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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

An der Rodener StraBe zwischen Konrad-
Adenauer-Allee und Karthduser StraBe ist
in zweiter Reihe, auf einem ehemals ge-
werblich genutzten Grundsttick, die Errich-
tung von drei freistehenden Mehrfamilien-
hdusern mit insgesamt ca. 21 Wohneinhei-
ten geplant. Die Mehrfamilienhduser sind
durch ein Garagen-/ Kellergeschoss mit-
einander verbunden.

Der Standort ist flir Wohnnutzung sehr gut
geeignet, da auch die Umgebung durch
Uberwiegend Wohnnutzung gepragt ist und
Mehrfamilienhausbebauung im  direkten
Umfeld (insbesondere Konrad-Adenauer-
Allee) bereits etabliert ist.

Grundstickseigentimer und Vorhabentra-
ger fiir die Realisierung der geplanten Nut-
zung ist Herr Vito Romano.

Eine stetige Nachfrage nach Wohnbauland
ist aufgrund der Attraktivitat der Kreisstadt
als Wohn- und Arbeitsort vorhanden. Daher
ist die Kreisstadt Saarlouis auch bestrebt,
geeignete Flachen flir eine Wohnbebauung
nutzbar zu machen.

Der Bebauungsplan ,Karthauser StraBe”
steht unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5
BauGB, wonach die Bauleitpléne eine nach-
haltige Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten sollen. Er soll
dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natdrlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln.

Die Nutzung dieser Flache, die sich inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage befindet, hat den Vorteil, dass die vor-
handenen ErschlieBungsansdtze genutzt
werden konnen. Damit wird unnétiger
Landschaftsverbrauch sowie zusatzlicher
ErschlieBungsaufwand vermieden und zur
wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits
vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme
beigetragen.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile). Auf dieser Grund-
lage kann das Vorhaben nicht realisiert wer-
den.

Die Kreisstadt Saarlouis hat somit nach § 1
Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 12 BauGB auf Antrag des Vorhabentra-
gers die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Karthduser Stra-
Be” beschlossen.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan, Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des
BauGB in Kraft getreten. Ziel der Gesetzes-
novelle war es unter anderem, die Verfahren
fur die Aufstellung von Bebauungspldnen,
die der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dienen,
wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a
BauGB, der neu ins Gesetz aufgenomme-
nen wurde, wird das so genannte ,be-
schleunigte Verfahren” geregelt.

Bei dem zu (iberplanenden Gebiet handelt
es sich um eine innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage von Saarlouis
gelegene Flache mit einer GréBe von ca.
2.760 m2, Der Bebauungsplan dient der in-
nerortlichen Nachverdichtung. Mit dem Be-
bauungsplan wird eine Neuversiegelung
von deutlich weniger als 20.000 m?2 (Ge-
baude, Gebaudezufahrten etc.) ermdglicht.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber
die  Umweltvertrdglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft flir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten / be-
schleunigten Verfahrens nach § 13 BauGB
gelten entsprechend: Es wird darauf hinge-
wiesen, dass gem. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB
und § 13a Abs. 2 und 3 BauGB von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflighar sind, der zusammenfas-
senden Erklérung nach § 10 Abs. 4 BauGB
und von der frithzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen wird.

Integrierte Griinordnung

Bei , §13a-Bebauungsplanen” der GroBen-
ordnung bis zu 20.000 m2 fallt die formliche
Umweltprifung weg (s. oben).

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
LEingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig”. Ein Ausgleich der vorgenomme-
nen Eingriffe ist damit nicht notwendig.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fiir
Bauleitplane, die im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, weiterhin die Ver-
pflichtung, dass die Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sachgerecht bei
der Bauleitplanung zu berlicksichtigen sind.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der
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Kreisstadt Saarlouis vorzulegen und ab-
zustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Kreisstadt abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentrager und
Kommune abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorha-
bentragers hingegen bleiben rechtlich
gegenlber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Gemar-
kung Fraulautern, Flur 06. Der Geltungshe-
reich liegt innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage in zweiter Reihe an der
Rodener StraBe im Abschnitt zwischen Kon-
rad-Adenauer-Allee und der Karthduser
StraBe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Stden durch die Bebauung und zu-
gehdrige private Freiflichen unmittel-
bar an der Rodener StraBe (Hausnum-
mern 48-52)

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache (ErschlieBungsstich) der Karthau-
ser StralBe

e im Osten durch die Bebauung und zu-
gehorige private Freiflachen der Kart-
hauser Stral3e

e im Westen durch die Bebauung der Er-
schlieBungsstiche  der  Konrad-Ade-
nauer-Allee

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Kataster mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich vollstandig im Eigentum des Vorhaben-
trdgers. Aufgrund der Eigentumsverhaltnis-
se ist von einer zligigen Realisierung des
Vorhabens auszugehen.

Die Flache des Plangebietes liegt derzeit
brach. Die noch bestehende, ehemals ge-

Lage des Vorhabens im Stadtteil Fraulautern; Quelle: ZORA, LVGL

werblich genutzte Bebauung wird fir das
Vorhaben riickgebaut.

Die Qualitat des brachliegenden Grundstt-
ckes ist somit eingeschrankt. Durch die an-
thropogenen Eingriffe wurde ein Standort
mit Extrembedingungen geschaffen.

Aufgrund der integrierten Lage ist die Ent-
wicklung des Standortes von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung. Dies gilt insbe-
sondere flr die gewahlte Art der Nachnut-
zung.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Ab-
schnitt nordlich der Rodener StraBe durch
Wohnnutzung in Form von Ein- und Zwei-
familienhdusern gepragt, im direkten Um-
feld insbesondere durch Reihenhausbebau-
ung. Unmittelbar an der Rodener StraBBe, im
Einfahrtsbereich zum Plangebiet, befindet
sich zudem ein Hotel.

Auf der gegentiberliegenden, stidlichen
StraBenseite der Rodener StraBe erstreckt
sich ein gréBeres, gewerblich genutztes Are-
al bis zur GiiterbahnhofstraBe. Noch zur Ro-
dener StraBe hin orientiert hat hier das
Unternehmen Meguin GmbH (Produktion
und Vertrieb von Mineraldlprodukten und
Schmierstoffen) seinen Sitz.

