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Anderung des Flachennutzungsplans
des Regionalverbandes Saarbriicken
im Bereich
"Osthafen"

Landeshauptstadt Saarbricken
Stadtteil St. Johann

| Zeichenerklarung

(@) | gewerbliche Bauflache

(s) | Sonderbauflache

Grinflache

max. 30.000 m? Gesamtverkaufsflache,
davon max. 15% (hier. 4.500 m?
zentrenrelevanter Sortimente gemafi der
raumordnerischen Beurteilung

A

N Malstab: 1:5.000

{ | Planungsrechtliche Grundlagen

Fur die Verfahrensdurchfuhrung und die
Darstellungen der Anderung/Ergénzung
gelten u.a. folgende Gesetze:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.2414) zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geéndert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpléne und die Darstellung des
Planungsinhalts - Planzeichenverordnung
(PlanZzVO) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

Der Kooperationsrat des Regionalverbandes Saarbriicken wurde am 09.12.2016 tber den Antrag der
Landeshauptstadt Saarbriicken zur Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) im Bereich
“Osthafen unterrichtet.

Der Kooperationsrat des Regionalverbands Saarbriicken hat am 20.10.2017 die Anderung des
Flachennutzungsplans (FNP) im Bereich ,,Osthafen* beschlossen (§1 BauGB).

Der Beschluss zu dieser Anderung wurde am 15.11.2017 ortsiblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1
Satz 2 BauGB)

Die Burger wurden von dieser Anderung durch Auslegung vom 14.06.2017 bis 28.06.2017 friihzeitig
unterrichtet (§ 3 Abs.1 S. 3 Nr. 2 BauGB). Die Unterrichtung wurde am 07.06.2017 ortsublich
bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurden frihzeitig
unterrichtet und aufgefordert sich insb. zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung vom
14.06.2017 bis 10.07.2017 zu aullern.

Der Kooperationsrat des Regionalverbandes Saarbriicken hat am 20.10.2017 den Entwurf und die
offentliche Auslegung dieser Anderung (§ 3 Abs.2 BauGB) beschlossen.

Der Entwurf dieser Anderung hat mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen vom 23.11.2017 bis einschlieBlich 03.01.2018 &ffentlich
ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 15.11.2017 ortstiblich bekannt gemacht (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.12.2017 um
Stellungnahme in der angegebenen Frist bis zum 12.01.2018 gebeten (§4 Abs.2 BauGB).

Uber die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie uber die
wahrend der &ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen hat der
Kooperationsrat des Regionalverbandes im Rahmen der Abwagung zum Planbeschluss am
23.02.2018 entschieden.

Der Kooperationsrat des Regionalverbandes Saarbriicken hat am 23.02.2018 die Anderung des
Flachennutzungsplans “Osthafen” beschlossen.

DER PLANUNGSTRAGER
Saarercken den 04.06.2018
Der R nalverband irektor
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Saarbriicken, den

Die Genehmigung ist am 48.9.2043 gem. § 6 Abs.5 BauGB ortstiblich bekannt gemacht worden,
wird die Anderung/Erganzung “Osthafen* des Flachennutzungsplans rechtswirksam.

Regionalverband Saarbriicken -Fachdienst 60 - Regionalentwicklung und Planung
Schlossplatz 1-15 66119 Saarbriicken

Dienststunden: Mo - Fr 8:30 - 12:00 sowie Mo - Mi 13:30 - 15:00 und Do 13:30- 17:30
Telefon +49 681 506-6000  Telefax +49 681 506-6090
regionalentwicklung@rvsbr.de  www.rvsbr.de
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Anderung des Flachennutzungsplans in Saarbriicken
,Osthafen

"Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus®, statt
,Gewerbliche Bauflach®, ,,Grunflache”“ statt ,,Gewerbliche Bauflache*“ bzw.
»oonderbauflache® mit der Zweckbestimmung ,,Denkmal*.

Begrundung und Umweltbericht

zur Offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 2i.V.m. §
2Abs. 2 BauGB

Stand: 20.10.2017

"Sonderbauflache"
statt
"Gewerbliche Bauflache"

. "Griinflache”

\ statt\

" \iSonderbauflache" '/ =/
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"Griinflache’——~
statt A
"Gewerbliche Bauflache"

1Meter
100 200 300 400

N Kartenausschnitt mit Genehmigung d. LVGL (L. B/ 024/ 86)

Ubersichtsplan
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Teil 1: Begrindung
1. Anlass und Ziele der Planung

Mit Schreiben vom 24.10.2016 hat die Landeshauptstadt Saarbriicken die Anderung
des Flachennutzungsplans beantragt.

Die Teilanderung verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
Ansiedlung eines grof3flachigen Mdbelmarktes (Firma Mdbel Martin GmbH & Co. KG)
mit ca. 30.000 m2 Verkaufsflache auf dem derzeitigen GroBmarktgelande zu schaffen
und die sudlich angrenzenden Flachen einer multifunktionalen Nutzung zuzufihren.

Neben der parallel zum Bebauungsplanverfahren verfolgten
Flachennutzungsplandnderung ist die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens
mit integriertem Zielabweichungsverfahren erforderlich, da Vorhaben zum einen mit
der Verkaufsflache von 30.000 m2 als grofdflachiges und raumbedeutsames
Vorhaben mit tUberértlicher Bedeutung eingestuft werden muss und da andererseits
der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes von dem dort festgelegten
Vorranggebiet fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistung abweichende
Nutzungsabsichten  aufweist, die derart nicht mit dem  geplanten
Einzelhandelsvorhaben vereinbar sind.

Ziel der FNP-Anderung ist vorwiegend die Deckung des, im Einzelhandelsgutachten
der LHS nachgewiesenen, Bedarfes der LHS an einem grof3flachigen
Einrichtungshaus innerhalb des Stadtgebietes. Darliber hinaus sollen die Flachen
sudlich der StralRe ,An der RoOmerbricke” umstrukturiert werden und kinftig
verschiedene, stadtebaulich vertragliche, Nutzungen ermoglichen.

Der Kooperationsrat hat am 9.12.2016 folgenden Beschluss gefasst:
"Der Kooperationsrat beschlief3t,

e den Flachennutzungsplan im dargestellten Bereich zu andern in
L~Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Moébelmarkt®, ,Grinflache” und
,Gemischte Baufldche* statt ,Gewerbliche Baufldche* sowie ,Griinflache” statt
L~Sonderbauflache“ mit der Zweckbestimmung ,Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,,Denkmal”,

e die Anderungsabsicht bekannt zu machen sowie

e das Zielabweichungsverfahren bei der Landesplanungsbehérde zu
beantragen und gemeinsam mit der Landeshauptstadt Saarbricken
abzuwickeln."

Die Flache ,Osthafen® in Saarbricken sollte zunachst gemall des Antrags der
Landeshauptstadt Saarbriicken zur Anderung des Flachennutzungsplanes kiinftig als
,Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkt®, ,Grunflache“ und
,Gemischte Bauflache” statt ,Gewerbliche Bauflache® sowie ,Grunflache® statt
,Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Denkmal“ dargestellt werden
(Vorentwurfsfassung).

Nach der frihzeitigen Beteiligung entschied sich die Landeshauptstadt Saarbriicken
jedoch dazu, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzupassen und im ersten
Schritt auf die Flachen des geplanten Einrichtungshauses, der direkt angrenzenden

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 2 von 31
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Grundstiicke und die dazugehdrigen ErschlieBungs- und Grinflachen, zu
beschranken. Der bestehende Bebauungsplan wird daher in die Teilbereiche 1 und 2
unterteilt und in separaten Verfahren fortgefuhrt. Begrindet wird dies mit
verschiedenen Zeitachsen zur Realisierung der unterschiedlichen Bauprojekte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. AuRRerdem erfolgt eine redaktionelle
Anpassung der o6ffentlichen Verkehrsflache an den Bestand, im Einmindungsbereich
der Strale ,An der Rdmerbricke” zur Ostspange. Hier wurde der Geltungsbereich
auf die bestehenden Grundstiicksgrenzen der ausgebauten  Strafen
zurickgenommen. Ziel ist es im ersten Schritt fur Teilbereich 1 (die Ansiedlung des
Einrichtungshauses Mobel Martin) Planungsrecht zu schaffen. Da fur Teilabschnitt 2
seitens der Landeshauptstadt eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt wurde, deren
Einarbeitung in die Bebauungsplanung sowie die Entscheidung Uber die kinftige
Entwicklung des Areals des Kreativzentrums noch nicht abschlieRend geregelt sind,
soll dieser Teilbereich erst nach Vorlage eines abgestimmten Konzeptes fortgefuhrt
werden.

Die Zieldarstellung der Flachennutzungsplanadnderung andert sich damit nur fur den
Bereich® Sonderbauflache” statt ,Gewerbliche Bauflache®, ,Grinflache* statt
~sonderbauflache Denkmal“ sowie ,Grunflache” statt ,Gewerbliche Bauflache®
(Entwurfsfassung). Die urspriinglich geplante Anderung im Siiden des Plangebietes
von ,Gewerblicher Bauflache® in ,Gemischte Bauflache” entfallt in der
Entwurfsfassung.

Derzeitige FNP-Darstellung Darstellung der FNP-Anderung in der
Vorentwurfsfassung
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Darstellung der FNP-Anderung in der Entwurfsfassung

Dlenstlelstungen

\ Mobelmarkt U

Zeichenerklanung

n gewerbliche Bauflache
n Sonderbauflache
- Grunflache

* max. 30.000 m? Gesamtverkaufsflache,
davon max. 15% (hier: 4500 m?)
Zentrenrelevanter Sortimente gemald der
raumordnerischen Beurteilung
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2. Lage und Ist-Zustand des Plangebiets

Das ca. funf Hektar grof3e Plangebiet ,Osthafen“ (Teilbereich 1) befindet sich im
Stadtteil St. Johann der Landeshauptstadt Saarbriicken.

Das Plangebiet wird vollstandig durch Verkehrsinfrastrukturen begrenzt:

¢ Von Norden bis Westen durch den Verlauf der ,Ostspange®

e Im Sudwesten durch den Verkehrsknoten der ,,Ostspange“ und der Stral3e ,An
der Rémerbricke

e |m Siden durch die Strale ,An der Romerbricke

e Im Osten durch den Trassenverlauf der Schienenverbindung zwischen
Saarbricken und Saargemund.

