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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

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

Im Stadtteil Picard befindet sich unmittelbar nérdlich der katholischen Kirche St. Marien
ein Wiesengelande, das sich urspringlich im Eigentum der Kirche befand und als der
Kirche zugehorige Freiflache genutzt wurde. Zwischenzeitlich besteht seitens der Kir-
chengemeinde kein Bedarf mehr fir eine Nutzung dieses Areals zu kirchlichen Zwecken.
Die Flache grenzt unmittelbar an den Wendehammer der Stral3e ,Auf der Kleinwies" an
und weist nur ein sehr geringes Gefalle nach Sidosten hin auf. Damit eignet sich diese
Flache sehr gut fir eine bauliche Nutzung. Im Einmiindungsbereich der beiden Stral3en
»Auf der Kleinwies" und ,Vor Ferdinandshaus” befindet sich ein Areal, das zur Halfte mit
Gemeinschaftsgaragen bzw. Stellplatzen genutzt ist und zur Halfte eine Wiesenflache
darstellt. Unmittelbar dstlich daran angrenzend schlief3t sich Wohnbebauung an. Auch
die zwischen der Gemeinschaftsgarage und der Wohnbebauung gelegene Wiesenflache
eignet sich sehr gut fir eine bauliche Nutzung.

Die beschriebenen Flachen liegen innerhalb des rechtskréftigen, nach seinem Inkrafttre-
ten zwischenzeitlich vier mal geanderten Bebauungsplans ,Auf der Dellt". Dieser Be-
bauungsplan umfasst insgesamt weite Teile der nérdlichen bebauten Ortslage des
Stadtteils Picard und setzt fur die unmittelbar an die Kirche angrenzende Flache ,Flache
fur Gemeinbedarf* (Anlagen fir kirchliche Zwecke) sowie fur das an die Stral3e ,Vor Fer-
dinandshaus” angrenzende Areal ,Flache fir Gemeinschaftsgaragen bzw. Stellplatze"
fest. Auf der Grundlage dieser Festsetzungen ist eine Nutzung der beschriebenen Fla-
chen fir bauliche Zwecke (Wohnbebauung) nicht méglich.

Daher ist als Voraussetzung fiir die Ermoglichung einer Wohnbebauung die Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Auf der Dellt* erforderlich.

Der Bebauungsplan ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5* steht unter dem Oberziel
des 8 1 Abs. 5 BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewadhrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kleinwies" sowie
den Ortlichen Bauvorschriften kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des geplanten
Wohngebietes sowie die Einpassung desselben in die vorhandene Siedlungsstruktur
gewahrleistet werden. Das Mal3 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 gelegenen Areals der grofRe Vorteil, dass bereits
vollstandig erschlossene Flachen baulich nutzbar gemacht werden und keine im Au3en-
bereich gelegenen Flachen in Anspruch genommen werden missen. Damit wird unnoti-
ger Landschaftsverbrauch sowie erhohter ErschlieBungsaufwand vermieden und zur
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wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme
beigetragen.

2 VERFAHRENSVERLAUF

Der Rat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner offentlichen Sitzung vom 08.05.2008 die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kleinwies, Auf der Dellt,
Anderung Nr. 5* gemaR § 2 Abs.1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB beschlossen.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Gesetzesno-
velle war es unter anderem, die Verfahren fir die Aufstellung von Bebauungsplanen, die
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maf3nah-
men der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im 8§ 13a BauGB, der
neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird das so genannte ,beschleunigte Verfah-
ren“ geregelt. In diesem ,beschleunigten Verfahren* kdnnen Bebauungsplane aufgestellt
werden, ,wenn in ihnen eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO
oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird

1. von insgesamt weniger als 20.000 m2 ............

2. 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer tberschlagigen Pru-
fung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs.4 Satz 4 BauGB in der Abwa-
gung zu berucksichtigen waren .................

Bei dem zu uUberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstéandig innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-Picard gelegene Flache mit einer
GrofRe von etwa 0,35 ha. Der Bebauungsplan dient der innerértlichen Nachverdichtung.
Mit dem Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung von deutlich weniger als 20.000 mz
(Gebaude, Gebaudezufahrten etc.) erméglicht. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Be-
bauungsplan nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

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

Der Rat der Kreisstadt Saarlouis hat daher beschlossen, den Bebauungsplan ,Kleinwies,
Auf der Dellt, Anderung Nr. 5“ im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 BauGB
aufzustellen. Damit wird erreicht, dass zumindest ein Teil des in Saarlouis bestehenden
Bedarfes an Wohnbauland ziigig gedeckt werden kann.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit zugehdriger Begriindung
fand in der Zeit vom 16.06.2008 bis einschlief3lich 18.07.2008 statt. Die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.06.2008 am Plan-
verfahren beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf bis
spatestens 18.07.2008 gebeten.
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In seiner 6ffentlichen Sitzung am 04.09.2008 hat der Rat der Kreisstadt Saarlouis den
Bebauungsplan ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr.5* als Satzung beschlossen.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5* liegt die aktuelle relevan-
te Bau- und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundla-
gen sind der entsprechenden Rubrik auf der Planzeichnung des Bebauungsplans zu
entnehmen.

