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TEIL A PLANUNGSGRUNDLAGEN

1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

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

Das mit dem Bebauungsplan ,Ehemalige Orannaheim” Uberplante Gelande wurde von einem pri-
vaten Investor zu Wohnbauwecken erworben. Es ist beabsichtigt, das ,Schloss Herpin“ einer
neuen wohnvertraglichen Nutzung zuzufiihren sowie nach Abriss des ,ehemaligen Orannaheims*
sowie der sonstigen Nebengebaude 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.

Die gesamte Fléache liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von Saarlouis-Beaumarais,
die ErschlieBung ist Uber die Wallerfanger StraBe im Nordosten problemlos mdglich.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir Wohnbauflachen auf Teilen des Gelandes des ehemaligen Orannaheims. Mit der
Planung werden Bereiche festgelegt, fir die eine bauliche Nutzung zulassig 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 Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen 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 gewahrleistet werden. Die neu geplante Er-
schlieBungsstraBe wird, ihrer vorgesehenen Funktion entsprechend, nur in einer Breite von 5,50 m
ausgebaut. Das MaB der baulichen Nutzung wird so weit eingeschrankt, dass ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet werden kann. Zudem ergibt sich mit der
Nutzung des nunmehr Uberplanten, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ge-
legenen Areals der groBe Vorteil, dass keine im AuBenbereich gelegenen Flachen in Anspruch ge-
nommen werden mussen. Damit wird unndétiger Landschaftsverbrauch sowie erhdhter Er-
schlieBungsaufwand vermieden und zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits vorhandenen
Ver- und Entsorgungssysteme beigetragen.

2 VERFAHRENSVERLAUF

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 Veroéffentlichung im ,Wochenspiegel Saarlouis® Nr. 10 ortstblich bekannt ge-
macht worden.
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Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am 12.02.2008 die friihzeitige Beteili-
gung der Birger beschlossen und durch Veréffentlichung im ,Wochenspiegel Saarlouis® Nr. 10
vom 05.03.2008 ortsliblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung ist in Form einer 6ffentlichen Auslegung vom 17.03.2008 bis ein-
schlieBlich 18.04.2008 durchgeflihrt worden.

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

Der Bebauungsplan hat in der Zeit vom 10.07.2008 bis zum 11.08.2008 6ffentlich ausgelegen.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Orannaheim* liegt die aktuelle relevante Bau- und Umweltge-
setzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind den Eintragungen auf der
Planzeichnung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4 LAGE UND GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Beaumarais im Nordwesten der Kreisstadt Saarlouis an der
Grenze zur Ortsgemeinde Wallerfangen. Das Areal wird im Nordosten durch die Wallerfanger
StraBe, im Nordwesten und Sldosten durch Wohnbebauung, sowie im Slidwesten durch die
ElisabetstraBe begrenzt und hat eine GréBe von rund 3,4 ha.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke 739/43, 43/1 und 539/39 der Flur 6,
Gemarkung Beaumarais.

Die genaue raumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im MaBstab
1:1.000.

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs

o . .
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5 NUTZUNG UND UMGEBUNGSNUTZUNGEN

Das Gelénde des ,Ehemaligen Orannaheims* liegt derzeit brach. Die auf dem Grundstiick befind-
lichen Gebaude sind derzeit ungenutzt und stehen leer. Hierbei handelt es sich um das ,Schloss
Herpin“ sowie das ehemalige ,Orannaheim®, einschlieBlich Nebengeb&dude. Das Orannaheim be-
findet sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand und soll im Zuge der weiteren Planungs-
schritte abgerissen werden. Das Areal weist eine Uppige Durchgrinung mit markantem Baumbe-
stand auf. Der im rickwartigen Teil (Flurstick 539/39) befindliche Parkwald verfligt Gber eine hohe
6kologische Funktion.

Die Umgebung wird Uberwiegend gepragt durch Wohnbebauung (Einfamilienhauser), lediglich in
der Wallerfanger StraBe befindet sich aufgrund ihrer Funktion als AusfallstraBe eine gemischte
Nutzung.

6 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Eigentum des privaten
Investors. Damit ist sichergestellt, dass die gesamte Uberplante Flache in der Verfligungsgewalt
des ErschlieBungstragers steht und das Areal ohne Verzdgerungen an Bauwillige verkauft werden
kann. Die Entstehung von Baullicken, die zu Spekulationszwecken oder aus anderen Griinden von
den Eigentimern zurlckbehalten werden und damit dem Markt nicht zur Verflgung stehen, ist
damit ausgeschlossen.

7 ZIELE UND DARSTELLUNGEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN, BISHERIGE
PLANUNGSSCHRITTE

7.1 ANPASSUNG AN DIE GRUNDSATZE (G) UND ZIELE (Z) DER RAUMORDNUNG UND
LANDESPLANUNG

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind,
werden im Saarland in den Landesentwicklungspldanen mit den Teilabschnitten ,Siedlung“ und
,Umwelt“ festgelegt.

7.1.1 LEP-SIEDLUNG

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fir einen
Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft umweltvertrag-
lichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP-Siedlung sind:

- die Festlegung von Zielen fur die Wohnsiedlungstatigkeit,
- die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

- die Festlegung von Zielen fir die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsein-
richtungen.

Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kommunen
nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie
die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Die Kreisstadt Saarlouis ist gemaB Landesentwicklungsplan — Teilabschnitt Siedlung (LEP Sied-
lung vom 4. Juli 2006) als Mittelzentrum ausgewiesen und liegt in der Kernzone des Verdichtun-
gsraumes entlang der Siedlungsachse erster Ordnung.

GemaB den Bestimmungen des LEP Siedlung soll sich der Schwerpunkt der Wohnsiedlungstatig-
keit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fir nicht zentrale Gemeindeteile ist

S . .
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die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten. Weiterhin soll die Inan-
spruchnahme erschlossener Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung und ErschlieBung neuer
Wohnbauflachen haben.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Baullicken im Sinne des LEP Siedlung sind auf den ort-
lichen Wohnungsbedarf anzurechnen. Dabei bleiben bei der Wohnungsbedarfsrechnung Bau-
licken auBer Ansatz, die in Bebauungsplanen liegen, welche sich im Ortskern befinden und die
der Nachverdichtung dienen. Uber die Anrechenbarkeit dieser Baullcken entscheidet die Landes-
planungsbehdérde im Einzelfall.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges Orannaheim® liegt innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-Beaumarais. Das Plangebiet ist vollsténdig
von bebauten Arealen umgeben. Im Nordosten des Plangebietes verlauft die Wallerfanger StraBe,
entlang der sich der Stadtteil Beaumarais entwickelt hat. Beaumarais verflgt nicht wie viele andere
Orte Uber ein punktférmiges Ortszentrum, in dem sich auf relativ wenig Raum die zentrums-
typischen Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungsbetriebe, Verwaltung usw.
konzentrieren.Hier kann man eher von einem linienférmigen Zentrum sprechen. Das geplante Bau-
gebiet ,Ehemaliges Orannaheim* liegt innerhalb dieses Abschnittes der Wallerfanger StraBe, der
als Zentrum des Ortes angesehen werden kann.