Neben diesen Verkehrsflachen schlieRen sich um das Plangebiet von Westen tber
Norden bis Osten bestehende Gewerbeflachen an. Lediglich im Sdden des
Plangebietes schlieRen sich eine Wasserflache (Osthafen), Grinflachen sowie im
aul3ersten Sudosten eine Flache fur die Landwirtschaft (Schutzgebiete St. Arnualer
Wiesen) an. Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um die ehemalige
durch den Grofdmarkt genutzte Flache.

Das Plangebiet ist bereits heute Uber die Stral’en ,Zur Ostspange“ sowie ,An der
Romerbricke® erschlossen. Zur Umsetzung der Planung sind keine weiteren
ErschlieBungsmal3nahmen geplant.

~y

4

1Meter
0 100 200 300 400

N Kartenausschnitt mit Genehmigung d. LVGL (L. B/ 024/ 86)
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3. Derzeitiges Planungsrecht
3.1 Bebauungsplanung

Parallel zum Flachennutzungsplanverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 135.06.04
,Osthafen® seitens der Landeshauptstadt Saarbricken aufgestellt.

Nach der frihzeitigen Beteiligung entschied sich die Landeshauptstadt Saarbrticken
jedoch dazu, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzupassen und im ersten
Schritt auf die Flachen des geplanten Einrichtungshauses, der direkt angrenzenden
Grundsticke und die dazugehdrigen ErschlieBungs- und Grinflachen, zu
beschranken. Der bestehende Bebauungsplan wird daher in die Teilbereiche 1 und 2
unterteilt und in separaten Verfahren fortgefuhrt. Begrindet wird dies mit
verschiedenen Zeitachsen zur Realisierung der unterschiedlichen Bauprojekte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. AulRerdem erfolgt eine redaktionelle
Anpassung der 6ffentlichen Verkehrsflache an den Bestand, im Einmindungsbereich
der StralRe ,An der Romerbrucke” zur Ostspange. Hier wurde der Geltungsbereich
auf die bestehenden  Grundsticksgrenzen der ausgebauten  StrafRen
zurickgenommen. Ziel ist es im ersten Schritt fir Teilbereich 1 (die Ansiedlung des
Einrichtungshauses Mébel Martin) Planungsrecht zu schaffen. Da fur Teilabschnitt 2
seitens der Landeshauptstadt eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt wurde, deren
Einarbeitung in die Bebauungsplanung sowie die Entscheidung Uber die kinftige
Entwicklung des Areals des Kreativzentrums noch nicht abschliel3end geregelt sind,
soll dieser Teilbereich erst nach Vorlage eines abgestimmten Konzeptes fortgeftihrt
werden.
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Bebauungsplan Nr. 135.06.04 ,,Osthafen”, Planungsstand , Entwurf”

i‘:o E? Landeshauptstadt Saarbriicken

Bebauungsplan Nr. 135.06.04 "Osthafen”
Gemarkung St. Johann, Flur 10, 11

- \\’< N
- - N
3 ey 2N

T

3.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung
Zur Flachennutzungsplanung siehe Kapitel 1.

Der Landschaftsplan des Regionalverbandes Saarbriicken sieht u.a. die Sicherung
von Griunzasuren und Freiraumverbindungen vor, als auch Wegeverbindungen und
FreirAume fur Auen, Klima- und Hochwasserschutz. Der Bereich um das
Romerkastell ist als offentliche Grunflache im Bestand dargestellt. Aul3erdem
befinden sich auf dem Gelande verrohrte Gewasser sowie ein Altstandort laut
Kataster des Landesamtes fur Umwelt und Arbeitsschutz, welche bei den Planungen
zu bertcksichtigen sind.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 7 von 31
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4. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane
anzupassen sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung®
und ,Umwelt” festgelegt.

4.1 Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Siedlung”“ — LEP Siedlung

Der LEP Siedlung schafft die Rahmenbedingungen fur einen Anpassungsprozess
der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft umweltvertraglichen
Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente dabei sind:

e die Festlegung von Zielen fur die Wohnsiedlungstatigkeit,
e die Festlegung von Wohneinheitenzielmengen,

e die Festlegung von Zielen fur die Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen.

Grundlage fur die Festlegungen der Siedlungsentwicklung ist dabei die Einordnung
der Kommunen nach der Lage zu bestimmten Strukturrdumen und zu bestimmten
Siedlungsachsen sowie die Einordnung im System der ,Zentralen Orte“.

Die Landeshauptstadt Saarbricken wird im LEP Siedlung als Oberzentrum
eingestuft. Im Saarland erfillt lediglich die Landeshauptstadt Saarbriicken die
Kriterien eines Oberzentrums. Oberzentren sollen als Schwerpunkte von
Uberregionaler Bedeutung die Bevolkerung ihres Oberbereichs mit Gutern und
Dienstleistungen des héheren spezialisierten Bedarfs versorgen. Da die zentralen
Orte hoherer Stufe gleichzeitig Versorgungsfunktionen nachrangiger zentraler Orte
Ubernehmen, besitzt das Oberzentrum Saarbriicken gleichzeitig mittel- sowie
grundzentrale Versorgungsfunktionen.

Die Funktion des Oberzentrums Saarbriicken als Uberregional bedeutsamer
Siedlungs-, Wirtschafts-, Arbeits- und Ausbildungsstandort soll gesichert und
weiterentwickelt werden.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken befindet sich zudem in der Kernzone des
Verdichtungsraumes sowie im Knotenpunkt der raumordnerischen Siedlungsachsen.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine geplante Ansiedlung mit ca. 30.000m?
Verkaufsflache handelt, ist die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens
erforderlich.

Hierbei ist insb. die Einhaltung der folgenden Ziele und Grundsatze des LEP
Siedlung nachzuweisen:

e (42) (2): Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des 8 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel-

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 9 von 31
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und Grundzentren zulassig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmefallen sind
grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemeindeteilen
zulassig, wenn
o dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
wohnortnahen, ortlichen Grundversorgung dient und
o eine entsprechende Mantelbevolkerung, d. h. die fur die Auslastung der
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevélkerungszahl,
vorhanden ist.
Uber  Ausnahmeerforderlichkeit sowie  Standort und Umfang der
Einzelhandelsansiedlung, -erweiterung oder -anderung entscheidet die
Landesplanungsbehdrde.

e (44) (2): Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziglich
GroRRenordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentral6rtliche
Versorgungsstruktur  einfugen. Der Einzugsbereich der entsprechenden
Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden
zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist vom
Planungstrager entsprechend nachzuweisen.

e (45) (2): Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen
grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Geflige des
Landes sowie die Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen, innerortlichen
Versorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der
benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht beeintrachtigen
(Beeintrachtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortgemein-den,
in denen der Erfolg von stadtebaulichen MaRRnahmen zur funktionalen Starkung
oder Stabilisierung von Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei
stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen, Stadt- und
Dorferneuerungsmafinahmen.

e 46 (2): Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerortlichen
Versorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes
innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stadtebauliches
Integrationsgebot). Im Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen auch in den Nebenzentren zuldssig, sofern sie
bezuglich  GroRenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich dem
Versorgungsbereich des Nebenzentrums angemessen sind und an einem
stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.

e 49 (2): Die planenden Standortgemeinden haben im Sinne der 8§ 2 Abs. 2 BauGB
und 8§ 34 Abs. 3 BauGB die ubergemeindliche Abstimmung von Planung und
Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sicherzustellen
(interkommunales Abstimmungsgebot).

Das Zielabweichungsverfahren wurde zeitgleich in einem integrierten Verfahren mit
dem Raumordnungsverfahren durchgefihrt.

Mit Blick auf die potentiellen Auswirkungen des Vorhabens und der
Flachennutzungsplanteilanderung auf die Stadte und Gemeinden im
Planungsverband kommt die raumordnerische Beurteilung der

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 10 von 31
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Landesplanungsbehdrde zum Ergebnis, dass das "Beeintrachtigungsverbot™ erfillt
wird und keine schéadlichen Auswirkungen auf die auf das Zentrale-Orte-System und
die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbreiche im Sinen der Ziffer 45 des
LEP, Teilabschnitt "Siedlung" zu erwarten sind.

Auszug aus der raumordnerischen Beurteilung der Landesplanungsbehérde bzgl. der
Mitgliedsgemeinden im Planungsverband aulRerhalb der Standortgemeinde des
Vorhabens:

"Zone 2 Mittelzentrum Vélklingen

Das Einzelhandelsangebot des Zentralen Versorgungsbereiches wurde
gutachterlicher  aufgrund  seiner  Strukturschwachen als  anfallig  fur
Konkurrenzwirkungen eingestuft. Die Sortimenttberschneidung zwischen Zentralem
Versorgungsbereich und Vorhaben wurden als tberdurchschnittlich bewertet, so
dass gutachterlich eine stadtebauliche Mal3geblichkeitsschwelle von 8% festgelegt
wurde, die um zwei Prozentpunkte unterhalb des i. d. R. kritischen Orientierungswert
von 10 % liegt. Insofern ist die Strukturschwéache des Voélklinger ZVB bereits durch
die reduzierte Mal3geblichkeitsschwelle beriicksichtigt.

