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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

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 fiir eine Wohnbebauung
nutzbar zu machen.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Auf der Dellt, Anderung Nr. 7" ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzung flir die Errichtung eines Einfami-
lien-Wohnhauses an der StraBe ,Hinter
Franzenhaus” im Stadtteil Picard. Eine jun-
ge Familie beabsichtigt, ein separates Einfa-
milienhaus an das bestehende Elternhaus
anzubauen.

Nach der vorliegenden Planung wird das
Baufenster um 7,00 m Uberschritten. Die Er-
schlieBung ist Uber die StraBe ,Hinter Fran-
zenhaus” gesichert.

Die Nutzung dieser Flache hat den Vorteil,
dass die vorhandene Infrastruktur genutzt
werden kann. Damit wird unndtiger Land-
schaftsverbrauch sowie zusétzlicher Er-
schlieBungsaufwand vermieden und zur
wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits
vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme
beigetragen.

Die Flache ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 1"
aus dem Jahr 1980 als nicht Uberbaubare
Grundstlicksflache festsetzt. Das Vorhaben
ist danach nicht realisierungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Zulassigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Anderung des Be-
bauungsplanes. Die Kreisstadt Saarlouis hat
somit nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs.
1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB auf Antrag des
Vorhabentrégers die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Auf der
Dellt, Anderung Nr. 7" beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan er-
setzt in seinem Geltungsbereich den rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Auf der Dellt,
Anderung Nr. 1.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der Durchfiihrung
des Verfahrens wurde die Kernplan Gesell-
schaft fir Stadtebau und Kommunikation

mbH, KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, be-
auftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 1. Januar 2007 in Kraft trat,
fallt die seit Juli 2004 vorgesehene férmli-
che Umweltpriifung bei Bebauungsplanen
der GréBenordnung bis zu 20.000 m? weg.
Dies trifft fur den vorliegenden Bebauungs-
plan zu, da das Plangebiet lediglich eine
Flache von ca. 420 m? in Anspruch nimmt.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
dient der innerértlichen Nachverdichtung.

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

Gemal § 13 aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt, ein Ausgleich der vorgenom-
menen Eingriffe ist damit nicht notwendig.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz (ber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener  Informationen  verfligbar
sind, der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB und von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Kreisstadt Saarlouis stellt fir das Gebiet
eine Wohnbaufléche dar. Damit ist der Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt und das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB erfiillt.

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 enthdlt, ist von
dem Vorhabentréger zu erarbeiten, der
Kreisstadt Saarlouis vorzulegen und ab-
zustimmen.

e Der Durchfilhrungsvertrag, 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 Durchflihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorha-
bentragers hingegen bleiben rechtlich
gegenilber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet ist in zentraler Lage im Sied-
lungskérper des Stadtteils Picard gelegen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e |mWesten, Norden und Osten durch die
angrenzende Wohnbebauung samt zu-
gehorigen privaten Freiflachen der Stra-
Be , Hinter Franzenhaus”,

e im Siiden durch die StraBenverkehrsfla-
che der StraBe , Hinter Franzenhaus”.

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des vorhaben-
bezognen Bebauungsplanes zu entnehmen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist insgesamt reliefarm. Ein
schmaler Streifen an der stdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze stellt sich als eine
nach Norden ansteigende Bdschung dar. Es
ist nicht davon auszugehen, dass sich Topo-
grafie in irgendeiner Weise auf die Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes (insbeson-
dere Festsetzung des Baufensters) auswir-
ken wird.
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Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet stellt derzeit private Griin-
flache dar, die als Garten genutzt wird. An
der siidoéstlichen Grenze des Plangebietes
befindet sich eine Garage samt Einfahrt.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
Uberwiegend durch Wohnnutzung in ein-
bis zweigeschossigen Ein- und Mehrfami-
lienhdusern gepragt.
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Lage des Vorhabens im Stadtteil Picard; Quelle: ZORA, LVGL

Die Flache des Plangebietes befindet sich in
Privateigentum.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Uber die B405 / 269
(Metzer StraBe) im Norden an das
iberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.
Die B405 / 269 bindet das Plangebiet in
ostlicher Richtung an die BAB 620 Richtung
Saarbrlicken bzw. Luxemburg sowie ans
Stadtzentrum Saarlouis an.