Darliber hinaus dient der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung einer bestehenden Sied-
lungsflache und somit der Innenentwicklung der Kreisstadt Saarlouis. Somit sind die mit dem Be-
bauungsplan neu ermdglichten Wohneinheiten bei der Wohnungsbedarfsberechnung geman den
Vorgaben des Landessentwicklungsplanes Siedlung nicht zu bertcksichtigen.

Eine Wohnbedarfsberechnung gem. den Bestimmungen des LEP Siedlung ist somit nicht not-
wendig, da es sich um die Wiedernutzung einer bestehenden Siedlungsflache handelt, auch wenn
das gewabhlte Verfahren ein klassisches Aufstellungsverfahren und kein BP nach § 13a BauGB ist.

Eine Bebauung des Gebietes in der vorgesehenen Form kénnte auch, unter der Voraussetzung
einer gesicherten ErschieBung, auf der Grundlage des § 34 BauGB erfolgen.
7.1.2 LEP-UMWELT

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung, Umwelt-
schutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet innerhalb eines
Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, lberwiegend Wohnen* gekennzeichnet ist. Fir den
Bereich des Parkwaldes werden keine Zielaussagen getroffen.

Dartber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffenden Fest-
legungen.
7.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1987 stellt im
Bereich Saarlouis-Beaumarais fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges
Orannaheim® Wohnbauflachen bzw. fir den Bereich des Parkwaldes Griinflachen dar.

Dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB wird somit Rechnung getragen.
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8 FACHBEITRAGE UND GUTACHTEN

8.1 TOPOGRAPHISCHE GELANDEAUFNAHME

Der Planung liegt eine aktuelle topographische Geladndeaufnahme des IB Apprenderis, Dillingen zu
Grunde, anhand derer insbesondere die Einpassung der baulichen Anlagen in die bestehende
Topographie Uberprift werden kann.

8.2 INTEGRIERTE GRUNORDNUNG

Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind geman § 1 Absatz 6 Nr. 7 bei der Bauleitplanung sachgerecht zu berlcksichtigen.

Hierzu wurde eine Umweltprtifung geman § 2 Absatz 4 durchgeflhrt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde vom Biro Bernd Ney, Ensdorf
eine Okologische Bestandsaufnahme und Bewertung des Plangebietes erarbeitet, deren Er-
gebnisse im Umweltbericht dargelegt sind.

8.3 BAUGRUNDGUTACHTEN

Zur Klarung der Baugrundverhéltnisse wie auch der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im
Auftrag des Investors vom Biro WPW Geoconsult GmbH, Saarbriicken, ein Bodengutachten er-
arbeitet, dessen wesentliche Ergebnisse in dieser Begriindung zum Bebauungsplan wiedergege-
ben werden.

Das Gutachten enthalt folgende Ausfiihrungshinweise:

,Baugruben kénnen bis zu einer Tiefe von 3 m unter einer maximalen Neigung von 45° frei ge-
bdscht hergestellt werden. Bei tieferen Baugruben oder Verkehrs-/Stapellasten auf der Béschungs-
schulter ist die Standsicherheit nach DIN 4084 nachzuweisen.

Die Deckschichten und quartéaren Sande besitzen derzeit zur Verdichtung glinstige Wassergehalte
und sind zur Nachverdichtung oder zum fachgerechten Wiedereinbau aus geotechnischer Sicht
grundsatzlich geeignet.

Nach haufigen Niederschldgen bzw. bei erhéhten Wassergehalten sind die Deckschichten und
Sande nicht mehr ausreichend verdichtbar.

Erdberiihrte Bauteile sind gegen Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser nach DIN
18195-4 in Verbindung mit einer dauerhaft funktionsfahigen Drainage nach DIN 4095 abzudichten.
Eine Drainage, die an einer Versickerungsanlage angeschlossen ist, ist nicht unbedingt dauerhaft
funktionsfahig, da sich ein Rlckstau bilden kann. In diesem Fall ist eine Abdichtung gegen
drickendes Wasser nach DIN 18195-6 erforderlich.

Eine Versickerung im Baufeld ist grundsatzlich méglich. Geeignete Versickerungshorizonte bilden
die feinkornarmen Schichten der quartéaren Sande ab 3,0 m unter Gelandeoberkante...”

An dieser Stelle wird auf die detaillierten Ausfihrungen des Bodengutachtens verwiesen, das
dieser Begrindung als Anlage beigeflgt ist.
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TEIL B BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Ziel der Kreisstadt Saarlouis ist es, im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehema-
liges Orannaheim“ eine Wohnbebauung zu entwickeln, die sich hinsichtlich der Bauweise sowie
des MaBes der baulichen Nutzung in die bereits bestehende bauliche Umgebung einfligt. Die vor-
handenen waldartigen Strukturen sollen dabei in ihrem Bestand erhalten bleiben.

Der nachstehend wiedergegebene Bebauungsvorschlag zeigt beispielhaft, wie eine bauliche
Nutzung des Plangebietes aussehen kénnte.

af

N
Abbildung 2: Bebauungsvorschlag (ohne MaBstab), Dezember 2007
1.1 NUTZUNGSKONZEPT

Mit dem Bebauungsplan wird die Errichtung von etwa vierzehn neuen Wohngebduden planungs-
rechtlich ermdglicht, die in Form von Einzelhdusern realisiert werden kénnen. Dabei dlrfen pro
Wohngebaude maximal zwei Wohnungen geschaffen werden.

Das Schloss Herpin soll saniert und fiir Wohnzwecke sowie Blronutzungen umgenutzt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung geférdert werden, die sich in Art
und MaB an der in der Umgebung bereits vorhandenen Struktur orientiert.
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1.2 VERKEHRSKONZEPT

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene StraBennetz erfolgt im Nordosten an die
,Wallerfanger StraBe“. Dies ist bezlglich ihres Querschnitts und ihrer Leistungsféhigkeit geeignet,
den zuséatzlich anfallenden relativ geringen Anliegerverkehr aufzunehmen.

