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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der Attraktivitat der Kreisstadt als Wohn- und Arbeitsort besteht eine
stetige Nachfrage nach Wohnbauland. Daher ist die Kreisstadt Saarlouis be-
strebt, geeignete Flachen fir eine Wohnbebauung nutzbar zu machen. Entspre-
chend der Zielsetzung des LEP ,Siedlung“ sind Flachen im Innenbereich, die ei-
ner Wiedernutzung oder Nachverdichtung zugefihrt werden kdnnen, Flachen im
AulRenbereich vorzuziehen.

Im Stadtteil Picard befindet sich eine etwa 3.901 m? grol3e Flache, die bereits
durch den Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 1%, rechtskraftig seit dem
16.08.1980, uberplant ist und die aufgrund von Bestandsgebduden wiederholt
Gegenstand von Bebauungsplananderungen war. Mittlerweile wurde die Wohn-
nutzung aufgegeben und die Flache befindet sich in Besitz der GBS (Gemein-
nitzige Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH, Saarlouis). Der Bereich schlief3t
sich westlich an den Geltungsbereich der seit dem 17.09.2008 rechtskraftigen
Bebauungsplananderung ,Auf der Kleinwies”, Bebauungsplan ,Auf der Dellt, An-
derung Nr. 5 an. Der Geltungsbereich beinhaltet auch eine sudlich gelegene
Parzelle und grenzt somit an die DorfstralRe in direkter Nachbarschaft zur katholi-
schen Kirche St. Marien.

Auf dem nordlichen Teil der Flache ist eine Reihenhausbebauung festgesetzt.
Neue Reihenhausgrundsticke werden jedoch kaum nachgefragt. Aus diesem
Grund ist die Errichtung von funf Ein- bzw. Zweifamilienhdusern geplant. Auf dem
sudlichen Teil der Flache soll ein Mehrfamilienhaus entstehen. Um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung dieser Wohnbebauung zu schaf-
fen, ist eine Anderung der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Auf der Dellt, Ande-
rung Nr. 1“ und ,Nr. 4 notwendig.

Die Flache kann Uber die bestehenden Straf3en ,Vor Ferdinandshaus” und ,Auf
der Kleinwies" erschlossen werden. Die Straf3e ,Auf der Kleinwies* wird als
StichstralRe ohne Wendemdglichkeit Uber den bestehenden Wendehammer hin-
aus in das Plangebiet fortgefiihrt. Der sudliche Teil des Plangebietes grenzt un-
mittelbar an die Dorfstral3e und kann tber diese erschlossen werden.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 6“ sowie die Ortlichen Bauvorschrif-
ten werden groRtenteils aus dem Bebauungsplan ,Kleinwies, Anderung Nr. 5*
Ubernommen. So kann eine Einpassung an die vorhandene Siedlungsstruktur
gewahrleistet werden. Es soll erreicht werden, dass die bereits seit Jahren voll-
standig erschlossene Flache endlich baulich genutzt werden kann. Damit wird
unndtiger Landschaftsverbrauch sowie zusatzlicher ErschlieBungsaufwand ver-
mieden und zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits vorhandenen Ver- und
Entsorgungssysteme beigetragen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 6“ steht
unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach die Bauleitpl&ne eine nach-
haltige Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln.
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2. BISHERIGE PLANUNGEN

Die Flache war Anlass von Bebauungsplananderungen. Der nérdliche Teil des
Geltungsbereichs sollte entsprechend den Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 1“ vom 16.08.1980 mit einer
Zeile von 8 Reihenh&usern bebaut werden.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 1*

Diese Form der Bebauung ist bereits auf den ndrdlich gelegenen Grundstiicken
realisiert und sollte sich in gleicher Weise fortsetzen. Nach jahrelangen erfolglo-
sen Versuchen die Bebauung zu realisieren, beschloss der Stadtrat am
15.02.2001 den Bebauungsplan zu andern. Anlass fur das Scheitern war die
Weigerung der Eigentimerin des bestehenden Anwesens Dorfstral3e 44 an der
fur diesen Bereich erforderlichen Umlegung teilzunehmen und ihr Wohnhaus
aufzugeben.

Der Umlegungsausschuss hatte daher mit Schreiben vom 06.06.2000 vorge-
schlagen, den Bebauungsplan dahingehend zu &ndern, dass die beiden Wohn-
hauser erhalten bleiben kénnen und gleichzeitig eine bauliche Nutzung der be-
nachbarten stadtischen Flachen mdoglich wird. Die Baugrenzen der geplanten
Reihenhausbebauung wurden verschoben und die Wohnhauser auf diese Weise
integriert. Diese ,Anderung Nr. 4“ wurde am 20.11.2002 rechtskraftig.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr.4*

Die ,Anderung Nr. 4“ wurde nicht realisiert, da sich die Vermarktung von Reihen-
hausgrundstiicken sehr schwierig gestaltete. Zwischenzeitlich ist die Eigentime-
rin verstorben und die Erben haben kein Interesse am Erhalt des Anwesens
DorfstralRe 44. Aus diesem Grund wurde das Grundstiick an die GBS veraul3ert.
Es besteht die Moglichkeit durch eine erneute Anderung des Bebauungsplanes
das stadtebauliche Konzept der Anderung Nr. 5, also die Errichtung von Ein-
bzw. Zweifamilienhdusern, auch in diesem Bereich umzusetzen.

3. VERFAHRENSVERLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner offentlichen Sitzung am
29.09.2011 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 6“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 13a BauGB beschlossen.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Ge-
setzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fur die Aufstellung von Be-
bauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu be-
schleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird
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das so genannte ,beschleunigte Verfahren* geregelt. In diesem ,beschleunigten
Verfahren* kbnnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gro3e der
Grundflache festgesetzt wird

a) von insgesamt weniger als 20.000 m2 . :

b) 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschla-
gigen Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen
Waren ................. y

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstandig innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-Picard gelegene Flache
mit einer GréRe von etwa 3.901 m2. Der Bebauungsplan dient ,anderen Mal3-
nahmen der Innenentwicklung®, also der Uberplanung von Bereichen, die nach §
30 BauGB zu beurteilen sind. Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
eine Neuversiegelung von deutlich weniger als 20.000 m? (Gebaude, Gebaude-
zufahrten etc.) ermdglicht. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht begrindet. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfullt, um den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemald § 13a
Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es sind keine Grinde gegeben, die gegen die An-
wendung dieses Verfahrens sprechen.

In der Sitzung des Stadtrates am 29.09.2011 wurden neben dem Aufstellungs-
beschluss auch die Entwirfe des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der Begriindung gebilligt, auf deren Grundlage die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden sowie der sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt wurde.

Der Entwurf beinhaltet im nordlichen Teil eine Bebauung mit funf freistehenden
Ein- bzw. Zweifamilienhausern. Bereits in der Bebauungsplananderung Nr. 4 war
eine ErschlieBung der Flache tGber den bestehenden FulBweg vorgesehen. Diese
wurde um ca. 15,0 m verlangert, bevor sie in die Flache weitergefiihrt wurde. Der
Ausbau dieser Erschlie3ung sollte als gemischt genutzte Stichstral3e erfolgen.

Im sudlichen Teil der Flache ist ein Mehrfamilienhaus vorgesehen, das Uber die
Dorfstral3e erschlossen wird.
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Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange erfolg-
te mit Schreiben vom 08.11.2011. Diese hatten die Gelegenheit eine Stellung-
nahme bis einschliel3lich 16.12.2011 abzugeben. Neben Hinweisen der Versor-
gungstrager wurden keine Bedenken gegen die Planung geauliert.

