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KREISSTADT SAARLOUIS

Bebauungsplan ,,Ehemaliges Orannaheim"“ Zusammenfassende Erkidrung

PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

PLANUNGSANLASS

In der Kreisstadt Saarlouis besteht auf Grund der hohen Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsort eine
stetige Nachfrage nach Wohnbauland. Diese Nachfrage kann derzeit mangels verfugbarer er-
schlossener Flachen nicht gedeckt werden. Daher ist die Kreisstadt Saarlouis bestrebt, geeignete
Flachen fur eine Wohnbebauung nutzbar zu machen.

Das mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Orannaheim” Uberplante Gelande wurde von einem
privaten Investor zu Wohnbauwecken erworben. Es ist beabsichtigt, das ,Schloss Herpin® einer
neuen wohnvertraglichen Nutzung zuzufithren sowie nach Abriss des ,ehemaligen Orannaheims®
sowie der sonstigen Nebengebdude 14 hochwertige Einfamilienhduser zu errichten. Der rick-
wartige Parkwald wird in seiner vorhandenen Struktur erhalten. Der im Gebiet vorhandene weitere
Baumbestand soll dabei weitestgehend erhalten bleiben.

PLANUNGSZIEL

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur Wohnbauflachen auf Teilen des Geldndes des ehemaligen Orannaheims. Mit der
Planung werden Bereiche festgelegt, fur die eine bauliche Nutzung zuldssig ist. Auf den Ubrigen
Bereichen wird die Entwicklung und Erhaltung der parkartigen Strukturen gesichert.

Der Bebauungsplan steht unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach Bauleitplane eine
nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den Ortlichen Bau-
vorschriften kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des geplanten Wohngebietes sowie des-
sen Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur gewéhrleistet werden. Die neu geplante Er-
schlieRungsstrale wird, ihrer vorgesehenen Funktion entsprechend, nur in einer Breite von 5,50°m
ausgebaut. Das MaR der baulichen Nutzung wird so weit eingeschrankt, dass ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden gewéhrleistet werden kann. Zudem ergibt sich mit der
Nutzung des nunmehr Gberplanten, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
gelegenen Areals der groRe Vorteil, dass keine im AuRenbereich gelegenen Flachen in Anspruch
genommen werden milssen. Damit wird unnétiger Landschaftsverbrauch sowie erhdhter Er-
schlieBungsaufwand vermieden und zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits vorhandenen
Ver- und Entsorgungssysteme beigetragen.

VERFAHRENSABLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am 29.03.2007 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Ehemaliges Orannaheim* gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Orannaheim® ist am
05.03.2008 durch Verdffentlichung im ,Wochenspiegel Saarlouis® Nr. 10 ortsublich bekannt ge-
macht worden.

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am 12.02.2008 die frihzeitige Beteili-
gung der Birger beschlossen und durch Veréffentlichung im ,Wochenspiegel Saarlouis” Nr. 10
vom 05.03.2008 ortstiblich bekannt gemacht.
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Die fruhzeitige Burgerbeteiligung ist in Form einer 6ffentlichen Auslegung vom 17.03.2008 bis ein-
schlieRlich 18.04.2008 durchgefuhrt worden.

Die Behorden sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 04.03.2008 friihzeitig benach-
richtigt und um die Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Dieser Bebauungsplan einschlieRlich der Textfestsetzungen hat mit der Begriindung gem. § 3 (2)
BauGB fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 10.07.2008 bis zum 11.08.2008 &ffentlich aus-
gelegen.

Die Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 26.06.2008 beteiligt und hatten bis zum 11.08.2008 Gelegenheit zur Stellung-
nahme (§ 4 (2) BauGB).

Nach Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen hat der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis in
seiner Sitzung am 22.10.2008 den Bebauungsplan ,Ehemaliges Orannaheim® (Planzeichnung, Be-
grindung) gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Zum Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung gemaR den gesetzlichen Vorschriften durchge-
fuhrt und ein zugehoriger Umweltbericht erstellt.

