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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der Felsberger Stralle im Stadtteil Beaumarais, die
in diesem Teilsttick deutlich ansteigt und einen Ubergang bildet zwischen der Bebauung
der HauptstraRe und der Siedlung. Erste Wohngeb&ude wurden bereits nach dem 2. Welt-
krieg (ab dem Jahr 1949) als Erweiterung der Siedlung Beaumarais errichtet. Weitere Ge-
baude folgten im Zusammenhang mit der ErschlieBung der Flache des gleichnamigen
Bebauungsplanes (Erweiterung Siedlung Beaumarais) im Jahr 1963, dessen Geltungsbe-
reich sich nach Siiden an den Planbereich anschlieRt. Die Wohngebdude Hauptstralle
210 und 210a wurden beide erst im Jahr 1989 errichtet. Eine Bebauung des Grundstlicks
Hauptstrale 210b befindet sich derzeit in der Planung. Alle tbrigen Grundstiicke sind be-
reits bebaut.

Nach Norden, zur Felsberger StraRe hin, besteht ein deutlicher Hohenunterschied. Ende
der 1980er Jahre wurde der Querschnitt der Felsberger Strale verbreitert, so dass im
Zuge dieser StraBenplanung die Errichtung einer neuen Stitzmauer zur Hangsicherung
und eine Neuvermessung der Grundstlicke notwendig wurde. Integriert in diese Stutz-
mauer befinden sich Treppenanlagen zur fuBlaufigen ErschieRBung der Wohngebaude
Felsberger Strale 1 bis 19 (ungerade Hausnummern). Anfahrbar sind die Grundstlicke
nur von Stiden tber eine stadtische Wegeparzelle bzw. private Parzellen, deren Nutzung
durch Baulasten gesichert ist. Die Grundstlicke selbst sind Uiberwiegend eben und weisen
nur ein geringes Gefélle auf. Die meisten Gebaude sind entlang der Hangkante orientiert
und die dazugehérenden Garagen wurden in enger raumlicher Verbindung errichtet, so
dass sich sehr lange Zufahrten ergeben. Die Grundstiicksflachen entlang des Erschlie-
Bungsweges sind, aufgrund der Lange der Parzellen, meist als Griinflachen gering ge-
nutzt.

Abb. 1: Auszug aus dem Orthophoto (Quelle: LVGL, SLS-007/12)
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Abb. 2: Auszug aus dem aktuellen Katasterplan (Quelle: LVGL, SLS-007/06)

Die Grundstiicke Hauptstrae 210, 210a und 210b sind von der Felsberger Stralle aus
anfahrbar bzw. erschlossen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Steuerung der baulichen Entwicklung
des Gebietes insbesondere bezliglich der baulichen Struktur der Gebaude sowie der Er-
halt der kleinteiligen Bebauung. Die Festsetzungen sind jedoch so gewéhlt, dass fir die
Bestandsgebaude eine Erweiterungsmaglichkeit besteht.

Angedacht war auch eine mafvolle Nachverdichtung auf den mindergenutzten Grund-
stiicksflachen entlang des stadtischen ErschlieBungsweges. In einer Befragung hatten
sich die Eigentimer jedoch mehrheitlich gegen eine Bebauung in 2. Reihe entschieden.

Der Bebauungsplan ,Felsberger Strale” steht allgemein unter dem Oberziel des § 1 Abs.
5 BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten sollen. Er soll dazu
beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundla-
gen zu schiitzen und zu entwickeln.
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weg

Foto 5: Parzelle 8/7 (Zufahrt Grundstiick Hauptstrale  Foto 6: Zufahrt zu den Grundstiicken Hauptstralie
210b) 210 und 210a

2. VERFAHRENSVERLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 01.10.2020 die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Felsberger Stralte® ge-
maR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren unter folgenden Vorausset-
zungen durchgefthrt werden:
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e Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung sowie anderen Ma3nahmen der
Innenentwicklung.

e Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 21.525 m? Die festgesetzte
Wohnbauflache betragt ca. 17.375 m2. Die zulédssige Grundfldache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO liegt mit ca. 6.950 m? somit deutlich unter der Grenze von
20.000 m?2.

e Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfullt, um den Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemag § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es sind keine
Grinde gegeben, die gegen die Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Gem. § 13a Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die &ffent-
liche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes werden parallel in der Zeit vom 12.12.2022
bis einschlief3lich 03.02.2023 durchgefihrt.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Felsberger Stralle“ liegt die aktuelle relevante Bau- und Umweltge-
setzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeich-
nung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4, INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 2,15 ha und befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage des Saarlouiser Stadtteils
Beaumarais.

Dieser umfasst in der Gemarkung Beaumarais folgende Parzellen:

Flur 10  Nr. 8/5, 8/6, 8/7, 8/9, 9/3, 9/4, 10/3, 10/4, 10/5, 11/2, 11/4, 69/1, 69/2, 69/3,
69/4, 69/5, 69/6, 69/7, 69/8, 69/10, 71/2, 7212, 73/7, 74/2, 75/7, 287/372,
287/173, 2871373, 287/374, 287/400 ’

Flur 17 Nr. 83/11 teilweise (Felsberger Strale)
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Der Geltungsbereich wird im Norden und im Westen begrenzt durch die westliche Stra-
Renbegrenzungslinie der Felsberger Strale, im Stuiden durch die Tiergartenstrale sowie
die stadtischen Wegparzellen und im Osten durch die westliche Parzellengrenze der
Grundstiicke HauptstraBe 230 bis 248. Er beinhaltet somit die Geb&ude Felsberger
StraRe 1 bis 19 (nur ungerade Hausnummern), Tiergartenstrae 1 sowie Hauptstralle
210, 210a und 210b (vorhandene Baullcke).