In der Zeit vom 14.11.2011 bis einschlie3lich 16.12.2011 fand die o6ffentliche
Auslegung der Entwirfe statt. Bereits mit Schreiben vom 11.11.2011 wurden Be-
denken der Nachbarn der nordlich angrenzenden Reihenhausbebauung geau-
Rert.
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Einwadnde wurden vorgebracht von den Bewohnern ,Auf der Kleinwies“ mit den
Hausnummern: 16, 18, 19, 20, 21, 22, aber auch der Hausnummern 11, 13, 14.

Es folgten 2. Schreiben am 03., 04. und 05.12.2011 der Anwohner ,Auf der
Kleinwies” Nr. 16, 19, 20, 21, 22 (siehe Nr. 2 bis 6).

Kritikpunkte dieser Schreiben waren:

e die Zufahrt zu den geplanten Ein- bzw. Zweifamilienhauser, also die teil-
weise Umwandlung des bestehenden Fulweges in eine Spielstralie;

e die damit verbundene ,Larmbelastigung, Abgasbelastigung, der Erho-
lungswertverlust und den enormen Wertverlust des Eigentums*;

e die Notwendigkeit der Erneuerung der bestehenden Einfriedung zum
FuRweg hin;

e Parkprobleme im Bereich der Stral3e ,Auf der Kleinwies*;
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Von den Anwohnern wurden zwei Varianten fir eine geanderte Stral3enfiihrung
vorgelegt. Diese beinhalten eine ErschlieBung der Flache durch eine Stichstral3e
vom Wendehammer aus, jedoch sudlich des bestehenden FulRweges, so dass
dieser in der jetzigen Form erhalten bleibt.

In der Burgerfragestunde vor Beginn der Stadtratssitzung am 09.12.2011 wurde
die Bebauungsplananderung von anwesenden Anwohnern angesprochen. Im
Anschluss sicherten die einzelnen Stadtratsfraktionen eine Prifung und ggf. eine
Anpassung der ErschlieBung zu. Die Verwaltung hat daraufhin eine neue Er-
schlieldungsvariante entwickelt.

Die beiden westlich gelegenen Grundstiicke bleiben vom Zuschnitt und der Be-
baubarkeit fast gleich. Die Grundstiicke der Anwohner der Hausnummern 20, 21
und 22 grenzen an den Ful3weg im Bereich der Treppenanlage. Objektiv be-
trachtet ergibt sich fur sie keine Verdnderung durch die Verschiebung der Er-
schlielBungsstral3e. Trotzdem beflirworten sie in ihren Schreiben diese Variante.

Nur die Anwohner der Hausnummern 16 und 19, die Bedenken vorgebracht ha-
ben, waren direkt durch die geplante ErschlieBung betroffen. Fiur sie stellt der
geanderte Entwurf eine Verbesserung dar.

Bei den Anwohnern ,Auf der Kleinwies” Nr. 11, 13 und 14 liegt keine direkte Be-
troffenheit vor, da eine Abschirmung durch die sudlich angrenzende Reihen-
hausbebauung erfolgt. Eine Larmbelastung aufgrund der geplanten Erschlie-
Bung, gleich welcher Form, ist auszuschlief3en.

Mit Schreiben vom 15.12.2011 haben auch die Eigentimer des Hauses Dorfstr.
48 Bedenken gegen die Bebauungsplananderung geéauf3ert (siehe Nr. 7). Sie
machen eine starke Beeintrachtigung der Wohnqualitat und eine Minderung des
Gebaudewertes geltend. Diese Bedenken sind von Seiten der Verwaltung zu-
rickzuweisen. In direkter Nachbarschaft zu dem Haus Dorfstr. 48 ist in der Be-
bauungsplandnderung ein Mehrfamilienhaus vorgesehen. Aufgrund der Festset-
zungen (WA, Il Vollgeschosse) ist davon auszugehen, dass bis zu 6 WE dort er-
richtet werden kénnen. Bislang, nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 1,
ist dort eine Bebauung mit 3 Reihenh&usern und ebenfalls Il Vollgeschossen
vorgesehen, die die gleiche Zahl an Wohneinheiten erméglicht. Die geplante
riackwartige Baugrenze bleibt 2,0 m hinter der bisherigen zurtick und nimmt sogar
die vorgegebene hintere Hauskante des Hauses Dorfstr. 48 auf. Aul3erdem wird
durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von MI in WA erreicht, dass
die zuldssigen Nutzungen wohnvertraglicher sind. Gegenlber der geplanten
Einfamilienhausbebauung ist der Abstand zu grof3, um sich negativ auf das
Grundstiick Dorfstr. 48 auszuwirken. Aul3erdem war die in der Bebauungsplan-
anderung Nr. 4 vorgesehene Reihenhausbebauung deutlich massiver. Zudem
werden alle nachbarschitzenden Abstandsflachen der Landesbauordnung ein-
gehalten.

Der geanderte Bebauungsplanentwurf wird in der Stadtratssitzung am 09. Feb.
2012 vorgestellt. Aufgrund der umfangreichen Anderungen muss nach der Billi-
gung der Entwirfe der Verfahrensschritt der offentlichen Auslegung wiederholt
werden.

10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 6* Satzung

4. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 6“ liegt
die aktuelle relevante Bau- und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwende-
ten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeichnung bzw. dem Textteil des Ent-
wurfes zu entnehmen.

5. INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

51 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans um-
fasst eine Flache von insgesamt ca. 3.901 m? und liegt innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage im Zentrum des Saarlouiser Stadtteils Picard. Der
Geltungsbereich umfasst den Bereich der ,Anderung Nr. 4“ des Bebauungspla-
nes ,Auf der Dellt* und die Parzelle 631 der Gemarkung Picard, Flur 13, mit den
entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf der Dellt*, Anderung
Nr. 1.

Begrenzt wird die Flache durch den Wendehammer der Stral3e ,Auf der Klein-
wies“ mit dem FuBweg zur katholischen Kirche St. Marien, die Grenzen der Par-
zelle Nr. 406 im Osten, die DorfstraRe im Suden, die Parzellen 399/2 und 402
sowie Teile der FulRwege mit den Parzellen Nr. 398 und 387 im Osten und Nor-
den.

Die umgebende Bebauung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
LAuf der Dellt, Anderung Nr. 1“ sowie des Bebauungsplanes ,Kleinwies*, 5. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Auf der Dellt* gepragt. Die Wohnbebauung der Stra-
Ben ,Vor Ferdinandshaus” und ,Auf der Kleinwies” ist als reines Wohngebiet
gem. 8§ 3 BauNVO in offener Bauweise ausgefuhrt. Im Norden befindet sich eine
zweigeschossige Reihenhausbebauung, nach Osten schlieRen sich Gberwiegend
eingeschossige Ein- bzw. Zweifamilienhduser an. Die Bebauung entlang der
Dorfstral3e ist als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO festgesetzt. Es handelt sich meist
um eine zweigeschossige Bebauung.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird tber die Stral3en ,Vor Ferdinandshaus*
und ,Auf der Kleinwies" erschlossen. Diese ist als verkehrsberuhigte Stichstral3e
ausgebaut. Der Wendehammer grenzt unmittelbar an das Plangebiet. Der sudli-
che Teil der Flache wird lber die Dorfstral3e erschlossen.

Ausgehend vom Wendehammer fallt das Plangebiet zunachst leicht, dann nach
Siden und Westen recht stark ab. Dieser Hohenunterschied musste, vor allem
bei der ErschlieBung der Flache, beriicksichtigt werden (siehe Baugrundgutach-
ten).