Umsatzum-
Bestands- Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des

Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,5 L W
Hausrat 14 0,1 7%
Heim- und Haustextilien 1,2 0,1 8%
Kunstgewerbe, Bilder 1,2 0,1 8%
Summe zentrenrelevant 4,3 0,3 7%
IMébel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,5 . o
Teppiche, Laufer, Kelims 0,3 K -
Lampen und Leuchten 0,0 L WF
Summe nicht-zentrenrelevant 0,8 ¥ L
Summe alle Sortimente 51 0,3 5%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Ministerium fir Inneres, Bauen und Sport — Landesplanungsbehérde Seite 47/94

Abbildung 20: Umsatzumlenkungen (,Worst Case“) im ZVB Vélklingen (Quelle: Vertraglichkeitsanalyse

Die Umsatzumlenkungsquoten erreichen, sofern sie liberhaupt den Mindestwert von 0,1 Mio.
€ annehmen, bei den zentrenrelevanten Sortimenten 7 % und in der Summe nicht mehr als
0,3 Mio. €. Der nicht-zentrenrelevante Sortimentbereich im ZVB verliert nochmals 0,3 Mio. €,
was ebenfalls einen relativen Verlust von 7 % bedeutet. Bezogen auf den Gesamtumsatz des
ZVB Vélklingen von lediglich 39,8 Mio. € wird die Umsatzumlenkungsquote mit 1,5% des
gesamten Innenstadtumsatzes prognostiziert, wobei die Umsatzverluste liberwiegend auf
discount- und preisorientierte Betriebe, die die untersuchten Sortimente in der Regel als
Neben- oder Randsortiment fiihren, treffen.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 11 von 31
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Vor dem Hintergrund der vergleichsweise geringen GroRenordnungen, der
Einhaltung der (reduzierten) individuellen MaRgeblichkeitsschwelle und im Hinblick
auf mogliche Anpassungschancen sind die ermittelten Umsatzumlenkungen lediglich
als Wettbewerbswirkung bewertet, so dass stadtebaulich schadliche Wirkungen auf
den Zentralen Versorgungsbereich Volklingens aus gutachterlicher und
raumordnerischer Sicht auszuschlieR3en sind.

Dies gilt ebenso fur die benachbarten Gemeinden (Mittelzentren), hier insb.
Neunkirchen, St. Ingbert und Lebach, was durch die erstellte Auswirkungsanalyse®
ermittelt und durch die Raumordnerische Beurteilung bestatigt wurde und auf die
verwiesen werden.

Mit dem Bescheid der Landesplanungsbehdrde vom 25.08.2017 zum beantragten
Raumordnungs- und Zielabweichungsverfahren wird sowohl den beantragten Zielen
des Zielabweichungsverfahrens als auch den beantragten Zielen des
Raumordnungsverfahren aus landesplanerischer Sicht zugestimmt.

Fur die Zustandigkeit der Flachennutzungsplanéanderung ergibt sich, dass die
bauleitplanerische Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
"Einrichtungshaus” raumordnerisch vertraglich ist, solange die Vorgaben des
Zielabweichungsentscheids und der raumordnerischen Beurteilung eingehalten
werden.

Aus diesem Grund werden die von der Landesplanungsbehdrde formulierten
Verkaufsflachenobergrenzen in die Flachennutzungsplananderung als Grundzige
der Planung aufgenommen und entsprechend textlich dargestellt. Damit kann auch
den Belangen der Mitgliedsgemeinden im Planungsverband (hier insb. Volklingen als
Mittelzentrum) Rechnung getragen werden.

4.2 Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt“ — LEP Umwelt

Das Vorhabengebiet liegt laut LEP Umwelt komplett in einem ,Vorranggebiet
Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen (VG)“. Ansiedlungen von Einzelhandel mit
mehr als 700m2 Verkaufsfliche sind dort nicht zuldssig, sodass ein
Zielabweichungsverfahren notwendig ist (s.0.).

Die Einleitung des Zielabweichungsverfahrens hat der Kooperationsrat entsprechend
beschlossen.

Zu den Standortalternativen fur das Vorhaben siehe S. 11-17 der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf, die im Folgenden wiedergegeben und als Teil der
Begrindung zur Flachennutzungsplananderung aufgenommen werden, da als
Suchkulisse fur ein solches Vorhaben nur das Oberzentrum Saarbriicken in Frage
kommt.

! Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Vertraglichkeitsanalyse fur die Erwei-
terung und Verlagerung des Einrichtungshauses Mdbel Martin in der Landeshauptstadt
Saarbricken, 10/2016, S. 133f, S. 140ff

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 12 von 31
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,FUr ein zeitgemalles Einrichtungshaus in der geplanten Grél3enordnung entstehen
aus Betreibersicht stadtebauliche sowie betriebswirtschaftliche Anforderungen:

Ein geeigneter Standort erfordert eine Grundsticksflache von rd. 50.000 m? bei
idealem Zuschnitt und ebenem Gelédnde, die sich aus einer erforderlichen
Verkaufsflache im Erdgeschoss von mindestens rd. 10.000 m? (weitere 20.000 m? in
den Obergeschossen), mindestens rd. 600 ebenerdigen PKW-Stellplatzen sowie
Flachen fur den Kundenabholbereich, die Anlieferung/ Logistik und das Warenlager
ergeben.

Diese Anforderungen werden durch den geplanten Standort am Osthafen erfullt.
Durch die vergleichbar kurze Distanz zur Innenstadt (Hauptzentrum) von weniger als
3 km Wegstrecke und weniger als 10 Min. Fahrzeit mit PKW oder OPNV kann von
einem zentralen Standort gesprochen werden.

Die Aspekte der Lagegunst (zentrale Lage innerhalb der Kernstadt, gute
Erreichbarkeit/ An-bindung fir PKW (Autobahnanschluss) sowie fir OPNV
(Saarbahn/ Bus) bestehen auch von Betreiberseite und decken sich somit mit der
stadtebaulichen Zielsetzung zur Ansiedlung eines Mdbel- und Einrichtungshauses
mit einem Uberdrtlichen Einzugsbereich.

Der Standort am Osthafen erfillt die stadtebaulichen und betriebswirtschaftlichen
Anforderungen zur Ansiedlung eines Mobel- und Einrichtungshauses mit einem
Uberdrtlichen Einzugsbereich optimal.

Anhand der nachfolgend aufgefihrten grof3eren Potenzialflachen in Saarbricken
wird untersucht, ob alternative Flachen zum Vorhabenstandort am Osthafen
innerhalb von Saarbriicken zur Verflugung stehen, die der stadtebaulichen
Zielsetzung als auch den betriebswirtschaftichen Anforderungen fir ein
Einrichtungshaus entsprechen sowie einer Erschlielung zugefuhrt werden kénnen
und kurz- bis mittelfristig verfuigbar sind. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick
Uber die Verteilung der am ehesten geeigneten Standorte im Stadtgebiet der Lan-
deshauptstadit.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 13 von 31
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Ubersicht zu den weiteren Potenzialflachen

"._,{_\\- K .&» £
Zunachst werden Potenzialflachen, die nicht als Vorrangflache fir Gewerbe und
Industrie gemaR LEP Umwelt benannt wurden diskutiert und anschlieBend weitere

Potenzialflachen auf-gezeigt, die jedoch als Vorrangflache fir Gewerbe und Industrie
definiert wurden.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 14 von 31
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Flachen aufRerhalb von Vorranggebieten fur Industrie, Gewerbe und

Dienstleistungen

Ehem. Messe-Gelande  am

Schanzenberg, Alt-Saarbricken:

= Flache mit ungeeignetem
Zuschnitt

= unzureichende verkehrliche
Anbindung (kein Vollan-
schluss, keine optimale
OPNV-Anbindung)

= Bahndamm als stadtebauli-
che Barriere

Enem. Messe-Gelande am Schanzenberg

o
; 2

Erweiterung am Standort Mébel
Martin, Eschberger Weqg, St. Jo-

' Erweiterung am standort Mobel Martin - -

T "N ‘ ’
-
Y o
e \

hann:
= Fehlende Flachenverfiig-
barkeit angrenzender
Grundstiicke fur erforderli-
che GroRRe und Zuschnitt
Metro Properties. Mainzer

Stralle, St. Johann:

= Flachenverfugbarkeit mit rd.
30.000 m2 nicht ausrei-
chend

= Verkehrlich schwierige Ver-
haltnisse durch bestehende
Verkehrsbeziehungen zum
Bau- und Gartenmarkt
(Hornbach)

et v

-
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Metro/ Real, Camphauser -
Strale, Dudweiler:
= Fehlende Flachenverfig-
barkeit
= Standort auferhalb des
Kernstadtbereichs
= Gute Autobahnanbindung, “.7

jedoch Erreichbarkeit fur
franzosische Kunden un-
komfortabel, keine optimale
OPNV-Anbindung

Metro / Real, Camphauser Strale

N 7

7 '/

.

Saarterrassen, Burbach:
= verfugbare Flachen zu klein
und ungeeigneter Zuschnitt
= unzureichende verkehrliche
Anbindung (derzeit kein
Vollanschiuss  vorhanden
und zeitlich nicht absehbar,

keine optimale OPNV-

Anbindung)
Gewerbegebiet  Wiesenstralle,
Malstatt:

= verfugbare Flachen zu klein
und ungeeigneter Zuschnitt

= unzureichende  verkehrli-
chen Anbindung (kein Voll-
anschluss an die BAB 620,
keine optimale OPNV-
Anbindung)

= npeuer Bebauungsplan mit
Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben

R
-

B
~ GE-WiesenstraRe

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60
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Flachen innerhalb von Vorranggebieten

Dienstleistungen

_Brebacher Ohr®,  Brebach-

Fechingen/ Gudingen:

= Schwierige verkehrliche
Verhaltnisse mit nur gerin-
gen Verbesserungsoptio-
nen (Autobahnabfahrt
Gudingen)

= Standort auBerhalb des
Kernstadtbereichs

= Flache in Privateigentum

a
(e LY

e R
REGIONALVERBAND
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far Industrie, Gewerbe und

Brebacher Ofit

L

Ehem. Peugeot-Gelande. GroRR-

blittersdorfer Strale, Gudingen:

= fehlende Flachenverfugbar-
keit

= unzureichende verkehrliche
Anbindung (kein Vollan-
schluss, keine OPNV-
Anbindung)

= Standort auBerhalb des
Kernstadtbereichs

= geplante Sicherung und
Starkung der gewerblichen
Nutzungen

Ehem. Ausbesserunaswerk

(AW-Gelande), Burbach:

= Geplante Sicherung und
Starkung der gewerblichen
Nutzungen

= unzureichende verkehrliche
Anbindung (kein Autobahn-
anschluss, keine OPNV-
Anbindung)

= Standort aulerhalb des
Kernstadtbereichs

= Erreichbarkeit fir franzosi-
sche Kunden unkomforta-
bel

B
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Ensheim. Entwicklungsilachen
nérdlich des Flughafens, Ens-
heim:
= Geplante Sicherung und
Starkung der gewerblichen
Nutzungen
= unzureichende verkehrliche
Anbindung (kein Autobahn-
anschluss, keine OPNV-
Anbindung)
= Standort auflerhalb der
Kemstadt
= Erreichbarkeit fiir franzosi-
sche Kunden unkomforta-
bel