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugeho-
rigen Planzeichnung im MaRstab 1:500.

o Tiergartens

Abb. 3: Abgrenzung Geltungsbereich (Quelle: LVGL, Kontrolinummer: SLS-007/06)

4.2 Nutzung des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage des Stadtteils Beaumarais.
Die Flachen sind fast vollstandig mit Einfamilienhdusern bebaut. Auch die umgebende
Bebauung im Bereich der Siedlung ist gekennzeichnet durch eine Wohnbebauung mit Ein-
bzw. Zweifamilienhduser in Form von Einzel- bzw. Doppelhdusern. Diese befinden sich
nordlich bzw. westlich des Plangebietes und sind gem. § 34 BauGB als unbeplanter In-
nenbereich einzustufen. Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Reinen Wohnge-
biet gem. § 3 BauNVO.
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Nach Sitden schlieRt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung der
Siedlung Beaumarais“ aus dem Jahr 1963 an. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung
ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest. Es handelt sich um eine aufgelo-
ckerte Wohnbebauung, bestehend aus Einzel- bzw. Doppelhdusern mit einem Vollge-
schoss.

Nach Osten grenzen die Gartengrundstticke der Bebauung der Hauptstralte an den Gel-
tungsbereich.

Entlang der Felsberger Strale besteht ein deutlicher Hohenunterschied. Die Grundstlcks-
flachen der Wohngebaude Felsberger StraBe 1 bis 19 (ungerade Hausnummern) und
Tiergartenstr. 1 sind jedoch weitestgehend eben. Aufgrund dieser topographischen Ge-
gebenheiten sind die Grundstticke von der Felsberger Strale aus nur fullaufig tber Trep-
pen zu erreichen. Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber eine stdlich angrenzende stad-
tische Wegeparzelle bzw. private Parzellen. Die ErschlieRung der Wohngebéaude Felsber-
ger Str. 1 und 3 ist durch Baulasten gesichert.

Die Parzellen der Wohngebaude Hauptstr. 210 und 210a sowie die angrenzende unbe-
baute Flache (Nr. 210b) liegen etwas tiefer und kénnen von der Felsberger Stralle ange-
fahren werden. Diese Grundstiicke befinden sich in einer Hanglage und fallen zur Fels-
berger Stralle stark ab.

4.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben den privaten Grund-
stiicken noch die stadtischen Parzellen der Felsberger Stral’e und des Erschliefungswe-
ges.

4.4 Integrierte Grilnordnung

Bei Bebauungspldnen gem. § 13a BauGB sind die Regelungen des § 13a BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) i.V.m. den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 anzuwenden.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren , ... von der Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”
Dariiber hinaus bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten Verfahren
,... in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig“ gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleit-
planung zu bertcksichtigen sind.

4.5 Artenschutzpriifung
Fur die Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung innerhalb des Geltungsberei-
ches wurde das Biiro fiir Okologie und Planung, Dr. Maas in Saarlouis beauftragt. Die
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Ergebnisse der Untersuchung liegen in Form eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
vom 26.05.2021 als Anlage zu dieser Begriindung vor.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass bei Beachtung der vorgeschlagenen Vermei-
dungsmafnahmen die Verbotstatbestédnde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht ge-
geben sind und das Vorhaben daher mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.

VermeidungsmalRnahme:

Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie von erheblichen Stérungen sind die erfor-
derlichen Gehdélzrodungen grundsétzlich gemaR der gesetzlichen Bestimmungen in der
Zeit der Vegetationsruhe vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzuflihren.

Diese MaRRnahme wird als Punkt 7 des Kapitels Hinweise erganzt.

4.6 Hochwasserschutz bzw. -vorsorge
Innerhalb des Geltungsbereiches oder angrenzend sind keine Flisse oder Bache vorhan-
den.

Starkregen
Die Felsberger Stralke steigt innerhalb des Geltungsbereiches stark an. Bedingt durch die

Stutzmauer weisen die Wohnbauflachen jedoch nur geringe Hohenunterschiede auf. Es
handelt sich tiberwiegend um eine hochgelegene, weitestgehend ebene Flache. Aufgrund
dieser Topographie ist die Gefahrdung fur die Wohnbauflachen innerhalb des Geltungs-
bereiches geringer einzustufen.

Wassertiefe:
=0,01m
=0,1m

- =05m

- =1m

- >1m

Abb. 4: Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte (Entwurf) der Kreisstadt Saarlouis;

IZES gGmbH 2021; Grundlagendaten: Geobasisdaten, LVGL GDZ 1/2021
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5. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

5.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen
sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplénen ,Siedlung” und ,Umwelt* fest-
gelegt.

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen
fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauer-
haft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fur die Festlegungen auf Gemeinde-
ebene ist dabei die Einordnung der Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturrau-
men und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der
/Zentralen Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verdffentlicht im Amtsblatt des
Saarlandes vom 14.07.2008) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und damit auch der
Stadtteil Beaumarais in der Kernzone des Verdichtungsraumes entlang der Siedlungs-
achse erster Ordnung. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung
der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwal-
bach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbe-
reichs liegen.

Gemal den Bestimmungen des LEP Siedlung soll sich der Schwerpunkt der Wohnsied-
lungstatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. FUr nicht zentrale
Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten.
Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlossener Baufldchen Vorrang vor der Auswei-
sung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen haben.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Baullicken im Sinne des LEP Siedlung sind auf den
drtlichen Wohnungsbedarf anzurechnen. Dabei bleiben bei der Wohnungsbedarfsrech-
nung Bauliicken aufler Ansatz, die in Bebauungsplanen liegen, welche sich im Ortskern
befinden und die der Nachverdichtung dienen. Uber die Anrechenbarkeit dieser Baulu-
cken entscheidet die Landesplanungsbehdérde im Einzelfall.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Felsberger Stralte” liegt innerhalb
der bebauten Ortslage des Stadtteils Beaumarais. Der Planbereich hat eine GréRe von
ca. 2,15 ha. Durch die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten pro Wohngebéaude kénnen die
vorhandenen Wohngebaude lediglich erweitert werden. Die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzung fur eine Neubebauung bzw. fiir zuséatzliche Bauflachen ist nicht vor-
gesehen.