5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen Ge-
markung Picard, Flur 13, Nrn. 628, 629, 630, 631, 632, 409 (teilweise) und 387
(geringfltigig im Randbereich zum Wendehammer hin).
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Abb. 3: Abgrenzung Geltungsbereich

Die genauen Grenzen des radumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im Malf3stab 1:500.

5.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Im Plangebiet befinden sich zwei Wohngebaude (Nr. 44 und Nr. 46) als Bestand.
Beide Gebaude sind unbewohnt und dem Verfall Gberlassen. Die Grundstiicke
sind verwildert und in Folge der Sukzession vollstandig zugewachsen.

Im Norden und Suden schliel3t sich Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im
Osten befindet sich die katholische Kirche St. Marien. Die westlich gelegene Par-
zelle 397/2 ist als private Grunflache festgesetzt ist. Nordlich des begrenzenden
FuRweges geht diese Flache in eine offentliche Griinflache Uber.
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Ausschnitt aus dem Luftbild 2008

Foto der beiden Wohnhauser
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£ 4.
Foto der Vegetation

5.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befin-
det sich im Eigentum des stadtischen Wohnungsbauunternehmens GBS. Damit
ist sichergestellt, dass die gesamte Uberplante Flache in der Verfligungsgewalt
eines ErschlieBungstragers steht und das Areal ohne weitere Verzégerungen an
Bauwillige verkauft werden kann.

6. NATUR- UND NUTZUNGSGUTER

6.1 Naturraum und Relief

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraumes “Sand*” (197.31), der zur
ubergeordneten Einheit “Mittleres Saartal“ (197) gehort. Der Naturraum prasen-
tiert sich als klimatisch begunstigte, hugelig-flachwellige Ackerebene, welche im
Lee der scharf aufragenden, bewaldeten Landstufe des Saar-Nied-Gaues im
Westen liegt und im Osten mit waldbedeckter Kante zum Saarlouis-Dillinger
Saartal abfallt.

6.2 Geologie und Bdden

Der geologische Untergrund des Plangebietes wird von den Ablagerungen des
mittleren Buntsandsteins aufgebaut. Dieser besteht aus Sandsteinen unter-
schiedlicher Kérnigkeit, in die Gerdlle eingestreut oder gar Konglomeratbanke
eingeschaltet sind.

Der im Plangebiet anstehende mittlere Buntsandstein besitzt ein hohes Wasser-
leitvermogen. Aufgrund seiner Porositat und Kluftigkeit erfullt er die Funktion des
Hauptgrundwasserleiters des Saarlandes.

Leitbdden uber den o.g. Gesteinen sind Kolluvisole. Diese bestehen aus umge-
lagertem Bodenmaterial, hier aus vorwiegend sandigen Abschwemmmassen. Als
Bodenart tritt lehmiger bis schluffiger Sand, teilweise mit schwachem bis mittle-
rem Kiesanteil, auf.
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6.3 Klimaund Lufthygiene
Das Plangebiet ist Bestandteil eines weitgehend unbelasteten Siedlungsklima-
tops mit einer lockeren Bebauung und hohem Grunflachenanteil. Aufgrund der
Kleinflachigkeit der innerértlichen Grinflache sowie der unbelasteten klimadkolo-
gischen Situation im Umfeld besitzt das Plangebiet keine nennenswerte klima-
Okologische Bedeutung.

6.4 Oberflachengewasser / Grundwasser
Im Plangebiet selbst verlaufen keine Oberflachengewasser.

6.5 Arten und Biotope
Potenziell natlrliche Vegetation
Als potenziell natirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne
die Einwirkung des Menschen unter regularen Klimabedingungen auf einem
Standort einstellt, und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofakto-
ren ihrer Lebensumwelt befindet. Die potenziell natirliche Vegetation ist Aus-
druck des biotischen Potenzials einer Landschaft.
Im Plangebiet sind als potenziell natirliche Vegetation saure Buchenwalder zu
erwarten.

Schutzwirdige Biotope gemall § 22 des Saarlandischen Naturschutzgesetzes
kommen keine im Bereich des Plangebietes vor.

6.6 Landschaftsbild

Unter Landschaftsbild versteht man die auf3eren, sinnlich wahrnehmbaren Er-
scheinungsformen von Natur und Landschaft. Dabei ist es generell so, dass eine
Landschaft als umso wertvoller empfunden wird, je schéner und abwechslungs-
reicher sie sich gestaltet.

Das Plangebiet stellt eine innerdrtliche Grinflache dar, die vollstandig der Suk-
zession Uberlassen wurde. Die Flache ist verwildert, so dass sie in gro3en Teilen
nicht mehr betreten werden kann und so fir die umgebende Wohnbebauung
nicht nutzbar ist.

Im Hinblick auf Erholungsaspekte erflillt das Plangebiet keine besonderen Funk-
tionen.

6.7 Landwirtschaft / Forstwirtschaft
Das Plangebiet wird nicht landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt.
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7. FACHBEITRAGE UND GUTACHTEN

7.1 Integrierte Grinordnung

Gemal den Regelungen des § 13a BauGB gelten fur das beschleunigte Verfah-
ren zur Aufstellung von Bebauungsplanen sinngemaf die Vorschriften des § 13
BauGB.

Nach 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren , ... von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz
3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”

Daruber hinaus bestimmt 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im bescheunigten Ver-
fahren ,... in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig“ gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

Unabhangig von dieser gesetzlichen Bestimmung ist bei der zukinftigen Bebau-
ung der Flachen die Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis zu beachten.

7.2 Baugrundgutachten des Erdbaulaboratorium Saar

Die GBS hat das Erdbaulaboratorium Saar mit der Erstellung eines Baugrund-
gutachtens beauftragt. In diesem Gutachten vom 28.02.2011 wurde neben dem
Baugrund, auch die Versickerung und die Topographie untersucht. Die Ergebnis-
se sind in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeflossen. Das Gutach-
ten ist als Anhang dieser Begriindung beigeflgt.

8. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

8.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach 8 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane an-
zupassen sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung®
und ,Umwelt* festgelegt.

8.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedin-
gungen fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zuguns-
ten einer dauerhaft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Ele-
mente des LEP-Siedlung sind:

- die Festlegung von Zielen fur die Wohnsiedlungstatigkeit,

- die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

- die Festlegung von Zielen fur die Ansiedlung von grol3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen.

Grundlage fur die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung

der Kommunen nach der Lage in bestimmten StrukturrAumen und innerhalb be-
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stimmter Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen
Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (vertffentlicht im Amtsblatt
des Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und da-
mit auch der Stadtteil Picard in der Kernzone des Verdichtungsraumes. Die
Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen
Kreisstadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach,
Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbe-
reichs liegen.

Darlber hinaus liegt die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1.
Ordnung (Trier) — Merzig — Dillingen — Saarlouis — Volklingen — Saarbriicken —
(StraBburg) innerhalb der sich zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhaltnisse
die Siedlungsentwicklung konzentrieren soll.

Gemal den Bestimmungen des LEP Siedlung soll der Schwerpunkt der Wohn-
siedlungstatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fur
nicht zentrale Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwick-
lungsbedarf auszurichten. Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlossener
Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung und ErschlieBung neuer Wohnbaufla-
chen haben.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Baullicken im Sinne des LEP Siedlung
sind auf den ortlichen Wohnungsbedarf anzurechnen. Dabei bleiben bei der
Wohnungsbedarfsrechnung Bauliicken aul3er Ansatz, die in Bebauungsplanen
liegen, welche sich im Ortskern befinden und die der Nachverdichtung dienen.
Uber die Anrechenbarkeit dieser Bauliicken entscheidet die Landesplanungsbe-
horde im Einzelfall.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabengezogenen Bebauungsplans ,Auf
der Dellt, Anderung Nr. 6 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage von Saarlouis-Picard. Der nordliche Teil des Plangebietes ist auf der Grund-
lage des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Auf der Dellt“, Anderung Nr. 4 mit bis
zu 8 Reihenhausern bebaubar, der sudliche Teil entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ,Auf der Dellt*, Anderung Nr. 1 mit 3 Reihenh&usern.
In der aktuellen Anderung Nr. 6 sind 5 Ein- bzw. Zweifamilienhauser und 1 Mehr-
familienhaus vorgesehen.