4 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insge-
samt ca. 0,35 ha und liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage im Nor-
den des Saarlouiser Stadtteils Picard. Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch
die StralRe ,Vor Ferdinandshaus”, im Westen durch die Stra3e ,Auf der Kleinwies" und
im Suden durch die katholische Kirche St. Marien. Im Osten schlief3t sich ein- und zwei-
geschossige Wohnbebauung an. Die bauliche Umgebung im Westen, Norden und Osten
des Plangebietes wird durch reine Wohnbebauung gebildet, die im rechtskréaftigen Be-
bauungsplan ,Auf der Dellt* als Reines Wohngebiet gemal § 3 BauGB festgesetzt ist.
Im Westen bestehen zweigeschossige Reihenhauszeilen, im Norden und Osten (ber-
wiegend eingeschossige freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhauser.

Die sudlich des Plangebietes vorhandene Bebauung ist, mit Ausnahme der katholischen
Kirche, als Dorfgebiet festgesetzt und besteht aus Uberwiegend zweigeschossigen Ge-
bauden.

Die den zu Uberplanenden Bereich begrenzenden Stral3en sind verkehrsberuhigt aus-
gebaut und dienen lediglich der ErschlieRung der Wohngebiete.

Das Plangebiet weist nur geringe H6henunterschiede auf und neigt sich leicht von der
Stral3e ,Vor Ferdinandshaus” nach Stiden zur Kirche hin.

4.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen Gemarkung
Picard, Flur 13, Nrn. 408 (teilweise), 409 (teilweise), 410/1, 410/2, 410/3, 411, 412, 413,
414, 415, 416, 417, 418, 419, 420/1, 420/2, 420/3, 420/4, 421, 422, 423, 424, 425, 426,
427, 428, 429 und 430.
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Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich Norden

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugeho-
rigen Planzeichnung im Mal3stab 1:500.

4.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Das Planungsgebiet wird zum weitaus grof3ten Teil von Grinland eingenommen. Dabei
handelt es sich um eine trockene ruderale Wiesenbrache von relativ geringer dkologi-
scher Wertigkeit.

Im Nordwesten besteht eine Gemeinschaftsgaragen- bzw. Stellplatzanlage.

Im Sidwesten, Westen, Norden und Osten angrenzend an das Plangebiet besteht
Wohnbebauung, im Sudosten befindet sich die katholische Kirche St. Marien.
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4.4 Natur- und Nutzungsguter

4.4.1 Naturraum und Relief

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturraumes “Sand” (197.31), der zur Uber-
geordneten Einheit “Mittleres Saartal* (197) gehdrt. Der Naturraum préasentiert sich als
klimatisch begunstigte, hugelig-flachwellige Ackerebene, welche im Lee der scharf auf-
ragenden, bewaldeten Landstufe des Saar-Nied-Gaues im Westen liegt und im Osten
mit waldbedeckter Kante zum Saarlouis-Dillinger Saartal abfallt.

4.4.2 Geologie und Béden

Der geologische Untergrund des Plangebietes wird von den Ablagerungen des mittleren
Buntsandsteins aufgebaut. Dieser besteht aus Sandsteinen unterschiedlicher Kérnigkeit,
in die Geroélle eingestreut oder gar Konglomeratbanke eingeschaltet sind.

Der im Plangebiet anstehende mittlere Buntsandstein besitzt ein hohes Wasserleitver-
mogen. Aufgrund seiner Porositat und Kluftigkeit erfllt er die Funktion des Hauptgrund-
wasserleiters des Saarlandes.

Leitbdden Uber den o0.g. Gesteinen sind Kolluvisole. Diese bestehen aus umgelagertem
Bodenmaterial, hier aus vorwiegend sandigen Abschwemmmassen. Als Bodenart tritt
lehmiger bis schluffiger Sand, teilweise mit schwachem bis mittlerem Kiesanteil, auf.

4.4.3 Klimaund Lufthygiene

Das Plangebiet ist Bestandteil eines weitgehend unbelasteten Siedlungsklimatops mit
einer lockeren Bebauung und hohem Griunflachenanteil. Aufgrund der Kleinflachigkeit
der innerértlichen Grunflache sowie der unbelasteten klimadkologischen Situation im
Umfeld besitzt das Plangebiet keine nennenswerte klimatkologische Bedeutung.