Der Stadtteil Beaumarais hat aktuell eine Einwohnerzahl von 3483. Der Kreisstadt Saar-
louis stehen gem. den Bestimmungen des LEP Siedlung als Mittelzentrum 3,5 Wohnein-
heiten/1000 Einwohner pro Jahr zu. Es ergibt sich ein jahrlicher Wert von 12 Wohneinhei-
ten (WE) fur den Stadtteil Beaumarais, so dass die Schaffung von 16 zuséatzlichen WE
durchaus angemessen erscheint. Mit den Bebauungsplédnen ,Ehemaliges Orannaheim®
(2008) und ,In der Muhl II* (2009) wurden letztmalig neue Wohnbauflachen im Stadtteil
Beaumarais geschaffen.

10
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5.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet in-
nerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, tberwiegend Wohnen® ge-
kennzeichnet ist.

Das Plangebiet befindet sich gréRtenteils innerhalb eines landesplanerisch festgelegten
Vorranggebiets fir Grundwasserschutz (VW). Innerhalb von VW sind gemaf LEP, Teil-
abschnitt ,Umwelt", Eingriffe in Deckschichten zu vermeiden und es ist durch Auflagen
sicherzustellen, dass eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung nicht eintritt. Die
Ziffern 56 und 57 des LEP sind entsprechend zu beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch nicht innerhalb der Grenzen des
geplanten Wasserschutzgebietes.

Dartiber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffen-
den Festlegungen.

5.2 Flichennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln bzw. mussen - 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 den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Felsberger Strale” tberwie-
gend als Wohnbaufldche dar. Die gewahlte Festsetzung als Reines Wohngebiet ist somit
aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Eine Berichtigung ist im stidéstlichen Randbereich erforderlich, da ein Teilbereich als ,Fla-
che fur die Forstwirtschaft* dargestellt ist. Zusétzlich verlauft am 6stlichen Rand des Plan-
gebietes die Begrenzung einer Vorrangflache fur den Bergbau. Diese Darstellungen kon-
nen entfallen und werden in Wohnbauflache berichtigt.

11
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Abb. 7: Ausschnitt aus dém Flachennutzungsplan 1987

6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Steuerung der baulichen Entwicklung
des Gebietes insbesondere beziiglich der baulichen Struktur der Gebaude sowie der Er-
halt der kleinteiligen Bebauung. Diese ist gekennzeichnet durch \Wohngebaude mit einem
Vollgeschoss und geneigtem Dach. Die gewahlten Festsetzungen orientieren sich am Be-
stand, lassen den Bauherren jedoch noch einen gewissen Erweiterung- bzw. Gestaltungs-
spielraum.

Die bestehende Bebauung orientiert sich entlang der Felsberger Strale und ist wegen
des Hohenunterschiedes nur tber Treppen zu erreichen. Durch die Verbreiterung der
Felsberger Strae und den Neubau der Stutzmauer (Anfang der 1990er Jahre) wurde eine
Neuvermessung notwendig, so dass sich diese innerhalb der stédtischen Parzelle befin-
det und keine weitergehenden Festsetzungen/Baulasten notwendig sind.

Die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebé&ude wird fur den Teilbereich der Felsber-
gerstraBe und Tiergartenstrae (WR 1 und WR 2) auf max. zwei begrenzt. Fur den Teil-
bereich der Hauptstrae (210, 210a, 210b) (WR 3) sind drei Wohnungen pro Wohnge-
baude zuldssig, da sich durch die Hanglage auch das Kellergeschoss fir eine Einlieger-
wohnung eignet. Die Umgebung ist durch Ein- bzw. Zweifamilienhduser geprégt, so dass
sich Neubauten in den eher dérflichen Charakter einftigen.

Um die Gebaudehdhe zu begrenzen, wird im WR 1 und WR 2 bei geneigten Dachern eine
maximale Trauf- und Firsthéhe festgesetzt. Auch die Errichtung von Geb&uden mit Flach-
dach ist in Kombination mit einer Dachbegriinung zuldssig, jedoch nur mit einem Vollge-
schoss und einer Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe.

Die notwendigen Stellplatze lassen sich problemlos auf den Grundstiicken unterbringen.
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6.2 ErschlieBung

6.2.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke Felsberger Strafle 1 bis 19 (ungerade Hausnum-
mern) ist durch einen breiten stadtischen Weg gegeben. Dieser ist asphaltiert und hat eine
Breite von ca. 3,50 m. Im Bereich der Grundstticke Felsberger Strale 3 und 5 befinden
sind Teile des Weges jedoch in Privatbesitz. Die Nutzung der Parzellen ist durch Baulas-
ten gesichert. Zusatzlich wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fest-
gesetzt. Eine Erschlieung von der Felsberger Strale ist, aufgrund des Héhenunterschie-
des, Uber Treppen nur fullaufig méglich.

Die Grundstiicke HauptstraRe 210, 210a und das angrenzende noch freie Grundstlck
(HauptstraRe 210b) sind von der Felsberger StraRRe erschlossen. Aufgrund des Parzellen-
zuschnitts erfolgt zur Sicherung der ErschlieBung die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes.

6.2.2 Ver-und Entsorgung

Der Planbereich ist bereits erschlossen und die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom
wird durch Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze der Stadtwerke Saarlouis gesichert.
Entsprechende Festsetzungen zur Versorgung des Gebietes sind nicht erforderlich.

Entwasserungssystem

Bei den Bestandsgebauden erfolgt die Entwasserung im Mischsystem und bei Neubauten
oder Erweiterungen im modifizierten Mischsystem. Zur Niederschlagswasserbeseitigung
sind die Festsetzungen unter 6.4.3 zu beachten.

6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung wird als Art
der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR 1, WR 2 und WR 3) gemiR § 3 BauNVO
festgesetzt.