Die ortliche ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt Gber die StraBe ,Hinter Franzen-
haus". Weiterer ErschlieBungsanlagen be-
darf es zur Realisierung der Planung nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das System der
Entsorgung angeschlossen. Die Anschlisse
binden aktuell das benachbarte Bestands-
gebaude Hinter Franzenhaus Nr. 30 der Par-
zelle 548/1 an die ortliche Trennkanalisa-
tion an. Im Rahmen der Planung wird der
Anschluss des Plangebietes (ber die be-
stehenden Anschliisse sichergestellt. Die
Entsorgung des Abwassers des benachbar-
ten Bestandsgebdudes (548/1) wird Gber
die bestehenden Anschliisse durch Eintra-
gung einer Baulast sichergestellt.
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Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
weiteren Versorgungsinfrastrukturen und
damit Anschlusspunkte sind bereits in der
unmittelbaren Umgebung (Hinter Franzen-
haus) vorhanden.

Es ist insgesamt nur mit einem geringfiigi-
gen Anstieg des Abwasseraufkommens zu
rechnen. Die vorhandene Kanalisation ver-
fugt Gber ausreichende Kapazitdten zur
Aufnahme der zusdtzlichen Abwassermen-
gen. In diesem Zusammenhang wurde von
dem Anschluss dieses Teils des \Wohngebie-
tes an die 6ffentliche Kanalisation ausge-
gangen.

Damit sind die Vorgaben des § 49 a SWG
erfullt. Niederschlagswasser ist trotz Trenn-
system dem Kanal fernzuhalten (Zister-
ne,...).

Es ist kein Vorfluter zur Einleitung des Nie-
derschlagswassers in direkter Umgebung
des Plangebietes vorhanden.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Versorgungstragern abge-
stimmt werden.
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Kanalplan; Quelle: Kreisstadt Saarlouis
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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 fir die Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen,
Schwalbach, Wallerfangen und Uberherm

Vorranggebiete

Vorranggebiet flir Grundwasserschutz: steht dem Vorhaben nicht entgegen, inshe-
sondere bei den Bauarbeiten ist aber ein besonderes Augenmerk auf den Grund-
wasserschutz zu legen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Nachrichtlich Gibernommene Siedlungsflache tiberwiegend Wohnen (entspricht dem
Planvorhaben)

(Z 17, 21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsge-
rechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdeh-
nung in den AuBenbereich: erfiillt

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

Schwerpunkt fir die Wohnsiedlungstatigkeit innerhalb des zentralen Ortes: erflllt
keine Restriktionen flr das Vorhaben

Wohneinheiten

3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr entspricht 120 Wohnungen / Jahr
(34.386 Einwohner zum 30.06.2015 laut Statistischem Landesamt Saarland)

mind. einzuhaltender Dichtewert: 30 W / ha: wird eingehalten (GroBe des Geltungs-
bereichs 420 m?, Einfamilienhaus)

die Flache dient der Nachverdichtung eines bestehenden Wohngebietes

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

Es wird beantragt, dass aufgrund § 13a BauGB (Bebauungsplan, der der Nachver-
dichtung dient) die Wohneinheiten nicht angerechnet werden, da das Plangebiet
durch den bestehenden Bebauungsplan bereits in die Bauliickenbilanzierung einge-
flossen ist.

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Lage im Regionalpark Saar, aber nicht innerhalb eines der Projektrdume (rein infor-
melles Instrument ohne restriktive Wirkungen)

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

Nicht betroffen

Wasserschutzgebiet

Im Landschaftsprogramm als geplantes Wasserschutzgebiet, bei den Wasserdaten im
Geoportal aber nicht mehr dargestellt; grundsatzlich besondere Beachtung des Grund-
wasserschutzes

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Uberschwemmungs-
gebiete, Geschitzte Landschaftsbestand-
teile, Nationalparks, Naturparks, Biospha-
renreservate

Nicht betroffen

Denkmalschutz

Nicht betroffen

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

Nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

Nicht betroffen

Vorhabenbez. Bebauungsplan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 7"
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Kriterium