4.4.4 Oberflachengewasser / Grundwasser

Im Plangebiet selbst verlaufen keine Oberflachengewésser.

445 Arten und Biotope
Potenziell natiirliche Vegetation

Als potenziell natiirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die
Einwirkung des Menschen unter regularen Klimabedingungen auf einem Standort ein-
stellt, und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensum-
welt befindet. Die potenziell nattirliche Vegetation ist Ausdruck des biotischen Potenzials
einer Landschaft.

Im Plangebiet sind als potenziell natirliche Vegetation saure Buchenwalder zu erwarten.
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Biotoptypen

Das Plangebiet besteht im Bestand hauptséchlich aus einer trockenen bis frischen jun-
gen Wiesenbrache, die ruderal beeinflusst ist. Zu den typischen Wiesenarten der Brache
zahlen Glatthafer (Arrhenatherum elatior), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Wiesen-
knauelgras (Dactylis glomerata), Gewohnliches Johanniskraut (Hypericum perforatum),
Wiesenklee (Trifoium pratense), Jakobsgreiskraut (Senecio jacobaea), Gewdhnliche
Schafgarbe (Achillea milefolium), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Zottelwicke (Vicia villo-
sa), Kleinkopfiger Pippau (Crepis capillaris), Artengruppe Vogelknéterich (Polygonum
aviculare agg.) Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Rot-Strauf3gras (Agrostis capilla-
ris), Rot-Schwingel (Festuca rubra) und Wiesen-Labkraut (Galium album). Vorkommen
von Arten wie Hasenklee (Trifolium arvense) und Kleiner Sauerampfer (Rumex acetosel-
la) kennzeichnen das sandige Bodensubstrat als saueren Standort. Als typische Rudera-
lisierungszeiger treten Gewdhnlicher Beiful3 (Artemisia vulgaris), Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis), Einjahriges Berufkraut (Erigeron annuus), Kanadisches Beruf-
kraut (Conyca canadensis) sowie Artengruppe Gewohnliche Nachtkerze (Oenothera
biennis agg.) auf. Erste Anzeichen einer langsam beginnenden Verbuschung der Wie-
senbrache zeigen sich in Form von einzelnen, randlichen jungen Besenginstervorkom-
men (Cytisus scoparius). Die ruderalisierte Wiesenbrache besitzt insgesamt eine geringe
bis mittlere 6kologische Wertigkeit.

Am Nordrand des Plangebietes existieren an der StralRe ,Vor Ferdinandshaus” kleine
Gebusche aus Birken (Betula pendula), Salweiden (Salix caprea) und Zitterpappel (Po-
pulus tremula) und Besenginster. Eine zweistammige Birke (Brusthhenstammumfang je
ca. 70 cm) besitzt eine Hohe von ca. 12 m. Zwei kleinere Birken, Salweiden und Zitter-
pappeln erreichen Hohen von ca. 5 bis 6 m Hohe. Die Baumscheiben zwischen den
Stellplatzen im nordwestlichen Plangebiet sind mit jungen Hochstdmmen von Vogelbee-
re (Sorbus aucuparia) und Sauleneichen (Quercus robur 'Fastigiata’ bepflanzt. Die
Baume mit einem Brusth6henstammumfang von ca. 20 cm) erreichen Hohen von 3 bis 4
m. Auf einer Baumscheibe wéachst eine junge, ca. 1 m hohe Robinie (Robinia pseudoa-
cacia). Auf einigen Bauscheiben fehlen Baume (wahrscheinlich infolge von Vandalis-
mus).

Im stdlichen Plangebiet besteht in Nachbarschaft zur Katholischen Kirche St. Marien ei-
ne Hecke aus 4-5 m hohen Kirschen (Prunus spec.), ca. 3 m hohem Liguster (Ligustrum
spec.) sowie bis 1 m hohen Strduchern von Hasel (Corylus avellana), Stieleiche (Quer-
cus robur) und Schneebeere (Symphoricarpos rivularis). Die Gehdlzvorkommen im
Plangebiet besitzen eine mittlere bis hohe 6kologische Wertigkeit. Schutzwiirdige Bioto-
pe gemal § 22 des Saarlandischen Naturschutzgesetzes kommen keine im Bereich des
Plangebietes vor.

4.4.6 Landschaftsbild

Unter Landschaftsbild versteht man die &ufReren, sinnlich wahrnehmbaren Erschei-
nungsformen von Natur und Landschaft. Dabei ist es generell so, dass eine Landschaft
als umso wertvoller empfunden wird, je schoner und abwechslungsreicher sie sich ge-
staltet.