Ubersicht iiber die Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Bebauungsplan ,Auf der Dellt*

Anderung Nr. 1 8 Reihenhauser (WR) + =22 WE

3 Reihenh&user (MD) (je 2 WE pro Gebaude)
Anderung Nr. 4 6 Reihenhauser (WR) + =18 WE

3 Reihenhauser (MD)
Anderung Nr. 6 5 Ein- bzw. Zweifamilienhdu- | =ca. 16 — 18 WE

ser (WR) +

1 Mehrfamilienhaus

(ca. 6 —8 WE)

Aus dieser Ubersicht lasst sich die Entwicklung der Anzahl der WE ablesen. Eine
Erh6hung der WE ist somit auszuschliel3en. Im Gegenteil, aufgrund der Verringe-
rung der baulichen Dichte ist voraussichtlich mit einer Reduzierung der Zahl der
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WE gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan (Anderung Nr. 4) zu rech-
nen.

Damit sind die Voraussetzungen erfillt, dass die mit dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan neu ermdglichten Wohneinheiten bei der Wohnungsbedarfsbe-
rechnung gemal den Vorgaben des Landessentwicklungsplanes Siedlung nicht
berticksichtigt werden mussen. Aus diesem Grund wird hier auf die Erstellung
einer Wohnungsbedarfsberechnung fur Saarlouis-Picard verzichtet.

8.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachen-
nutzung, Umweltschutz und Infrastruktur (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt
das Plangebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache,
uberwiegend Wohnen“ gekennzeichnet ist. Zusatzlich ist der Bereich mit einem
Vorranggebiet fir Grundwasserschutz Uberlagert. Diese Ausweisung ist grof3fla-
chig und umfasst neben dem Plangebiet weite Teile links der Saar, siehe Aus-
schnitt aus dem LEP-Umwelt.
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Vorranggebiete fur Grundwasserschutz sind als Wasserschutzgebiete festzuset-
zen. In diesen Vorranggebieten ist das Grundwasser im Interesse der offentli-
chen Wasserversorgung zu schitzen. Die geplante Wohnbebauung steht nicht
im Widerspruch zu dieser Ausweisung.
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Dartber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet
betreffenden Festlegungen.

8.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln bzw. missen - unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 bis 4
BauGB - beide Planungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem
Jahr 1987 stellt im Bereich Saarlouis-Picard fur den nordlichen Teil des Gel-
tungsbereiches Wohnbauflache dar, das sudliche Grundsttck liegt jedoch im Be-
reich einer gemischten Bauflache. Diese Darstellung als gemischte Bauflache
basiert auf der Festsetzung des Bebauungsplanes ,Auf der Dellt*, Anderung
Nr.1, der die damals bestehende Bebauung des Ortsteils Picard als Dorfgebiet
gem. 8 5 BauNVO festsetzte. Heute stellt sich diese Bebauung jedoch als Allge-
meines Wohngebiet dar. Aus diesem Grund wird die sudliche Parzelle ebenfalls
als WA gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Fiur dieses Grundstiick stimmt die Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes nicht mit der geplanten Festsetzung Uberein.

Gemald den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachen-
nutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung anzupassen. Fur den sudlichen
Teil des Geltungsbereiches &ndert sich, nach Rechtskraft dieser Bebauungs-
planédnderung, die Darstellung von gemischter Bauflache in Wohnbauflache.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan von 1987
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9. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

9.1 Beschreibung des Planungsvorhabens

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 6"
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau von funf frei-
stehenden Ein- bzw. Zweifamilienh&usern und einem Mehrfamilienhaus geschaf-
fen.

Das Plangebiet zeigt deutliche Hohenunterschiede. Von Nord-Osten (Wende-
hammer) fallt das Gelande zunéchst leicht, spater jedoch stark nach Stud-Westen
bzw. Sud-Osten ab. Der nordliche Teil wird Uber eine gemischt genutzte Stich-
strae erschlossen, die uber den vorhandenen Wendehammer hinaus in das
Gebiet gefuhrt wird. Das Mehrfamilienhaus grenzt an die Dorfstral3e und kann
Uber diese erschlossen werden. Angrenzend an den Wendehammer sind 3 Be-
sucherparkplatze und ein Sammelplatz far Muillbehélter vorgesehen. Ein Befah-
ren der neuen Stichstra3e durch die Mdullabfuhr ist nicht vorgesehen, da aus
Platzmangel keine Wendemoglichkeit geschaffen werden kann.

Im Hinblick auf die Gestaltung ist es das Ziel, im rAumlichen Geltungsbereich der
LAnderung Nr. 6* eine Wohnbebauung zu entwickeln, die sich hinsichtlich der
Bauweise sowie des Mal3es der baulichen Nutzung in die bereits bestehende
bauliche Umgebung einfigt. Der ndrdliche Teil orientiert sich dabei an den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Kleinwies“, Anderung Nr. 5 und der Sudliche
an der meist zweigeschossigen Bebauung entlang der Dorfstrale.

Im nérdlichen Teil sind die Wohngebaude in Anlehnung an die umgebende Be-
standsbebauung mit maximal einem Vollgeschoss vorgesehen. Eine Ausnahme
bilden die beiden westlichen Grundstiicke. Aufgrund der starken Hangneigung
sind 2 Vollgeschosse zulassig, da das Kellergeschoss, gemald den Bestimmun-
gen der LBO, die Voraussetzungen fur ein Vollgeschoss erflllt. Eine zusatzliche
Festsetzung der Firsthéhe soll verhindern, dass die Gebaude die umgebende
Bebauung Uberragen.

Innerhalb des Plangebietes sind fur die Hauptgebdude ausschliel3lich geneigte
Déacher vorgesehen.

9.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)
9.2.1 Artder baulichen Nutzung

Festsetzung
Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung werden innerhalb des raumli-

chen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung zwei Bereiche unterschie-
den:

e Reines Wohngebiet (WR1 und WR2) gemal3 § 3 BauNVO (siehe Plan)
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 3 Abs. 3 Nrn. 1 und 2
bezeichneten Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur

Deckung des taglichen Bedarfs dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes; Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Be-
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wohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind.

e Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO (siehe Plan)

Gemal3 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2,
3, 4 und 5 BauNVO bezeichneten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherberungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden.

Erkldrung/Begrindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Klein-
wies* das Ziel, den in der Kreisstadt bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch
die Bereitstellung entsprechend geeigneter Flachen zumindest zu einem Teil zu
decken. Dieser Zielsetzung entspricht die Festsetzung eines Reinen Wohngebie-
tes gemal § 3 BauNVO sowie eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4
BauNVO. Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung ge-
pragt. Somit fiigen sich die geplanten Festsetzungen in die Umgebung ein.

Fir die auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossenen Nutzun-
gen ist, aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes, kein geeigneter Standort
vorhanden.

9.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein pragendes Element fur die stadtebauliche
Entwicklung. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das aul3ere Er-
scheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die
Nutzungsschablone enthélt die Werte Gber das Mal3 der baulichen Nutzung und
gilt fur die zusammenhangend dargestellten tUberbaubaren Flachen. Zum Mal
der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung

Die Grundflachenzahl wird folgendermal3en festgesetzt:
¢ WRI1: GRZ 0,3, GFZ 0,5, | Vollgeschoss
e WR2: GRZ 0,4, GFZ 0,8, II* Vollgeschosse
e WA: GRZ 0,4, GFZ 0,8, Il Vollgeschosse

*: Im WR2 muss das Il. Vollgeschoss im Keller liegen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-

grundstuck lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
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Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der o0.g. Anlagen um 50
% Uberschritten werden.