Als weitere Nutzung im Umfeld ist die in et-
wa 300-500 m westlich in der StraBe Am
Kirchenbach gelegene Einzelhandelsagglo-
meration  (Lebensmitteldiscounter  und
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-vollsortimenter, ~ Getrankefachmarkt) zu
nennen. Diese (bernimmt auch Versor-
gungsfunktion fiir die umliegenden Wohn-
gebiete. Ca. 100 m westlich des Plangebie-
tes zwischen der Kurt-Schumacher-Allee
und der Konrad-Adenauer-Allee befinden
sich eine Parkanlage mit Naherholungs-
maglichkeiten und im Olwerkweg eine Kin-
dertagesstatte.

Zur Rodener StraBe hin orientierte Front des bestehenden Gebdudekomplexes

Das Plangebiet ist fiir die Errichtung einer
derartigen Wohnanlage somit pradestiniert.

Riickwartiger Bereich des bestehenden Gebaudekomplexes mit Grinflache

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine reliefarme Flache
ohne besonders hervorzuhebende Hohen-
unterschiede auf. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass sich die Topografie in irgendei-
ner Weise auf die Festsetzungen dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes auswir-
ken wird (insbesondere Festsetzungen der
Baufenster).

Verkehr

Die ErschlieBung kann Uber die bestehen-
den ErschlieBungsansétze der Karthduser
StraBe und der Rodener StraB3e erfolgen.

Die Rodener StraBe fiihrt zur B 405 und bin-
den das Plangebiet an das tberdrtliche Ver-
kehrsnetz an. Die B 405 ist eine der Haupt-
erschlieBungsstraBen der Innenstadt und
fihrt zur Autobahn A 8 bzw. nach Saarwel-
lingen.

Die Anbindung des Plangebiets an den
OPNV erfolgt iiber die ca. 100 m stidéstlich,
im Kreuzungsbereich von Rodener Strafe
und Karthduser StraBe befindliche Bushal-
testelle. Dort verkehren die Linien 437
(Richtung Steinrausch (ber Roden oder
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Richtung Saarlouis ZOB) und 438 (Richtung
Steinrausch ber Fraulautern oder Richtung
Saarlouis ZOB).

Zur Realisierung des Vorhabens ist die Her-
stellung interner ErschlieBungsanlagen er-
forderlich.

Mit besonderen Verkehrslarmeinwirkungen
ist nicht zu rechnen. Das Plangebiet liegt
nicht unmittelbar an einer hochfrequentier-
ten StraBe.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist auf-
grund der bestehenden Bebauung insbe-
sondere in der Rodener StraBe bereits vor-
handen.

Das Plangebiet kann im modifizierten Trenn-
system entwassert werden.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.

Verfahrensvermerke

Einen genauen Uberblick tber das Verfah-
ren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zeigt die erganzende
Planzeichnung unter der Rubrik “Verfah-
rensvermerke”.

Angrenzende Bebauung in der Rodener StraBe mit Hotel

Riickwartiger Bereich des bestehenden Gebdudekomplexes und angrenzender ErschlieBungsstich der Karthauser
StraBe mit Wohnbebauung

Kosten und Finanzierung

Die gesamten im Zuge der Planung anfal-
lenden Kosten sind durch den Vorhabentra-
ger, Herrn Vito Romano, zu begleichen.

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen durch
die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine Kosten.

EUR PA

Hotel - Restc .
stourant. Lounge
3

KARLSBERG
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion, Siedlungsachse

Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum und mit-
telzentraler Verflechtungsbereich fiir die Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen,
Schwalbach, Wallerfangen und Uberherm

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Nachrichtlich Gbernommene Siedlungsflache tiberwiegend Wohnen (entspricht dem
Planvorhaben)

® (Z 12): Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erfiillt

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich: erfiillt

e (Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfiillt

e Schwerpunkt fiir die Wohnsiedlungstatigkeit innerhalb des zentralen Ortes: erflillt
e keine Restriktionen fir das Vorhaben

Wohneinheiten

e 3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr entspricht 122,5 Wohnungen /
Jahr (35.000 Einwohner)

e FNP 1987 mit groBziigiger Ausweisung von Wohnbaureserveflachen

e Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Flache und damit auch
Nachverdichtung zwischen Rodener StraBe und Karthduser StraBe

e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes

e Es wird beantragt, dass aufgrund § 13a BauGB (Bebauungsplan, der der Nachver-
dichtung dient) die Wohneinheiten nicht angerechnet werden

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Sonstiges

e ca.200m ostlich Storfallanlage Mathieu GmbH, Achtungsabstand aber nur bis Werks-
halle/Grundstiicksgrenze (Seveso-Richtlinie), somit keine Auswirkungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen, in ca. 1,5 km Entfernung liegt das FFH-Gebiet 6606-304 ,Rodener Saar-
wiesen” (deutlich auBerhalb des Einwirkungsbereichs)

Regionalpark

Regionalpark Saar (damit aber keine Restriktionen verbunden)

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

nicht betroffen

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten ver-
zeichnete Gebiete

nicht betroffen

Naturdenkmaler/archdologisch bedeuten-
de Landschaften nach § 6 SDSchG oder in
amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachdaten keine Hinweise auf das Vorkommen
6kologisch hochwertiger Biotoptypen oder Arten: innerhalb des Geltungsbereiches
oder im direkten Anschluss keine Arten oder Flachen im Datenmaterial des Arten-
und Biotopschutzprogramms (ABSP), in der Datensammlung ABDS (Arten- und Bio-
topschutzdaten 2013 Saarland) oder in der Datensammlung FFH-2012 enthalten;
das Plangebiet wurde auch nicht im Rahmen der Biotopkartierung erfasst

e keine Hinweise darauf, dass dkologisch hochwertigen Biotope betroffen sein kénn-
ten; insbesondere keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder FFH-Lebensraumtypen
betroffen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2
BNatSchG)

Einzelbdume und Gehdlzbestande betroffen, die als Gelege fiir Vogel dienen konnen:
Hinweis auf § 39 Abs. 5 BNatschG (Rodungsfrist)