Beschreibung

Informelle Fachplanungen

aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachdaten keine Hinweise auf das Vorkommen
Okologisch hochwertiger Biotoptypen oder Arten: innerhalb oder im Umfeld des
raumlichen Geltungsbereiches keine Arten oder Fldchen im Datenmaterial des Arten-
und Biotopschutzprogramms (ABSP) und in der Datensammlung ABDS (Arten- und
Biotopschutzdaten Saarland, Stand Februar 2016) enthalten

Raumlicher Geltungsbereich sowie dessen Umfeld nicht im Rahmen der Biotopkartie-
rung erfasst

keine Hinweise darauf, dass besonders seltene oder schiitzenswerte Arten oder 6ko-
logisch hochwertige Biotope betroffen sein konnten; dies gilt insbesondere fir ge-
setzlich geschitzte Biotope und FFH-Lebensraumtypen

Allgemeiner Artenschutz

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

da von dem Planvorhaben Einzelbdume und Straucher betroffen sind, ist der allgemeine
Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die notwendigen Rodungen
sind auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Storungen und keine Be-
eintrachtigungen der dkologischen Funkti-
on ihrer Lebensstatten, inshesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht einzeln geprift

Besondere Beriicksichtigung von streng und besonders geschiitzten Arten oder nattirli-
chen Lebensrdumen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

bestehende Vorbelastungen:

innerortliche Lage mit nach allen Seiten unmittelbar angrenzenden Wohnbebau-
ungen inkl. Garten (Wohngebiet)

Nutzung als private Gartenflache
Teilweise bestehende Versiegelungen: Garage inkl. Zufahrt, Wege

Umgebende Verkehrsinfrastrukturen: nérdlich in ca. 250 m Entfernung Metzer
StraBe (B 405) mit einer hohen Verkehrsdichte sowie die regelmaBig befahrenen
StraBen , Hinter Franzenhaus” und , Auf der Dellt” in direkter Umgebung

gesamter raumlicher Geltungsbereich infolge der intensiven Nutzungen sowohl
auf der Flache selbst als auch in der Umgebung durch starke Bewegungsunruhe,
Versiegelungen und Larm sowie Zierpflanzen deutlich vorbelastet

Private Gartenflache mit Zierrasen, jungen Obst-/Zierbdumen, Zierstrauchern, Co-
toneaster

teilweise Garage mit gepflasterter Zufahrt, gepflasterte Wege
kein gesetzlich geschiitztes Biotop oder FFH-LRT betroffen

Habitatausstattung:

weder ABSP-Artpool noch ABDS fiihren fiir das betroffene Gebiet 6kologisch be-
deutsame Tier- oder Pflanzenarten auf

nicht bei der Biotopkartierung erfasst

aufgrund der innerértlichen Lage (Neubaugebiet), der Habitatausstattung, der
intensiven Nutzungen sowohl auf der Flache selbst (Garten) als auch in der direk-
ten Umgebung sowie der (brigen bestehenden Beeintrachtigungen, die mit
einem hohen Stérgrad verbunden sind, nur sehr geringe ékologische Wertigkeit;
insbesondere kein gesetzlich geschiitztes Biotop oder FFH-LRT betroffen

keine nennenswerte Bedeutung als Lebensraum fiir planungsrelevante Tiere und
Pflanzen

Vorhabenbez. Bebauungsplan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 7"
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Kriterium

Beschreibung

keine Hinweise auf Konflikte mit abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevan-
ten Tier- und Pflanzenarten erkennbar, insbesondere keine Fortpflanzungsraume
streng geschiitzter Tierarten betroffen. Dies bezieht sich auf samtliche im Saar-
land vorkommende potenziell betroffene gemeinschaftsrechtlich geschiitzte
Pflanzen und Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundméuler, Weichtiere, Krebse,
Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Kafer, Heuschrecken, Sdugetiere, streng ge-
schutzte Vogelarten/Anhang-Arten), fiir die der Planungsraum keinen geeigneten
Lebensraum bietet. Dies gilt insbesondere fiir artenschutzrelevante Vogelarten:
weder Brutstatten von Vogelarten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie be-
troffen noch besondere Bedeutung fiir Rast- und Zugvogelarten