Erkldrung/Begriindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Felsberger
Stralke“ das Ziel, die bestehende kleinteilige Wohnbebauung zu erhalten und zu sichern.
Dieser Zielsetzung entspricht die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes gemal § 3
BauNVO. Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist ebenfalls durch eine Reine bzw.
Allgemeine Wohnbebauung gepragt, so dass sich der Bebauungsplan ,Felsberger
StralRe“ nahtlos in die Umgebung einfligt.
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6.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend préa-
gendes Element, da es die Hohe und Dichte der Bebauung bestimmt. Zum Mal} der bau-
lichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Maf der baulichen Nutzung wird folgendermafien festgesetzt:

WR1: GRZ=0,4, GFZ=0,4, VG=1|
WR 2: GRZ = 0,25, GFZ =0,25, VG =1
WR3:GRZ=04, GFZ=04, VG=I

,Gemalk § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die
Grundflachen von:

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

stick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. .

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der 0.g. Anlagen um 50 % Uber-
schritten werden, hoéchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8."

Erkldrung/Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadrat-
meter Grundstlcksflache zuldssig sind.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
~ Grundstucksflache zuldssig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den Aulenmalen
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 kénnen, unbericksichtigt.

Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 L BO:

e  Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegenuber mindestens einer Auenwand des Gebau-
des zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Héhe Uber min-
destens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

e (Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Geldndeoberflache hinaus-
ragen.”

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer Baustruktur, die sich nahtlos in die umge-
bende Bebauung einfliigt. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden die Festsetzungen fur das
MaR der baulichen Nutzung (GRZ) in Anlehnung an die umgebende Bebauung angepasst.
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Die Aufteilung in einzelne Bereiche wird durch die unterschiedlichen Grundstiicksgréfen
notwendig.

6.3.3 Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im WR 1 und WR 2 gilt bei geneigten Dachern:
Die maximal zulassige Firsthéhe (FH max) wird auf 8,00 m begrenzt.

Als Firsthéhe (FH) ist bei geneigten Dachern die Differenz zwischen der Héhenlage des Bezugs-
punktes und der Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH max) wird auf 4,50 m begrenzt.

Als Traufhohe (TH) gilt der senkrechte Abstand zwischen der Héhenlage des jeweiligen Bezugs-
punktes und der Hohenlage der Trauflinie.

Unter Trauflinie ist die Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Oberkante der Dachhaut zu verstehen.

Im WR 1 und WR 2 gilt bei Flachdachern:

Die maximal zulédssige Gebaudehdhe (GH max) wird auf 4,00 m begrenzt.

Als Gebaudehothe (GH) ist bei Flachdachern die Differenz zwischen der Hohenlage des Bezugs-
punktes und der Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

Bezugspunkt fiir die Ermittlung der First-, Trauf- bzw. Gebaudehéhe ist die H6he des naturlichen
Gelandes, gemessen in der Gebaudemitte, senkrecht zur StraRenachse des ErschlieRungsweges.

Erkldrung/Begrindung:

Mit den getroffenen Festsetzungen erfolgt eine weitere Héhenbegrenzung der Gebaude.
Auf diese Weise soll erreicht werden, dass sich die Gebaude in die ndhere Umgebung
einfligen. Gerade bei Flachdachgebauden besteht die Gefahr, dass durch Staffelge-
schosse die vorgesehene Gebaudehohe Uberschritten wird.

6.3.4 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

e offene Bauweise (0) gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Die Grenzabstande gemaR Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

e Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmaf (bis maximal
0,5 m) kann gestattet werden.
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Erklarung/Begrindung

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

Die Baugrenze gemafB § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache, wobei
die Baugrenze durch das Gebaude nicht bzw. allenfalls mit untergeordneten Gebaudetei-
len in geringfligigem MalRe Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundstlicksflachen ge-
wahrleistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung einfugt. Dazu werden
die erforderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung dargestellt. Die gewahlte Gréfle der
Baufenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fiir die individuelle, bedarfsge-
rechte Gebaudestellung auf den jeweiligen Grundsticken. Auch sind Erweiterungen an
Bestandsgebauden maéglich.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festlegung von Baugrenzen bestimmt. Far
die Festsetzung von Baulinien besteht innerhalb des Plangebietes keine stadtebauliche
Notwendigkeit. ‘

6.3.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Festsetzung

Im Bereich der Gartenflachen, auRerhalb der Baufenster und einem Abstand von 3,0 m
zur Grundstlicksgrenze, sind unterirdische Nebenanlagen (z.B. Swimmingpools) bis zu
100 m? und oberirdische Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 20 m? zulassig.
Nur Gartenhduser, die ausschlieBlich der Lagerung (z.B. von Gartengeraten) dienen und
eine Grundflache von 10 m? nicht Uberschreiten, sind auch in den Abstandsflachen zulas-

sig.

Erklarung/Begrindung

Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um Wohngebaude auf tiberwiegend gro-
Ren Grundsticken. Es besteht haufig der Wunsch, die vorhandene Gartenflache zu ge-
stalten und fur Freizeit / Spielgerate zu nutzen. Problematisch ist dabei meist der entste-
hende Larm (durch die Nutzung, aber auch durch technische Gerate wie Pool-Filteranla-
gen), der Nachbarschaftskonflikte verursacht. Durch die getroffene Regelung soll ein Aus-
gleich zwischen dem Wunsch auf Nutzung der Gartenflache und dem Ruhebedurfnis der
Nachbarn geschaffen werden.

6.3.6  Fldchen fiir Stellplatze und Garagen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Carports sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen, in den seit-
lichen Abstandsflachen sowie in den flir diese Anlagen vorgesehenen Flachen zuléssig.
Offene Stellplatze sind darliber hinaus im Bereich zwischen dem ErschlieRungsweg und
der zugewandten Baugrenze zuldssig.

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 &ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.
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Erkidrung/Begrindung
Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Wohngebaude in offener Bauweise vorgese-

hen. Die Flachen fur Garagen und Carports kénnen bei diesen Hausformen problemlos
innerhalb der (berbaubaren Bauflache, in den seitlichen Abstandsflachen bzw. in den
hierfir vorgesehenen Flachen untergebracht werden.

Die Festsetzung, dass Garagen und Carports in Garagen- bzw. Carportbreite einen Ab-
stand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m einhalten missen, erfolgt, um zu ge-
wihrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Ausfahren aus der Garage frei-
gehalten werden und somit die Sicherheit im Stralenraum nicht beeintrachtigt wird (Min-
destsichtfelder nach RASt 2006).