Entwicklungsfl. nérdlich des Flughafens

Ergebnis der Standortalternativenprifung

Das geplante Einrichtungshaus Mobel Martin am Standort Osthafen entspricht der
stadtischen Zielsetzung hinsichtlich der Maf3gabe eines Uberértlichen Einzugsbereichs, der
Verbesserung der Bindungsquote fir die Sortimentsgruppe Mobel, der Generierung von
Kaufkraftzuflissen fir das Oberzentrum sowie dem ermittelten Bedarf im Einzelhands- und
Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken. Die Zielerreichung ist jedoch nicht allein
von einem entsprechenden Betriebskonzept, sondern inshesondere auch von der Lagegunst
des geplanten Standorts abhangig. Zudem ist das Einrichtungshaus geeignet die
Anforderungen eines Uberdrtlichen Einzugsbereichs, zum einen durch das Betriebskonzept
(Verkaufsflachenumfang, Warenangebot/ Sortimentsstruktur, Marktdurchdringung des
Anbieters, Parkplatzangebot etc.) sowie zum anderen durch die Lagegunst (zentrale Lage
innerhalb der Kernstadt, sehr gute Erreichbarkeit/ Anbindung fiir PKW (Autobahnanschluss)
sowie fir OPNV (Saarbahn/ Bus)) zu erfiillen. In diesem Kontext sei auch auf die Atypik der
Standortanforderungen, insbesondere das Marktpotenzial durch Frankreich, verwiesen, die
im Detail in den folgenden Kapiteln bertcksichtigt wird.

Bezogen auf die stadtebaulichen und betriebswirtschaftlichen Anforderungen hinsichtlich der
Lagegunst (zentrale Lage innerhalb der Kernstadt, gute Erreichbarkeit/ Anbindung fir PKW
(Autobahnanschluss) sowie fur OPNV (Saarbahn/ Bus)) und der erforderlichen FlachengréRe
konnten keine geeigneten, verfliigbaren Alternativstandorte in Saarbriicken gefunden
werden, die der Zielsetzung zur Ansiedlung eines Mdbel- und Einrichtungshauses mit einem
uberdrtlichen Einzugsbereich gentgen.

Bei den geplanten Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes handelt es sich teilweise um bereits bestehende gewerbliche Nutzungen,
die nunmehr im Zuge der Planaufstellung mit Uberplant werden.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 18 von 31
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Das Zielabweichungsverfahren wurde zeitgleich in einem integrierten Verfahren mit
dem Raumordnungsverfahren durchgefuhrt.

Mit dem Bescheid der Landesplanungsbehdrde vom 25.08.2017 zum beantragten
Raumordnungs- und Zielabweichungsverfahren wird sowohl den beantragten Zielen
des Zielabweichungsverfahrens als auch den beantragten Zielen des
Raumordnungsverfahrens aus landesplanerischer Sicht zugestimmt.

Mit Blick auf die aktuell laufende Interkommunale Gewerbe- und
Industrieflachenuntersuchung im Regionalverband Saarbriicken und den Masterplan
Gewerbe- und Industrieflaichen der Landeshauptstadt Saarbricken ist darauf
hinzuweisen, dass aufgrund der Umwidmung dieser Flachen fir den grof3flachigen
Einzelhandel, die gewerblichen Potentialflachen im Planungsverband geschmalert
werden.

Der Masterplan der Landeshauptstadt Saarbriicken hat festgestellt, dass der in der
Stadt prognostizierte Bedarf zukinftig nicht mehr alleine auf dem Gebiet der Stadt
selbst befriedigt werden kann.

Damit kommt in Zukunft der bauleitplanerischen Sicherung von gewerblich genutzten
bzw. nutzbaren Flachen als Aufgabe fir den Planungsverband eine grofere
Bedeutung zu, um seiner Pflichtaufgabe gem. 8197 KSVG, der Forderung und
Koordinierung einer geordneten Entwicklung des Verbandsgebietes nachzukommen.

AuBerdem existieren Uberlagerungen mit dem ,Vorranggebiet Grundwasserschutz®.
Sofern das Vorhaben die Erfordernisse des Grundwasserschutzes bertcksichtigt und
keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind, kann das Vorhaben jedoch
trotz Bestehen dieses Vorranggebietes umgesetzt werden. Die in unmittelbarer
Nachbarschaft  bestehenden  Vorranggebiete  ,Hochwasserschutz®  sowie
,Naturschutz* sind im Raumordnungsverfahren zu berlcksichtigen.

Weitere umweltrelevante Aussagen werden im ,Umweltbericht” getroffen.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 19 von 31
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Im Zuge der raumordnerischen Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen im
Rahmen des Raumordnungsverfahrens tber das Vorhaben ,Einrichtungshaus Mébel
Martin“ wurden keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter festgestellt.

Schutzgut Auswirkungen des Vorhabens Bewertung der
Auswirkungen
Mensch Gewerbelarmeinwirkung durch geplantes Ggf. Erforderliche

Einrichtungshaus liegt unter den Richtwerten

Verkehrslarmemissionspegelerhéhungen und
damit z.T. Uberschreitung der Richtwerte zu
erwarten

MaRnahmen zum Schutz vor
Larmeinwirkungen sind im B-
Plan festzusetzen

Fauna/ Flora

Vorhabenbereich selbst liegt in keinem
NATURA 2000 oder sonstigem Schutzgebiet;
keine weiteren Zusatzbelastungen auf
umliegende Schutzgebiete zu erwarten

Griinanlage ,Rémerkastell” bleibt erhalten

Biotop- und Freiraumausstattung wird nicht
verschlechtert

Lebensraumverlust der Mauereidechse

Nicht erheblich
vor dem Hintergrund der
Vorbelastungen

Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG, die jedoch durch
Vermeidungs- und  CEF-
MaRnahmen und detaillierte
MaRnahmenplanung auf B-
Plan-Ebene Uberwunden
werden kénnen;

Boden Allenfalls geringfligige Neuversiegelung Nicht erheblich
vor dem Hintergrund &hnlicher
bisheriger Ausnutzungszahlen,
evtl. Ausgleich im B-
) Planverfahren
Fachgerechter Umgang mit anfallenden _
Aushubmassen aufgrund festgestellter Festlegen eines
Bodenbelastungen zum Boden- und Bodenmanagements im
Grundwasserschutz weiteren Verfahren
Wasser / Geringe Auswirkungen auf die Nicht erheblich
Grundwasser Hochwasserriickhaltung und den vor dem Hintergrund der
Retentionsraum als bisher Vorbelastungen
Umfangreiche MaRhahmen
zum Boden- und
Bekannte_ Vorbela_lstung des Grundwassers, Grundwasserschutz/
welche eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht zulédsst Bewirtschaftungskonzept zum
Niederschlagswasser
Klima/ Luft Im Vgl. zu den derzeit rechtskraftigen Nicht erheblich
Nutzungen ist keine Verschlechterung der vor dem Hintergrund der
klimadkologischen Situation zu erwarten Vorbelastungen
Stadt- und Keine negativen Auswirkungen auf umliegende | Neuordnung fihrt statt dessen

Landschaftsbild

Nutzungen zu erwarten

zu einer Aufwertung des
Stadtquartiers

Kultur und sonstige
Sachguter

Romische Funde sind vermutlich im gesamten
Vorhabengebiet zu erwarten

Denkmalfachliche Belange
sind im nachgeordneten B-
Planverfahren adaquat zu
berlcksichtigen

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60
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Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht als gesonderten Teil der
Begriindung beschrieben und bewertet, auf den an dieser Stelle verwiesen wird.

5.2 Auswirkungen auf verkehrliche Belange

Das Verkehrsgutachten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens® fasst die
derzeitige Verkehrssituation wie folgt zusammen:

e auseichende Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrsplatzes ,Am Romerkastell®
bei guter bis sehr guter Verkehrsqualitat

e Uberlastung des Knotenpunktes ,Zur Ostspange*/“An der RoGmerbriicke“ in der
westlichen Zufahrt

o Kreisverkehrsplatz ,St. Arnual® ist leistungsfahig, aber in der werktaglichen
Spitzenstunde ,deutlich belastet, v.a. in der westlichen Zufahrt der Autobahn
BAB ,A620“

e in der westlichen Zufahrt von der Autobahn gibt es Probleme der
Annaherungs- und Anfahrsicht, die die Zuflussrate in den Kreisverkehr
spurbar reduzieren.

Zur Abschatzung der kinftigen Verkehrssituation, aufgrund des zunehmenden
Kundenverkehrs, missen Prognosen angestellt werden, die absehbare Entwicklung
im Plangebiet bertcksichtigen.

Hier werden folgende Annahmen getroffen:

e Der Verkehrsfluss im Kreisverkehrsplatz ,Am Roémerkastell* bleibt auf hohem
Niveau leistungsfahig

e Die Kreuzung ,Zur Ostspange“/,An der Romerbricke” benétigt einen
geometrischen Ausbau

e Die zweistreifige Zufahrt von der Ostspange zum ,St. Arnual-
Kreisverkehrsplatz wird im Grenzbereich der Leistungsfahigkeit noch stabil
sein

e Die westliche zweistreifige Zufahrt von der BAB ,A620“ erreicht, trotz
Malnahmen zur Verbesserung der Annaherungs- und der Anfahrsicht, auch
in Zukunft in Phasen der werktéglichen Spitzenstunde ihre Grenzen

Insgesamt gehen die Gutachter davon aus, dass das zukinftige Verkehrsbild einer
werktaglichen Spitzenstunde ausreichende Leistungsfahigkeiten ausweist, auch
wenn die Qualitaten der Verkehrsabwicklungen variieren. Aus verkehrlicher Sicht
spricht jedoch nichts gegen den Neubau und Betrieb des geplanten
Einrichtungshauses.

2 Dr. Wilhelm Stittgen in Kooperation mit dem Ingenieurbiro Schaller SARL, Verkehrsgutachten,
Stand: 12/2016.
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Die verkehrlichen Auswirkungen waren zudem auch Gegenstand des
Raumordnungsverfahrens. Insb. die Auswirkungen auf den Kreisverkehrsplatz (KVP)
St. Arnual (,Ostspangenkreisel”) waren aus Sicht des Regionalverbandes
Saarbriucken von besonderer Bedeutung fiir die Abwagung der Planung.