Geholze (Einzelbdume, Ziergehdlze) aufgrund der geringen FlachengroBe sowie
der umgebenden Nutzungen nur fir Einzel-Individuen von (sehr) haufigen und
weit verbreiteten storungsunempfindlichen Arten mit wenig spezialisierten An-
spriichen und groBer Anpassungsfahigkeit sowie (sehr) gutem Erhaltungszu-
stand wie Kohl- und Blaumeise, Griinfink, Buchfink, Amsel, etc. als Gelege sowie
als Nahrungsgebiet geeignet. Bei potenziell entstehenden lokalen, sehr kleinfla-
chigen Habitatverlusten bestehen fir die potenziell betroffenen Individuen aus-
reichend Ausweichmdglichkeiten in den unmittelbar angrenzenden Garten mit
Einzelbdumen, Strauchern und Hecken und Griinflachen. Da fiir allgemein ver-
breitete Vogelarten nie alle méglichen Habitatstrukturen vollstandig besetzt sind
Jist dies problemlos mdglich.

Nutzung der Gehdlze durch baumbewohnende Fledermause als Quartier kann
aufgrund der vollig ungeeigneten Struktur ausgeschlossen werden

e artenschutzrechtliche Beurteilung:

nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise erkennbar, dass dem Eingriffs-
gebiet aktuell eine besondere Bedeutung im Artenschutzrecht zukommen kénnte

fir alle potenziell betroffenen Tierartgruppen gilt: einzelne Individuen von weit
verbreiteten, euryoken und storungsunempfindlichen Arten mit breitem Habitat-
spektrum, wenig spezialisierten Anspriichen und (sehr) gutem Erhaltungszustand
kénnen zwar sehr kleinflachig nicht essenzielle Teil-Habitate verlieren, die ortli-
chen Tier-Populationen werden jedoch auf Grund der groBen Anpassungsfahig-
keit, des groBen Aktionsradius (Vogel, evtl. jagende Flederméuse), des Vorhan-
denseins ausreichend groBer vergleichbarer Lebensrdume im direkten Umfeld,
auf die ausgewichen werden kann, sowie des landesweit (sehr) guten Erhal-
tungszustandes keine erheblichen Beeintrachtigungen erfahren. Zu einer signifi-
kanten und nachhaltigen Anderung des Fortpflanzungserfolges mit einer dadurch
hervorgerufenen Veranderung des Erhaltungszustandes der Populationen wird es
nicht kommen.

nach derzeitigem Kenntnisstand kénnen bei Beachtung der Rodungszeit auBer-
halb der Fortpflanzungszeit der Vogel erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen
von artenschutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen werden; mit dem Ein-
tritt eines Verbotstatbestandes im Sinne des § 44 BNatSchG ist nicht zu rechnen

e Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Keine Hinweise darauf, dass es zu Schaden an bestimmten Arten und natiirlichen
Lebensrdumen nach § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes kommen kénnte, die
einer Haftungsfreistellung entgegenstehen kénnten

Zwischenfazit

Nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG;
Voraussetzungen fiir Haftungsfreistellung fiir Schaden an bestimmten Arten und natiir-
lichen Lebensraumen nach § 19 BNatSchG erflllt

Baumschutzsatzung

Stadtische  Baumschutzsatzung: Bdume
mit einem Stammumfang von iber 60 cm
(langsam wachsende ab 40 cm) unterlie-
gen speziellem Schutz

Bei den im Zuge von NeubaumaBnahmen notwenidgen Gehélzrodungen ist die Baum-
schutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis zu beachten.

Vorhabenbez. Bebauungsplan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 7" 9 www.kernplan.de



Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan (Quelle: Kreisstadt | e Darstellung: Wohnbauflache
Saarlouis) e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfiillt

Bebauungsplan

Relevante Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet (WR), Gartenflache
* GRZ:0,3/GFZ:0,6
e maximale Vollgeschosse: I

e Bauweise: offen

e Ortliche Bauvorschriften aus dem Jahr 1980 inklusive der Anderung aus dem Jahr
1985

Vorhabenbez. Bebauungsplan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 7" 10 www.kernplan.de



Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Ein Vorhabentréger ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fiir die Entwicklung des
Grundstlickes Gemarkung Picard, Flur 13,
Parzelle 548/2 an die Kreisstadt Saarlouis
herangetreten.

Ziel der vorliegenden Planung ist eine be-
hutsame Nachverdichtung des bestehenden
Wohngebietes zugunsten eines Einfamilien-
hauses, das an ein bestehendes Gebaude
(Elternhaus) angebaut werden soll.