6.3.7 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Innerhalb des Reinen Wohngebietes wird die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festgesetzt:

e in den Teilbereichen WR 1 und WR 2 auf 2

e im Teilbereich WR 3 (Hauptstralle (Nr. 210, 210a, 210b)) auf 3

Erkldrung/Begrindung

Im Bestand handelt es sich um eine aufgelockerte Bebauung mit Ein- bzw. Zweifamilien-
hausern. Mit dieser Festsetzung soll im WR 1 und WR 2 das stadtebauliche Ziel, die vor-
handene Bebauung sowie eine einheitlichen Gebietsstruktur zu erhalten, erreicht werden.
Zusatzlich wird mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude auch das
zusétzliche Verkehrsaufkommen innerhalb des schmalen ErschlieBungsweges begrenzt.
Im Bereich der HauptstralRe bietet sich die Errichtung von Einliegerwohnungen an. Aus
diesem Grund wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen auf 3 festgesetzt.

6.3.8 Verkehrsflachen
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

o Offentliche StraBenverkehrsfliche

Die bestehende ErschlieRungsstrale (Felsberger Stralte) wird im Bestand als offentliche
StralRenverkehrsfldche festgesetzt.

Erklaruna/Begrindung

Die bestehende Strale dient der ErschlieBung der gesamten Siedlung Beaumarais und
wird durch die Festsetzung in ihrem Bestand gesichert.

e Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
hier: 6ffentlicher ErschlieBungsweg

Die stadtische Parzelle 287/400 wird im Bestand als &ffentlicher Erschlieungsweg fest-
gesetzt.

Erkldrung/Begriindung
Die Parzelle dient der Verkehrserschlieung der Grundstiicke Felsberger Strafte 1 bis 19
(ungerade Hausnummern).
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. 6.3.9 Griinflachen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinfliche:

Die stadtische Parzelle 287/374 im Kreuzungsbereich Felsberger Stral’e / Tiergarten-
stralRe wird als 6ffentliches Strallenbegleitgriin festgesetzt.

Erkldrung/Begrindung
Die éffentliche Griinflache wird durch die Festsetzung in ihrem Bestand gesichert.

6.3.10 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Reduzierung der Versiegelung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstlickszufahrten, Stell-

platze und FuBwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-

schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung die-

ser Flachen ist untersagt.

Nisthilfen

Innerhalb des Geltungsbereichs ist je Wohngeb&dude mindestens zwei Nisthilfen fur Ge-
baudebruter (Vgel/Fledermause) anzubringen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Erklarung/Begriindung

o Reduzierung der Versiegelung
Die festgesetzten MaRnahmen dienen der Minimierung der Umwelteinwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.
1 BNatSchG.
Mit dieser Festsetzung soll der Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrundstiicken mi-
nimiert werden. Die Vermeidung einer GbermaRigen Versiegelung trégt dazu bei, dass die
Auswirkungen der Neubebauung auf den Wasserhaushalt reduziert werden und ein még-
lichst groRer Teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers wieder dem na-
turlichen Wasserhaushalt zugefuhrt werden kann.

¢ Nisthilfen
Zum Schutz potentiell vorkommender planungsrelevanter Arten (z.B. Gebaudebrter, Fle-
dermé&use) werden vorsorglich entsprechende, artenschutzrechtlich begriindete Malinah-
men festgesetzt.

6.3.11  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

e Die private Wegeparzelle 69/7 wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der privaten Anlieger Felsberger Stralle 1 (69/1) und 3 (69/6) belastet.

e Die private Wegeparzelle 69/5 wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der privaten Anlieger Felsberger Stralle 1 (69/1) belastet.

e Die private Parzelle 8/7 wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
privaten Anlieger HauptstralRe 210a (8/5, 9/3, 10/4) belastet.
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Erklarung/Begriindung

Die Festsetzung dient der Sicherung der ErschlieBung des Grundstlicks Hauptstralie
210a sowie der ErschlieRung der Grundstiicke Felsberger Stralle 1 und 3 Gber die an
die vorhandene Wegeparzelle angrenzenden privaten Parzellen.

6.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind auf mindestens 50 % der Dachflachen von Geb&uden
Photovoltaikanlagen zu errichten. Dies gilt auch fur die Dachflachen sonstiger baulicher
Anlagen wie Carports, Garagen und Nebengeb&dude mit einer Flache von jeweils mehr als
30 m2

Diese mindestens zu errichtende Photovoltaikflache kann auch auf einer oder mehreren
baulichen Anlagen errichtet oder an der Fassade angebracht werden.

Erkldrung/Begrindung

Durch die Vorgabe der verbindlichen Realisierung von Photovoltaikanlagen auf den Dach-
bzw. Fassadenflachen der Geb&ude wird die Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung des Gebietes sichergestellt und
dadurch zugleich ein Beitrag zum Klimaschutz gewahrleistet.

Durch die Installation und Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung wird die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Geb&uden durch eine Stabilitat der
Energiepreise gesichert. Die Investitionskosten der Anlagen sind dabei kalkulierbar und
die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Insbesondere im Hinblick auf die stark steigenden Stromkosten und die Gewéhrleistung
der Versorgungssicherheit ist der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art.
14 Abs. 1 GG) zumutbar und trégt zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S.
1 BauGB) bei.

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

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen
Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstlicksnutzung ei-
nerseits sowie dem o6ffentlichen Interesse an einer orts- und landschaftsbildvertraglichen
Integration des Wohngebietes in die vorhandene Struktur dar. Dabei wurden nur diejeni-
gen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden mindestens erforderlich
sind.

6.4.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung

¢ Dachgestaltung
Fur die Dacheindeckung bei geneigten Dachern sind rote (naturrote bis rotbraune) bis
anthrazitfarbene Farbtdéne zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie ist die Verwendung von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzu-
lassig.
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Flachdacher sind nur in Kombination mit einer Dachbegriinung (gem. der Freiflachenge-
staltungssatzung) zulassig.

e Einfriedungen
Offene Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.