Das Plangebiet stellt eine innerértliche Grunflache dar, welche durch die umliegenden
StraRen, Geb&aude und Garten bereits vollstandig in den Siedlungskdrper eingebunden
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ist. Innerhalb des eigentlichen Plangebiets beschranken sich landschaftsbildprégende
Strukturen auf die Randbereiche.

Im Hinblick auf Erholungsaspekte erfillt das Plangebiet keine besonderen Funktionen.

4.4.7 Landwirtschaft / Forstwirtschaft

Das Plangebiet wird nicht landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt.

4.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Eigentum der
GBS, Gemeinnitzige Bau + Siedlungs GmbH, Saarlouis. Damit ist sichergestellt, dass
die gesamte Uberplante Flache in der Verfiigungsgewalt eines Erschlielungstragers
steht und das Areal ohne Verzdgerungen an Bauwillige verkauft werden kann. Die Ent-
stehung von Baullicken, die zu Spekulationszwecken oder aus anderen Griinden von
den Eigentumern zurtickbehalten werden und damit dem Markt nicht zur Verfigung ste-
hen, ist damit ausgeschlossen.

5 FACHBEITRAGE UND GUTACHTEN

5.1 Integrierte Grinordnung

GemalR den Regelungen des 8§ 13a BauGB gelten fur das beschleunigte Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen sinngemaf die Vorschriften des § 13 BauGB.

Nach § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs.4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs.5 Satz 3 und 8 10 Abs.4 abgesehen.*

Darliber hinaus bestimmt § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB, dass im bescheunigten Verfahren
... in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr.1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Abs.3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fir Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bau-
leitplanung zu berticksichtigen sind.

Um sicherzustellen, dass keine 6kologisch tberdurchschnittlich wertvollen Flachen flr
die Wohnbebauung in Anspruch genommen werden, wurde im Rahmen der Erarbeitung
des Bebauungsplanentwurfes eine tkologische Bestandsaufnahme und Bewertung des
Plangebietes erarbeitet, deren Ergebnisse in dieser Begrindung dargelegt sind.
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6 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

6.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupas-
sen sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung“ und ,Um-
welt" festgelegt.

6.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen
fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauer-
haft umweltvertraglichen Siedlungsweise. 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 grof¥flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen.

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

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verotffentlicht im Amtsblatt des
Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und damit auch der
Stadtteil Picard in der Kernzone des Verdichtungsraumes. Die Kreisstadt Saarlouis fun-
giert als Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden
Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb
des mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Daruber hinaus liegt die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1. Ord-
nung (Trier) — Merzig — Dillingen — Saarlouis — Volklingen — Saarbriicken — (Straf3burg)
innerhalb der sich zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhéltnisse die Siedlungsent-
wicklung konzentrieren soll.

GemalR den Bestimmungen des LEP-Siedlung soll der Schwerpunkt der Wohnsiedlungs-
tatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fir nicht zentrale
Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten.
Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen Vorrang vor der Auswei-
sung und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen haben.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Baullicken im Sinne des LEP-Siedlung sind auf
den ortlichen Wohnungsbedarf anzurechnen. Dabei bleiben bei der Wohnungsbedarfs-
rechnung Baullcken auf3er Ansatz, die in Bebauungsplanen liegen, welche sich im
Ortskern befinden und die der Nachverdichtung dienen. Uber die Anrechenbarkeit dieser
Baultcken entscheidet die Landesplanungsbehdrde im Einzelfall.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kleinwies” liegt innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-Picard. Das Plangebiet ist vollstandig
von bebauten Arealen umgeben. Die siudlich des uberplanten Areales verlaufende Dorf-
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stral3e, ist zu Ful? in etwa 1 min vom Plangebiet aus zu erreichen. Sie bildet das linien-
hafte Zentrum von Picard.

Damit ist die Voraussetzung dafur erflllt, dass die mit dem Bebauungsplan neu ermdg-
lichten Wohneinheiten bei der Wohnungsbedarfsberechnung gemaR den Vorgaben des
Landessentwicklungsplanes Siedlung nicht bericksichtigt werden missen. Hinzu
kommt, dass mit der Bebauungsplananderung lediglich die Voraussetzungen fir den
Bau von drei neuen Wohnhausern geschaffen werden und gemaR den Festsetzungen
des Bebauungsplans die zuldssige Zahl der Wohnungen auf zwei pro Gebaude be-
schrankt ist. Bei einem, Uberschlagig ermittelten, Kontingent von etwa 1.400 Wohnein-
heiten, flr das die Kreisstadt Saarlouis gemaR den Regularien des LEP-Siedlung noch
neues Wohnbauland ausweisen darf, ergeben sich offensichtlich keinerlei Konflikte mit
den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes.