Eine Priifung von Standortalternativen
kommt nicht in Frage, da die zu
Uberplanende Flache konkret einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden soll, restrik-
tionsarm und bereits erschlossen ist.

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung
scheiden sonstige  Nutzungsalternativen
aus. Damit ergibt sich eine hohe Vertraglich-

keit der geplanten mit der vorhandenen
Nutzung.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das
Grundstlick Wohnbauflache dar. Als planeri-
sche Zielvorstellung des vorbereitenden
Bauleitplanes ist demnach auch Wohnnut-
zung an diesem Standort vorgesehen.

Stadtebauliche Konzeption

Die vorgesehene Bebauung sieht eine 1 1/2
geschossige, an das Bestandsgebaude Hin-
ter Franzenhaus Nr. 30 angrenzende
Wohnbebauung fiir eine junge Familie vor.

Das Plangebiet ist durch die StraBe , Hinter
Franzenhaus” bereits erschlossen und ver-
fiigt Uber alle notwendigen Ver- und Entsor-
gungsinfrastrukturen in unmittelbarer Um-
gebung. Es sind keine zusatzlichen
ErschlieBungsanlagen notwendig.

Die Anordnung der Garage ist ach wie vor
im seitlichen Grenzabstand vorgesehen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; Bearbeitung: Kernplan
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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
konkretisiert, sodass 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.

Nutzungsart
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zentrales Anliegen dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung zur Er-
richtung eines Einfamilienhauses. Demnach
ist die zuldssige Nutzungsart Reines Wohn-
gebiet, welches der Umgebung des Plange-
bietes entspricht und aus dem bestehenden
Bebauungsplan Gibernommen wird..

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Kataloges des Reinen Wohngebietes an die-
sem Standort realisierungsfahig, so sind La-
den und nicht stérende Handwerksbetrei-
ben, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes nicht gew(inscht.

Die gem. BauNVO nur ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen waren auch nicht Be-
standteil des bestehenden Bebauungsplan.

Die Festsetzung hat auch nachbarschiitzen-
den Charakter, so dass bauplanungsrecht-
lich nicht von gegenseitigen Beeintrachti-
gungen auszugehen und durch den Verord-
nungsgeber die Sicherung gesunder Wohn-
verhaltnisse gewahrt ist.

MaB der baulichen Nutzung
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVoO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,

wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (berdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundsttick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 ent-
spricht der bereits im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Auf der Dellt, Anderung
Nr.1" festgesetzten Grundflachenzahl fiir
den Bereich des Plangebietes.

Der Grad der hierdurch entstehenden
Grundstlicksbebauung ist an die durch Ein-
familienhduser gepragte Umgebung ange-
passt, wodurch eine optimale Auslastung
der Grundstiicke bei geringer Verdichtung
geschaffen wird. Die entstehende Grund-
stlicksbebauung 1dsst auf den Grundstii-
cken so ausreichend Freiflachen fiir eine
Durchgriinung. Weiterhin wird ein sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden sicher-
gestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Analog
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-

und

se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse entspricht der
Festsetzung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes , Auf der Dellt, Anderung Nr. 1"
und somit der umgebenden Wohnbe-
bauung der StraBen ,Hinter Franzenhaus”,
LAuf der Dellt” sowie , Ittersdorfer StraBe”.
Die Festsetzung ermdglicht die Wahrung
des stadtebaulichen Charakters der Umge-
bung, die Gewahrleistung der Entwicklung
ortstypischer Bauformen und somit ein har-
monisches Einfligen dieser Gebaude in den
Bestand. Einer gegeniiber dem Bestand un-
verhaltnismaBigen  Uberdimensionierten
Hohenentwicklung wird vorgebeugt.

Geschossflichenzahl (GFZ)

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

Auch Festsetzung der Geschossflachenzahl
wird aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 1" (iber-
nommen. Somit wird eine Uberdimensionie-
rung des Baukdrpers vermieden. Die GFZ
wird entsprechend der Zahl der Vollge-
schosse gewahlt.

Wohnen Il
GRZ 0,3 GFZ0,6
. a
b4/
32

543/1 | 542/2 | 542,

Y

549
!

o \

? .