Erklarung/Begrindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf
und dient daher der Einhaltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundstticken.
Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zuldssig sind. Die Geschossflache ist hierbei
nach den Aul3enmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei
der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kon-
nen, unbericksichtigt.

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerech-
net werden.
Vollgeschosse sind nach 8 2 Abs. 5 LBO:
= Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und im
Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.
» Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniber mindestens ei-
ner AuBenwand des Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe Uber mindestens
drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
hat.
= (Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen.

Die stadtebauliche Zielvorstellung der Kreisstadt ist eine Baustruktur, die sich
nahtlos in die bauliche Umgebung einfligt. Um dieses Ziel zu erreichen hat man
sich bei den Festsetzungen fir das Mal3 der baulichen Nutzung an den Festset-
zungen der benachbarten Baugebiete orientiert.

Im vorliegenden Fall orientiert sich das Maf3 der baulichen Nutzung fur den Be-
reich WR1 an den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kleinwies”, Anderung
Nr. 5, so dass die bestehende Bebauung in das Plangebiet fortgesetzt wird.

Das Mal3 der baulichen Nutzung im WR2 beriicksichtigt die starke Hanglage. In
diesem Bereich sind 2 Vollgeschosse festgesetzt, wobei sich das 2. Vollge-
schoss im Kellergeschoss befinden muss. Es handelt sich somit um eine bau-
technische Notwendigkeit. Die aul3ere Kubatur dieser beiden Gebaude wird in-
nerhalb des Plangebietes als eingeschossig wahrgenommen und fugt sich somit
in die Umgebung ein. Auch die GRZ und die GFZ sind auf 0,4 bzw. 0,8 erhdht,
da die vorgeschlagenen Grundstiicke kleiner sind als im Bereich WR1

Fur das Grundstick im Bereich des WA werden die Festsetzungen der benach-
barten Bebauung entlang der DorfstralRe ibernommen. Durch den vorhandenen
Hohenunterschied gegeniber dem noérdlichen Teil ist dieser flr das betreffende
Grundstiick nicht pragend.
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9.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung:
Die maximal zulassige Firsthohe (F max) wird auf 8,00 m begrenzt.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthohe ist die Hohe des Firstes als hdchs-
ten Punkt des Daches gemessen zur Hohe der Oberkante des Erdgeschossful3-
bodens.

Erkldrung/Begrindung:

Mit der zuséatzlichen Festsetzung einer maximalen Firsthohe von 8,00 m erfolgt
eine weitere Hohenbegrenzung der Geb&aude. Auf der einen Seite soll die be-
sondere Hangsituation berlcksichtigt werden, aber trotzdem verhindert werden,
dass die Gebaude unter Ausnutzung aller rechtlichen Vorhaben als zu hoch er-
scheinen.

9.2.4 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflache

Festsetzung
Gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise (0) festgesetzt:

Die Grenzabstédnde gemal Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung
von:

- Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)
Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal} (bis
maximal 0,5 m) kann gestattet werden.

Erkldrung/Begrindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundsti-
cken in Beziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden.
Bei der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
gemal der LBO angeordnet.

Die Baugrenze gemal3 § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die tberbaubare Flache,
wobei die Baugrenze durch das Gebaude nicht bzw. allenfalls mit untergeordne-
ten Gebaudeteilen in geringfligigem Mal3e Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der tUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen soll eine an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Bebau-
ung ermoglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” in der Planzeich-
nung dargestellt. Die gewahlte Grol3e der Baufenster lasst den Bauherren aus-
reichend Spielraum fur die individuelle, bedarfsgerechte Gebaudestellung auf
den jeweiligen Grundstticken. Dabei wird sichergestellt, dass gemanR der stadte-
baulichen Konzeption die Gebaudemassen im vorderen Grundstiicksteil konzen-
triert werden, so dass dadurch in den verbleibenden Grundstiicksteilen ein zu-
sammenhangendes Grunvolumen in Form von privaten Freiflachen / Garten ent-
steht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch siedlungsokologische
Funktionen tibernehmen kann.
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9.2.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Garagen und Carports sind innerhalb der dafur festgesetzten Flachen sowie in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Grundstiicken zulassig.
Stellplatze sind dartber hinaus im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungsli-
nie und der der Stral3e zugewandten Baugrenze zulassig.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei den Zu- und Abfahrten der Garagen und
Carports in Garagen- bzw. Carportbreite ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum
vom Garagentor bzw. der Vorderkante des Carports bis zur offentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten ist.

Erkldrung/Begrindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Wohngebaude in offener Bauweise
vorgesehen. Die Flachen fur Garagen und Carports kdnnen bei diesen Hausfor-
men problemlos innerhalb der Uberbaubaren Bauflache bzw. den jedem Bau-
fenster zugeordneten Flachen fur Garagen untergebracht werden.

Mit der Festsetzung bezlglich der Stellplatze soll einerseits sichergestellt wer-
den, dass diese auch zwischen Gebaude und StraRe angeordnet werden kon-
nen. Da Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen bzw. den extra dafur festgesetzten Flachen zulassig sind, werden hierfur
keine Uberlangen, oftmals versiegelten Zufahrten notwendig. In den rickwartigen
Grundstiucksbereichen kann so ein zusammenhangendes Grunvolumen entste-
hen.

Die Festsetzung, dass Garagen und Carports in Garagen- bzw. Carportbreite
einen Abstand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m einhalten mussen,
erfolgt, um zu gewéahrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Ausfah-
ren aus der Garage freigehalten werden und somit die Sicherheit im StrafRen-
raum nicht beeintrachtigt wird (Mindestsichtfelder nach RASt 2006).

9.2.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden
Festsetzung

Fur den Bereich WR1 und WR2 wird die maximal zulassige Anzahl von Wohnun-
gen je Wohngebaude auf 2 festgesetzt.

Erkldrung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebiets-
struktur erreicht werden. Geplant ist ein mafig verdichteter, mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitdt versehener Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung
sinn- und maf3voll erganzt. Eine hohere Wohnungsdichte wirde insbesondere im
Hinblick auf die Unterbringung des ruhenden Verkehrs unweigerlich zu Proble-
men fuhren. Aul3erdem wird mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro
Gebaude auch das zusatzliche Verkehrsaufkommen, das in den angrenzenden
Stral3en aufgenommen werden muss, begrenzt.

9.2.7 Verkehrsflachen

Festsetzung

Der nordliche Teil des Plangebiets wird durch eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich gem. StVo Zeichen 325 und 326 Zone
7) erschlossen. Der Ausbau erfolgt als niveaugleiche Mischflache mit einer Breite von
5,50 m.
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Erkldrung/Begrindung

Durch die Festsetzungen der neu herzustellenden Stral3e als verkehrsberuhigte,
niveaugleiche Mischflache wird dem StralRenraum seine urspriingliche Bedeu-
tung als bevorzugter Kommunikations- und Aufenthaltsraum fur das dorfliche Le-
ben zuriickgegeben. Die Position des Rad- und Ful3gangerverkehrs wird gegen-
Uber dem motorisierten Verkehr gestarkt, so dass die verschiedenen Verkehrs-
teilnehmer wieder gleichberechtigt nebeneinander stehen.