Die Breite der offentlichen Verkehrsflachen orientiert sich an den zu erwartenden Verkehrs-
mengen, ermdglicht jedoch Begegnungsfalle zwischen Millfahrzeug und Pkw bzw. Pkw und Pkw.
Durchgangsverkehr bzw. gebietsfremder Verkehr ist aufgrund der Lage des Plangebietes nicht zu
erwarten. Die Befahrbarkeit mit dreiachsigen Millfahrzeugen bzw. Rettungsfahrzeugen ist gege-
ben. Die geplanten Wendeanlagen sind fir Pkw’s ausgelegt. Der genaue StraBenausbau wird in
einer spateren ErschlieBungsplanung konkretisiert.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch die im Verlauf der ,Wallerfanger StraBe® in einer Entfernung von ca.
150 m vorhandene Bushaltestelle, die vom Plangebiet aus fuBlaufig gut erreichbar ist, an das vor-
handene Busliniennetz angebunden. Von dort bestehen regelmaBige und tagliche Verbindungen in
die Innenstadt und alle Stadtteile sowie die Gemeinden in der Umgebung.

1.3 BEBAUUNGS- UND GESTALTUNGSKONZEPT

Die Gestaltungskonzeption sieht innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienh&usern in Einzelhausbauweise vor. Die GrdBen
der zu bildenden Baugrundstiicke sind nicht festgelegt. Bedingt durch die Festsetzung groBer zu-
sammenhangender Uberbaubarer Flachen besteht die Mdéglichkeit, die neuen Grundstliicke ent-
sprechend den Wunschen der zuklnftigen Bauherren zuzuschneiden. Erfahrungsgemafi werden
jedoch GrundstlicksgréBen zwischen etwa 450 m2 und 550 m? am haufigsten nachgefragt.

Die Wohngebé&ude sind in Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung mit maximal zwei
Vollgeschossen vorgesehen. Im Hinblick auf die &uBere Gestaltung der baulichen Anlagen sind fir
Hauptgebaude ausschlieBlich geneigte Dacher vorgesehen, so dass sich die geplante Bebauung
gestalterisch in den vorhandenen Gebaudebestand einfligt.

1.4 FREIRAUMKONZEPT

Das Plangebiet wird gepréagt durch einen Uppigen Baumbestand mit zum Teil waldartigen
Strukturen. Diese sollen bei einer baulichen Nutzung des Plangebietes erhalten werden. Hierzu
wurden die kunftigen Baugrundstiicke wie folgt zoniert:

Angrenzend an die ErschlieBungsstraBe folgt zundchst eine 5,00 m tiefe Vorgartenzone. Innerhalb
dieser sind nicht lberdachte Stellplatze sowie kleinere Nebenanlagen, wie. z.B. Millbehalter, zu-
lassig. Daran schlieBt sich ein 12,00 m tiefes Baufenster fir Hauptgebaude an. Uberdachte Stell-
platze sind zum Schutz der Nachbarruhe nur innerhalb der Gberbaubaren Bauflachen zuldssig. In
der angrenzenden 7,00 m tiefen Terrassenzone kénnen auch gréBere Nebenanlagen, wie z.B.
Wintergérten, errichtet werden. Hieran schlieBt sich eine Gartenzone an (private Grinflache), auf
der bauliche Anlagen ausgeschlossen sind. An den Ubergédngen zu den Nachbargrundsticken
bzw. zum Parkwald sind zusatzlich Pflanzbindungen vorgesehen. Neben den dominierenden
gebietspragenden Baumen, werden die noch vorhandenen Baume auf den Baugrundstiicken als
zum Erhalt festgesetzt, so dass zusatzliche Eingriffe vermieden werden kénnen.
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2 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB UND BAUNVO)

2.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemaliges Oranna-
heim“ das Ziel, den in der Kreisstadt bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch die Bereitstel-
lung entsprechend geeigneter Flachen zumindest zu einem Teil decken zu kénnen. Dieser Ziel-
setzung entspricht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO. Die
bauliche Umgebung des Plangebietes ist sehr stark durch Wohnbebauung gepréagt. Lediglich entl-
ang der Wallerfanger StraBe befinden sich gewerbliche Nutzungen, dennoch ist auch Wallerfanger
StraBe sehr stark durch die Wohnfunktion gepragt. Somit flgt sich das mit dem Bebauungsplan
neu ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet nahtlos in die Umgebung ein.

Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans aus dem Kreis der zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
Auf Grund der geringen GrdBe des Plangebietes sowie seiner rdumlichen Lage ist innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans fiir diese Nutzungen kein geeigneter Standort
vorhanden.

2.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Uber das MaB der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes ent-
scheidend gepragt. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das auBere Erscheinungs-
bild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthélt
die Werte Uber das MaB der baulichen Nutzung und gilt flr alle Gberbaubaren Flachen. Zum MaB
der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl

Die GRZ wird entsprechend den Héchstwerten der BauNVO mit 0,4 festgelegt und kann durch die
Grundflachen von Garagen, Stellpldtzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstlck
lediglich unterbaut wird um 50% (und somit bis zu einer maximalen Gesamtversiegelung von 0,6)
Uberschritten werden. Hierdurch ist eine wirtschaftlich sinnvolle Grundstiicksnutzung sichergestellt.

Geschossflachenzahl, Geschossigkeit

Zur Ermdglichung einer guten Ausnutzbarkeit der Grundstiicke und in Anlehnung an das orts-
typische Erscheinungsbild der Bebauung werden zwei Vollgeschosse als HOchstgrenze festge-
setzt. Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt, so
dass eine zweigeschossige Bauweise mdglich ist.

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

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

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegenlber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Héhe Uber mindestens drei
Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.
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Hohe baulicher Anlagen

Zur Berlcksichtigung des vorhandenen Umgebungscharakters sowie zur Wahrung des Orts- und
Landschaftsbilds erfolgt eine Begrenzung der Hé6henentwicklung mit Festsetzungen zur Firsthéhe.
Die zuldssige Firsthéhen ist so bemessen, dass - bezogen auf die angrenzende erschlieBende
Verkehrsflache als genau definierbaren Bezugspunkt - ein der geplanten Nutzung angemessener
Ausbau mdglich ist.

Die maximal zuldssige Firsthéhe wird mit 12,0 m festgesetzt, so dass ein Dachausbau in einge-
schranktem MaBe bzw. unter Berlcksichtigung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse durchaus
maoglich ist.

Die Firsth6he wird als Hochstgrenze festgesetzt, um die Héhenentwicklung der Geb&ude eindeutig
steuern zu kdnnen. Sie wurde zusatzlich zu den maximal zuldssigen zwei Vollgeschossen in die
Festsetzungen aufgenommen, da zum einen die H6he eines Vollgeschosses héhenmaBig nicht
genau definiert ist und zum anderen zusammen mit nicht als Vollgeschoss zu rechnendem Keller—
und Dachgeschoss Gebaudehéhen mdéglich waren, die mit der angestrebten stadtebaulichen Ge-
stalt nicht vertraglich waren.