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Arten zéhlen
alle gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten, d. h. alle streng geschiitzten Arten in-
klusive der FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle européi-
schen Vogelarten. , Allerweltsarten” mit einem lan-
desweit giinstigen Erhaltungszustand und einer gro-
Ben Anpassungsfahigkeit (d. h. bei diesen Arten sind
keine populationsrelevanten Storungen und keine Be-
eintrachtigungen der ¢kologischen Funkti-on ihrer Le-
bensstatten, insbesondere der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu erwarten) werden nicht einzeln ge-
prift

e Vorbelastungen:

Lage inmitten der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis mit un-
mittelbar angrenzenden Wohnbebauungen inkl. Garten und/oder StraBBen, sld-
lich auch groBeres Gewerbegebiet mit entsprechendem Stérpotenzial (Larm, Be-
wegungsunruhe, Bebauungen, Versiegelungen)

auf der Flache ehemalige gewerbliche Nutzung mit entsprechend hohem Versie-
gelungsgrad (vorhandene Gebaude, gepflasterte/geschotterte Flachen/Zufahrten)

ca. 220 m entfernt verlduft die B 405 mit sehr starker Verkehrsbelastung (durch-
schnittliche Verkehrsdichte von 13.304 KFZ/24 h laut Verkehrsmengenkarte) so-
wie stidlich eine viel befahrene Bahnlinie - eine solche Verkehrsdichte wird bei der
Okologischen Beurteilung von Biotopen im Rahmen des Leitfadens Eingriffsbe-
wertung des Ministeriums fiir Umwelt (2001) als Belastung von auBen gezahlt,
die die Qualitat eines Lebensraumes und der dazugehdrigen Lebensgemeinschaf-
ten in ihrer Wertigkeit sehr deutlich beeintrachtigt

e Habitatausstattung:

eingezaunter ehemaliger Gewerbestandort mit zentralem Gebdudekomplex so-
wie randlich Nebengebéuden (Garagen)

geschotterte und gepflasterte Zufahrtswege
Schotterflachen/Schotterrasen

ruderalisierter Zierrasen mit randlich einzelnen Zierstrauchern und —baumen (vor-
wiegend Nadelgeholze)

kein gesetzlich geschiitztes Biotop oder FFH-LRT betroffen

e Bedeutung als Lebensraum flir abwégungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier-
und Pflanzenarten:

ABSP-Artpool/ABDS fihrt fiir das betroffene Gebiet keine Tier- oder Pflanzenar-
ten auf

nicht bei der Biotopkartierung erfasst

aufgrund der Habitatausstattung, der isolierten Lage sowie den Vorbelastungen,
die mit einem hohen Stérgrad verbunden sind, Bedeutung des Plangebietes als
Lebensraum fiir planungsrelevante Tiere deutlich eingeschrankt

keine abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tierarten, insbesondere
keine Fortpflanzungsraume streng geschiitzter Tierarten zu erwarten. Dies bezieht
sich auf samtliche im Saarland vorkommenden potenziell betroffenen gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundmauler,
Weichtiere, Krebse, Reptilien, Amphibien, Tagfalter, Kafer, Heuschrecken, Sauge-
tiere, Vogel), fir die der Planungsraum keinen geeigneten Lebensraum bietet
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Kriterium

Beschreibung

- weder in den wenigen Baume noch den bestehenden Gebduden Quartierpoten-
zial flir gebdudebewohnende Fledermduse erkennbar; keine Nutzung durch ge-
b&udebewohnende Vdgel erkennbar

- wenn Uberhaupt nur Nutzung als Lebensraum von haufigen und ubiquitar ver-
breiteten, stérunempfindlichen Arten (u.a. von sonstigen europdischen Vogelar-
ten, die theoretisch die wenigen Gehdlze auch als Gelege nutzen kénnten); bei
potenziell entstehenden lokalen, kleinflachigen Habitatverlusten ausreichend
Ausweichmdglichkeiten in den unmittelbar angrenzenden (6kologisch deutlich
hoherwertigen) Lebensraumen (angrenzende Garten) vorhanden

- auch nach Realisierung der Planung bieten zukiinftig Grinflachen und Einzel-
baume im Umfeld der zukiinftigen Bebauung Habitatmdglichkeiten

e artenschutzrechtliche Beurteilung:

- dem Geltungsbereich kommt aktuell keine artenschutzrechtliche Bedeutung zu;
fir alle potenziell betroffenen Tierartgruppen gilt: maximal einzelne Individuen
kénnten sehr kleinflachig nicht essenzielle Teil-Habitate verlieren, die 6rtlichen
Tier-Populationen werden jedoch auf Grund des Vorhandenseins ausreichend
groBer vergleichbarer Lebensraume im direkten Umfeld, auf die ausgewichen
werden kann, keine erheblichen Beeintrachtigungen erfahren; keine Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes der vorkommenden Tierpopulationen

- erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich relevanten
Arten insgesamt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten

e Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

iber die obigen Ausfiihrungen hinaus kein FFH-Lebensraumtyp/besonders ge-
schiitzter Lebensraum betroffen

Fazit

nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG; Vo-
raussetzungen fiir Haftungsfreistellung flir Schaden an bestimmten Arten und natdrlichen
Lebensrdumen nach § 19 BNatSchG erfilllt

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

¢ Darstellung: Gemischte Bauflache
e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erflillt

e Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Bebauungsplan

liegt nicht vor, aktuell nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen, aber:
e ErschlieBung des Plangebietes nicht vollstandig gesichert
e Vorhaben fiigt sich nur bedingt in die Eigenart des Plangebietes ein; wahrend das

Planvorhaben durch Wohnnutzung gekennzeichnet ist, ist die Umgebung sowohl
durch Wohn- als auch Mischnutzung gepragt

e Aufgrund des Unterschiedes der GréBe der Grundflache, der Baumasse und der Gber-
baubaren Grundsticksflache zu der Ubrigen vorhandenen Bebauung ist ein Einfiigen
in die Eigenart der Umgebung durch einen Bebauungsplan zu steuern, damit keine
stadtebaulichen Spannungen hervorgerufen werden

Ohne Bebauungsplan keine geordnete stadtebauliche Entwicklung méglich

Sonstiges

Altlastverdachtsflache

e SLS_4528/ EisengieBerei
e Kennzeichnungspflicht gem. § 9 Abs. 5 BauGB
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Ein Vorhabentrager ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fiir die Entwicklung des
ehemals gewerblich genutzten Grundsti-
ckes an die Kreisstadt Saarlouis herangetre-
ten.