Geschlossene Einfriedigungen sind ebenfalls bis zu einer Héhe von 2,0 m zuléssig, jedoch
nur entlang der seitlichen Grundstticksgrenzen und nur bis zu einer Lange von maximal
30 m je Seite.

Erkldrung/Begrindung

o Dachgestaltung
Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die geplanten
Wohngeb&ude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einpassen und sich an den
Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raumes orientieren. Damit soll
gewahrleistet werden, dass mit der im Plangebiet méglichen Neubebauung keine negati-
ven Auswirkungen auf das vorhandene Ortsbild verbunden sind.
Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben werden,
sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur Dachfarbe erméglicht
das heute im Allgemeinen gebrauchliche und in der baulichen Umgebung des Plangebie-
tes vorherrschende Spektrum in den Farbskalen von rot bis anthrazit bzw. bei Metallein-
deckungen die jeweils materialtypischen Farben.

Die Kombination von Flachdachern mit einer Dachbegrinung soll sich positiv auf das
Wohnumfeld auswirken bzw. das Microklima verbessern.

e Einfriedungen
Eine Regelung der Hohe und Gestaltung von Einfriedungen schafft Planungssicherheit fur
die Anwohner und beugt Nachbarstreitigkeiten vor.

6.4.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke/Vorgartengestaltung
Festsetzung

Innerhalb des Reinen Wohngebietes sind die unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke als Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen be-
notigt werden.

Die Freiflachengestaltungssatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Dabei sind fir Anpflanzungen geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vgl. die
in der nachstehenden Pflanzliste beispielhaft aufgefihrten Arten).

Buxus sempervirens Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna | Weilldorn

Ligustrum vulgare Liguster (immergriin)
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
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Ribes alpinum Johannisbeere

Rosa canina Heckenrose

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Taxus baccata Eibe (Immergrin, giftig)

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Buddleja davidii Schmetterlingsstrauch

Hydrangea macrophylla | Bauernhortensie

Kerria japonica Ranunkelstrauch

Philadelphus coronar- | Bauernjasmin

ius

Ribes sanguineum Johannisbeere

Syringa x chinensis Flieder

Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata Winterlinde (nur bei groRen Grundstiicken)

Aesculus hippocas- | Rosskastanie (nur bei groRen Grundstlicken)

tanum

Sorbus aucuparia Vogelbeere (kleinkronig)

Birnen - Hochstamm Bsp.: Alexander Lucas, Késtliche aus Charneu, Conference,
Clapps Liebling, Friihe von Trevoux

Apfel- Hochstamm Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter Bos-
kopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von Preu-
ssen, Jakob Lebel, Goldparméne, Ontario

Kirschen-Hochstamm | Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spéte Knorpel-
kirsche

Erkldrung/Begrindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieBung der Grundstiicke dienen,
als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil der ver-
siegelten Grundstlicksflachen moglichst gering zu halten und damit auch positive Effekte
fur das Mikroklima erzielen zu kénnen. Dartber hinaus haben die als Griin- und Garten-
flachen anzulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Gestaltung des
Baugebietes und damit einhergehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitét.

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

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

Festsetzung

Neubauten missen im modifizierten Mischsystem entwéssern. Das auf dem Grundstiick

anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick ortlich zu versickern. Der rech-

nerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 138 fir ein 5-jahriges
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Regenereignis anhand der ermittelten Grundsticksflachen und den aus dem oértlichen
Baugrundgutachten resultierenden Versickerungsraten erfolgen.

Sollte eine Versickerung technisch oder rechtlich nicht méglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete MaRBnahmen (z.B. Retentionszisternen, etc.) auf
dem Grundsttick zuriickzuhalten und auf 1l/s gedrosselt der vorhandenen Kanalisation
zuzufithren. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 flr
ein 5- jahriges Regenereignis anhand der ermittelten Grundstiicksfldchen und dem
Drosselabfluss in Hohe von maximal 1 I/s erfolgen.

Unabhangig vom Ergebnis des rechnerischen Nachweises betragt das zu schaffende,
standig auf dem Grundstiick vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Kubikme-
ter. Der entsprechende rechnerische Nachweis ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt
Saarlouis mit dem erforderlichen Entwasserungsgesuch zur Genehmigung einzu-
reichen. Im Vorfeld hierzu sollte unbedingt eine Vorabstimmung mit dem Abwasser-
werk der Kreisstadt Saarlouis erfolgen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Gewasserbenutzung in Form
der Einleitung ins Grundwasser dar und bedarf ggfs. der Erlaubnis durch das Landes-
amt fur Umwelt und Arbeitsschutz in Saarbriicken.

Die erforderlichen Anlagen mussen den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechen.

Erkldrung/Begrindung

Durch die gewahlten Festsetzungen wird erreicht, dass ein Teil des auf den Grundstticken
anfallenden unbelasteten Niederschlagwassers auf den Grundstlicken verbleibt, genutzt
und dem Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird.

Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass die Vorgaben des § 49a Saarléndisches
Wassergesetz (SWG) berticksichtigt sind.

6.5 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen ange-
fugt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf
Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei der Umsetzung der Pla-
nungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Landesdenkmalamt
Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der Pla-
nung nicht betroffen. Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (§ 16 Abs. 1 SDSchG)
und das Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 2 SDSchG) wird hingewiesen.

Auf § 28 SDSchG (Ordnungswidrigkeiten) sei an dieser Stelle hingewiesen.

2. Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der Baumalinahmen vor Bescha-
digungen geschutzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten Sicher-
heitsvorkehrungen zu beachten.

3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemlschen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehéren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtun-
gen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen,
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10.

11.

12.

13.

Farben, Lésemitteln etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen und —fahr-
zeugen.

Der bei den zu erwartenden BaumaRnahmen anfallende Oberboden ist abzuschie-
ben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Griinflachen wieder zu ver-
wenden. Wahrend der Bauausfiihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.
Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den
Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

. Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie von erheblichen Stérungen sind die

erforderlichen Gehdlzrodungen grundsatzlich gemaR der gesetzlichen Bestimmun-
gen in der Zeit der Vegetationsruhe vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzuftihren.