2.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND BAUWEISE

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festlegung von Baugrenzen bestimmt. Fir die Fest-
setzung von Baulinien besteht innerhalb des Plangebietes keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Die Baugrenze gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Gberbaubare Flache, wobei die Bau-
grenze durch das Gebaude nicht bzw. allenfalls in geringfligigem MaBe Uberschritten werden darf.

Die Tiefe der Baufenster wurde mit 12 m festgelegt. Damit soll erreicht werden, dass im rick-
wartigen Bereich der neu zu errichtenden Wohngebaude ein ausreichend groBer Freiraum ver-
bleibt, der als Terrassen-/Gartenflache genutzt werden kann.

Im Zusammenhang damit wurde bestimmt, dass die festgesetzten Baugrenzen in geringfligigem
AusmaB bis maximal 0,5 m durch Balkone, Vordacher, Wintergarten, Erker und Treppenhauser
Uberschritten werden kénnen. Mit dieser Festsetzung wird erméglicht, den Hauptbaukdrper
mdoglichst nahe an die StraBe stellen zu kdnnen, um im riickwértigen Bereich des Bauwerkes einen
moglichst groBen Freibereich zu erhalten, ohne dabei auf untergeordnete Bauteile allzu viel Rick-
sicht nehmen zu mussen.

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

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflachen soll eine an der
erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Bebauung erméglichen. Dazu werden die er-
forderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung dargestellt. Die gewahlte GroBe der Baufenster
lasst den Bauherren ausreichend Spielraum flr die individuelle, bedarfsgerechte Gebaudestellung
auf den jeweiligen Grundstiucken. Dabei wird sichergestellt, dass gemaB der stadtebaulichen
Konzeption die Gebdudemassen im straBenseitigen Grundsticksteil konzentriert werden, so dass
somit in den rlckwartigen Grundstucksteilen ein zusammenhangendes Griinvolumen in Form von
privaten Freiflachen / Garten entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch siedlungs-
6kologische Funktionen Gbernehmen kann.
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2.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

Garagen und Carports werden aus Grinden des Nachbarschutzes, zugunsten des Boden- und
Freiraumschutzes sowie hinsichtlich der Schaffung eines stédtebaulich sinnvollen Ordnungsprin-
zips ausschlieBlich auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die unmittelbar daran an-
grenzenden seitlichen Grenzabstande beschrankt. Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind
Wohngebaude in offener Bauweise vorgesehen. Garagen und Carports kénnen bei diesen Haus-
formen problemlos innerhalb der Uberbaubaren Bauflache untergebracht werden. Mit der Fest-
setzung bezlglich der nicht Uberdachten Stellplatze soll einerseits sichergestellt werden, dass
diese auch zwischen Gebaude und StraBe angeordnet werden kénnen. Andererseits wird mit der
Festsetzung, dass Stellplatze maximal bis zu einer Tiefe von 17 m, gemessen von der StraBenbe-
grenzungslinie aus, auf den Grundstiicken untergebracht werden durfen, eine UberméaBige Ver-
siegelung durch die Anlage langer befestigter Zufahrten vermieden. Zudem dient die Festsetzung

Die Festsetzung, dass Garagen einen Abstand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m ein-
halten missen, erfolgt, um zu gewahrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Aus-
fahren aus der Garage frei-gehalten werden und somit die Sicherheit im StraBenraum nicht beein-
trachtigt wird (Mindestsichtfelder nach EAE 85/95).

2.5 HOCHSTZULASSIGE ZAHL VON WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Innerhalb des Plangebietes wird die Zahl der Wohnungen auf maximal 2 je Wohngebdude festge-
setzt. Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebietsstruktur er-
reicht werden. Geplant ist ein méBig verdichteter, mit einer hohen Aufenthaltsqualitat versehener
Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung sinn- und maBvoll erganzt. Eine hdhere
Wohnungsdichte wirde im Hinblick auf die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie auf die
technische Ver- und Entsorgung des Gebietes zu Problemen flhren. Erfahrungsgeman werden
viele Fahrzeuge nicht auf dem Grundstlick sondern im 6ffentlichen StraBenraum abgestellt. Dies
wirde jedoch zu erheblichen Problemen fir den flieBenden Verkehr in der neu geplanten Er-
schlieBungsstraBe. AuBerdem wird mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude
auch das zusatzliche Verkehrsaufkommen, das in der Wallerfanger StraBe aufgenommen werden
muss, begrenzt. Der Bereich des Schloss Herpin ist von diesen Festsetzungen ausgenommen, da
hier voraussichtlich mehr als 2 Wohnungen untergebracht werden sollen.

2.6 VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG

Die interne VerkehrserschlieBung des geplanten Wohngebietes wird als StraBenverkehrsflache mit
einer Breite von 5,50 m festgesetzt.

Die neue ErschlieBungsstraBBe erhdlt nur die Funktion einer AnliegerstraBe. Bei den geringen zu
erwartenden Verkehrsmengen ist ein groBzugigerer Ausbau der ErschlieBungsstraBe nicht er-
forderlich. StraBe und Kurvenradien sind so dimensioniert, dass ein Befahren mit dreiachsigen
Mullfahrzeugen bzw. gr6Beren Rettungsfahrzeugen (Feuerwehr) problemlos mdglich ist.

2.7 VER- UND ENTSORGUNG

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

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der Kabel Deutschland
GmbH ist méglich. Entsprechende Festsetzungen zur Versorgung des Gebietes sind nicht er-
forderlich.
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Die Ver- und Entsorgung wird im StraBenquerschnitt mit Anbindung an die Wallerfanger StraBe
realisiert.

Versorgungsflachen

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes an der Wallerfanger StraBe wird eine 7,0 x 7,0 m groBe
Versorgungsflache festgesetzt. Hier ist die Errichtung einer Trafostation vorgesehen.

Entwéasserungssystem

Fir die Oberflachenentwasserung sind die Vorgaben des Saarlandischen Wassergesetzes vom
30. Juli 2004 zu bertcksichtigen. GemaB § 49a SWG soll das Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen werden, von den Eigentiimern der Grundstliicke oder den zur Nutzung der
Grundstlcke dinglich Berechtigten [...] vor Ort genutzt, versickert, verrieselt oder in ein ober-
irdisches Gewasser eingeleitet werden, wenn dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit modglich ist und nicht aufgrund der kommunalen Abwassersatzung der Gemeinde vorbe-
halten ist. Die erforderlichen Anlagen missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik ent-
sprechen.