Eine Inanspruchnahme anderer Flachen im
AuBenbereich wird dadurch vermieden.

Das Grundstiick liegt inmitten bestehender
Bebauung und hat damit auch eine groBe
stadtebauliche Bedeutung. Das brachlie-
gende Grundstiick fordert eine zukunftsfa-
hige und hochwertige Entwicklung. Derzeit
fehlt dem Grundstiick stadtebauliche Quali-
tat.

Fir die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzun-
gen (in erster Linie Wohnen sowie das Woh-
nen nicht wesentlich storende gewerbliche
Nutzungen (Hotelbetrieb)), nur wenige Vor-

haben. Die geplante Nutzung muss also mit
der vorhandenen Nutzung vertrdglich sein.
Insbesondere die Ubergeordneten Verkehrs-
belange der benachbarten Hauptverkehrs-
straBBen, das Stérgradpotenzial fir die um-
gebende Wohnnutzung, die Lage in der
zweiten Reihe, die Zufahrts- und Abbiege-
problematik, sowie die stadtebaulich ge-
stalterischen Anforderungen stellen Ent-
wicklungshemmnisse dar.

Diesen Umstanden trdgt die Realisierung
der Wohnanlage Rechnung. Eine Weiterent-
wicklung des Standortes mit intensiver ge-
werblicher oder publikumstrachtiger Nut-
zung hatte hingegen Konfliktpotenzial.
Sonstige Nutzungsalternativen sind nicht
gewiinscht und mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Kreisstadt nicht ver-
einbar.

Wohnnutzung ist eine wirtschaftlich reali-
sierbare, vor dem Hintergrund des hohen
Bedarfs begriindbare Nutzung und konflikt-

arme Alternative. Durch die geplante Nach-
verdichtung wird die Kreisstadt der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum gerecht.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das
Grundstlick eine gemischte Bauflache dar.
Als planerische Zielvorstellung des vorberei-
tenden Bauleitplanes ist demnach auch
Wohnnutzung an diesem Standort vorgese-
hen. Fir das Gebiet der nordwestlich an-
grenzenden Mehrfamilienhduser stellt der
Flachennutzungsplan Wohnbauflache dar.

Die Standortfaktoren fir eine Wohnnutzung
sind glinstig. So befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung (< 500 m) zum Plangebiet Bus-
haltestelle, Kindertagesstatte, Nahversor-
gungseinrichtungen und eine Parkanlage.
Uber die benachbarte BundesstraBe 405
besteht schnelle Anbindung zur Innenstadt
sowie an das Uberortliche Verkehrsnetz.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand: 06.11.2015; Quelle: bhk architekten gmbh, Saarlouis
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Stadtebauliche Konzeption

,Das stadtebauliche Konzept lést die Bau-
masse der insgesamt 21 Wohneinheiten in
3 dreigeschossige Gebaude inkl. Penthouse
auf. Dabei orientiert sich ein quer gestellter
Kopfbau an der StraBenbebauung der Kart-
héuser StraBe. Die beiden anderen Gebaude
orientieren sich an der Langsausrichtung
des Grundstiicks. Die L-formige Gebéude-
anordnung gruppiert sich um einen ge-
meinsamen Hof und verflgt (iber einen ge-
meinsamen Garagensockel, welcher halb-
geschossig eingegrabenen ist.

Die Wohnraume samt den vorgelagerten
Balkonen orientieren sich nach Stid- Stidos-
ten. Die Neben- und Schlafraume wenden
sich inkl. der Treppenhduser nach Nord-
Nordosten.

Jedes Wohnhaus verfligt (iber einen eige-
nen Aufzug mit Anbindung an das Parkge-
schoss. Dartiiber hinaus soll ein GroBteil der
Wohnungen barrierefrei ausgefiihrt wer-
den.

Das Grundstlick ist Uiber eine ZufahrtsstraBe
an die Rodener StraBe angebunden. Im
Rahmen der Wohnbebauung soll die vor-
handene Zufahrt 5,50 breit ausgebaut wer-

den und die beiden langs orientierten Ge-
baude sowie die gemeinsame Garage er-
schlieBen. Der quer gestellte Kopfbau wird
fuBlaufig (ber die Karthduser StraBe er-
schlossen.

Die notwendigen 31,5 Stellplatze (21 WE x
1,5) werden auf dem Grundstlick unterge-
bracht. Es ist geplant, dass jeder Wohnung
mindestens ein TG-Stellplatz zugeordnet
wird. Nach aktuellem Planstand kann die
natirlich quergellftete Garage 30 Stellplat-
ze aufnehmen. Vor den Gebduden, im Be-
reich der AnliegerstraBe, sollen zusatzliche
Senkrechtparker angeboten werden.

Die technische Anbindung soll Uber die Ro-
dener StraBe erfolgen. Es ist geplant, eine
neue Schmutz- wie Regenwassersammellei-
tung im Bereich der ErschlieBungsstralBe zu
verlegen und an die Rodener StraBe anzu-
schlieBen. Darlber hinaus sollen die An-
schllsse flr Erdgas, Strom, Wasser und Tele-
kommunikation ebenfalls in dieser Achse
untergebracht werden.”

(Quelle: Konzeptbeschreibung Wohnbebauung , Kart-
hauser StraBe”, Stand: 08.05.2015; bhk architekten
gmbh, Saarlouis)
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Schema-Schnitt Mehrfamilienhaus, Stand: 20.05.2015; Quelle: bhk architekten gmbh, Saarlouis
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Die Nutzung wird im Durchflihrungsvertrag
konkeretisiert, so dass eindeutig bestimmbar
ist, welches Vorhaben der Vorhabentrager
realisiert. Auf diese Weise sind Anderungen
der geplanten Nutzung méglich, ohne dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein
Anderungsverfahren durchlaufen muss.

