveau eines Viertels negativ beeinflus-
sen. Eine Konzentration von Nutzungen wie Spielhallen und Vergniigungsstétten
in einem zentralen Innerstadtbereich, in dem sich zudem wichtige FuRwegebe-
ziehungen (u.a. Schulen, Bahnhof, usw.) verlaufen und Wohnbevdlkerung lebt,
sind aus stadtebaulicher Sicht unvertraglich. Das Plangebiet ibernimmt aufgrund
seiner raumlichen Lage Erganzungsfunktionen fur die City bzw. fir das Versor-
gungszentrum.

Die Reglementierung der Zulassigkeit von Einzelhandel dient dem Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches, erméglicht es den Kern- und Mischgebietsfla-
chen innerhalb des Plangebietes aber weiterhin, ihre Versorgungsfunktion als
Subzentrum im Quartier zu erflllen.

Zwar sind nicht zuletzt durch die Nahe zur Autobahn Verkehrsbelastungen vor-
handen, durch die getroffenen Festsetzungen entstehen jedoch diesbeziiglich
keine negativen Veranderungen, da keine empfindlicheren Nutzungen festge-
setzt werden als diejenigen, die ohnehin schon baurechtlich zulassig waren. Far
Neubau- oder UmnutzungsmalRnahmen werden larmschutzrelevante Festset-
zungen getroffen.

Die Festsetzung, dass die unbebauten Grundsticksflachen zu begriinen und
géartnerisch zu gestalten sind, soll zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die Saar. Diese wird durch
die Anderungen der Festsetzungen nicht berthrt. Im Hinblick auf das Schutzgut
Wasser sind keine sich negativ auswirkenden Veranderungen zu erwarten.

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes vorwiegend voll-, bzw. teilversiegelten
Flachen sind die wenigen vorhandenen Grunstrukturen als 6kologisch geringwer-
tig einzustufen. Hoherwertige Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden. Die Solitdrb&dume in der Kohlwaagstraf3e haben insbesondere
eine stadtgestalterische aber auch kleinklimatische Bedeutung.

Die nur in sehr geringem Umfang vorhandenen Freiflachen innerhalb des Plan-
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gebietes stellen fur verschiedene europaische Vogelarten (,Allerwelts“-Arten) Le-
bensrdume dar. Diese stehen weiterhin zur Verfugung. Somit kann eine Beein-
trachtigung der Fauna und damit eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des ausgeschlossen werden. Es ist allerdings nicht auszuschlief3en, dass sich in
Gebaudenischen, Ritzen, hinter Verkleidungen etc. Gebaudebriiter oder Zwerg-
flederméause temporar aufhalten. Vor Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten ist dies zu
Uberprifen.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet be-
reits heute zum groé3ten Teil bebaut ist. Die getroffenen Festsetzungen fligen sich
in das stadtebauliche Umfeld ein und passen sich an die bereits vorhandenen
Strukturen an. Vielmehr verbessert sich das Stadtbild als pragnanter Eingangs-
punkt deutlich durch den Neubau in der Innenstadt. Der Riicksprung der Baulinie
ermoglicht einen flieBenden Ubergang zum angrenzenden Nachbargebaude. Die
Festsetzungen, die der Reglementierung der Gebaudehdhen dienen, die ortli-
chen Bauvorschriften oder auch die Beschréankung der Zulassigkeit von Stellplat-
zen und Garagen auf die Blockinnenbereiche dienen dem Schutz des Stadtbil-
des.

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

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

Kultur- oder Sachguter bzw. Einzeldenkmaler sind von der Planung nicht betrof-
fen.
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Anhang 1. Artenschutzrechtliche Betrachtung/ Prifung (saP)

rechtliche
Grundlagen

Prufung

Tabelle 1:

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

Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Prifung sind die 6ffentlich zugénglichen
Internet-Quellen des GeoPortal Saarland, Daten des Landesamtes fiur Umwelt und Ar-
beitsschutz, weitere aktuelle Daten zum Vorkommen relevanter Arten im Saarland (u.a.
Verbreitungsatlanten, ABSP), allgemein anerkannte wissenschaftliche Erkenntnisse
zur Auttkologie, zu den Habitatanspriichen und zur Lebensweise der Arten.