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

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise Gebdude auf den Grundstiicken in
Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
auf den Baugrundstlicken angeordnet wer-
den. In der abweichenden Bauweise ist eine
Grenzbebauung zuldssig.

Diese Festesetzung gewahrleistet die groBt-
mdgliche Flexibilitdt bei der Bebauung.
Dem Vorhabentrager wird somit der Anbau
an das Bestandsgebdude Hinter Franzen-
haus Nr. 30 ermdglicht.

Uberbaubare und nicht
tberbaubare Grundstiicksfla-
chen

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

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflache 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 Gebéu-
de nicht bzw. allenfalls in geringflgigem
MaB Gberschritten werden darf.

Die Festsetzung der Baugrenze orientiert
sich (iberwiegend am Bestand der StraBe
,Hinter Franzenhaus”. und an den Baufens-
tern des bestehenden Bebauungsplanes.

Die Dimensionierung des Baufensters ge-
wahrleistet eine ausreichend groBe Fléche
fur die Realisierung eines Wohngebaudes.
Gleichzeitig wird eine umweltgerechte,
sparsame und wirtschaftliche Grundstticks-
ausnutzung erreicht.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist so
gewahlt, dass das Wohngebdude an die
westliche Bestandsbebauung heranriicken
kann und damit eine bauliche Einheit bildet.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck des in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiickes oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstlickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-

richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.

Flachen fiir Garagen

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

Stellplatze, Garagen und Carports sind in-
nerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfla-
che und in der Flache fir Garagen zuldssig.
Zudem sind Stellpldtze ebenfalls zwischen
der (iberbaubaren Grundstiicksflache und
der StraBe ,Hinter Franzenhaus” zuldssig.

Dies sorgt fiir Flexibilitdt bei der
Bebaubarkeit und gewahrleistet, dass der
ruhende Verkehr auf dem Grundstiick orga-
nisiert werden kann.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. LBO
und SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 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 im Umfeld bereits vorhanden und
weist noch Kapazitaten auf. Das Plangebiet
wird analog § 49a SWG im Trennsystem
entwassert.

Entsprechend der Entwésserungssatzung
der Kreisstadt Saarlouis sind die Anschliisse
an den bestehenden Stutzen am Strassen-
kanal mit max. DN 150 und einer Riickstau-
sicherung auszuflihren. Niederschlagswas-
ser ist trotz Trennsystem dem Kanal fernzu-
halten (Zisterne etc.). Drainagen dirfen
nicht an die Kanalisation angeschlossen
werden.

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 ein harmonisches Einfligen des Planvor-
habens in die Umgebung zu gewahrleisten
werden die im rechtskréftigen Bebauungs-

plan , Auf der Dellt, Anderung Nr. 1" festge-
setzten oOrtlichen Bauvorschriften inklusive
der Anderung fiir den vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan nachricht-
lich ibernommen.
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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 Planungstragerin bei der
Teilanderung eines Bebauungsplanes die
offentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abwa-
gen. Die Abwdgung ist die eigentliche Pla-
nungsentscheidung. Hier setzt die Kommu-
ne ihr stadtebauliches Konzept um und ent-
scheidet sich fir die Berlicksichtigung be-
stimmter Interessen und die Zurlickstellung
der dieser Losung entgegenstehenden Be-
lange.

Die Durchfliihrung 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-
chen Auswirkungen beachtet und in den
Bebauungsplan 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 wurden so gewahlt, dass
sich die Wohnbauflache hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen in die Umgebung und direkte Nach-
barschaft (ebenfalls Wohnnutzung) einfugt.
Die Festsetzungen werden groBtenteils aus
dem bestehenden rechtskraftigen Bebau-
ungsplan bernommen. Hierdurch wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Damit schlie-
Ben die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen innerhalb des Plangebietes
jede  Form der Nutzung aus, die
innergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit zu Beeintrachtigun-
gen fihren konnen.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der einzelnen Grundsticke
gewahrleistet.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan soll auch die Wohnfunktion
in Picard gestarkt werden. Mit zu den wich-
tigsten stadtebaulichen Aufgaben der Kreis-
stadt gehort die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Versor-
gung der Bevélkerung mit Wohnbaugrund-
stiicken bzw. einem entsprechenden Ange-
bot von Wohnungen auf dem Immobilien-
markt.