OKma‘g,
197,5m (i NN

AN

Allgemeines Wohngebiet
Analog § 4 BauNVO

Zentrales Anliegen dieses Bebauungsplanes
ist das Schaffen der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung der ge-
planten Mehrfamilienhduser. Diese Wohn-
nutzung wird auch aus Grinden der Ge-
samtstadtentwicklung verfolgt.

Es soll also ein Gebiet entwickelt werden,
das vorwiegend dem Wohnen dient. Weiter-
hin sind an diesem Standort vereinzelt das
Wohnen erganzende und mit dem Wohnen

und

vertragliche Nutzungsarten grundsatzlich
denkbar (z.B. nicht stérende Dienstleister,
freiberufliche Nutzung).

Die Umgebung dient ebenfalls (iberwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich stéren. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung und der Realisierung eines
typischen innerstadtischen Wohnquartieres
mit weiteren vertraglichen Nutzungen zwi-
schen Karthduser und Rodener StraBe wird
somit Rechnung getragen.

&3

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

DIEKATASTERGRUNDLAGE ISTIMORIGINALBESTATIGT. '
St/and KatE}/ster: 27.04.2015 N
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Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes hat auch nachbarschiitzenden
Charakter, so dass bauplanungsrechtlich
nicht von gegenseitigen Beeintrachtigun-
gen auszugehen und durch den Verord-
nungsgeber die Sicherung gesunder Wohn-
verhdltnisse gewahrt ist.

Die Standortfaktoren, die sich aus der stad-
tischen Lage des Standortes ergeben (u.a.
Nachbarschaft zu Nahversorgungseinrich-
tungen, KITA, Parkanlage), kénnen mit der
Festsetzung voll ausgeschopft werden.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Allgemeinen Wohngebietes
an diesem Standort realisierungsfahig. Ge-
bietsversorgende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, ~ Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht gewiinscht. Um nach-
teilige Auswirkungen auf den Verkehrsfluss
in der Rodener StraBe zu vermeiden und
aufgrund der ErschlieBungssituation mit der
Lage in der zweiten Reihe werden diese
Nutzungen flr unzulassig erklart. Insbeson-
dere Tankstellen haben (blicherweise ein
erhohtes Verkehrsaufkommen und sind auf
eine gute Erreichbarkeit angewiesen. Auch
dem dblicherweise erhdhten Flachenbedarf
und den baulichen Anforderungen dieser
Nutzungen kann an diesem Standort nicht
Rechnung getragen werden. Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind dartiber hinaus
gestalterisch nur schwer zu integrieren.

Aufgrund der Altlastverdachtsflache besteht
das Erfordernis einer zeitlichen Staffelung
(eine Untersuchung der Altlastverdachtsfla-
che kann zweckmaBig erst mit Riickbau der
Gebaude erfolgen). Um eine mogliche Ge-
fahrdung der menschlichen Gesundheit zu
vermeiden, wird die Zuldssigkeit der ge-
planten Vorhaben und Nutzungen an eine
+aufschiebende Bedingung” gem. § 9 Abs.
2 BauGB gekniipft. Die Zuldssigkeit ist so
lange eingeschrankt, bis gutachterlich der
Verdacht ausgerdumt wird oder durch eine
BodensanierungsmaBnahme eine Geféhr-
dung empfindlicher Nutzungen ausge-
schlossen ist. Sind gesunde Wohnverhélt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevélkerung gewahrleistet, sind alle
Nutzungen zuldssig. Diese Steuerungsopti-
on wird auch von der Kommentarliteratur
im Zusammenspiel mit Bodensanierungs-
maBnahmen anerkannt (vgl. z.B. Beck'scher
Online-Kommentar, Offentliches Baurecht,
BauGB, Spannowsky/Uechtritz, § 9 Rn. 122-
130, Stand: 01.01.2015)

Hierbei handelt es sich nicht um eine ,Bau-
sperre”, da der Bedingungseintritt herbei-
gefiihrt werden kann.

Gleiches gilt fiir die Verkehrsflache, die in-
nerhalb der Altlastverdachtsflache liegen.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVvO

Hdohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen exakt ge-
regelt und so auf eine absolute Maximale
begrenzt.

Die festgesetzten Hohen sind unter Beach-
tung geringfligiger Spielrdume aus dem
stadtebaulichen Konzept abgeleitet und
orientieren sich an umliegenden Gebauden
wie den westlich angrenzenden Mehr-
familienhdusern oder dem Beherbergungs-
betrieb.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlage wird das Ziel verfolgt, die Errichtung
iberdimensionierter Baukérper im Vergleich
zur umgebenden Bebauung zu verhindern
und eine angemessene Integration ohne
Beeintrachtigung des Stadt- und Land-
schaftsbildes zu erreichen.

Mit der gewahlten Hoéhe der baulichen An-
lagen ist gewdhrleistet, dass auch ein Staf-
felgeschoss auf den zuldssigen Vollgeschos-
sen das angestrebte Einfugen des Baukor-
pers in die Umgebung nicht gefahrden wiir-
de und dass halbgeschossige Garagenge-
schoss / Kellergeschoss oberhalb der Gelan-
deoberflache nicht zu einer unerwiinschten
Hohenentwicklung fiihrt. Stadtebauliche
Spannungen werden vermieden.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind analog § 18 BauNVO eindeu-
tige Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die definierte Ober-
kante durch untergeordnete Bauteile Uber-
schritten werden darf, ermdglicht beispiels-
weise die Errichtung technischer Aufbauten
oberhalb der Oberkante zur Gewahrleis-
tung des ordnungsgemaBen Betriebes der
baulichen Anlage. Die Definition eines maxi-
malen Flachenanteils zur Uberschreitung
der Hohe und die Festsetzung der Abstande

zur duBeren Gebdudekante vermeiden eine
unverhaltnismaBige  Ausnutzung  dieser
Festsetzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl analog § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhéltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein MindestmaB
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewdhlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzepti-
on.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 ist somit
im Vergleich zu den Bemessungsobergren-
zen des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohn-
gebiete erhoht.

Insbesondere resultierend

e aus der stadtischen Lage,

e dem beschrankten Raumangebot resul-
tierend aus der umgebenden Bestands-
bebauung und

e der gewiinschten stadtebaulich verdich-
teten Nachnutzung

geht eine starkere Verdichtung hervor.