. Die Baumschutzsatzung und die Freiflachengestaltungssatzung der Kreisstadt Saar-

louis sind zu beachten.

Die geplanten Entwasserungsanlagen mussen den Anforderungen der Entwéasse-
rungssatzung und der Abwassergeblhrensatzung der Kreisstadt Saarlouis entspre-
chen.

Der Anschluss an den éffentlichen Kanal muss im Bereich der Haltung und darf nicht
an Schachte erfolgen. Vorhandene ungenutzte Stutzen missen genutzt werden.
Oberflachenabfliisse von Starkregenereignissen sind einem kontrollierten Abfluss zu-
zufiihren. Fur die benachbarten Grundstiicke darf kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Dies ist auch wahrend der Bauphase zu be-
ricksichtigen.

EVS-Abfallwirtschaft

Bei der weiteren Planung sind die entsprechenden Vorschriften der Abfallwirtschafts-
satzung des EVS - hier die §§ 7,8,13,15 und 16 (Amtsblatt des Saarlandes Nr. 29
vom 01.01.2012, bzw. 13.07.2012 S. 736 ff) - sowie die einschldgigen berufsgenos-
senschaftlichen Vorschriften, hier insbesondere die DGUV Information 214-033 der
BG Verkehr, zu beachten.

Kampfmittelbeseitigung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Munitionsgefahren nicht ausge-
schlossen werden. Auch bei einem gem. der Luftbildauswertung sauberen Bereich
bleibt ein Restrisiko erhalten. Sollten wider Erwarten Kampfmittel gefunden werden,
so sind die zustandige Polizeidienststelle und der Kampfmittelbeseitigungsdienst un-
verziiglich zu versténdigen. Seit 2013 werden Baugrunduntersuchungen und Grund-
stuicksiiberprifungen (Flachendetektion/Bohrlochdetektion) nicht mehr durch den
staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst durchgeriihrt. Deshalb sollten Anfragen zu
Kampfmitteln so rechtzeitig gestellt werden, dass die Beauftragung gewerblicher Fir-
men zur Detektion der Baufléche rechtzeitig vor Baubeginn durch den Bauherrn er-
folgen kann. Die Kosten hierfur gehen zu Lasten des Bauherrn/ Auftraggebers. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist auch weiterhin flr die Beseitigung, Entscharfung,
Vernichtung aufgefundener Kampfmittel zusténdig.

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Truppenibungsplatz aus-
gehenden Emissionen wie Fluglarm, SchieRlarm etc. beziehen, werden nicht aner-
kannt. Durch die Lage des Gebietes am Truppeniibungsplatz Saarlouis kénnen die
durch die militarische Nutzung verursachten Larm- und Abgasimmissionen zu einer
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14.

15.

16.

Beeintrachtigung der Wohnnutzung fiihren. Diese Immissionen sind jedoch nicht ver-
meidbar.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Bei der Bauausflhrung ist darauf zu achten, dass Beschéadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B.
im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und
Kabelschéchten sowie oberirdische Geh&use soweit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz

Sollten sich wahrend der Durchfiihrung spaterer Baumanahmen dennoch Anhalts-
punkte Uber schadliche Bodenveranderungen ergeben, hat der Eigentimer / Bauherr
gem. § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) unverziglich die
zustandige untere Bodenschutzbehérde zu informieren und die erforderlichen Mal3-
nahmen abzusprechen.

Ministerium fur Inneres, Bauen und Sport, Referat OBB11 — Landes- und Bauleitpla-
nung

Das Plangebiet befindet sich gréRtenteils innerhalb eines landesplanerisch festgeleg-
ten Vorranggebiets fir Grundwasserschutz (VW). Innerhalb von VW sind gemaf LEP,
Teilabschnitt ,Umwelt", Eingriffe in Deckschichten zu vermeiden und es ist durch Auf-
lagen sicherzustellen, dass eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung nicht
eintritt. Die Ziffern 56 (Festsetzung als Wasserschutzgebiete) und 57 (Uberlagerung
mit anderen Vorranggebieten) des LEP sind entsprechend zu beachten.
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7. ABWAGUNG DER PLANUNG

Firr jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstréager bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegen-
einander und untereinander abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrund-
lagen sind insbesondere folgende magliche Auswirkungen in dem Bebauungsplan beach-
tet:

71 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevdlkerung

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestelit. Die

Voraussetzungen fir die Anwendung sind erfullt. Innerhalb des Geltungsbereiches ist der

Erhalt bzw. die Errichtung von Ein- bzw. Zweifamilienhduser auf ausreichend groften

Grundstiicken vorgesehen, die den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ent-

sprechen. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als Reine Wohngebiete

gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Auch die umgebende Bebauung ist durch eine reine Wohn-
nutzung gepragt.

Vorgesehen war eine maBvolle Nachverdichtung auf den sehr groen Grundstlcken

durch die Schaffung der Zuléssigkeit einer 2. Reihe-Bebauung entlang des stadtischen

ErschlieRungsweges. Diese Moéglichkeit wurde in einer Befragung von den Eigentimern

jedoch abgelehnt. In der vorliegenden Planung wurde deshalb auf die Festsetzung einer

2. Baureihe verzichtet und die Eigentiimer erhalten ausreichend gro3e Baufenster, die

eine maRvolle Erweiterung der bestehenden Bebauung zulassen.

7.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Anwendung des § 13a BauGB kann von der Durchfiihrung einer Umweltprifung
abgesehen werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits bebaute Grundstiicke
im Bereich der Siedlung Beaumarais. Derzeit sind nur zwei Baullicken vorhanden. Nega-
tive Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege sind
nicht zu erwarten. Auch der artenschutzrechtliche Fachbeitrag vom Biro Dr. Maas, der fur
die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches angefertigt wurde, kommt zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.

Die Flachen werden Uber die Felsberger Strale und einen stadtischen ErschlieBungsweg
erschlossen. Die Nutzung bereits erschlossener Flachen im Ortskern ist der von AuRen-
bereichsflachen zu bevorzugen.