Aus diesem Grund wird hier auf die Erstellung einer detaillierten Wohnungsbedarfsbe-
rechnung fur Saarlouis-Picard verzichtet.

6.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennut-
zung, Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plan-
gebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, iberwiegend Woh-
nen“ gekennzeichnet ist.

DarlUber hinaus enthélt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betref-
fenden Festlegungen.

6.2 Flachennutzungsplan

Nach 8 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln bzw. mussen - unter entsprechender Anwendung des 8 8 Abs. 2 bis 4 BauGB -
beide Planungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1987
stellt im Bereich Saarlouis-Picard fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Kleinwies* Wohnbauflache dar. Zusatzlich ist das Symbol fur kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude in der Planzeichnung enthalten. Damit ist die Bebauungsplané&nde-
rung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

7 ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN / BE-
GRUNDUNG DER PLANINHALTE

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Beschreibung des Planungsvorha-
bens

Mit dem Bebauungsplan ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5 werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau von drei freistehenden Wohngebauden
geschaffen. Dabei wird das nordlichste der drei neu entstehenden Baugrundstiicke von
der Stral’e ,Vor Ferdinandshaus® erschlossen, die beiden sidlich davon gelegenen
Grundstucke sind Uber die Strafl3e ,Auf der Kleinwies" angebunden.
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Ziel der Kreisstadt Saarlouis ist es, im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Kleinwies" eine Wohnbebauung zu entwickeln, die sich hinsichtlich der Bauweise sowie
des Mal3es der baulichen Nutzung in die bereits bestehende bauliche Umgebung ein-
fugt.

Die Wohngebaude sind in Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung mit maxi-
mal einem Vollgeschoss vorgesehen. Im Hinblick auf die duRere Gestaltung der bauli-
chen Anlagen sind fur Hauptgeb&dude ausschliel3lich geneigte Dacher vorgesehen, so
dass sich die geplante Bebauung gestalterisch in den vorhandenen Geb&udebestand
einfugt.

Die im westlichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Klein-
wies" bestehende Garagenzeile sowie die dort vorhandenen Stellpléatze bleiben unver-
andert.

Die zwischen Garagenzeile und der StralRe ,Auf der Kleinwies" liegende Flache , die bis-
her als Grunflache und (ungeordnet) als Abstellflache fir Fahrzeuge genutzt wird, soll
zukunftig der Unterbringung von Stellplatzen dienen. Hier werden insgesamt neun Stell-
platze nachgewiesen. Diese dienen als Ersatz fiir neun Stellplétze, die bisher per Bau-
last auf der nunmehr zur Bebauung vorgesehenen, von der StralRe ,Vor Ferdinands-
haus" erschlossenen Flache nachgewiesen waren.

Der im Sudwesten des Plangebietes vorhandene, von der StraRe ,Auf der Kleinwies"
entlang der Kirche zur ,Dorfstraf3e” fihrende FulRweg bleibt unverédndert erhalten.

7.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB und BauNVO)

7.2.1 Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet

Festsetzung

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

Reines Wohngebiet gemall 8 3 BauNVO

festgesetzt.

Gemal § 1 Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 3 Abs.3 Nrn.1 und 2 bezeich-
neten Nutzungen (LAden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Anlagen
fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind.

Erkldrung/Begrindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kleinwies"
das Ziel, den in der Kreisstadt bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch die Bereit-
stellung entsprechend geeigneter Flachen zumindest zu einem Teil decken zu kdnnen.
Dieser Zielsetzung entspricht die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes gemal3 § 3
BauNVO. Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist im Westen, Norden und Osten
durch reine Wohnbebauung gepréagt. Lediglich im Stden des Plangebietes befinden sich
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neben der Kirche Flachen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf der Dellt* als Dorf-
gebiet festgesetzt wurden. Das mit dem Bebauungsplan ,Kleinwies" neu ausgewiesene
Reine Wohngebiet fugt sich nahtlos in die Umgebung ein.

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Anlagen fiir soziale Zwecke
sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke wurden im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans aus dem Kreis der zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Auf
Grund der geringen Grof3e des Plangebietes sowie seiner rdumlichen Lage ist innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans fur diese Nutzungen kein ge-
eigneter Standort vorhanden.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein die stéadtebauliche Entwicklung entscheidend
pragendes Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das auf3ere Er-
scheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nut-
zungsschablone enthalt die Werte Gber das Mal} der baulichen Nutzung und gilt fiir das
gesamte neue Baugebiet. Zum MalRd der baulichen Nutzung werden folgende Festset-
zungen getroffen:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung

Die Grundflachenzahl innerhalb des Reinen Wohngebietes wird auf 0,3 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundflachen von:

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

stiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der 0.g. Anlagen um 50 % bis
zu einem Wert von max. 0,45 Uberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl innerhalb des Reinen Wohngebietes wird auf 0,5 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Planungsgebiet auf maximal 1 Vollgeschoss festge-
setzt.