Mit der geringfiigigen Uberschreitung der
Grundfldchenzahl wird der besonderen
stadtebaulichen Situation und damit auch
dem Erfordernis der Innenentwicklung
Rechnung getragen.

Dartiber hinaus war das Grundstiick in der
Vergangenheit aufgrund der gewerblichen
Nutzung bereits stark versiegelt. Andere
Nutzungsalternativen scheiden an diesem
Standort, wie bereits dargelegt, aus.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung des Grundstlickes
fiihren (analog § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO0),
die vorgesehene Konzeption ware nicht rea-
lisierungsfahig. Die Einhaltung der Ober-
grenzen ware an diesem Standort somit un-
verhaltnismaBig.

Fir Nebenanlagen, Stellplatze, etc. besteht
gemaB BauNVO eine Uberschreitungsmég-
lichkeit.
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Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelédndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, (berschritten werden.
,Nicht im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
gesondert mitzurechnen sind unterhalb der
Gelandeoberflache und unter der Hauptan-
lage errichtete Garagen in den Grenzen der
Grundflache der Hauptanlage. In diesen
Fallen ist maBgeblich die Grundflache der

Hauptanlage nach § 19 Abs. 2." (Emst/Zin-
kahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.) (2013): Bauge-
setzbuch, 109. Erganzungslieferung 2013, § 19 BauN-

VO)

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass untergeordnete
Nebengebdude / Nebenanlagen zu einem
hoheren Mal der baulichen Nutzung fihren
werden. Unvertretbaren  Versiegelungen
durch Hauptgebdude wird damit begegnet,
die anteilsmdBige Flachenbegrenzung wird
gewahrt.

Insbesondere der Stellplatzbedarf und die
erforderliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf dem Grundstlick der geplan-
ten Wohnanlage in einem Garagengeschoss
fordern die Uberschreitung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Die Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl flihrt beispielsweise nicht zu einer
Massierung von Nutzungen und baulichen
Anlagen, die ein erhohtes Verkehrsaufkom-
men bedingt.

Dieser Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzah! wird durch ausgleichen-
de MaBnahmen entgegengewirkt, bei-
spielsweise

e mit der Festsetzung, dass Baume anzu-
pflanzen sind und

e ciner aufgelockerte Bebauung durch
differenzierte Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung ist gewahrleis-
tet, dass sich das Vorhaben in die Umge-
bung einfiigt.

Zahl der Vollgeschosse

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

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird analog zur Festsetzung einer
maximal zuldssigen Gebdudehdhe das Ziel
verfolgt, die Errichtung iiberdimensionierter
Baukorper im Vergleich zu den umliegenden
Gebauden zu unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
auch am Gebdudebestand der Umgebungs-
bebauung. Entlang der Rodener StraBe,
Konrad-Adenauer-Allee  und  Karthauser
StraBe im Umfeld des Plangebietes ist die
Bebauung meist zwei- bis dreigeschossig.

Geschossflachenzahl

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §16
Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO

Mit der Festsetzung der Geschossflachen-
zahl kann eine mogliche, mit einer Uberdi-
mensionierung der Baukérper verbundene
Beeintrachtigung des Stadtbildes vermie-
den werden. Somit kann dem Entstehen
von Fremdkérpern entgegengewirkt wer-
den.

Bauweise

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

GemaB dem stddtebaulichen Konzept ist ei-
ne abweichende Bauweise erforderlich, da
die geplante Bebauung im norddstlichen
Bereich direkt an die angrenzende Bebau-
ung anschlieBen soll (Grenzbebauung).

Eine offene Bauweise ist darlber hinaus
auch nicht méglich, da die Hauptbaukérper
durch eine Garagen- / Kellergeschoss mitei-
nander verbunden sind.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze analog § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-

de nicht bzw. allenfalls in geringfiigigem
Maf Uberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich exakt an
der stadtebaulichen Konzeption der geplan-
ten Bebauung. Durch die Definition dreier
separater Baufenster fir die drei Hauptbau-
korper wird eine Massierung und damit ei-
ne etwaige dominierende Wirkung des Bau-
kérpers verhindert. Somit kénnen stadte-
bauliche Spannungen zur Umgebung ver-
mieden werden. Aus diesem Grund wird das
Garagengeschoss (bzw. das Kellergeschoss)
gesondert als Flache flir Stellplatze / Tiefga-
rage ausgewiesen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sollen in Teilbereichen auch auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstcksflache
zuldssig sein. Damit ist eine zweckméaBige
Bebauung des Grundstlickes mit den erfor-
derlichen Nebenanlagen und Einrichtungen
sichergestellt, ohne gesondert Baufenster
ausweisen zu mussen.

Die Abstandsflachen liegen nicht vollstan-
dig auf dem Grundsttick selbst. Sie werden
in Teilbereichen auf Gffentlichen Verkehrs-
flachen nachgewiesen.

Flachen fir Stellpldatze und Ga-
ragen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO

Um den Standort der Tiefgarage bzw. das
Garagen-/Kellergeschoss und die daftir er-
forderliche Flache gemdB der stadtebauli-
chen Konzeption im Bebauungsplan zu defi-
nieren, wird festgesetzt, dass die Errichtung
der unterirdischen Stellplatze der Wohnan-
lage ausschlieBlich innerhalb der Flache fiir
Tiefgaragen zuldssig ist. Damit wird ein Teil
des ruhenden Verkehr unterhalb der Gelan-
deoberfléche geordnet. Zwischen den Ver-
kehrsflachen und den Baufenstern fiir die
Mehrfamilienhduser  bzw. zwischen den
Flachen fiir Stellpldtze und Garagen und
den Verkehrsflachen werden weitere Fla-
chen fir Stellpldtze vorgehalten. Insgesamt
wird dadurch gewahrleistet, dass die erfor-
derlichen Stellpldtze auf dem Grundstiick
untergebracht werden kénnen. Zudem wer-
den Beeintrachtigungen der bereits be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft
des Plangebietes vermieden (Parksuchver-
kehr etc.).