Gemal Stellungnahme des Landesbetriebes fur Stral3enbau (LfS) vom 18.07.2017
im Rahmen des Raumordnungsverfahrens stellt der LfS als Baulasttrager fest, dass

1. Der Landesbetrieb hat gegen die Ansiedlung von ,Mébel Martin" auf Ebene der
Raumordnung keine grundsétzlichen Bedenken. Die Restriktionen werden im
weiteren Verfahren der Bauleitplanung bertcksichtigt.

2. Die derzeit vorhandenen verkehrlichen Defizite sollen nach Mdglichkeit bis zur
Fertigstellung und Inbetriebnahme des Mobelmarktes verbessert werden. Die
zugehorigen Planungen sind bereits beauftragt und angelaufen.

3. Die in dem Gutachten von Prof. Stlttgen angeregten Optimierungen im Hinblick
auf die vorhandenen Sichtblenden werden mit der Unfallkommission nochmals
besprochen und das weitere Vorgehen abgestimmit.

Das Raumordnungsverfahren kommt mit Bezug auf die Stellungnahmen des
Baulasttragers der Bundesautobahn und der Obersten Stralenbaubehdrde zum
Ergebnis, zu dem Ergebnis, dass der KVP St. Arnual ,nach Beseitigung der
kritischen Punkte in der Lage sein wird, die vorhabenverursachten zusatzlichen
Verkehrsmengen sicher aufzunehmen und zu verteilen®

5.3 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft

Etwaige Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, hier insb. durch die
Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels aufRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches bzw. Inanspruchnahme eines Vorranggebietes fur Gewerbe-
und Industrie durch Einzelhandel, wurden im Rahmen des Raumordnungs- und
Zielabweichungsverfahrens gepruft. Die raumordnerische Gesamtabwagung kommt
zu dem Ergebnis, dass die Bauleitplanung® im konkret vorliegenden atypischen
Einzelfall unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzige
des LEP, Teilabschnitte ,Umwelt“ und ,Siedlung® dadurch nicht berthrt werden.

Zwar werde demnach durch die Vorhabenplanung das im Bereich Osthafen
landesplanerisch festgelegte Vorranggebiet Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen
zielwiedrig  ,zweckentfremdet, jedoch fiuhre die Neustrukturierung des
Standortbereiches aus lbergeordneter Sicht faktisch nicht zu einem nennenswerten
Verlust des freien bzw. besetzbaren Vorrganggebietspotenzials, zumal der Bereich
des Vorranggebietes westlich der Strale ,Zur Ostspange® unverdndert erhalten

® vgl. Ministerium fiir Inneres, Bauen und Sport, Zielabweichungsentscheid und Raumordnerische
Beurteilung, S. 69, 8/2017

* Ebenda, S. 3-16
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bliebe. Aus raumordnerischer Sicht sei es demnach plausibel und nachvollziehbar,
dass die fur die gewerblich-industrielle Zwecke faktisch nicht mehr zur Verfiigung
stehenden Flachen stadtebaulich weiterentwickelt werden.

Der beantragten Zielabweichung werde somit zugestimmt.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 23 von 31



Paimi
1€ 2 rrﬁrr R o R
c?en A B S S
utz =
PIanung.ngs REGIONALVERBAND
SAARBRUCKEN

Teil 2: Umweltbericht

1. Einleitung

1.1. Das Planvorhaben

Wichtigste Planungsziele, Inhalte / Festsetzungen der Planungen und Standorte sind
in den vorausgehenden Abschnitten erlautert.

1.2. Ziele Fachgesetze und Fachplane

Der Landschaftsplan des Regionalverbands Saarbriicken sieht in dem betroffenen
Bereich u.a. die Sicherung von Grunzasuren und Freiraumverbindungen vor, als
auch Wegeverbindungen und Freirdume fur Auen, Klima- und Hochwasserschutz.
Der Bereich um das RoOmerkastell ist als offentliche Grinflache im Bestand
dargestellt. AuRerdem befinden sich auf dem Gelande verrohrte Gewasser sowie ein
Altstandort laut Kataster des LUA, welche bei weiteren Planungen zu berticksichtigen
sind.

Fur die Flache auf der die Errichtung des Moébelhauses vorgesehen ist, ist ein
Raumordnungsverfahren erforderlich, da es sich hier um eine Ansiedlung mit
insgesamt 30.000m2 Verkaufsflache handelt.

Des Weiteren liegt das Plangebiet vollstdndig in einem Vorranggebiet fur Gewerbe,
Industrie und Dienstleistung gem. Landesentwicklungsplan Umwelt. Um die geplante
Ansiedlung des Einrichtungs-/M6belhauses sowie der anderweitigen Nutzungen zu
ermdglichen ist daher die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens notwendig.

Eine Verknupfung der beiden Verfahren ist gem. 8§ 5 Abs. 2 SLPG mdglich und
wurde seitens der Landeshauptstadt Saarbriicken auch so bei der Landesplanung
beantragt (siehe vorangehende Begrindung zur FNP-Teildnderung).
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Planvorhabens

2.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands sowie der
Umweltmerkmale der erheblich beeinflussten Gebiete

Die nachfolgend vorgestellte Bestandsanalyse des Umweltzustandes beruht im
Wesentlichen auf den Ergebnissen der Umweltprifung, die im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 135.06.04 "Osthafen” von der FIRU mbH fir die
Landeshauptstadt Saarbriicken durchgefihrt wurde. Es kénnen folgende Schliisse
fur die Umweltprifung zur Flachennutzungsplandnderung zusammengefasst werden:

Schutzgut Mensch

Aufgrund der Nahe des Standortes zu angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
wurden bzw. werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in Bezug auf
folgende Belange untersucht:

e Verkehrslarm

e Gewerbelarm und Klima/Lufthygiene

e Grund- und Trinkwasser

e Vorhandene Bodenbelastungen
Verkehrslarm

Auswirkungen innerhalb des Plangebiets

e Der Orientierungswert gem. DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in
Gewerbegebieten am Tag wird im gesamten Plangebiet eingehalten.

e In der Nacht werden die Orientierungswerte fiir Verkehrslarmeinwirkungen fir
Gewerbegebiete im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind fur
schutzbedurftige Nutzungen (z.B. betriebsbezogenes Wohnen) entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan zu formulieren.

Auf Grundlage der bisherigen Unterlagen im Bebauungsplanverfahren ist ersichtlich,
dass dieser Konflikt abschlieRend auf den nachfolgenden Ebenen, insb. der
verbindlichen Bebauungsplanebene geldst werden kann, weshalb eine Abschichtung
auf diese erfolgt.

Auswirkungen auRerhalb des Plangebiets

¢ Planbedingte Verkehrslarmpegelerhbhungen an bestehenden
schutzbedurftigen Nutzungen aul3erhalb des Plangebiets entlang der
untersuchten Stral3enabschnitte von aufgerundet 3 dB(A) oder mehr kdnnen
ausgeschlossen werden.
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Gewerbelarm

Gewerbelarm durch geplantes Einrichtungshaus

e Im FFH-Gebiet sudlich des Hafenbeckens betragen die prognostizierten
Gewerbelarmeinwirkungen weniger als 50 dB(A) und liegen damit unter dem
Immissionsrichtwert der TA Larm fur Reine Wohngebiete am Tag.

e Im UuUberwiegenden Teil der direkt an das Plangebiet angrenzenden
gewerblichen Bauflachen , wird der Immissionsrichtwer der TA Larm fir
Gewerbegebiete am Tag von 65 dB(A) eingehalten oder sogar wesentlich (um
mehr als 6 dB(A) unterschritten.

Dort wo das nicht der Fall ist, ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch
Betriebsvorgange des geplanten Mobelmarktes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, weshalb eine Abschichtung auf diese
erfolgt.”

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz

Im Plangebiet selbst befinden sich weder ein NATURA 2000-Gebiet, noch sonstige
Schutzgebiete, Naturdenkmale oder geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 22-
29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Sudlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,St. Arnualer Wiesen®,
welches als Naturschutzgebiet NATURA 2000-Gebiet (NSG N 6708-308) gem. § 23
BNatSchG ausgewiesen ist.

Die Landschaftsschutzgebiete ,Halberg® sowie ,Winterberg“ sind durch das
Planvorhaben nicht betroffen.

Biotoptypen, Pflanzen und Tiere

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. BNatSchG
bzw. Saarl. Naturschutzgesetz und auch sonst keine Biotope mit hoher Wertigkeit fir
den Arten- und Biotopschutz.

Pflanzen und Tiere

Innerhalb der Grinflache ,Ehemaliges Romerkastell“ befinden sich erhaltenswerte
Baume, die der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Saarbriicken unterliegen.

Entlang der Strale ,Zur Ostspange® ist darlber hinaus eine Baumreihe als
Ausgleichspflanzungen im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt und
wird in den aufzustellenden Bebauungsplan tbernommen.

® FIRU Gfl Gesellschaft fiir Immissionsschutz, Schalltechnische Untersuchung 8/2017

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 26 von 31



= rrﬁ"rrr___rrr N
ol die i
utz =2

PIanung.ngs REGIONALVERBAND
SAARBRUCKEN

Die als streng geschitzte Art in der FFH-Richtlinie festgelegte Mauereidechse ist
schwerpunktméaf3ig an den stillgelegten Bahngleisen vorzufinden, und hier v.a. auf
der Grunflache zwischen Ostspange und Gleisbett und im Bereich der Ufermauer im
Vorfeld des Silos, die nicht mehr im Geltungsbereich der Bauleitplanung sind. Aber
auch entlang der Wegeverbindung und Bahnlinie im Nordosten des Plangebietes
wurden vereinzelt Mauereidechsen Kartiert.

Hinweise auf Quartiere oder Wochenstuben von Vogelarten bestehen keine.
Geologie und Boden

Der Untergrund im Plangebiet, das heute bereits eine bauliche Nutzung
(Sonderbauflache) darstellt, ist gekennzeichnet durch quartare Terrassensande und
—kiese Uberlagert mit Auenlehmen. Diese wurden jedoch durch Auffullungen,
Umlagerungen oder Versiegelungen tber die Jahre anthropogen Uberformt. Lediglich
im Bereich der Grunflachen besteht ein humoser Oberboden, welcher die Funktionen
des Bodens als auch die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
gewabhrleistet. Im Ubrigen Plangebiet, das von einem hohen Anteil bebauter bzw.
versiegelter Flachen gekennzeichnet ist, sind die Bodenfunktionen teilweise bis
vollstandig beeintrachtigt.