Der im Baugesetzbuch verankerte Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
der Forderung der Innenentwicklung wird durch die Inanspruchnahme von bereits bebauten
Flachen beriicksichtigt. Die ErschlieBung von Wohngebieten im AuRenbereich und der damit ver-
bundene zusétzliche Flachenverbrauch werden dadurch vermieden.

Die grundsatzlich geforderte Vermeidung und der Ausgleich von Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes werden vor allem durch die an den Gehdlzbestand angepasste Anordnung der Bau-
grundstiicke und Verkehrsflachen sowie durch den weitgehenden Erhalt der 6kologisch wertvollen
und sensiblen Wald- und Einzelbaumbestéande erreicht. AuBerdem bewirken die in den grin-
ordnerischen Festsetzungen beschriebenen Gehélzpflanzungen auf internen und externen Aus-
gleichsflachen den okologischen Ausgleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes. Die
grinordnerischen Festsetzungen leisten auch einen Beitrag zum Schutz der natlrlichen Lebens-
grundlagen und zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt.

Erhebliche nachteilige Umweltwirkungen erfolgen insbesondere infolge der Versiegelung von Bau-
und Verkehrsflichen, die allerdings die bestehende Versiegelung nur um einige hundert Quadrat-
meter tibertrifft. Versiegelung und Bebauung wirken sich insbesondere negativ auf Béden, Grund-
wasserbildung, Lebensraum von Pflanzen und Tieren sowie Klima und Landschaftsbild aus. Da
das Bebauungsplangebiet in den letzten Jahren ungenutzt war, wirkt auch die zunehmende Beun-
ruhigung des Gebietes negativ auf stérungsempfindliche Tierarten. Die nachteiligen Umwelt-
wirkungen werden so weit wie méglich durch die Standortwahl und durch die griinordnerischen
Festsetzungen vermieden, minimiert oder ausgeglichen.

Das Plangebiet hat fur die Schutzgiter Mensch, Wasser, Kultur- und Sachgiter eine nur geringe,
fur die Schutzgiter Boden, Luft und Klima lediglich eine méaRige Bedeutung. Die Schutzgiter
Pflanze, Tier und Landschaft haben im Bebauungsplangebiet im Vergleich zu den Umgebungs-
flachen eine iberdurchschnittliche Bedeutung. Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern sind recht unterschiedlich. In der Regel sind sie aber eher gering ausgepragt. Die
gebietspragenden Pflanzen und das milde Klima haben einen weitgehend positiven Einfluss auf
die anderen Schutzgiter. Der meist eher negative Einfluss des Menschen auf andere Schutzgiter
ist im Bebauungsplangebiet aufgrund der zurzeit fehlenden Nutzung nur gering ausgepragt.
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Nach Umsetzung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Orannaheim* werden 24,2 % der Parzelle
durch Gebaude und Verkehrsflachen vollversiegelt sein. Weitere 25,4 % der Parzelle (60 % des
Allgemeinen Wohngebietes) werden als Nebenflachen teilweise befestigt sein, zum Teil jedoch
auch gartnerisch gestaltet werden. 27,1 % der Parzelle, die bereits im Bestand als Wald oder
groRere Einzelbdume vorhanden sind, werden vollstandig erhalten. Insgesamt 7,7 % der Parzelle
nehmen die unbebauten Griinflachen und 15,2 % die internen Ausgleichsflachen ein.

Die wichtigsten griinordnerischen Festsetzungen beziehen sich auf die Erhaltung der gesamten
waldartigen Griinflache auf der Parzelle 539/39 (Flur 6) sowie auf die Erhaltung von insgesamt 55
Einzelbdumen auf der Parzelle 43/1 (Flur 6). AuBerdem werden in den Hausgarten, auf einem zu-
kinftigen Spielplatz und im Umfeld von markanten Einzelb&dumen die bislang unbebauten Grin-
flachen dauerhaft von Bebauung frei gehalten. In den hinteren Bereichen der Baugrundstiicke wird
als Randeingriinung die Pflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt. In den Lucken der
Gehélzflache entlang der Wallerfanger StraBe werden Uberdies 10 hochstammige Laubbaume ge-
pflanzt, um den Charakter der dortigen waldartigen Strukturen zu entwickeln und dauerhaft zu er-
halten. Weitere Festsetzungen betreffen die Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelége auf
den PKW-Stellplatzen sowie die Begriinung der Stellplatze und der Bauflachen.