Im gegebenen Fall ist vorgesehen, das Plangebiet im Mischsystem zu entwassern. Das Plangebiet
wird bereits heute im Mischsystem entwéassert. Seitens der Kreisstadt liegen keine Planungen vor,
die Entwasserung in diesem Teil von Beaumarais auf ein Trennsystem umzustellen.

Eine getrennte Sammlung und Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
wdare mit einem unverhaltnismaBig hohen finanziellen Aufwand verbunden.

Der im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans geplante Mischkanal kann unmittelbar an
den in der Wallerfanger StraBe vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der Unter-
grundverhaltnisse (vgl. Ausfihrungen zum Inhalt des Bodengutachtens) nicht méglich. Daher wird
nur im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Rickhaltung der Oberflachenwasser auf privaten
Grundsticken pro Grundstlck eine Zisterne von mindestens 5 m?3 Rickhaltevolumen zu schaffen
ist. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass ein gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf
den Grundstiicken verbleibt, als Brauchwasser genutzt und somit mit zeitlicher Verzdgerung der
Kanalisation zugefuhrt wird.

2.8 FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Zum Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriff ein Natur und Landschaft wurden ver-
schiedene grinordnerische Festsetzungen getroffen. Eine ausflhrliche Erlduterung der Fest-
setzungen erfolgt im Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan.

o . .
ﬂ@@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBALU ® UMWELTPLANUNG Seite 14
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449-01 Stand: August 2008



KREISSTADT SAARLOUIS

Bebauungsplan ,,Ehemaliges Orannaheim* Teil 1: Begriindung

2.9 FLAQ_HEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND SONSTIGEN GEFAHREN IM SINNE
DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES SOWIE DIE ZUM SCHUTZ VOR
SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG
SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN
TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

Im Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"” vom Mai 1987 werden
schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung definiert, die eine sachver-
stéandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz darstellen. Diese unterscheiden
sowohl zwischen Verkehrs- und Gewerbeldrm als auch hinsichtlich der Schutzwirdigkeit ver-
schiedener Gebietsarten und geben hierfiir jeweils Pegel vor, die nach Méglichkeit nicht Gberschrit-
ten werden sollen. Die Orientierungswerte sind in der Tabelle 1 aufgelistet.

Gebietsart Orientierungswerte in dB(A) :
tags (6-22 Uhr) | nachts (22-6 Uhr)

Reine V\_/ohngebiete_ (WR), Wochenendhausgebiete 50 40/ 35

und Ferienhausgebiete

Allgemeine Woh_ngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete 55 45/ 40
(WS) und Campingplatzgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45740
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (Ml) 60 50/45
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
S_onst_ige Sondergebiete, soweit sie schutzbedrftig 45 bis 65 35 bis 65
sind, je nach Nutzungsart
Tabelle 1 Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung geman

DIN 18005 Teil 1

Die in Tabelle 1 aufgeflihrten schalltechnischen Orientierungswerte haben allerdings keine binden-
de Wirkung, sondern sind lediglich ein MaBstab des wiinschenswerten Schallschutzes. In vorbe-
lasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Ab-
wagung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil
andere Belange Uberwiegen, sollte méglichste ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen
(wie geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen
insbesondere fir Schlafrdiume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Verkehrslarm

Den Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm im Zu-
sammenhang mit dem Bau oder der wesentlichen Anderungen von offentlichen StraBen und
Schienenwegen regelt die

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie flr Gerausche von
vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.
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»  Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990.

Darin werden folgende Immissionsgrenzwerte fiir Verkehrsgerausche genannt, deren Einhaltung
beim Bau oder der wesentlichen Anderung von StraBBen und Schienenwegen sicherzustellen ist.

Immissionsgrenzwerte in dB(A)

Gebietsart
tags (6-22 Uhr) | nachts (22-6 Uhr)

an Krankenhausern, Schulen, Kurheimen und Altenheimen 57 47
in reinen und allgemeinen Wohngebieten und in Kleinsied-

. 59 49
lungsgebieten
in Kern-, Dorf- und Mischgebieten 64 54
in Gewerbegebieten 69 59

Tabelle 2 Immissionsgrenzwerte nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16.BImSchV

Darlber hinaus ist die 16. BImSchV auch im Rahmen der stadtebaulichen Planung von Bedeu-
tung, da aus fachlicher Sicht kein Unterschied hinsichtlich der Stérwirkung von Gerduschen
erkennbar ist, wenn ein Baugebiet an eine StraBe heranrlickt und nicht umgekehrt, wie nach
MaBgabe der Verordnung zur zwingenden Anwendung der Immissionsgrenzwerte vorausgesetzt.
Insofern kdnnen die Immissionsgrenzwerte aus schalltechnischen Gesichtspunkten im Hinblick auf
die Gerduschbelastung der geplanten schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets als
die Obergrenze der vom Verordnungsgeber als noch hinnehmbar eingestuften Verkehrslarmbe-
lastung angesehen werden.

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen durch die Wallerfanger
StraBe (L 170) wurde eine schalltechnischen Berechnungen zum Verkehrslarm auf Grundlage der
"Richtlinien flir den Larmschutz an StraBen (RLS-90)", Ausgabe 1990 durchgefiihrt.

Bei einer prognostizierten durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) von 17.400 Kfz/24h?
im Jahr 2020 sowie einem Lkw-Anteil von 3 % ergeben sich in Abhangigkeit vom Abstand zur
Fahrbahnachse sowie der Immissionshdhe (I-héhe) folgende Beurteilungspegel: L, tags/nachts:

Bemerkung Abstand I-héhe L, tags/nachts
m M dB (A)
Orientierungswerte der DIN 120 m 10m 55/ 45
18005 fir WA tags/nachts 55/45
Immissionsgrenzwerte der 16. 65 m 10m 59/ 49
BimSchV fir WA
tags /nachts 59/49
Rand des néchstgelegenen 30m 10 m 61,6/ 52,8
Baufensters
Rand des WA 26,5m 3,5m 62,5/ 53,7
Tabelle 3 Beurteilungspegel nach Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen (RLS-90), Ausgabe 1990