Durch die Festsetzung zum verpflichteten Bau von Photovoltaikanlagen wird ein wichtiger
Beitrag zum Klimaschutz und zur Einsparung fossiler Brennstoffe geleistet.
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AuRerdem werden ergdnzende MaRBnahmen getroffen, wie die Anbringung von Nisthilfen,
die Minimierung der Versiegelung sowie generell der Verweis auf die Freiflachengestal-
tungssatzung der Kreisstadt Saarlouis.

Die Belange des Umweltschutzes werden somit in der vorliegenden Planung berticksich-
tigt.

7.3 Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes und der
Hochwasservorsorge

Das Plangebiet liegt auf einem hochgelegenen Plateau, so dass die Uberwiegenden Fl&-
chen innerhalb des Geltungsbereiches nur geringe Héhenunterschiede aufweisen. Zur
Felsberger Stralle besteht ein groRer Héhenunterschied, der bis auf die Grundstlicke 210,
210a und 210b durch eine Stutzmauer aufgefangen wird. Aus diesem Grund besteht fur
das Plangebiet selbst nur eine geringe Gefahr von Uberflutungen bei Starkregenereignis-
sen.

Aufgrund der fehlenden Nahe zu Flussen oder Bachen besteht fur das Plangebiet kein
Risiko eines Hochwasserereignisses.

7.4  Auswirkungen auf private Belange

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privatbesitz. Durch die ge-
troffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht fur alle Grundstlickseigentimer
eine Moglichkeit zur Nachverdichtung durch Anbau bzw. Erweiterung der Bestandsge-
baude.

Bislang wurden die Flachen gem. 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich eingestuft. Ge-
gentber dem Einflgen stellen die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
eine Einschrankung fur die Grundsttckseigentiimer dar. Jedoch sind die Baufenster mit
einer Tiefe von 25,0 m groRzligig gewahlt und bieten ausreichende Gestaltungsmdoglich-
keiten. Auch bei der Geschossigkeit bzw. der Gebdudehdhe orientieren sich die Festset-
zungen am Bestand.

Durch die Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien entstehen fur den Bauherrn
erhéhte Kosten, die jedoch durch die steigenden Energiekosten relativiert werden. AuRer-
dem tragt der Bau von Photovoltaikanlagen zur Versorgungssicherheit bei.

Wie bereits beschrieben, wurde eine von der Kreisstadt Saarlouis beabsichtigte Bebauung
in 2. Reihe mehrheitlich von den Eigentiimern in einer Befragung abgelehnt.

7.5 Planungsalternativen

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches sind Uberwiegend bebaut. Der vorlie-
gende Bebauungsplan zielt darauf ab, die bestehende kleinteilige Baustruktur zu erhalten
und eine zuklinftige Entwicklung entsprechend der vorhandenen stédtebaulichen Eigen-
heiten des Plangebietes zu erméglichen. Aus diesem Grund steht ein alternativer Standort
nicht zur Verfligung.
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7.6  Entschadigungsanspriiche

Eine Entschadigung entsteht fir bestimmte Félle insbesondere dann, wenn durch Ande-
rung oder Aufhebung der Festsetzung eines Bebauungsplanes die Bebaubarkeit eines
Grundstiickes eingeschrankt oder der Berechtigte hinsichtlich sonstiger Nutzungsmag-
lichkeiten beschnitten wird.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich besteht bislang kein Bebauungsplan. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich daher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Im Vergleich zum Bebau-
ungsplan ist der EinfiUgerahmen nicht immer eindeutig, ob ein Vorhaben zulassig ist oder
nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann es bezuglich des Mafles der baulichen
Nutzung zu Einschrankungen der Grundstiickseigentimer kommen, die sich jedoch au-
Rerhalb der 7-Jahres-Frist befinden und somit keine Planungsentschéadigungsanspriiche
gem. §§ 39 ff. BauGB ausldsen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Bestand gesichert und der Planbe-
reich vor dem Bau unmaBstablicher Neubauten geschitzt werden. Aus diesem Grund ori-
entieren sich die gewahlten Festsetzungen am Bestand. Als Art der baulichen Nutzung
wird die vorhandene reine Wohnbebauung in den Bebauungsplan tbernommen. Damit
wird in Zukunft eine Rechtssicherheit fir Vorhaben gewahrleistet.

Entschadigungen sind daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

7.7 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot wurden die bei der Abwa-
gung zu berlcksichtigenden, éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Be-
bauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Erhalt der bestehenden aufgelockerten Bebauung und somit auch des Charak-
ters des Gebietes
e Nachverdichtung bzw. Schaffung von Wohnraum innerhalb der festgesetzten Bau-
fenster
e Erhalt der bestehenden Infrastruktur und Vermeidung von zusétzlichen Kosten

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Bessere Ausnutzung der grof3en Grundstlicke durch die Méglichkeit einer Bebau-
ung in 2. Reihe

Die Interessen der privaten Eigentimer Uberwiegen die urspriingliche Planungsabsicht
der Kreisstadt Saarlouis nach einer héheren Nachverdichtung. Mit dem Verzicht auf eine
Bebauung in 2. Reihe folgt die Kreisstadt Saarlouis dem Wunsch der Eigentiimer.

Fazit
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden die zu beachtenden Belange in ihrer Ge-
samtheit untereinander und gegeneinander abgewogen.
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Aufgrund der genannten Argumente kommt die Stadt Saarlouis zu dem Ergebnis, dass
der Umsetzung der Planung nichts entgegensteht.

8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ
Fldchenbezeichnung m? %
Flache des Geltungsbereiches 21.524,76 100,0
Wohnbauflache

WR 1 1.653,05
WR 2 12.978,25
WR 3 2.743,73
gesamt 17.375,03 80,7
davon
Uberbaubare Flache fur Wohngebaude 5.003,27
Offentliche Griinfliche 240,31 1,1
Verkehrsflachen 3.909,42 18,2
e Offentliche Stralenverkehrsflache 3.287,56
e Offentlicher ErschlieBungsweg 621,86
Saarlouis, den AR L0RR.

Der Oberbirgermeister der Kreisstadt Saarlouis
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