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

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

kurze tabellarische artenschutzrechtliche Prufung

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen

GefaRpflanzen keine Betroffenheit keine Vegetationsstrukturen fur planungsrele-
vante Gefal3pflanzen im Geltungsbereich oder

angrenzend

Weichtiere, Rund-
mauler, Fische

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Kéfer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Schmetterlinge

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Amphibien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Reptilien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Saugetiere (Fleder-
mause)

keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf po-

tenzielle Vorkommen

potenzielle Quartiere an Gebauden mdglich
(z.B. hinter Verkleidungen)

weitere Saugetierar-
ten Anh. IV FFH-RL

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen fir
Biber, Wildkatze oder Haselmaus im Eingriffs-
bereich

Geschutzte Vogelar-
ten Anh. 1 VS-RL

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
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Ergebnis

Gruppen

Relevanz / Betroffenheit

Anmerkungen

Sonst. européaische
Vogelarten

keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf eu-

Im Eingriffsbereich und den daran angrenzend
vorhandenen Lebensraumstrukturen sind all-

ropaische Vogelarten gemein haufige und weit verbreitete européi-
sche Vogelarten zu erwarten, die i.d.R. lokale
Habitatverluste gut ausgleichen kdnnen.

Potenzielle Nistplatze fiir Gebaudebriter in
Gebaudenischen etc. méglich

Nach Auswertung der Datenlage sind planungsrelevante Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie bzw. des Anhang | der VS-Richtlinie im Gibergeordneten Planungsraum
bekannt. Innerhalb des Plangebietes finden sich jedoch kaum Habitatstrukturen fir pla-
nungsrelevante Arten. Lediglich fir synanthrope Fledermausarten bzw. Gebaudebriter
sind potenzielle Habitatstrukturen in Form von Gebauden bzw. Geb&udeteilen vorhan-
den.

Flederméuse

Es ist nicht auszuschliel3en, dass sich im Plangebiet oder im Umfeld Geb&udequartiere
synanthroper Arten befinden bzw. sich Tagesquartiere hinter Verkleidungen oder in
Nischen befinden. Zumal aus der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes Nach-
weise planungsrelevanter Arten existieren (Dr. Harbusch 2007 und 2012). Insbeson-
dere die leerstehenden Gebaude innerhalb des Plangebietes sollten daher vor dem
Abriss auf potenzielle Vorkommen Uberpruft werden.

Avifauna

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind vorwiegend stdrungstolerante Arten zu erwar-
ten. Dabei handelt es sich in der Regel um allgemein haufige und nicht gefahrdete
Arten, deren Erhaltungszustand sich durch den Verlust einzelner Lebensraume nicht
erheblich verschlechtert. Auch hier ist nicht auszuschliel3en, dass Gebaudebriter, wie
Sperlinge oder Tauben Nischen an Gebauden bzw. Hohlrdume an Fassaden nutzen.

Folgende Malinahmen sollten getroffen werden, um Konflikte zu vermeiden:

- Die leerstehenden Gebaudebereiche sollten vor Abriss auf Flederméause Uberprift
werden.

- Vor Sanierungs- oder Abrissarbeiten sind die Gebaude auf Gebaudebriter in Ni-
schen / hinter Verkleidungen zu tberprifen.

Im Falle des Vorfinden streng geschuitzter Arten sind in Abstimmung mit der zustandi-
gen Naturschutzbehdrde entsprechende Malinahmen zu ergreifen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch das geplante Vorhaben keine Verbots-
tatbestande gem. 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig, wenn die o.a. Schutz- und Ver-
meidungsmaflnahmen beachtet werden. Ferner sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population relevanter Arten zu erwar-
ten, wenn die gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten eingehalten werden.

Ausnahmegenehmigungen gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich.
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