Im Gebiet befindet sich eine Altlastenflache, die im Kataster des Landesamtes fir
Umwelt und Arbeitsschutz als ,Altlast Raab Karcher bzw. ehem. Aral-Tanklager
(Az:SB_649)" hinterlegt ist. Eine aul3erhalb des Gebietes liegende Altlast hat zudem
Uber eine Grundwasserbelastungsfahne Auswirkungen bis in den Bereich des
heutigen Grofmarktes.

Wasser — Oberflachengewésser und Grundwasser
Folgende Festsetzungen sind in dem Plangebiet vorzufinden:

e Kanalisiertes/verrohrtes Flie3gewasser Ill. Ordnung unter dem heutigen
GroRRmarktgelande

e Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) im siidlichen Teil des Plangebiets

e Vollstandige Lage des Plangebietes innerhalb des Wasserschutzgebiets ,St.
Arnual“, Schutzzone IlI

e Festlegung des gesamten Plangebietes als Vorranggebiet Grundwasserschutz
im Landesentwicklungsplan

Wegen vorhandener Bodenbelastungen kommt es in einigen Bereichen des
Plangebietes zu geringflgigen Verunreinigungen des Grundwassers (z.B. im Bereich
der Zufahrt zum Grol3markt). Angesichts bestehender Vorbelastungen und der Lage
im Wasserschutzgebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrend mit den
Fachbehorden  bereits umfangreiche  MalBhahmen zum  Boden- und
Grundwasserschutz abgestimmt, die im weiteren Verfahren zu beachten und
umzusetzen sind.

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 27 von 31



1€ = rrﬁ"rrr___rrr N
ol i
utz =2

PIanung.ngs REGIONALVERBAND
SAARBRUCKEN

Klima und Luft

Die Klimakarte des Landschaftsplanes des Regionalverbandes Saarbriicken weist
das Gebiet derzeit als Siedlungsklimatop aus. Dieses kennzeichnet sich wie folgt:
Hitzestress und Schwile treten hier haufig auf. Dies liegt an der starken
Oberflachenversiegelung (Asphaltierung) sowie am geringen Luftaustausch zwischen
verschiedenen Bereichen der Stadt infolge der dichten innerstadtischen Bebauung.

Stadt- und Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Das Stadt- und Landschaftsbild wird mafRRgeblich gepragt durch die angrenzenden
Verkehrstrassen und die grol3formatige Gewerbebebauung im Gebiet, wie der
Grollmarkt, das Rhenania-Geb&dude und das Silo. Das Gebiet ist teilweise
gekennzeichnet durch Leerstande und Zwischennutzungen, aber auch die
denkmalgeschutzte Anlage und Grunflache ,Romerkastell®, erhaltenswerter
Baumbestand, alte Gleisanlagen sowie Ubergeordnete Ful3- und
Radwegeverbindungen pragen das Umfeld.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet liegt das Romerkastell, welches in der Denkmalliste des Saarlands
vom 16.12.2013 als Einzeldenkmal gelistet ist und welches einschliel3lich seiner
Umgebung dem Schutz gemaR § 2 Abs. 7 Saarlandischem Denkmalschutzgesetz
unterliegt.

2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfihrung des Planungsvorhabens unter Berticksichtigung von
MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Fur die zu prognostizierenden Umweltauswirkungen durch die vorgesehene
Teilanderung des Flachennutzungsplans sind die Ergebnisse der Umweltprifung, die
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Osthafen" durchgefuhrt wurde
Uberwiegend zu speziell auf die verbindliche Bauleitplanung ausgerichtet. Die
Umweltauswirkungen der Flachennutzungsplan-Teilanderung im Bezug auf die
jeweiligen oben beschriebenen Schutzgiter koénnen jedoch wie folgt
zusammengefasst werden:

Auf Grundlage der bisherigen Unterlagen im Bebauungsplanverfahren ist ersichtlich,
dass die fur das Schutzgut Mensch auftretenden Auswirkungen auf den
nachfolgenden Ebenen, insb. der verbindlichen Bebauungsplanebene geldst werden
kénnen, weshalb eine Abschichtung auf diese erfolgt.

In Bezug auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes bzw. der Arten und Biotope
lasst sich zusammenfassen, dass geschitzte Biotope, Schutzgebiete oder —objekte
von einer Durchfiihrung oder Nichtdurchfihrung des geplanten Eingriffs nicht
betroffen sind. Die FFH-Vertraglichkeitsvorprifung ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass durch das Vorhaben die Erhaltungsziele des nahe dem Plangebiet liegenden
FFH-Gebietes ,St. Arnualer Wiesen® nicht erheblich beeintrachtigt werden. Durch
das Vorhaben wird die derzeitige Biotop- und Freiraumausstattung nicht
verschlechtert. Eingriffe in die Natur, die durch die Umsetzung der Planung
entstehen, sind durch Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zu minimieren.
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Durch die Darstellung einer Flache im Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 wird
z.B. ein Vorkommensschwerpunkt der Mauereidechse im Bebauungsplan gesichert.

Der Gutachter im Rahmen der parallelen Bebauungsplanverfahrens geht davon aus,
dass bei Umsetzung der erforderlichen Vermeidungs- und
Verminderungsmafinahmen keine erheblichen raumbedeutsamen Auswirkungen fir
Pflanzen, Tiere und Biotope infolge einer Vorhabenrealisierung zu erwarten sind.
Hierzu sollen entsprechende griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen und vorlaufende CEF-MalRhahmen konzipiert und festgesetzt werden.

Aus Sicht der Flachennutzungsplanung sind somit keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut zu erwarten, sofern die erforderlichen und im
Bebauungsplanverfahren zu konkretisierenden Vermeidungs-, Verminderungs,
Schutz- sowie CEF- und AusgleichsmalRnahmen umgesetzt werden.

In Bezug auf das Schutzgut Geologie und Boden lasst die FNP-Anderung sowie der
in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Planungsrecht fur neue Nutzungen zu, die
ahnliche Ausnutzungszahlen haben wie der bisherige Bebauungsplan. Die zu
erwartende Neuversiegelung ist damit als geringfiigig einzustufen und wird im
Rahmen der Bauleitplanung auszugleichen sein. Wegen des niedrigen Niveaus bzw.
der nur lokal angesiedelten Schadstoffsituation, ist von keiner akuten
Umweltgefahrdung auszugehen. Eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
wird jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefuhrt und ggf.
erforderliche Mallnahmen werden festgelegt

Durch die Widernutzbarmachung und Nachverdichtung tragt das Vorhaben zudem
dem Ziel der Bauleitplanung Rechnung, die bauliche Inanspruchnahme von
Freiflachen zu verringern (Bodenschutzklausel).

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag® kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
geplanten zulassigen Nutzungen kein erheblicher Eingriff in die Bodenfunktionen
verursacht wird. Eine akute Umweltgefahrdung durch Altlasten wurde gutachterlich
geprift und nicht festgestellt.

Die im Bereich des Schutzgutes Wasser auftretenden Auswirkungen durch die
Flachennutzungsplanteilanderung sind in den nachfolgenden Planungsebenen zu
berticksichtigen, u.a. Uber ein Konzept zur Bewirtschaftung des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers, das die Grundwasser- und Bodenbelastungen
entsprechend bertcksichtigt. Die vergleichende Retentionsraumbetrachtung gem.
landschaftsplanerischen Fachbeitrag ist im Bebauungsplanverfahren zu detaillieren.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser im Sinne der Flachennutzungsplanung zu erwarten, die nicht im Rahmen der
nachfolgenden Planungsebenen abschlieRend behandelt werden kénnen’

® Bierbaum.Aichele.landschaftsarchitekten, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 08.2017, S. 49

" Vgl. Stadt Saarbriicken, Begriindung zum Bebauungsplan ,Osthafen®, S. 45 und
Bierbaum.Aichele.landschaftsarchitekten, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 08.2017

Regionalverband Saarbriicken, Fachdienst 60 Seite 29 von 31



= rrﬁ"rrr___rrr N
ol die i
utz =2

PIanung.ngs REGIONALVERBAND
SAARBRUCKEN

In Bezug auf die Schutzgiter Klima und Luft lasst sich zusammenfassen, dass in
der Gegenuberstellung mit der jetzigen Nutzung keine erhebliche Verschlechterung
der Klimaverhéltnisse durch das Vorhaben zu erwarten ist®. Lediglich eine weitere
Zunahme des Fahrzeugverkehrs auf den zufihrenden Verkehrstrassen durch das
Planungsvorhaben wird prognostiziert. Ubergeordnete MaRnahmen und die
Einhaltung vorhandener klimadkologischer Zielsetzungen sind im Grunordnungsplan
zum Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Bezuglich des Schutzguts Orts- und Landschaftsbild, Erholungsfunktion ist durch
die Umsetzung des Planvorhabens von einer Aufwertung des bisher durch Leerstand
und Zwischennutzungen gepragten Gebietes auszugehen. Zum parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan wird zudem ein Grinordnungskonzept
erarbeitet, dass die Begriinung und qualitatvolle Einbindung der geplanten Vorhaben
sowie die ortlichen Grin- und Wegevernetzungen sichern soll.

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild zu erwarten, die nicht im Rahmen der nachfolgenden
bauleitplanerischen Ebene durch konkrete Festsetzungen bewaltigt werden kénnen.®

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter lasst sich festhalten, dass
aufgrund maoglicher archéologischer Funde im Untergrund des gesamten
Plangebietes im Bebauungsplanverfahren bei allen Erdarbeiten eine archéologische
Baubegleitung heranzuziehen ist, gemafld den Hinweisen der oberen und unteren
Denkmalbehdrde. Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag zum parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahren kommt zum Ergebnis, dass durch
die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Osthafen“ sowohl die planungsrechtliche
als auch die reale Bestandssituation der denkmalgeschitzten Anlagen nicht
verschlechtert wird. Damit seien keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und
Sachgiter zu erwarten.