2 Hierzu wurde die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von 14507 Kfz/24h der Zahlung aus dem Jahr 2000 flr den
Prognosezeitraum 2020 hochgerechnet
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Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete werden wie
aus Tabelle 3 erkennbar erst in einem Abstand von 120 m zur Fahrbahnachse eingehalten. Dies
sind jedoch diejenigen waldartigen Bereiche, welche aufgrund ihrer naturschutzrechtlichen
Funktion und Eigenart zu erhalten sind und keiner baulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen.
Zudem verfolgt die Kreisstadt das stadtebauliche Ziel, die bauliche Nutzung méglichst nah an die
Wallerfanger StraBe heranzufiihren und sich an der umliegenden Bebauung zu orientieren. Hier-
durch kdnnen u.a. auch die ErschlieBungskosten deutlich gesenkt werden. Eine Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte ist unter Abwagung der griinordnerischen und sonstigen Be-
lange nicht méglich. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV fur Allgemeine Wohngebiete (Vgl.
Tabelle 2) werden in einem Abstand von 65 m zur Fahrbahnachse eingehalten, am Rand des
nachstgelegenen Baufensters bzw. am Rand des geplanten Allgemeinen Wohngebietes werden
diese tags um bis zu 2,6 dB (A) und nachts um bis zu 4,7 dB (A) Uberschritten. Die Immissions-
grenzwerte flr Mischgebiete von tags 64 dB (A) und nachts 54 dB (A) werden jedoch Uberall ein-
gehalten. Dies bedeutet, dass das Plangebiet grundsatzlich zum Wohnen geeignet ist, da auch in
Mischgebieten Wohnungen allgemein zuldssig sind. Die Ausweisung eines Mischgebietes in Teilen
des Plangebietes ist jedoch seitens der Kreisstadt Saarlouis nicht gewiinscht. Ziel der Planung ist
es, dem unmittelbaren Umfeld sowie der Nachfrage entsprechend, zusatzliche Wohnbauflachen zu
schaffen. Erganzende wohnvertragliche Nutzungen, wie z.B: Biros sind dabei gewinscht. Das
Wohnen stérende Nutzungen wie sonstige Gewerbebetriebe, welche in einem Mischgebiet
allgemein zuldssig sind, jedoch nicht. Insbesondere fir gewerbliche Nutzungen verflgt die
Kreisstadt Saarlouis Uber ausreichende Flachen an anderer Stelle. Eine geplante gemischte
Nutzung an dieser Stelle fuhrt schlieBlich auch zu méglichen Konflikten mit schutzwirdigen
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und wiederspricht dem Ziel einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung. Zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen sind daher weitere
MaBnahmen erforderlich.

Da eine VergroBerung des Abstands zur Schallquelle aus den v.g. Grinden nicht méglich ist,
stehen zur Konfliktbewaltigung folgende weitere grundsétzliche Mdglichkeiten zur Verfligung :

e aktive SchallschutzmaBnahmen
e Gebdudeanordnung, Grundrissgestaltung
e passive SchallschutzmaBnahmen.

Die Errichtung aktiven Schallschutzes entlang der Wallerfanger StraBBe scheidet aufgrund grin-
ordnerischer Belange ebenfalls aus. Entlang der Wallerfanger StraBe befindet sich ein Uppiger
waldartiger Baumbestand, der aus stadtebaulichen und griinordnerischen Griinden erhalten wer-
den soll. Da die verkehrliche Anbindung des Plangebietes Uber die Wallerfanger StraB3e erfolgt, ist
die larmmindernde Funktion eines Larmschutzwalls bzw. einer La&rmschutzwand dartber hinaus
als eher gering einzuschatzen. Zusatzliche passive SchallschutzmaBnahmen wéren zumindest fir
die Obergeschosse immer noch erforderlich.

Durch eine geeignete Anordnung von Gebauden und Freibereichen kann ein wirksamer Schutz der
Freibereiche auf den Grundstlcken erreicht werden, indem die Eigenabschirmung der Gebaude
genutzt und AuBenwohnbereiche auf der ruhigeren (larmquellenabgewandten) Seite angelegt wer-
den. Bei einer offenen Bebauung kénnen so Pegelminderungen auf der larmabgewandten Seite
von bis zu 5 dB (A) erreicht werden, so dass am Rand des nachstgelegenen Baufensters auf der
larmabgewandten Seite die Immissionsgrenzwerte fiir Allgemeine Wohngebiete sowohl tagstber
als auch nachts unterschritten werden. Eine entsprechende Textfestsetzung zur Anordnung von
Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau. Anforderungen und
Nachweise* vom November 1989 wurde in den Bebauungsplan Gbernommen. Hierdurch wird fr
die Freibereiche ein ausreichender Schutz vor Larmbelastungen sichergestellt.
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Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Nacht-
zeitraum im gesamten Plangebiet, sind daher zum Schutz der zum Schlafen genutzten Rdume
bauliche MaBnahmen an der zu schitzenden Bebauung (sogenannte passive MaBnahmen)
zwingend notwendig, um die Uberschreitungen zu kompensieren. Aufgrund des ermittelten
Beurteilungspegels von tags 61,6 dB (A) am néachstgelegenen Baufenster, ergibt sich ein
maBgeblicher AuBenlarmpegel von 65 dB (A) entsprechend dem Larmpegelbereich Il nach
Tabelle 8 der DIN 4109. Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile fir zum
Schlafen genutzte Raume sind entsprechend der Tabelle 8 zu erfiillen. Da diese Anforderungen
Ublicherweise von Bauteilen (z.B. Fenstern) erfullt werden®, die den heutigen Anforderungen an
die Warmedammung entsprechen und somit keine erhdhten Aufwendungen fir den Bauherrn dar-
stellen, wurde die entsprechende Festsetzung nicht nur fir zum Schlafen genutzte Raume sondern
fur alle Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 in die Planung aufgenommen.

Darlber hinaus sind fir zum Schlafen genutzte Rdume von Wohnungen in einem Abstand von
weniger als 65 m zur Fahrbahnachse der Wallerfanger StraBe schallgedadmmte Liifter erforderlich.
Durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen auf Grundlage der DIN 4109 werden die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse erfillt.

Eine angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche sowie ein stérungsfreies Wohnen bei
(gelegentlich) gedffnetem Fenster ist sichergestellt.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG DES SAAR-
LANDES (§ 9 ABSATZ 4 BAUGB I.V.M. § 93 LBO)

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen Kompromiss
zwischen den wirtschaftlichen Bedirfnissen an die Grundstiicksnutzung einerseits sowie dem
offentlichen Interesse an einer orts- und landschaftsbildvertraglichen Integration des Wohngebietes
in die vorhandene Struktur dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus
stadtebaulichen Griinden mindestens erforderlich sind.

3.1 GESTALTERISCHE ANFORDERUNGEN

Far die Dacher der Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Mindestdachneigung von
20° zulassig. Fur Nebengebaude, Garagen und untergeordnete Gebaudeteile sind auch flacher
geneigte Dacher bzw. Flachdacher zulassig.

Far die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene Farbténe zu ver-
wenden. Metalleindeckungen sind auch in den jeweils materialtypischen Farben zulassig.