Da innerhalb des Bebauungsplangebietes der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht vollstandig erbracht werden kann, werden zusétzlich zu den gebietsinternen Ausgleichs-
flachen auch externe Ausgleichsflichen ausgewiesen. So werden entlang von Feldwirtschafts-
wegen in der Gemarkung Beaumarais jeweils etwa 5 m breite Streifen aus der Nutzung genom-
men und im Abstand von jeweils 10 m mit Laubholzhochstammen bepflanzt. Die entstehenden
Baumreihen stellen sowohl eine Aufwertung fir das Landschaftsbild als auch eine Verbesserung
des Biotopwertes der umgebenden Flachen dar.

BERUCKS_!CHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS-
UND BEHORDENBETEILIGUNG

BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE, DIE IM RAHMEN DER BETEILIGUNG NACH § 3 ABS.
1 BAUGB UND § 4 ABS. 1 BAUGB VORGEBRACHT WURDEN

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist eine Stellungnahme einge-
gangen.

Die Anregungen der Aktionsgemeinschaft Orannaheim, bei der weiteren Planung zusétzliche Kom-
pensationsmaR®nahmen auch innerhalb des Plangebietes festzusetzen, um den illegalen Fallungen
Rechnung zu tragen, wurde beriicksichtigt. Im Bebauungsplanentwurf wurden zusétzlich Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft entlang der Grundstlcks-
grenzen mit detaillierten Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen und Stréduchern ausge-
wiesen. Dariiber hinaus wurden die Baugrundstiicke auf denen die illegalen Baumfallungen durch-
gefihrt wurden, wie folgt zoniert:

Angrenzend an die ErschlieBungsstraBe folgt zunéchst eine 5 m tiefe Vorgartenzone, innerhalb der
nur nicht Uberdachte Stellplatze sowie kleinere Nebenanlagen (z.B. Mullbehdlter) zulassig sind.
Daran schlieRt sich ein 12 m tiefes Baufenster fur Hauptgebédude an. Uberdachte Stellplatze sind
zum Schutz der Nachbarruhe nur innerhalb der Baufenster zuldssig. In der angrenzenden 7 m tie-
fen Terassenzone kénnen auch groRere Nebenanlagen (z.B. Wintergarten) errichtet werden. Hier-
an schlieBt sich eine Gartenzone (private Griinflache) an, auf der keine baulichen Anlagen zulassig
sind. An den Ubergsngen zu den Nachbargrundstiicken bzw. zum waldartigen Park sind zusatz-
liche Pflanzbindungen vorgesehen. Zusatzlich wurden samtliche vorhandene Baume als zum Er-
halt festgesetzt.
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Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden keine Bedenken gedulert.

Vom Ministerium fiir Umwelt, Abt. C, ging eine Stellungnahme ein, die sich nicht auf die inhalt-
lichen Fragen der Planung, sondern auf die Form der eingereichten Unterlagen bezog. GemaR
tibereinstimmender Expertenmeinung und den einschlagigen BauGB-Kommentaren waren die ein-
gereichten Unterlagen jedoch vollkommen ausreichend. Es ist die Aufgabe der frihzeitigen Beteili-
gung (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren. Die friihzeitige Beteili-
gung ist deshalb nicht an eine bestimmte Form gebunden. Aus der vorgebrachten Stellungnahme
ergab sich somit kein Anderungserfordernis fur den Bebauungsplanentwurf.