2.3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Bilanzierung)

Die Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplans bedingt eine vorbereitende
Planung, die einen Eingriff in Natur und Landschaft erwarten lasst.

Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt auf Ebene der
Bebauungsplanung.

2.4. Anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Die Flachennutzungsplananderung bezieht sich auf ein konkretes Vorhaben auf einer
dafir besonders geeigneten Flache. Die besondere Eignung ergibt sich aus der
zentralen Lage innerhalb der Kernstadt bei gleichzeitig guter
Erreichbarkeit/Anbindung fir PKW und OPNV sowie aus der zur Verfiigung
stehenden Flache. Da die Landeshauptstadt ansonsten uber keine derart grof3e und

® Bierbaum.Aichele.landschaftsarchitekten, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 08.2017, S. 53
° Bierbaum.Aichele.landschaftsarchitekten, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 08.2017, S. 54
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dennoch zentral gelegene Flache fur die Ansiedlung eines Mobel- und
Einrichtungshauses verfugt, standen keine geeigneten Standortalternativen zur
Verfligung (siehe Standortalternativenprifung im Zielabweichungsverfahren).

3. Zusatzliche Angaben

3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren sowie aufgetretene Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Bei der Ermittlung von Umweltauswirkungen sind keine technische Licken,
fehlenden Kenntnisse oder grundlegenden Informationsdefizite ersichtlich.

Insgesamt scheinen die vorliegenden Erkenntnisse Uber die bestehende
Umweltsituation ausreichend, um eine fundierte Ermittlung und Bewertung der
Umweltauswirkungen durch die Planung vorzunehmen.

3.2. Geplante Malinahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Entsprechende Malnahmen sind diesbeziglich im Zusammenhang mit der
Beteiligung der Behérden und der Trager offentlicher Belange auf Ebene der
Bebauungsplanung festzulegen. Inwieweit relevante Umweltauswirkungen tberwacht
werden, liegt im Ermessen der Gemeinde. Das Uberprifen und Uberwachen der
schalltechnischen Anforderungen ist Aufgabe der zustandigen Bauaufsichtsbehérde.

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Teilanderung verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
Ansiedlung eines grof3flachigen Mobelmarktes ("Mdbel Martin”) mit ca. 30.000 m?2
Verkaufsflache auf dem derzeitigen GroBmarktgelande zu schaffen und die sudlich
angrenzenden Flachen einer multifunktionalen Nutzung zuzufiihren. Neben der
parallel zum Bebauungsplanverfahren verfolgten Flachennutzungsplananderung ist
ein Raumordnungsverfahren und ein Zielabweichungsverfahren notwendig.

Das neue Mobelhaus soll das Bestehende an der Mainzer Stral3e ersetzen. Der
Bedarf nach einem grof3flachigen Mobelhaus wurde der Landeshauptstadt
Saarbricken in ihrem aktuellen Einzelhandelskonzept gutachterlich bestatigt.
Zusammen mit den verschiedenen geplanten Nutzungen im Siden des Gebietes soll
ein insgesamt lebendiges und kreatives neues Gebiet entstehen, welches
Anziehungskraft Gber die Grenzen der Landeshauptstadt hinweg entfaltet.

Im Plangebiet befinden sich z.T. erhaltenswerte Baume sowie Vorkommen der
schutzenswerten Mauereidechse. Abschlieliende spezielle artenschutzrechtliche
Prufungen, sowie Angaben zu den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden
im parallelen Bebauungsplanverfahren erstellt und auf diese abgeschichtet.
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Zusammenfassende Erklarung gem. 86a BauGB zur Anderung des
Flachennutzungsplans in Saarbriucken im Bereich ,,Osthafen*

Gliederung

I.  Vorbemerkung

IIl.  Anlass und Ziel der Flachennutzungsplananderung

lll.  Ablauf des Planungsverfahrens

IV. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung

V. Artund Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

VI.  Art und Weise der Berticksichtigung der Offentlichkeits- und

Behdrdenbeteiligung

VII.  Bericksichtigung von Planungsalternativen

l. Vorbemerkung

Die zusammenfassende Erklarung gem. §6a BauGB ist eine Ubersicht (iber die Art und Weise,
wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im
Flachennutzungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden dieser Plan anderen
Alternativen vorgezogen wurde.

Il. Anlass und Ziel der Flachennutzungsplanadnderung

Die Teilanderung verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ansiedlung
eines grofflachigen Mébelmarktes (,,M6bel Martin“) mit ca. 30.000m? Verkaufsflache auf
dem derzeitigen GroRBmarktgelande zu schaffen und die siidlich angrenzenden Flachen einer
multifunktionalen Nutzung zuzufuhren. Neben der parallel zum Bebauungsplanverfahren
erfolgten Flachennutzungsplananderung wurde ein Raumordnungsverfahren und ein
Zielabweichungsverfahren durchgefihrt.

Das neue Mobelhaus soll das Bestehende an der Mainzer Stral3e ersetzen. Der Bedarf nach
einem groR¥flachigen Mdbelhaus wurde der Landeshauptstadt Saarbriicken in ihrem aktuellen
Einzelhandelskonzept gutachterlich bestétigt. Zusammen mit den verschiedenen geplanten
Nutzungen im Suden des Gebietes soll ein insgesamt lebendiges und kreatives neues Gebiet
entstehen, welches Anziehungskraft Uber die Grenzen der Landeshauptstadt hinweg entfaltet.

M. Ablauf des Planungsverfahrens

Mit Schreiben vom 24.10.2016 hat die Landeshauptstadt Saarbriicken die Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich ,Osthafen® beantragt. Der Kooperationsrat des
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Regionalverbandes Saarbricken wurde am 9.12.2016 tuber den Antrag der Landeshauptstadt
Saarbriicken zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Osthafen” unterrichtet.

Die Burger wurden von dieser Anderung durch Auslegung vom 14.06.2017 bis 28.06.2017
frihzeitig unterrichtet (83 Abs. 1 BauGB). Die Unterrichtung wurde am 07.06.2017 ortsublich
bekannt gemacht. Am 28.06.2017 wurde die Offentlichkeit zudem im Rahmen einer
Burgerinformationsveranstaltung im Rathaus St. Johann Uber die Planung informiert.

Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange frihzeitig unterrichtet (84 Abs. 1 BauGB) und aufgefordert, sich
insbesondere zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung vom 14.06.2017 bis
10.07.2017 zu &ul3ern.

Der Kooperationsrat des Regionalverbandes Saarbriicken hat am 20.10.2017 den Entwurf und
die offentliche Auslegung dieser Anderung (83 Abs. 2 BauGB) beschlossen. Dieser Entwurf
hat mit der Begrindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen vom 23.11.2017 bis einschlie3lich 03.01.2018 ¢ffentlich ausgelegen (83 Abs.
2 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung wurden am 15.11 2017 ortsublich bekannt gemacht
(83 Abs.2 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.12.2017 um Stellungnahme in der angegebenen Frist bis zum 12.01.2018 gebeten (84 Abs.
2 BauGB). Uber die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie Uber die wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemaf 83 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Anregungen hat der Kooperationsrat des Regionalverbandes im Rahmen der Abwégung zum
Planbeschluss am 23.02.2018 entschieden.

Der Kooperationsrat des Regionalverbandes Saarbriicken hat am 23.02.2018 die Anderung
des Flachennutzungsplans ,Osthafen” beschlossen.

V. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (83 Abs. 1 BauGB) haben sich die
Teilnehmer auf der Birgerinformationsveranstaltung vom 28.06.2017 zu grundsatzlichen
Fragen zum Bebauungsplan und Flachennutzungsplan geduRert. Grundlegende Bedenken
wurden nicht geaulert.

Seitens des Vertreters eines ansassigen Gewerbeunternehmens wurde auf bereits getatigte
und weitere geplante Investitionen am Standort hingewiesen und der Wunsch bekraftigt, am
angestammten Standort zu verbleiben. Die Ausweisung als Sondergebietsflache wird als
Nachteil gegeniiber der bestehenden GE-Festsetzung gesehen, die weiterhin gewtinscht wird.

Seitens des Motorclub e.V. wurde auf die bereits hohe Gerduschbelastung, auf die kritische
Parksituation und die damit des Ofteren verhinderte Zufahrt zum Hafen hingewiesen.

Ein weiterer Teilnehmer hat sich nach der zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsbelastung
infolge des Einrichtungshauses erkundigt.

Es gingen beim Regionalverband Saarbriicken keine schriftichen Anregungen von
Blrgerinnen und Bulrgern ein.
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Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung (84 Abs. 1 BauGB) wurden folgende
Stellungnahmen durch Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange eingereicht:

Durch das Referat OBB 1.1: Landesplanung, Bauleitplanung im Ministerium fir
Inneres, Bauen und Sport wurde darauf hingewiesen, dass die geplanten
Darstellungen des FNP nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes
Ubereinstimmen wirden.

Durch die Bundesnetzagentur wurde empfohlen, bei Vorliegen konkreter
Bauplanungen mit einer Héhe von Uber 20m die Informationen zur Bauleitplanung im
Zusammenhang mit Richtfunkstrecken sowie die zuséatzlichen Hinweise auf der
Internetseite der Bundesnetzagentur im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

Durch das Eisenbahnbundesamt wurde darauf hingewiesen, dass das Plangebiet an
der Eisenbahnstrecke 3251 liegt und die Deutsche Bahn AG daher zu beteiligen ist.
Durch das Ministerium fur Bildung und Kultur/Landesdenkmalamt wurde darauf
hingewiesen, dass das Bodendenkmal Romerkastell eine grof3ere Flache einnimmt als
bislang eingetragen und dariber hinaus im gesamten Umfeld des Plangebietes mit
rémischen Befunden zu rechnen ist.

Durch die Ortsgruppe Saarbriicken im BUND Landesverband Saar wurde um
Hinwirkung auf eine Verbesserung des Hochwasserschutzes gebeten.