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die geplanten Wohnge-
baude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einpassen und sich an den Gestaltungsmerk-
malen des bestehenden stadtebaulichen Raumes orientieren. Damit soll gewahrleistet werden,
dass mit der im Plangebiet mdglichen Neubebauung keine negativen Auswirkungen auf das vor-
handene Ortsbild verbunden sind.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu, die im
heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist.

Flr die Hauptgebaude innerhalb des Baugebietes wird festgesetzt, dass diese nur mit geneigten
Dachern zulassig sind. Im Umfeld des Plangebietes sind unterschiedliche Dachformen vorhanden,

Bei ,Ublicher“ Bauweise entspricht dies Fenstern der Schallschutzklasse 2 fir Aufenthaltsrdume ein Wohnungen (Vgl. auch VDI 2719
,Schalld@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* vom August 1987)
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so dass stadtebaulich keine besondere Notwendigkeit besteht, allein einer Dachform Prioritat zu
verleihen. Als Dachform werden daher der vorhandenen Struktur entsprechend ausschlieBlich ge-
neigte Dacher zugelassen. Die Festsetzung impliziert den Ausschluss von Flachdachern bzw. flach
geneigten Dachern bei Hauptgebauden (Dachneigung < 20°).

Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich zu den Hauptgebauden weniger stark in Erscheinung
treten und da sie im Umfeld des Plangebietes schon in unterschiedlicher Art vorhanden sind, ist es
geboten, fir Garagen und Nebenanlagen die Dachform freizustellen.

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

3.2 UNBEBAUTE FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieBung der Grundstiicke dienen, als
Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil der versiegelten
Grundsticksflachen méglichst gering zu halten und damit auch positive Effekte flir das Mikroklima
erzielen zu kénnen. Darliber hinaus haben die als Griin- und Gartenflachen anzulegenden, unbe-
bauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Gestaltung des Baugebietes und damit einher-
gehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat.

Fir Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze verwendet werden, da diese eine
wesentlich hdhere 6kologische Wertigkeit besitzen und einen wichtigen Beitrag zum Arten- und
Biotopschutz leisten.

3.3 ANLAGEN ZUM SAMMELN, VERWENDEN ODER VERRIESELN VON NIEDER-
SCHLAGSWASSER

Zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Schonung des Wasserhaushaltes und damit zur
Rlckhaltung des Niederschlagswassers ist pro Grundstiick eine Zisterne mit einem Fassungsver-
mogen von mindestens 5 m3 zu errichten.

4 HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Den Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen angefligt, die zwar keinen
verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf Sachverhalte aufmerksam
machen, die von den Bauherren bei der Umsetzung der Planungsabsichten beachtet werden
sollten:

e Die Vorschriften des Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die Hinweis-
pflicht bei Bodenfunden, sind zu beachten und einzuhalten

e Dranwasser durfen nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Haus-
drainagen dirfen nicht im Grundwasser bzw. im Bereich von Hangquellen liegen. Bei an-
stehenden Grund- bzw. Hangwasser wird die Ausbildung der Keller als ,weiBe Wanne* em-
pfohlen.

e FUr den StraBenbaubau muss aufgrund der geringen Tragfahigkeit im Erdplanum mit Zu-
satzmaBnahmen (Bodenaustausch / Bodenverbesserung) gerechnet werden.

e Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der BaumaBnahmen vor Beschadigun-
gen geschitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten Sicherheitsvor-
kehrungen zu beachten
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e Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der Bau-
phase zu treffen. Dazu gehéren z. B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtungen auf der
Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen, Farben, Lésemitteln
etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen und Baufahrzeugen.

e Der bei den zu erwartenden BaumaBnahmen anfallende Oberboden ist abzuschieben,
fachgerecht zu verlagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder zu verwenden.
Wéhrend der Bauausfihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Munitionsgefahren nicht ausgeschlos-
sen werden. Eine vorsorgliche Uberprifung durch den KampfmittelrAumdienst wird em-
pfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelrdumdienstes sollte frihzeitig vor Beginn der Erd-
arbeiten erfolgen.

e Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsorgungsan-
lagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den Versorgungstra-
gern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

e Die Kriterien des barrierefreien Bauens It. saarlandischen Landesbaugesetz und der DIN
18024-1, 18024-2, 18025-1 und 18025-2 werden empfohlen.

e In Teilen des Plangebietes (vor allem Parkflache) ist mit Stollen aus dem 2. Weltkrieg zu
rechnen.

e Die Vorschriften der Hausabfallentsorgungssatzung des EVS — hier die §§ 5 und 12 (Amts-
blatt des Saarlandes vom 29.12.2000, S. 2221) sind zu beachten.

TEIL C ABWAGUNG/AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwéagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Kreisstadt ihr
stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fur die Berlcksichtigung bestimmter Interessen
und die Zurtickstellung der dieser Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwéagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden
vier Arbeitsschritten besteht:

Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung*)
e Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials®)

e Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit“ — Ausfihrungen werden im Laufe des Ver-
fahrens erganzt)

e Abwagungsergebnis (siehe “Fazit” - Ausfihrungen werden im Laufe des Verfahrens er-
ganzt).

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mdégliche Auswirkungen beachtet
und in den Bebauungsplan eingestellt:
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1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN AN GESUNDE
WOHN- UND ARBEITSVERHALTNISSE UND DIE SICHERHEIT DER WOHN- UND
ARBEITSBEVOLKERUNG

Die Bauleitplanung soll daftr sorgen, dass die Bevdlkerung bei der Wahrung ihrer Grundbedurf-
nisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Bedeutung, dass Baugebiete
einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden werden.
Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes. Die gesamte Flache liegt
vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von Saarlouis-Beaumarais. Die angrenzenden Be-
reiche haben Wohngebiets- bzw. Mischgebietscharakter, wobei die Wohnbebauung dominiert.

Somit wird die Wohnqualitédt des Plangebiets durch die umliegenden Nutzungen nicht beein-
trachtigt.

Durch entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen sowie Festsetzungen zur Grundriss-
organisation ist eine angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche sowie ein stérungsfreies
Wohnen bei (gelegentlich) gedffnetem Fenster im gesamten Plangebiet ist sichergestellt. Schad-
liche Auswirkungen durch Verkehrslarm der Wallerfanger StraBe sind demnach nicht zu erwarten.

Von dem geplanten allgemeinen Wohngebiet gehen keine negativen Auswirkungen auf die an-
grenzenden Nutzungen aus. Es sind keine Nutzungen zulassig, die mit Beeintrachtigungen der
umliegenden Gebiete verbunden sind. Entsprechende Nutzungen, wie Schank- und Speisewirt-
schaften, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind innerhalb des Bebauungsplanes nicht zu-
lassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie An-
lagen fur Verwaltungen sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern hierdurch keine Beeintrachtigun-
gen des Wohngebietes zu erwarten sind.