Die Hinweise des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz wurden beriicksichtigt. Der Landes-
pflegerische Begleitplan sowie die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung wurden erstelit. Der vor-
handene Baumbestand wurde bei der weiteren Planung berlcksichtigt.

Alle weiteren Hinweise und Anregungen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden bei der weiteren Planung bericksichtigt.

BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE, DIE IM RAHMEN DER BETEILIGUNG NACH § 3 ABS.
2 BAUGB UND § 4 ABS. 2 BAUGB VORGEBRACHT WURDEN

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB ist eine Stellungnahme einge-
gangen.

Die Hinweise der Aktionsgemeinschaft Orannaheim, die Grundstiicksparzelle 539/39 (Parkwald
Wackenberg) in das Eigentum der Kreisstadt Saarlouis zu Ubertragen sowie die Baumersatz-
pflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen Sud-Ost und Siid-West sowie die Umzdunung des
Waldgrundstiickes im ErschlieRungsvertrag als VorabmaRnahme zu fixieren, wurden beriick-
sichtigt. Die MaRnahmen wurden im Vorfeld bereits mit dem Investor vereinbart. Die Umsetzung
der geforderten AusgleichsmaRnahmen wird vom Amt 62, Abt. Umwelt, Gberpriift.

Im Zuge der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange &uflerte die
Landwirtschaftskammer Saarland Bedenken gegen die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzflachen fir externe dkologische AusgleichsmaBnahmen. Die geplante Pflanzung von Laub-
bidumen fuhre zu einer seitlichen Begrenzung der Feldwege, die ein Befahren mit den immer
breiteren landwirtschaftlichen Maschinen oder gar ein Ausweichen bei Begegnungsverkehr er-
schweren bzw. unméglich machen wiirde. Die Bedenken wurden zurlickgewiesen, da es sich bei
den betreffenden Flurstiicken um stadtische Flachen handelt, die sowohl an hauptberufliche als
auch an nebenberufliche Landwirte verpachtet werden. Es handelt sich um eine Pachtflache von
277,88 Ar, von der 20,73 Ar fur die AusgleichsmaBBnahmen beansprucht werden. Mit den Land-
wirten ist u.a. vereinbart, falls die verpachteten Flachen fur die Bereitstellung von Ausgleichsmaf-
nahmen benétigt werden, der Kreisstadt ein besonderes Kiindigungsrecht zusteht. Da keine durch-
gehende Anpflanzung von Laubbdumen entlang der betroffenen Feldwirtschaftwege vorgenom-
men wird, bestehen ausreichende Ausweichméglichkeiten fur die landwirtschaftlichen Maschinen.

In den Bebauungsplan wurde ein Hinweis auf Fernwarmeversorgungsleitungen der Evonik New
Energies GmbH sowie auf das Merkblatt zum Schutz unterirdisch verlegter Fernheizleitungen auf-
genommen.

Alle weiteren Hinweise und Anregungen der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
wurden bereits bei der Planung bericksichtigt.
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ABWAGUNG DER PLANUNGSALTERNATIVEN

Die grundsétzliche Alternativenpriifung erfolgte bereits im Vorfeld und fiihrte zur vorliegenden
Planung. Diese beriicksichtigt den vorhandenen Baumbestand und stellt somit den geringsten
Eingriff bei einer wirtschaftlich sinnvollen ErschlieBung dar.

Wiirde der Bebauungsplan ,Ehemaliges Orannaheim’ nicht aufgestelit, so wiirde die bisherige Ent-
wicklung fortgefuihrt werden. Das bedeutet einen weiteren Zerfall der vorhandenen Geb&ude und
eine fortschreitende Sukzession der Vegetation, die sich nach und nach die offenen und auch die
befestigten Flachen zuriickerobern wiirde. Von den mdglichen Entwicklungsszenarien ist die Er-
schlieBung von Wohnbauflachen in gehobener stidtischer Lage jedoch aus stadtebaulicher und
aus funktionaler Sicht die sinnvollste.
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