Durch die Referate des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit, Energie und Verkehr
wurde auf folgende Punkte hingewiesen:

o Strallenbaureferat: aufgrund des Zu erwartenden erhohten
Verkehrsaufkommen ist eine enge Abstimmung mit dem Landesbetrieb flr
StralRenbau erforderlich

o Tourismusreferat: Belange des Schutzgutes ,Stadt und Landschaftsbild,
Erholungsfunktion® sind zu berutcksichtigen

o OPNV: Belange der Saarbahn sind zu beriicksichtigen

Durch die Creos Deutschland GmbH wurde auf eine durch das Vorhaben berthrte
Gashochdruckleitung hingewiesen, welche bei den Baumaflinahmen einer besonderen
Bertcksichtigung bedarf. Die Leitungen inkl. Schutzstreifen sowie die Auflagen der
beiliegenden ,Anweisung zum Schutz von Gashochdruckanleitungen® sollen in den
FNP Ubernommen werden.

Durch die EVS-Abwasserwirtschaft wurde auf eine Beachtung der §87,8,13,15,16
der Abfallwirtschaftssatzung und der berufsgenossenschaftlichen Vorschriften im
Rahmen der Planung hingewiesen.

Durch die E-Plus Mobilfunk GmbH wurde darauf hingewiesen, dass durch das
Plangebiet sieben ihrer Richtfunkverbindungen laufen und Geb&ude daher eine
gewisse Hohe nicht Gberschreiten dirfen.

Durch das Landesamt fir Umwelt und Arbeitsschutz wurde auf folgende Punkte
hingewiesen:

o Artenschutz: Vorkommen von Mauereidechsen und besonders geschiitzten
europaischen Vogelarten diurfen durch das Vorhaben nicht gefahrdet werden,
ggf. missen auch Ersatznistplatze fur die betroffenen Vogelarten angeboten
werden.

o Griunplanung: die Verwendung von regionaltypischen Pflanzen wird
empfohlen.
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o Beleuchtung: Anwendung von insektenfreundlichen Beleuchtungssystemen
soll beachtet werden.

o Trink- und Grundwasserschutz: durch die beabsichtigte Nutzung und
Bebauung kénnen Verbotsbestimmungen der geltenden
Wasserschutzgebietsverordnung berihrt werden und bedirfen somit eventuell
einer Ausnahmegenehmigung.

o Hochwasserschutz/Gewasserentwicklung: der sidliche Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich in  einem
Uberschwemmungsgebiet der Saar, daher sind die Belange des
Hochwasserschutzes bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

o Entwésserung: zur Bewirtschaftung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers soll im weiteren Verfahren ein Konzept entwickelt
werden und dem LUA zur fachtechnischen Prifung vorgelegt werden.

o Larmschutz: Im Sondergebiet ,Kreativzentrum wird zur Nachtzeit der fur
Mischgebiete geltende Immissionsrichtwert tGberschritten, daher wird seitens
des LUA empfohlen, an dieser Stelle eine schutzbedirftige Nutzung im
Nachtzeitraum auszuschliel3en.

o Altlasten: die Flache der teilsanierten Altlast ,Tankstelle Degand® ist im
Bebauungsplan vollstandig zu kennzeichnen, weitere teilsanierte Altlasten und
Altlastenverdachtsfalle sind im Textteil aufzulisten. Der umwelttechnische
Bericht ist zu ergénzen. Eine ausreichende Untersuchung auf
Bodenkontamination sowie die Sanierung einzelner Flachen hat noch nicht
stattgefunden

e Durch die Stadtwerke Saarbricken wird auf das Erfordernis einer zusatzlichen
ErschlieBung und die Beriicksichtigung der vorhandenen Versorgungsanlagen
hingewiesen.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung nach 83 Abs.2 BauGB wurden von der
Offentlichkeit keine Anregungen zur Planung gegeben. Im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden und der Trager offentlicher Belange nach 84 Abs.2 BauGB haben die Behdrden
teilweise die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung ge&ufRerten Stellungnahmen
bekraftigt. Durch die Bundesnetzagentur wurden auf3erdem Informationen tber die Betreiber
von Richtfunkstrecken im Plangebiet eingereicht. Ansonsten wurden keine Stellungnahmen
eingereicht, die inhaltlich die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung geauf3erten
Anmerkungen und Bedenken erweitern.

V. Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Anderung und Darstellung des FNP bedingt eine vorbereitende Planung, die einen Eingriff
in Natur und Landschaft erwarten lasst. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
erfolgt auf Ebene der Bebauungsplanung.

Fur die zu prognostizierenden Umweltauswirkungen durch die vorgesehene Teilanderung des
Flachennutzungsplans sind die Ergebnisse der Umweltprifung, die im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans "Osthafen" durchgefiihrt wurde Gberwiegend zu speziell auf
die verbindliche Bauleitplanung ausgerichtet. Die  Umweltauswirkungen  der
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Flachennutzungsplan-Teilanderung in Bezug auf die jeweiligen Schutzgiter kénnen jedoch
wie folgt zusammengefasst werden:

Auf Grundlage der bisherigen Unterlagen Im Bebauungsplanverfahren ist ersichtlich, dass die
fur das Schutzgut Mensch auftretenden Auswirkungen auf den nachfolgenden Ebenen, insb.
der verbindlichen Bebauungsplanebene geldst werden kénnen, weshalb eine Abschichtung
auf diese erfolgt.

Aus Sicht der Flachennutzungsplanung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut des Naturhaushaltes bzw. der Arten und Biotope zu erwarten, sofern die
erforderlichen und im Bebauungsplanverfahren zu konkretisierenden Vermeidungs-,
Verminderungs-, Schutz- sowie CEF- und Ausgleichsmalinahmen umgesetzt werden.

In Bezug auf das Schutzgut Geologie und Boden lasst die FNP-Anderung sowie der in
Aufstellung befindliche Bebauungsplan Planungsrecht flr neue Nutzungen zu, die dhnliche
Ausnutzungszahlen haben wie der bisherige Bebauungsplan. Eine detaillierte Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung wird jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefihrt
und ggf. erforderliche MaRnahmen werden festgelegt.

Die im Bereich des Schutzgutes Wasser auftretenden Auswirkungen durch die
Flachennutzungsplanteilanderung sind in  den nachfolgenden Planungsebenen zu
berticksichtigen. Gleiches gilt fir das Schutzgut Klima und Luft.

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild
zu erwarten, die nicht im Rahmen der nachfolgenden bauleitplanerischen Ebene durch
konkrete Festsetzungen bewaltigt werden kénnen.

Die Teilanderung des FNP im Bereich ,,Osthafen” berticksichtigt Umweltbelange in erster Linie
dahingehend, dass im Bereich um das ,Rémerkastell die Darstellung als ,gewerbliche
Bauflache* bzw. ,Sonderbauflache* hin zu einer Darstellung als ,,Grinflache“ geandert werden
soll. Die momentane Darstellung als ,Sonderbauflache® entspricht einerseits nicht der
tatséchlich vorherrschenden Nutzung des Teilgebiets als 6ffentliche Grinflache und suggeriert
andererseits eine mogliche bauliche Aktivitdt an dieser Stelle. Das steht im Gegensatz zur
planerischen Absicht, diese Flache weiterhin als offentliche Grinflache zu begreifen.

VI. Art und Weise der Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

Die im Rahmen des Erorterungstermins zur frihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung (83 Abs. 1 BauGB und 84 Abs. 1 BauGB) von Seiten der Offentlichkeit
angebrachten Bedenken bzw. Anregungen betreffen die konkrete Ebene des
Bebauungsplans.

Die Bedenken und Empfehlungen der Ortsgruppe Saarbriicken im BUND Landesverband
Saarland, des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit, Energie und Verkehr, der Creos
Deutschland GmbH, der EVS, des Landesamts flir Umwelt und Arbeitsschutz sowie der
Stadtwerke Saarbriicken betreffen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und sind
demnach auf der Ebene der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen. Die
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Gashochdruckleitungen, auf die die Creos Deutschland GmbH hingewiesen hat, sind bereits
im Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommen.

Den Anregungen des Referats OBB 1.1: Landesplanung, Bauleitplanung im Ministerium
far Inneres, Bauen und Sport wurde dahingehend gefolgt, dass nach Riicksprache mit der
Landeshauptstadt Saarbriicken die Anderung der Darstellung im siidlichen Teilbereich in eine
gemischte Bauflache im Planbeschluss nicht mehr enthalten ist. Dies wird damit begrindet,
dass die Landeshauptstadt Saarbriicken den Bebauungsplan in mehrere Abschnitte teilt. Die
Darstellungen des Bebauungsplanes, Teilabschnitt 1, stimmen nun mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes tberein.

Die Deutsche Bahn AG wurde bereits vor dem Hinweis des Eisenbahn-Bundesamtes im
Rahmen der TOB-Beteiligung beteiligt.

Die Anregung des Ministeriums fir Bildung und Kultur/Landesdenkmalamt wird im
Bebauungsplan berucksichtigt, indem das Bodendenkmal Romerkastell inkl. dem studwestlich
angrenzenden Bereich gem. § 9 Abs. 6 BauGB als ,Umgrenzung von Gesamtanlagen
(Ensembles) die dem Denkmalschutz unterliegen” nachrichtlich dargestellt wird.

Die Anregung der E-Plus Mobilfunk GmbH, wird zur Kenntnis genommen.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange nach 84 Abs. 2
Bau GB eingereichten Stellungnahmen waren grof3tenteils identisch mit den zur friihzeitigen
Beteiligung nach 84 Abs. 1 BauGB eingereichten Stellungnahmen. Dementsprechend
mussten gegeniber der friihzeitigen Beteiligung keine zusatzlichen Anregungen, Bedenken
oder Empfehlungen beriicksichtigt werden.

VII. Berticksichtigung von Planungsalternativen

Die Flachennutzungsplananderung bezieht sich auf ein konkretes Vorhaben auf einer dafiir
besonders geeigneten Flache. Die besondere Eignung ergibt sich aus der zentralen Lage
innerhalb der Kernstadt bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit/Anbindung fir PKW und OPNV
sowie aus der zur Verfigung stehenden Flache. Da die Landeshauptstadt ansonsten Uber
keine derart grofRe und dennoch zentral gelegene Flache fir die Ansiedlung eines Mdbel- und
Einrichtungshauses verfugt, standen keine geeigneten Standortalternativen zur Verfligung. An
dieser Stelle wird auf die Standortalternativenprifung im  Rahmen des
Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren (insb. S. 18ff)
verwiesen.
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