9.2.8 Flachen fur Versorgungsanlagen

Festsetzung

Gemal3 89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird eine Flache fur die Anlage eines Miillton-
nensammelplatzes festgesetzt

Erklarung/Begrindung

Die ErschlieBungsstralRe wird als verkehrsberuhigte Mischflache ohne Wende-
hammer ausgebaut und kann somit nicht durch ein Miullfahrzeug befahren wer-
den. Fir die Sammlung der Milltonnen wird deshalb eine Flache am Wende-
hammer bereitgestellt.

9.2.9 Fuhrung unterirdischer Versorgungsleitungen

Festsetzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB wird die Fihrung unterirdischer Entsorgungslei-
tungen (Regen- bzw. Schmutzwasserkanal im Trennsystem) festgesetzt.

Erkldrung/Begrindung

Bedingt durch die Topographie wird die Verlegung der unterirdischen Entsor-
gungsleitungen auf3erhalb der offentlichen ErschlieBungsflachen notwendig. Es
ist eine Leitungsfuhrung Uber eine private Grundstticksflache, wie im Plan darge-
stellt, erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss
an die vorhandenen Ortsnetze der Stadtwerke Saarlouis gesichert.

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der
Kabel Deutschland GmbH ist mdglich. Entsprechende Festsetzungen zur Ver-
sorgung des Gebietes sind nicht erforderlich.

Entwasserungssystem

Fur die Oberflachenentwéasserung sind die Vorgaben des Saarlandischen Was-
sergesetzes vom 30. Juli 2004 zu berucksichtigen. Gemald 8§ 49a SWG soll das
Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, von
den Eigentimern der Grundstiicke oder den zur Nutzung der Grundstiicke ding-
lich Berechtigten [...] vor Ort genutzt, versickert, verrieselt oder in ein oberirdi-
sches Gewasser eingeleitet werden, wenn dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich ist und nicht aufgrund der kommunalen Abwas-
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sersatzung der Gemeinde vorbehalten ist. Die erforderlichen Anlagen mussen
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Das Plangebiet ist Uber das bestehende Trennsystem zu entwassern, d.h. die
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers kann durch An-
schluss an den entsprechenden Regenwasserkanal erfolgen. Das gesammelte
Niederschlagswasser wird in den Taffingsweiher geleitet. Um das Trennsystem
bei Starkregenereignissen zu entlasten, ist eine Ruckhaltung der Oberflachen-
wasser auf privaten Grundsticken notwendig. Im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass pro Grundstiick eine Zisterne von
mindestens 5 m3 Riuckhaltevolumen zu schaffen ist. Mit dieser Festsetzung wird
erreicht, dass ein gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundsti-
cken verbleibt, als Brauchwasser genutzt und somit also nur mit zeitlicher Verzo-
gerung der Kanalisation zugefuhrt wird. Durch diese Regelungen sind die Anfor-
derungen des § 49a SWG erfilllt.

Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers musste
anhand von Versickerungsversuchen im konkreten Einzelfall gepruft werden
(siehe Baugrundgutachten des ELS, Seite 13), ist jedoch grundsatzlich aufgrund
der Bodenbeschaffenheit nicht auszuschlie3en. Allerdings bestehen Einschran-
kungen beziglich der topographischen Lage im Hanggebiet. Es kdbnnen nachtei-
lige Einwirkungen auf die Unterlieger auftreten. Durch die Vorhaltung einer Zis-
terne und die damit verbundene Brauchwassernutzung, wird ein Teil des Nieder-
schlagswassers im Rahmen einer Gartenbewasserung, wieder dem natirlichen
Kreislauf zugefuhrt.

9.2.10 Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

Im rdumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind

Grundstuckszufahrten, Stellplatze, Terrassen und FuRwege so zu befestigen,

dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser zumindest teilwei-

se versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung dieser Flachen ist untersagt.

Erkldrung/Begrindung

Mit der Festsetzung, dass Grundstickszufahrten, Stellplatze und Ful3wege auf
den Baugrundsticken so auszufiihren sind, dass das auf den Grundstiicken an-
fallende Niederschlagswasser zumindest teilweise versickern kann, soll der Ver-
siegelungsgrad auf den privaten Baugrundstiicken minimiert werden.

Auch wenn gemal} § 13a BauGB in Bebauungsplanen, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, die mit der Verwirklichung der Planung verbunde-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft als zuléassig gelten und nicht ausgeglichen
werden missen, sind dennoch die umweltrelevanten Belange in der Planung
sachgerecht und so weit wie méglich zu bertcksichtigen.

Die Vermeidung einer UbermaRigen Versiegelung im Plangebiet tragt dazu bei,
die Auswirkungen der Neubebauung auf den Wasserhaushalt zu mindern, indem
daflr Sorge getragen wird, dass ein moglichst groRer Teil des im Plangebiet an-
fallenden Niederschlagswassers im Plangebiet dem nattrlichen Wasserkreislauf
wieder zugefihrt werden kann. AuRerdem werden die Auswirkungen auf das
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Mikroklima durch eine Verminderung des Versiegelungsgrades minimiert. Des-
halb wurde die 0.g. Festsetzung in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
aufgenommen.

9.2.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Festsetzung
Fur die im zeichnerischen Teil mit ,Ir* bezeichneten Flachen wird ein Leitungs-

recht zur Fihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (Regenwasser- bzw.
Schmutzwasserkanal) zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt.

Erklarung/Begrindung

Diese Festsetzung verfolgt das Ziel, die notwendigen unterirdischen Versor-
gungsleitungen unterzubringen und den Versorgungstrager freien Zugang zu
gewahrleisten. Bei Bau, Wartung und Reparatur mussen die Flachen, unter oder
Uber denen sich die Leitungen befinden, betreten und zum Teil auch befahren
werden.

9.3 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 85 LBO)

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemes-
senen Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grund-
sticksnutzung einerseits sowie dem offentlichen Interesse an einer orts- und
landschaftsbildvertraglichen Integration des Wohngebietes in die vorhandene
Struktur dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stad-
tebaulichen Grinden mindestens erforderlich sind.

9.3.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
bei Hauptgebauden nur geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 25° und
45° zulassig. Nebengebaude, Garagen und untergeordnete Gebaudeteile kon-
nen auch mit flacher geneigten Dachern oder Flachdachern versehen werden.
Fur die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene
Farbtone zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie ist die Verwendung von unbeschichteten Metallblechen wie Zink, Kupfer, Blei
sowie von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzulassig.

Erklarung/Begrindung

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die
geplanten Wohngebaude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einpas-
sen und sich an den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raumes orientieren. Damit soll gewahrleistet werden, dass mit der im Plangebiet
maoglichen Neubebauung keine negativen Auswirkungen auf das vorhandene
Ortsbild verbunden sind.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachland-
schaft zu, die im heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren
haufig mangelhatft ist.

Fur die Hauptgebaude innerhalb des Baugebietes wird festgesetzt, dass diese
nur mit geneigten Dachern zulassig sind. Im Umfeld des Plangebietes sind unter-
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schiedliche Dachformen vorhanden, so dass stadtebaulich keine besondere
Notwendigkeit besteht, allein einer Dachform Prioritat zu verleihen. Als Dachform
werden daher der vorhandenen Struktur entsprechend ausschliel3lich geneigte
Déacher zugelassen. Die Festsetzung impliziert den Ausschluss von Flachda-
chern bzw. flach geneigten Dachern bei Hauptgebauden (Dachneigung < 25°).
Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich zu den Hauptgebauden weniger
stark in Erscheinung treten und da sie im Umfeld des Plangebietes schon in un-
terschiedlicher Art vorhanden sind, ist es geboten, fir Garagen und Nebenanla-
gen die Dachform freizustellen.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben
werden, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur
Dachfarbe ermdglicht das heute im Allgemeinen gebrauchliche und in der bauli-
chen Umgebung des Plangebietes vorherrschende Spektrum in den Farbskalen
von rot bis anthrazit bzw. bei Metalleindeckungen die jeweils materialtypischen
Farben.