Die geringe vorgesehene StraBenbreite bietet darliber hinaus ein héchstmdgliches MaB an Wohn-
qualitdt und Sicherheit fir die Anwohner, da die Fahrgeschwindigkeiten der Autos reduziert wer-
den.

Der zusatzlich entstehende Verkehr bleibt bei der geringen Zahl neuer Baugrundstiicke und der
gleichzeitigen Begrenzung der maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen auf zwei pro Geb&ude auf
den Anliegerverkehr beschrénkt, so dass auch hier keine Auswirkungen zu erwarten sind.

2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBEDURFNISSE DER BEVOLKERUNG, DIE
SCHAFFUNG UND ERHALTUNG SOZIAL STABILER BEWOHNERSTRUKTUREN, DIE
EIGENTUMSBILDUNG WEITER KREISE DER BEVOLKERUNG UND DIE AN-
FORDERUNGEN KOSTEN SPARENDEN BAUENS SOWIE DIE BEVOLKERUNGS-
ENTWICKLUNG

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der Kreisstadt Saarlouis ist die Schaffung der
Voraussetzungen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Grundstiicken fiir den Wohnungsbau. Das
Angebot sollte dabei vielfaltig sein und den unterschiedlichen Bevélkerungskreisen Rechnung
tragen.

Mit der Schaffung von einigen wenigen Wohngrundstiicken wird das Ziel einer Deckung des allge-
meinen Wohnbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung von Beaumarais verfolgt und dem Bedurf-
nis der Bevdlkerung nach Eigentumsbildung Rechnung getragen, ohne die Folgen des demo-
graphischen Wandels auBer acht zu lassen.

Die mdglichen unterschiedlichen GrundstlicksgréBen werden verschiedenen Anspriichen und An-
forderungen der Bevélkerung gerecht und erlauben somit den Grunderwerb durch verschiedenste
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Bevdlkerungsschichten. Durch die angemessene Ausrichtung des Wohngebietes und die Nahe zur
Wallerfanger StraBe mit ihren Geschéften und Dienstleistungsbetrieben sollen gerade auch junge
Familien angesprochen werden. Letztendlich kdnnen so einseitige Bevolkerungsstrukturen im Pla-
nungsgebiet vermieden werden.

Auch die ErschlieBungsmaBnahmen kdénnen in einem ausgewogenen Kostenverhéltnis erfolgen,
so dass auch ein kostensparendes Bauen mdglich. Da eine innerhalb der bereits bebauten Orts-
lage gelegene Flache einer baulichen Nutzung zugefihrt wird, ergibt sich zum einen eine wesent-
liche Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung bereits vorhandener Ver- und
Entsorgungssysteme, Uber welche die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgen wird. Zum
anderen werden im Vergleich zur Nutzung einer im AuBenbereich gelegenen Flache in erheb-
lichem Umfang Kosten eingespart, da keine aufwendigen Leitungs- und StraBenzufihrungen zum
Plangebiet gebaut werden mussen.

3 AUSWIRKUNGEN AUF DIE ERHALTUNG, ERNEUERUNG, FORTENTWICKLUNG,
ANPASSUNG UND DER UMBAU VORHANDENER ORTSTEILE

Eine wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung ist es, eine orts- und landschaftsbildvertragliche
Baustruktur zu erwirken. Die Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen Flache in einer an die
Umgebung angepassten Bebauung wird genau zur Erreichung dieses Zieles beigetragen.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet hinsichtlich Art und MaB
der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stadtebauliche und ge-
stalterische Einpassung herzustellen. So wirkt zum Beispiel die Festsetzung von maximalen First-
héhen sowie die Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten pro Grundstiick dem Entstehen Gber-
dimensionierter, im Vergleich zur Umgebung unmaBstablicher Baukdrper entgegen.

4 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wurde eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Die
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen erfolgt in einem separaten Teil der Begriindung,
dem sog. Umweltbericht. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlck-
sichtigen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind im Um-
weltbericht detailliert beschrieben. Es sind AusgleichsmaBnahmen auch auBerhalb des Geltungs-
bereiches vorgesehen.

5 GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu berucksichtigenden o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Be-
bauungsplan eingestellt. Fir die Abwagung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

e Der Bebauungsplan schafft Wohnbauland zur Deckung des allgemeinen Bedarfs und starkt
damit den Stadtteil Beaumarais sowie die Gesamtstadt Saarlouis.

e Geringer ErschlieBungsaufwand aufgrund der vorhandenen Anschlusspunkte an das
Ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Entsorgungsnetz.
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e Durch die Nutzung innerértlicher Flachenpotentiale und der damit verbundenen Mdéglichkeit
zur Nutzung bereits vorhandener ErschlieBungsanlagen entsteht insgesamt eine geringe
Neuversiegelung.

e Durch die Beschrankung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Geb&ude wird sich das
zusatzliche Verkehrsaufkommen in engen Grenzen halten. Somit werden durch das zuséatz-
liche Verkehrsaufkommen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus-
gehen.

e Das Gelande befindet sich im Eigentum eines privaten Investors, so dass keine umfang-
reichen bodenordnerischen MaBnahmen erforderlich sind.

e Durch die Einschaltung eines privaten Investors ist eine zeitnahe Umsetzung der Er-
schlieBungsmaBnahmen sowie Vermarktung der Baugrundstiicke garantiert. Es werden
keine Baullicken entstehen, die von den Eigentimern Uber langere Zeitrdume hinweg zu
Spekulationszwecken zu-riickbehalten werden.

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

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Derzeit sind keine Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes bekannt.
Fazit

Die Kreisstadt Saarlouis hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander und
untereinander abgewogen. Da die Argumente fur die Realisierung eindeutig Uberwiegen, kommt
die Kreisstadt Saarlouis zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan zu realisieren.

TEIL D PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfihrung des Bebauungsplans erfordert keine gréBeren zusatzlichen MaBnahmen auBer-
halb des Plangebietes. Grundsétzlich kénnen die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Grund-
stlicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen dienen.

TEIL E FLACHENBILANZ

Fldchenbezeichnuna: m? %
Flache des Geltunasbereiches 33.647 100.0
Wohnbauflache gesamt 7.221 215
Davon iberbaubare Bauflédche 3.489 10,4
Davon private. nicht (iberbaubare Freifléchen 3732 11.1
Flache fiir Versoraunasanlaaen 50 0.1
Private Griinflachen 25.023 74.4
StraBenverkehrsflache 1.353 4
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TEIL F KOSTEN

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans
keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehenden Kosten werden vom
ErschlieBungstrager Ubernommen. Die Ubernahme der Kosten wird in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

SaarlouUiS, BN e s

Der Oberblrgermeister
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