Erklarung/Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Gberbaute Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstlicksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstlcks, der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf und dient daher der
Einhaltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundstiicken.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AulR3en-
mal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Ge-
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schossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Ter-
rassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unberticksichtigt.

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

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

= Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr
als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

= Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Au3enwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn
es diese Hohe uUber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterlie-
genden Geschosses hat.

= Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeober-
flache hinausragen.

Die stadtebauliche Zielvorstellung der Kreisstadt ist eine Baustruktur, die sich nahtlos in
die bauliche Umgebung einfligt. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden in der Bebauungs-
plandnderung die Festsetzungen fur das Mal} der baulichen Nutzung in Anlehnung an
die Bestimmungen getroffen, die der rechtskréftige Bebauungsplan ,Auf der Dellt” fir die
umgebenden Baugebiete enthélt.

Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung einer relativen Grundflachenzahl gewahlt. Sie
dient der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Mit der
Erganzung um eine Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten GRZ um max.
50 % soll die Grundstucksnutzung fur die in § 19 Abs. 4 BauGB genannten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird) flexibler gestaltet werden kénnen.

Die max. zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen lassen ausreichend Spielraum
auf den Baugrundstticken fur eine Bebauung mit Einzelh&usern bei einer fir diesen Be-
reich angestrebten und sinnvollen Dichte der Bebauung.

Die Begrenzung auf maximal ein Vollgeschoss ermoglicht eine an der umliegenden Be-
bauung orientierte Hohenentwicklung der geplanten Wohngeb&ude.

7.2.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung

GemalR § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise (0) festgesetzt: Die Grenzab-
stande gemaf Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

- Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal (bis maxi-
mal 0,5 m) kann gestattet werden.

ARGUSconcept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 /3 89 16 60 Fax: 0681 /389 16 — 70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-16 -



Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Picard ) Satzung
Aufstellung des Bebauungsplans ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5“

Erkldrung/Begrindung

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 gemal’ der LBO angeord-
net.

Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache, wobei
die Baugrenze durch das Gebéaude nicht bzw. allenfalls mit untergeordneten Gebaude-
teilen in geringfiigigem Mal3e Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflachen soll
eine an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte Bebauung ermdglichen.
Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung dargestellt. Die ge-
wahlte GroRe der Baufenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fur die indivi-
duelle, bedarfsgerechte Gebaudestellung auf den jeweiligen Grundstiicken. Dabei wird
sichergestellt, dass gemaf der stadtebaulichen Konzeption die Gebaudemassen im vor-
deren Grundsticksteil konzentriert werden, so dass dadurch in den verbleibenden
Grundsticksteilen ein zusammenhangendes Griinvolumen in Form von privaten Freifla-
chen / Garten entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch siedlungsékolo-
gische Funktionen Gbernehmen kann.

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

7.2.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Garagen und Carports sind innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen auf den Grundstiicken zulssig.

Stellplatze sind darlber hinaus im Bereich zwischen der Straenbegrenzungslinie und
der der StralRe zugewandten Baugrenze zulassig.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei den Zu- und Abfahrten der Garagen und Carports
in Garagen- bzw. Carportbreite ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum vom Garagentor
bzw. der Vorderkante des Carports bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Erkldrung/Begrindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Wohngebaude in offener Bauweise vorge-
sehen. Die Flachen fur Garagen und Carports kdnnen bei diesen Hausformen problem-
los innerhalb der Uberbaubaren Bauflache bzw. den jedem Baufenster zugeordneten
Flachen fir Garagen untergebracht werden.

Mit der Festsetzung bezlglich der Stellplatze soll einerseits sichergestellt werden, dass
diese auch zwischen Gebaude und Stral3e angeordnet werden kénnen. Da Garagen und
Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. den extra daftir fest-
gesetzten Flachen zulassig sind, werden hierflr keine Uberlangen, oftmals versiegelten
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Zufahrten notwendig. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen kann so ein zusam-
menhéngendes Griinvolumen entstehen.

Die Festsetzung, dass Garagen und Carports in Garagen- bzw. Carportbreite einen Ab-
stand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m einhalten missen, erfolgt, um zu ge-
wahrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Ausfahren aus der Garage frei-
gehalten werden und somit die Sicherheit im Stral3enraum nicht beeintrachtigt wird
(Mindestsichtfelder nach RASt 2006).