9.3.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Festsetzung

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstticke sind als Grun- bzw. Garten-
flachen anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen bendétigt werden. Dabei
sind fur Anpflanzungen geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vgl.
die in der nachstehenden Pflanzliste beispielhaft aufgefiihrten Arten).

Buxus sempervirens Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Crategus monogyna Weil3dorn

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Rosa canina
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buddleja davidii
Hydrangea
macrophylla
Kerria japonica
Philadelpus coro-
narius

Ribes sanguineum
Syringa x chinensis
Acer campestre
Prunus avium

Tilia cordata
Aesculus
hippocastanum

Liguster (immergrin)
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Johannisbeere
Heckenrose

Himbeere

Schwarzer Holunder
Eibe (Immergrin, giftig)
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
Schmetterlingsstrauch
Bauernhortensie

Ranunkelstrauch
Bauernjasmin

Johannisbeere

Flieder

Feldahorn

Vogelkirsche

Winterlinde (nur bei grol3en Grundstticken)
Rosskastanie (nur bei grol3en Grundstiicken)
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Sorbus aucuparia Vogelbeere (kleinkronig)

Birnen - Hochstamm  Bsp.: Alexander Lucas, Kdstliche aus Charneu, Confe-
rence, Clapps Liebling, Friihe von Trevoux

Apfel- Hochstamm Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter
Boskopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht
von Preussen, Jakob Lebel, Goldparméane, Ontario

Kirschen-Hochstamm Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate
Knorpelkirsche

Erkldrung/Begrindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der Erschlielung der Grundstiicke
dienen, als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes
den Anteil der versiegelten Grundsticksflachen maéglichst gering zu halten und
damit auch positive Effekte fur das Mikroklima erzielen zu kénnen. Dartber hin-
aus haben die als Grin- und Gartenflachen anzulegenden, unbebauten Bereiche
eine positive Wirkung auf die Gestaltung des Baugebietes und damit einherge-
hend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat.

Fur Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze verwendet wer-
den, da diese eine wesentlich héhere 6kologische Wertigkeit besitzen und einen
wichtigen Beitrag zum Arten- und Biotopschutz leisten. Die in die Textfestsetzun-
gen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommene Pflanzliste gibt
beispielhaft geeignete Pflanzenarten wieder.

9.3.3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Nieder-
schlagswasser

Festsetzung

Zur Riuckhaltung der Oberflachenwasser auf privaten Grundstticken ist pro Bau-

grundsttck eine Zisterne von mindestens 5 m3 Rickhaltevolumen zu schaffen.

Erkldrung/Begrindung

Durch diese Festsetzung wird der Regenwasserkanal entlastet und bei Starkre-
genereignissen kommt es zu einer Zwischenspeicherung sowie einer verzéger-
ten Ableitung. Diese ist notwendig aufgrund der Dimensionierung des Regen-
wasserkanals. Aul3erdem wird erreicht, dass zumindest ein Teil des auf den
Grundstuicken anfallenden unbelasteten Niederschlagwassers auf den Grundsti-
cken verbleibt, genutzt und dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird.

9.4 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlun-
gen angeflugt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen,
aber dennoch auf Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei
der Umsetzung der Planungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarlandischen
Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfun-
den gemal’ § 12 SDschG wird hingewiesen.

2. Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der Baumalinahmen
vor Beschadigungen geschutzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920
formulierten Sicherheitsvorkehrungen zu beachten.
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3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen
wahrend der Bauphase zu treffen. Dazu gehdren z.B. das Vorhalten von
Entsorgungseinrichtungen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang
mit Treib- und Schmierstoffen, Farben, Losemitteln etc. sowie die standige
Kontrolle von Baumaschinen und —fahrzeugen.

4. Der bei den zu erwartenden BaumafRnahmen anfallende Oberboden ist
abzuschieben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinfla-
chen wieder zu verwenden. Wahrend der Bauausfuhrung soll nach DIN
18915 vorgegangen werden.

5. Auf jedem zukinftigen Baugrundstick sollte mindestens ein standortge-
rechter Laubbaum gepflanzt werden. Die Baume sind als Hochstdmme zu
pflanzen. Eine beispielhafte Auswahl geeigneter Arten ist der nachstehend
wiedergegebenen Pflanzliste zu entnehmen.

6. Im Geltungsbereich der Vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung
kénnen Munitionsgefahren nicht ausgeschlossen werden. Eine vorsorgli-
che Uberprifung durch den Kampfmittelraumdienst wird empfohlen. Die
Anforderung des Kampfmittelraumdienstes sollte friihzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten erfolgen.

7. Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und
Entsorgungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Ab-
stimmung mit den Versorgungstréagern und Einweisung der am Bau betei-
ligten Firmen wird empfohlen.

10. ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
FUr jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. 8 1 Abs. 7
BauGB von besonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als
Planungstrager bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwégen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die
Kreisstadt ihr staddtebauliches Konzept um und entscheidet sich fir die Bertck-
sichtigung bestimmter Interessen und die Zuriickstellung der dieser L6sung ent-
gegenstehenden Belange.
Die Durchfihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die
aus folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

= Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der

Planung")
= Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungs-
materials®)

= Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit)

= Abwagungsergebnis (siehe “Fazit").
Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der naturlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des 8 1 Abs. 6 BauGB) sind insbesondere folgende
maogliche Auswirkungen beachtet und in den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von Saarlouis-
Picard. Geplant ist eine Wohnbebauung, die sich in die bestehende Nutzung ein-
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fugt und von der keine negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzun-
gen ausgehen.

Der zusatzlich entstehende Verkehr bleibt bei der geringen Zahl neuer Bau-
grundstticke und der gleichzeitigen Begrenzung der maximal zulassigen Zahl der
Wohnungen auf zwei pro Gebaude (im nordlichen Teil) auf den Anliegerverkehr
beschrankt, so dass auch hier keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse der Bevédlkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten sparenden
Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung

Mit der Schaffung von Wohngrundstiicken wird das Ziel einer Deckung zumin-
dest eines Teiles des allgemeinen Wohnbedarfs im Rahmen der Eigenentwick-
lung von Picard verfolgt und dem Bedurfnis der Bevilkerung nach Eigentumsbil-
dung Rechnung getragen, ohne die Folgen des demographischen Wandels au-
Rer Acht zu lassen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Auf der Dellt“ 1980 ist eine Bebauung des
Plangebietes vorgesehen. Die zusatzlichen Kosten fir die Erschlieungsmali-
nahmen sind gering. Mit der Umsetzung der Planungsabsichten ist eine wirt-
schaftlichere Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlielBungsanlagen ver-
bunden. Es wird somit eine sinnvolle Nachverdichtung erreicht.

Im Vergleich zur Nutzung einer im Aul3enbereich gelegenen Flache werden in
erheblichem Umfang Kosten eingespart.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und den Umbau vorhandener Ortsteile

Eine wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung ist es, eine orts- und land-
schaftsbildvertragliche Baustruktur zu verwirklichen.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet hin-
sichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung ori-
entiert, vor allem die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kleinwies, Anderung
Nr. 5 wurden Ubernommen, um die stadtebauliche und gestalterische Einpas-
sung herzustellen.

Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Auswirkungen auf die Umwelt

Flachenbilanz

Das Plangebiet ist aktuell noch zu gro3en Teilen unversiegelt. Nach Realisierung
der Planung kdnnen dagegen von der etwa 3.901 m? umfassenden Gesamitfla-
che maximal 1840 m? versiegelt sein.