Vorgesehen sind 1,5 Stellpldtze je Wohnein-
heit. Der definierte Stellplatzbedarf ist aus
stadtplanerischer Sicht ausreichend.
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Zugange, Wege, Rampen, Notausgange, Zu-
fahrten fiir Rettungsfahrzeuge, Anleiterfla-
chen und weitere ErschlieBungselemente
sowie Optionsflachen fir Liiftungsschachte
sind von diesen Festsetzungen ausgenom-
men. Dies gewahrleistet die notwendige
Flexibilitat und er6ffnet geringfiigigen
Spielraum bei der Ausgestaltung und Bau-
ausfiihrung.

Die dadurch bedingte Uberschreitung der
GRZ durch Zuwegungen und sonstige be-
festigte und gestaltete Flachen auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist un-
bedenklich.

StraBenverkehrsflache
Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Die geplante StraBenverkehrsflache soll 6f-
fentlich werden und wird in ihrem Verlauf in
den Bebauungsplan aufgenommen. Um
Durchgangsverkehr in die Konrad-Ade-
nauer-Allee zu vermeiden, wird festgesetzt,
dass Ein- und Ausfahrten des Allgemeinen
Wohngebietes in die Konrad-Adenauer-Al-
lee nicht zuldssig sind. Um das Verkehrsauf-
kommen in der Karthduser StraBe zu redu-
zieren, soll ab der Ein-/Ausfahrt der Tiefga-
rage eine EinbahnstraBe in Richtung Kart-
hauser StraBBe eingerichtet werden.

Aufgrund des Altlastverdachtes besteht das
Erfordernis einer zeitlichen Staffelung (Un-
tersuchung mit Riickbau der Gebaude). Zur
Begriindung der bedingten Zuldssigkeit
nach § 9 Abs. 2 BauGB wird auf die Begriin-
dung der Festsetzung des Allgemeinen
Wohngebietes verwiesen.

Flachen fiir Gemeinschaftsanla-
gen; hier: Spielplatz

Analog § 9 Abs. Nr. 22 BauGB

In das Bebauungskonzept ist eine poten-
zielle Spielplatzflache integriert, die bei Be-
darf realisiert werden kann. Diese Flache ist
mit der Festsetzung bauplanungsrechtlich
gesichert. Die konkrete Ausgestaltung ist
noch nicht abschlieBend definiert.

Anpflanzen von Baumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der zentralen innerértlichen Lage
des Wohngebietes in direkter Nachbar-

schaft zu der bereits bestehenden Wohnbe-
bauung ist die hochwertige und qualitats-
volle Ausgestaltung der Freirdume von be-
sonderer Bedeutung. Mit den getroffenen
grinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung 6kologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Landschafts-
und Stadtbild erzielt.

Die Festsetzung dient inshesondere der Ein-
grinung der Stellpldtze und der Eingriinung
der Tiefgarage / des Garagengeschosses zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat.

Zur Eingriinung des StraBenraumes werden
Baumstandorte definiert.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gart-
nerischen Anlage verbleibt.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gem.
§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO
und SWQ)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit 8§88 49-54 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits grundsatzlich vorhanden
und weist noch ausreichende Kapazitaten
auf. Zur Brauchwassernutzung ist die Errich-
tung von Speichern (z.B. Zisterne) zuldssig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4 LBO)

Fiir Bebauungsplane konnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saar-
landischen Landesbauordnung (LBO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild, denn
gerade aufgrund der direkten Nachbar-
schaft zur bestehenden Wohnbebauung
spielt die Gestaltqualitdt eine besondere
Rolle. So wird beispielsweise die Dachform,
wie im stadtebaulichen Entwurf vorgese-

hen, als Flachdach festgesetzt. Damit ist die
konzeptgetreue Realisierung sichergestellt.
Die getroffenen minimalen Einschrankun-
gen bei der Fassadengestaltung sollen Aus-
wiichse (z.B. grelle Farbténe) verhindern.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein. Weitergehende gestalterische
Festlegungen kénnen inshesondere auch im
Durchflhrungsvertrag getroffen werden.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstrégerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fur die Berticksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchflihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwdgungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwégungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbedirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurden so gewahlt, dass sich
die Wohnnutzung hinsichtlich Art und MaB
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
die Umgebung einfiigt.

Die unmittelbare Umgebung dient ebenfalls
Uberwiegend dem Wohnen bzw. als Stand-
ort von Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Hierdurch wird Konflikt-
freiheit gewahrleistet. Gegenseitige Beein-
trachtigungen dieser Nutzungen sind bisher
keine bekannt und auch kiinftig nicht zu er-
warten. So sind Gewerbeldrmeinwirkungen
der stdlich der Rodener StraBe gelegenen
Betriebe aufgrund der Trennwirkung durch
die Rodener StraBe sowie die zurlickgesetz-
ten Lage des Plangebietes (zweite Reihe)
auszuschlieBen. Ebenfalls ausgeschlossen
werden kann eine Beeintrachtigung des
Plangebietes durch den benachbarten Be-
herbergungsbetrieb (Hotel Europa). Bei ei-
nem Beherbergungsbetrieb handelt es sich
um eine wohnvertragliche Nutzung (,be-
sondere Form des Wohnens”). Die Stell-
platzflache des Hotels liegt zudem unmittel-
bar an der Rodener StraBe, so dass das
Plangebiet auch nicht durch Parksuchver-
kehr beeintrachtigt wird.

Zusatzlich schlieBen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen auch innerhalb
des Plangebietes jede Form der Nutzung
aus, die innergebietlich zu Beeintrachtigun-
gen flihren kann. Dies gilt auch fir die ge-
wahlte Festsetzung zur Altlastverdachtsfla-
che.

Der Bebauungsplan kommt der Forderung,
dass die Bevolkerung bei der Wahrung der
Grundbedirfnisse gesunde und sichere
Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet,
nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach. Die bislang
brachliegende Flache wird fir eine Neuent-
wicklung (Neubau einer Wohnanlage) be-
reit gestellt. Durch die Errichtung von Mehr-
familienhdusern mit Wohnungen unter-
schiedlicher GroBe und Zuschnitts werden
innenstadtnah besondere Angebotsformen
des Wohnens geschaffen. Der bestehenden
Nachfrage in Saarlouis wird somit in integ-
rierter Lage Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Gestaltung des
Orts- und Landschaftshildes

Die stadtebauliche und gestalterische Qua-
litdt des Plangebietes ist gegenwartig auf-
grund der leer stehenden gewerblichen Be-
bauung eingeschrankt. Sowohl der rlickzu-
bauende Gebaudebestand als auch die Frei-
anlagen befinden sich aktuell in einem opti-
mierungsbediirftigen Zustand.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundsttickes hin zu einer modernen Wohn-
anlage und durch die stadtebaulich hoch-
wertige architektonische und gestalterische
Konzeption des geplanten Vorhabens wird
das Stadt- und Erscheinungsbild des Plan-
gebietes und des direkten Umfeldes stadte-
baulich und gestalterisch aufgewertet.