Im Westen des Plangebietes wurde die zwischen bestehender Garagenzeile und der
StraRe ,Auf der Kleinwies* gelegene Flache als Flache fur Stellplatze festgesetzt und
(als informelle Darstellung) neun Stellplatze auf dieser Flache eingezeichnet. Diese
neun Stellplatze dienen als Ersatz fir neun Stellpléatze, die bisher per Baulast auf der
nunmehr zur Bebauung vorgesehenen, von der StrafRe ,Vor Ferdinandshaus* erschlos-
senen Flache nachgewiesen waren. Diese neun Parkplatze sind Gebauden zugeordnet,
die westlich des Plangebietes stehen bzw. auf der Grundlage des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Auf der Dellt* noch errichtet werden kénnen. Sie sind somit notwendig,
um flr diese Gebaude den erforderlichen Stellplatznachweis filhren zu kénnen. Mit der
Uberplanung dieser Parkplatze als Wohnbauland wird es nétig, entsprechende Ersatz-
stellplatze nachzuweisen, damit der Stellplatznachweis flr die westlich des Plangebietes
gelegene Wohnbebauung auch weiterhin ordnungsgeman gefihrt werden kann.

7.2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden
Festsetzung

Die maximal zulassige Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude wird auf 2 festgesetzt.

Erklarung/Begriindung

Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebietsstruktur er-
reicht werden. Geplant ist ein maRig verdichteter, mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
versehener Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung sinn- und maf3voll erganzt.
Eine héhere Wohnungsdichte wirde insbesondere im Hinblick auf die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs unweigerlich zu Problemen fiihren. Erfahrungsgemafl werden
viele Fahrzeuge nicht auf dem Grundstiick sondern im 6ffentlichen StralRenraum abge-
stellt. Dies wirde jedoch zu erheblichen Problemen fir den flieRenden Verkehr in der
StralRe ,Auf der Kleinwies* und einem Teil der Stral3e ,Vor Ferdinandshaus” fuhren, was
nicht hingenommen werden kann. Aul3erdem wird mit der Beschréankung der Zahl der
Wohnungen pro Geb&ude auch das zusatzliche Verkehrsaufkommen, das in den an-
grenzenden Strallen aufgenommen werden muss, begrenzt.

7.2.6 Verkehrsflachen

Festsetzung

Am sudwestlichen Plangebietsrand ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, hier: FuBweg, festgesetzt.

ARGUSconcept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 /3 89 16 60 Fax: 0681 /389 16 — 70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-18 -



Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Picard ) Satzung
Aufstellung des Bebauungsplans ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5“

Erkldrung/Begrindung

Bei der festgesetzten Flache handelt es sich um einen Teil des FuRBweges, der die Stra-
Re ,Auf der Kleinwies* mit der siudlich gelegenen ,DorfstraRe” verbindet. Dieser Weg ist
von der geplanten Wohnbebauung nicht betroffen und bleibt unverandert bestehen.

7.2.7 Ver-und Entsorgung

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

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der Kabel
Deutschland GmbH ist mdglich. Entsprechende Festsetzungen zur Versorgung des Ge-
bietes sind nicht erforderlich.

Entwasserungssystem

Fur die Oberflachenentwésserung sind die Vorgaben des Saarlandischen Wassergeset-
zes vom 30. Juli 2004 zu bericksichtigen. Gemaf § 49a SWG soll das Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder
an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, von den Eigentimern der
Grundstiicke oder den zur Nutzung der Grundstiicke dinglich Berechtigten [...] vor Ort
genutzt, versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewésser eingeleitet werden,
wenn dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist und nicht
aufgrund der kommunalen Abwassersatzung der Gemeinde vorbehalten ist. Die erfor-
derlichen Anlagen mussen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Im gegebenen Fall ist vorgesehen, das Plangebiet im Mischsystem zu entwassern. Die
gesamte bauliche Umgebung des Plangebietes wird bereits heute im Mischsystem ent-
wassert. Seitens der Kreisstadt liegen keine Planungen vor, die Entwésserung in diesem
Teil von Picard auf ein Trennsystem umzustellen.

Eine getrennte Sammlung und Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers ware mit einem unverhaltnismagig hohen finanziellen Aufwand verbunden. Es
liegt kein geeigneter Vorfluter in erreichbarer Nahe, in den getrennt gesammeltes Nie-
derschlagswasser abgeleitet werden konnte.

Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der
Untergrundverhaltnisse kaum moglich.

Daher wird nur im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Rickhaltung der Oberflachen-
wasser auf privaten Grundstiicken pro Grundstiick eine Zisterne von mindestens 5 m3
Rickhaltevolumen zu schaffen ist. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass ein gewis-
ser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken verbleibt, als Brauchwasser
genutzt und somit also nur mit zeitlicher Verzégerung der Kanalisation zugefihrt wird.
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7.2.8 Flachen fur MaRnahmen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

Im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Grundstiickszufahrten, Stell-
platze, Terrassen und FulRwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Ver-
siegelung dieser Flachen ist untersagt.