Boden

Der Boden erfilllt im Naturhaushalt wichtige Funktionen, wie z.B. als mechani-
scher Filter, physiko-chemischer Puffer (durch Bindung von Schadstoffen) und
Stoffumsetzer durch biologische Prozesse fir eindringende Schadstoffe. Weiter-
hin stellt der Boden Pflanzen Wurzelraum, Nahrstoffe und Bodenwasser zur Ver-
fugung und ist Lebensgrundlage fur bestimmte pflanzliche und tierische Orga-
nismen.
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Diese Funktionen werden durch Versiegelung herabgesetzt bzw. unterbunden.
Durch die Realisierung der Planung kénnen theoretisch bis zu 60 % des Plange-
biets versiegelt werden. Dies entspricht einer maximalen Neuversiegelung von
ca. 2.164 m*,

Um einen weitgehend schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden zu errei-
chen wird die zulédssige Versiegelung Uber die Beschréankung der zuldssigen
Grundflachenzahl minimiert. Weiterhin wird eine vollstandige Versiegelung der
Grundstiickszufahrten, Stellplatze und Wege untersagt.

Wasser

Durch die Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Naturgut
Wasser in Mitleidenschaft gezogen. So kommt es mit zunehmender Versiegelung
zur Verringerung der Versickerungsflachen, was zu einer Reduktion der Grund-
wasserneubildung fuhrt. Gleichzeitig kommt es zu einer Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses, was u.U. die Kanalisation tGiberlasten kann.

Um die Auswirkungen auf das Naturgut Wasser zu reduzieren, muss daher pri-
mar der Versiegelungsgrad des Bodens auf das absolut notwendige Mal3 be-
schrankt werden (s.0.). Auch hierdurch kann eine Entlastung des Schutzgutes
Wasser erreicht werden. Es wird festgesetzt, dass zur Rickhaltung der Oberfla-
chenwésser auf privaten Grundstiicken eine Zisterne von mindestens 5 m?
Ruckhaltevolumen zu schaffen ist. Durch diese Mal3hahme wird erreicht, dass
ein gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken verbleibt
und als Brauchwasser genutzt wird bzw. mit zeitlicher Verzogerung der Kanalisa-
tion zugefuhrt wird.

Es ist vorgesehen, die neuen Wohngebiete an die bereits vorhandene Trennka-
nalisation anzuschliel3en.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Klima / Lufthygiene

Durch die geplante Bebauung gehen Flachen fur die Kaltluftproduktion verloren.
Die klimaodkologische Bedeutung des Plangebiets ist allerdings nur gering. Kli-
maokologische Auswirkungen Uber das Plangebiet hinaus sind nicht zu erwarten.
Durch die Neuversiegelung von Flachen muss jedoch mit kleinklimatischen Ver-
anderungen im Plangebiet selbst gerechnet werden. So kommt es durch die Ver-
siegelung zur Verringerung der Luftfeuchtigkeit und der durchschnittlichen Wind-
geschwindigkeit sowie zur Erh6éhung der Temperaturmaxima in den bodennahen
Luftschichten durch Speicherung der eingestrahlten Sonnenenergie.

Auch hinsichtlich der lufthygienischen Situation ist keine Verschlechterung zu
erwarten. Durch die wenigen Baustellen kommt es lediglich zu einer geringfiigi-
gen Erhéhung des Anwohnerverkehrs, was ohne nennenswerte Auswirkungen
bleibt.

Arten / Biotope

Im Zuge der Realisierung der geplanten Bebauung gehen Flachen verloren, die
fur den Arten- und Biotopschutz nur von geringer Bedeutung sind, da diese be-
reits heute vollstéandig von baulichen Strukturen (Siedlungszusammenhang) um-
geben sind.

Der Verlust von Lebensraum im Plangebiet kann im Rahmen der privaten Freifla-
chen bzw. durch die dort erfolgenden PflanzmalRBhahmen teilweise ausgeglichen
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werden. Ein vollstandiger 6kologischer Ausgleich ist im vorliegenden Planungsfall
nicht erforderlich, da gemafd den Regelungen des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
.....EINgriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zul&ssig gelten.”

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte — ,Novelle 2007* handelt es sich bei der vorliegenden Planung
um einen nicht ausgleichspflichtigen Eingriff, da die Uberbaubare Grundflache
eine Flache von 20.000 gm nicht Uberschreitet (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Fur
den Eingriff in die bestehenden Freiflachen in der Ortslage Picard ist daher kein
Ausgleich erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung, einschlieBlich des OPNV und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von
Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrsfluss und die Immis-
sionssituation sind durch das geplante Neubaugebiet nicht zu befirchten, da der
zusatzlich entstehende Verkehr aufgrund der wenigen Wohneinheiten gering
bleiben wird. Eine problemlose Anbindung an das uberdrtliche StraRennetz be-
steht.

Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseitigung
Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Planung nicht beeintrachtigt,
da an das Ortsnetz angeschlossen werden kann.

Gewichtung des Abwégungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7
BauGB) wurden die bei der Abwagung zu berlcksichtigenden o6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und
entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eingestellt. Fur die Abwagung wurden insbesondere folgende As-
pekte beachtet:

Argumente fur die Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

= Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft Wohnbauland
zur Deckung des allgemeinen Bedarfs und starkt damit den
Stadtteil Picard sowie die Gesamtstadt Saarlouis.

» Geringer Erschlieungsaufwand aufgrund der vorhandenen An-
schlusspunkte an das ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und
Entsorgungsnetz

= Geringe Neuversiegelung durch Nutzung innerortlichen Flachen-
potentials und damit verbunden der Méglichkeit zur Nutzung be-
reits vorhandener ErschlieBungsanlagen

= Durch die Beschrankung der zulassigen Zahl der Wohnungen
pro Gebaude wird sich das zusatzliche Verkehrsaufkommen in
engen Grenzen halten. Somit werden von dem zusatzlichen Ver-
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kehrsaufkommen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fur
die Umgebung ausgehen.

Durch die Einschaltung der GBS als ErschlieBungstrager ist eine
zeitnahe Umsetzung der Vermarktung der Baugrundstiicke ga-
rantiert. Es werden keine Bauliicken entstehen, die von den Ei-
gentimern Uber l&angere Zeitrdume hinweg zu Spekulationszwe-
cken zurtickbehalten werden.

Aufgrund der Nahe zum Ortszentrum, der attraktiven Lage und
nicht zuletzt wegen der Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben
des Landesentwicklungsplanes Siedlung stellt das Plangebiet fir
die bauliche Entwicklung von Picard einen sehr geeigneten
Standort dar.

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Fazit

Es sind bisher keine Argumente gegen die Verwirklichung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bekannt.

Die Argumente fur die Realisierung Uberwiegen eindeutig.

11. PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfihrung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfordert keine

gro3eren zusatzlichen MalRnahmen aul3erhalb des Plangebietes.

12. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung: m?2 %
Flache des Geltungsbereiches 3.901 100,0
Wohnbauflache gesamt 3.607 92,5
e davon Uberbaubare Bauflache fur 938
Wohngebaude
o dav_or_1_ private, nicht Uberbaubare 2534
Freiflachen
e davon Flache fur Stellplatze und 135
Garagen
StraRenflache 204 7.5
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13. KOSTEN

Alle im Zusammenhang mit der Umsetzung des Planungsvorhabens entstehen-
den Kosten werden vom ErschlieRungstrager GBS tbernommen.

Saarlouis, den ......coveeeveeeiiiiieieen

Der Oberburgermeister
der Kreisstadt Saarlouis
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