Der bestehenden Nachfrage in Picard wird
somit durch Nachverdichtung in integrierter
Lage Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Das Plangebiet stellt derzeit eine unbebau-
te private Griinflache dar, inmitten eines be-
reits entwickelten Wohngebietes.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung des Gebaudes eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht und es
sich lediglich um eine Nachverdichtung
handelt. Die bestehende Bebauung entlang
der StraBe ,Hinter Franzenhaus” wird er-
ganzt. Zudem wird die Fldche derzeit ohne-
hin als private Gartenflache genutzt, sodass
auch keine Aufenthaltsqualitét fiir die Allge-
meinheit besteht. Das MaB der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die tiberbaubare
Grundstticksflache fiigt sich in die Umge-
bung ein und ist aus dem bestehenden Be-
bauungsplan Gbernommen. Hierdurch wird
ein harmonischer Ubergang zwischen Be-
standsbebauung und Neubau gewahrleis-
tet. Die Angleichung an das Ortsbild wird
durch  Ubernahme  der  ortlichen
Bauvorschriften gewahrleistet.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Es handelt sich um die Entwicklung einer
bereits in dem Flachennutzungsplan vorge-
sehenen Wohnbauflache.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen in der unmittelbaren
Umgebung (innerértliche Lage mit nach
drei Seiten Wohn- und Gartennutzung, un-
mittelbar angrenzende StraBe) mit den ent-
sprechenden Uberbauungen und Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Storungen bereits eine Vorbelastung auf.

Aufgrund der geringen FlachengroBe, der
innerdrtlichen Lage, der bestehenden Belas-
tungen, die mit einem hohen Stdrgrad ver-
bunden sind sowie der Biotop- und Habitat-
ausstattung sind keine abwdgungs- oder
artenschutzrechtlich relevanten Tier- und
Pflanzenarten, insbesondere keine Fort-
pflanzungsraume  streng  geschiitzter
Vogelarten, zu erwarten. Dem Geltungsbe-
reich kommt aktuell keine besondere Be-
deutung im Artenschutzrecht zu.
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Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kénnten.

Der geplante Eingriff hat insgesamt gese-
hen keine erheblichen negativen, nicht aus-
gleichbaren Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes zur Folge. Insofern kann davon
ausgegangen werden, dass umweltschit-
zende Belange durch die Planung nicht ne-
gativ beeintrdchtigt werden.

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

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht negativ beein-
trachtigt.

Der neu entstehende Verkehr beschrankt
sich auf den Anwohnerverkehr eines Wohn-
gebdudes.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die StraBe
Hinter Franzenhaus”. Aufgrund der ausrei-
chenden Dimensionierung kann der zusatz-
lich entstehende Verkehr problemlos aufge-
nommen 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 als ordnungsge-
maB sichergestellt zu erachten.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen; aufgrund des berschaubaren Fla-
chenumfangs kénnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch aus-
geschlossen werden.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Grundstiickseigentlimer keine negativen
Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
des Grundstickes, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-

schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Es sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die angrenzende Nachbarschaft zu
erwarten. Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Die bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben werden mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan eingehalten.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwadgung zu berlicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Schaffung von neuem Wohnraum im
Rahmen der Nachverdichtung

o Aufgrund der schnellen Verfiigharkeit
des Bauplatzes besonders geeignet fiir
Wohnbebauung

e Keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen und landesplanerischen Vor-
gaben, keine umweltschiitzenden Be-
lange betroffen, keine Auswirkungen
auf die Belange des Klimaschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs; die ErschlieBung
ist gesichert

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

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

Fazit

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wurden die zu beachtenden
Belange in ihrer Gesamtheit untereinander
und gegeneinander abgewogen. Aufgrund
der genannten Argumente, die fiir die Pla-
nung sprechen, kommt die Kreisstadt
Saarlouis zu dem Ergebnis, dass der Umset-
zung der Planung nichts entgegensteht.
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Flachenbilanz

Bezeichnung Flache (gerundet)
Nutzungsart Wohnen 420 m?

davon iiberbaubare Grundstiicksflache 140 m?

davon nicht Uberbaubare Grundstticksflache 235 m?

davon Flache fir Garagen 45 m?
Gesamt (Geltungsbereich) 420 m?

Saarlouis, den .

Der OberbUrgermeister
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