Das MaB der baulichen Nutzung, insbeson-
dere die Zahl der Vollgeschosse und die Ho-
he baulicher Anlagen, ist an die Umge-
bungssituation angepasst. Somit wird ein
Einfligen in den Bestand erreicht.

Von der Anordnung und Gestaltung der ge-
planten Baukérper geht keine dominieren-
de Wirkung im Vergleich zur Umgebung
aus. Der Gebdudekomplex weist lediglich
auf Ebene der Tiefgarage im Untergeschoss
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eine geschlossene Bauweise auf, wahrend
ab dem Erdgeschoss eine funktionale und
bauliche Trennung besteht, so dass die
raumliche Wirkung von Solitdargebduden
entsteht (vgl. Festsetzung separater Bau-
fenster).

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der Versiegelung des Geltungsberei-
ches, der ehemals gewerblich genutzten
Flache in innerortlicher Lage (nahrstoffarm,
kaum Bepflanzung), der Zentrumsnahe, der
Lage zwischen Rodener und Karthduser
StraBe sowie der Bewegungsunruhe im
Plangebiet und der direkten Umgebung,
finden (ber das bisherige MaB hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht statt. Die potenziellen Aus-
wirkungen auf umweltschiitzende Belange
sind gering.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der ndheren Umgebung stark
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe 6kologische Wer-
tigkeit flir Tiere und Pflanzen hat. Auch hin-
sichtlich der Arten und Biotope sowie der
biologischen Vielfalt ist der Geltungsbereich
geringwertig und deutlich beeintrachtigt.
Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder Okologische Bedeu-
tung. Von dem Planvorhaben sind keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen und bestandsgefdhrdeten Bio-
toptypen oder Tier- und Pflanzenarten be-
troffen. Es kommen ebenfalls keine Tier-
oder Pflanzenarten mit besonderem Schutz-
status vor, sodass der geplanten Wohnanla-
ge auch keine artenschutzrechtlichen Be-
lange entgegenstehen. Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung sind nicht be-
troffen.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung der geplanten Wohn-
anlage wird es zu einem sehr geringfligigen
Anstieg des Verkehrsaufkommens kommen
(lediglich Anwohnerverkehr). Die neu zu er-
richtende interne ErschlieBungsanlage ver-
bindet die bestehenden ErschlieBungsan-

satze der Rodener StraBe und der Karthau-
ser StraBe. Aufgrund der ausreichenden Di-
mensionierung dieser StraBen kann der zu-
satzlich entstehende Verkehr problemlos
aufgenommen werden.

Der ruhende Verkehr wird an zentralen Stel-
len des Plangebietes in einer Tiefgarage so-
wie an den der StraBenverkehrsflache zuge-
wandten Stellplatzflachen vor den Mehrfa-
milienhdusern geordnet. Dies tragt dazu
bei, dass ruhender Verkehr und Parksuch-
verkehr auf den angrenzenden StraBen des
Plangebietes vermieden wird.

Nachteilige Auswirkungen koénnen somit
aufgrund des geringeren Anteils zu erwar-
tenden motorisierten  Individualverkehrs
ausgeschlossen werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden.

Unter Beachtung der Kapazitaten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur - ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstlick ist durch den aktuellen Ge-
baudebestand, der im Zuge des Vorhabens
abgerissen werden soll, bereits groBtenteils
versiegelt. Im Zuge der Realisierung der vor-
gesehenen Planung kommt es demgegen-
Uber zu neuen Versiegelungen in Uber-
schaubaren Flachenumfang. Negative Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimas kén-
nen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Mit der vorliegenden Planung wird dem pri-
vaten Grundstiickseigentlimer, dem Vorha-
bentrager, Baurecht zugestanden. Die Wert-
haltigkeit des Grundstlickes wird gesteigert.

Durch die Planung ergeben sich demnach
fir den Grundstiickseigentlimer keine nega-
tiven Folgen. Auch mégliche nachteilige
Auswirkungen auf angrenzende Wohn-
bzw. wohnvertragliche Nutzungen  sind
nicht zu erwarten, da auch der zu entwi-
ckelnde Standort dem Wohnen dienen wird
und somit vertrdglich ist. Zum anderen wur-
den entsprechende Festsetzungen getrof-
fen, um das harmonische Einfligen in den
Bestand zu sichern (vgl. vorangegangene
Ausfihrungen).

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu bertick-
sichtigenden Belange werden nach jetzi-
gem Kenntnisstand durch die Planung nicht
beriihrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Revitalisierung einer untergenutzten
Fldche im Sinne der Innenentwicklung,
sinnvolle Nachverdichtung des Bestan-
des

e Mit der Erweiterung des Angebotes an
hochwertigem Wohnen wird die Kreis-
stadt / der Vorhabentrdger der be-
stehenden Nachfrage gerecht

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundstiick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrdchtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die ge-
gen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wurden die
zu beachtenden Belange in ihrer Gesamt-
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heit untereinander und gegeneinander ab-
gewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die fiir die Planung sprechen, kommt
die Kreisstadt zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung der Planung nichts entgegen-
steht.

Flachenbilanz

Bezeichnung Flache (gerundet)
Verkehrsflache ca. 640 m?
Allgemeines Wohngebiet (inkl. Spielplatzflache) ca. 2.120 m?
Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 1.250 m?
Flachen fir Tiefgarage ca. 1.400 m?
Oberirdische Stellplatze, Nebenanlagen, etc. ca. 400 m?
Spielplatzflache ca. 70 m?

Gesamt (Geltungsbereich) ca. 2.760 m?
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