Erkldrung/Begrindung

Mit der Festsetzung, dass Grundstiickszufahrten, Stellplatze und FuBwege auf den
Baugrundstlicken so auszufiihren sind, dass das auf den Grundstticken anfallende Nie-
derschlagswasser zumindest teilweise versickern kann, soll der Versiegelungsgrad auf
den privaten Baugrundstiicken minimiert werden.

Auch wenn gemal 8§ 13a BauGB in Bebauungsplénen, die im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, die mit der Verwirklichung der Planung verbundenen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft als zuldssig gelten und nicht ausgeglichen werden miussen, sind
dennoch die umweltrelevanten Belange in der Planung sachgerecht und so weit wie
mdglich zu beriicksichtigen.

Die Vermeidung einer Ubermafigen Versiegelung im Plangebiet tréagt dazu bei, die Aus-
wirkungen der Neubebauung auf den Wasserhaushalt zu mindern, indem dafir Sorge
getragen wird, dass ein mdglichst grof3er Teil des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers im Plangebiet dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt wer-
den kann. AuRerdem werden die Auswirkungen auf das Mikroklima durch eine Vermin-
derung des Versiegelungsgrades minimiert. Deshalb wurde die 0.g. Festsetzung in den
Bebauungsplan mit aufgenommen.

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

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

7.3.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Hauptgebduden nur ge-
neigte Dacher mit einer Neigung zwischen 20° und 45° zulassig. Nebengebdude, Gara-
gen und untergeordnete Gebaudeteile kbnnen auch mit flacher geneigten Dachern oder
Flachdachern versehen werden.
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Fur die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene Farbto-
ne zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist die Ver-
wendung von unbeschichteten Metallblechen wie Zink, Kupfer, Blei sowie von glasierten
und spiegelnden Dachmaterialien unzulassig.

Erklarung/Begriindung

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die geplanten
Wohngebaude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einpassen und sich an
den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stddtebaulichen Raumes orientieren. Da-
mit soll gewahrleistet werden, dass mit der im Plangebiet mdglichen Neubebauung keine
negativen Auswirkungen auf das vorhandene Ortsbild verbunden sind.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft
zu, die im heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren héufig man-
gelhaft ist.

Fur die Hauptgebaude innerhalb des Baugebietes wird festgesetzt, dass diese nur mit
geneigten Dachern zuldssig sind. Im Umfeld des Plangebietes sind unterschiedliche
Dachformen vorhanden, so dass stadtebaulich keine besondere Notwendigkeit besteht,
allein einer Dachform Prioritdt zu verleihen. Als Dachform werden daher der vorhande-
nen Struktur entsprechend ausschlie3lich geneigte Dacher zugelassen. Die Festsetzung
impliziert den Ausschluss von Flachdachern bzw. flach geneigten Déachern bei Hauptge-
bauden (Dachneigung < 20°).

Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich zu den Hauptgebduden 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 freizu-
stellen.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben wer-
den, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur Dachfarbe
ermdglicht das heute im Allgemeinen gebrauchliche und in der baulichen Umgebung des
Plangebietes vorherrschende Spektrum in den Farbskalen von rot bis anthrazit.

7.3.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Festsetzung

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Grin- bzw. Gartenflachen
anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benétigt werden. Dabei sind fir Anpflan-
zungen geeignete standortgerechte Gehélze zu verwenden (vgl. die in der nachstehen-
den Pflanzliste beispielhaft aufgefiihrten Arten).

Buxus sempervirens Buchsbaum

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crategus monogyna Weildorn

Ligustrum vulgare Liguster (immergriin)

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
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Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa canina

Rubus idaeus
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buddleja davidii
Hydrangea macrophylla
Kerria japonica
Philadelpus coronarius
Ribes sanguineum
Syringa x chinensis
Acer campestre

Prunus avium

Schlehe

Johannisbeere
Heckenrose

Himbeere

Schwarzer Holunder
Eibe (Immergrin, giftig)
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
Schmetterlingsstrauch
Bauernhortensie
Ranunkelstrauch
Bauernjasmin
Johannisbeere

Flieder

Feldahorn

Vogelkirsche

Tilia cordata Winterlinde (nur bei grof3en Grundstiicken)

Aesculus hippocasta-
num

Rosskastanie (nur bei grof3en Grundstiicken)

Sorbus aucuparia Vogelbeere (kleinkronig)

Birnen - Hochstamm Bsp.: Alexander Lucas, Kdstliche aus Charneu, Conferen-

ce, Clapps Liebling, Friihe von Trevoux

Apfel- Hochstamm Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter
Boskopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von

Preussen, Jakob Lebel, Goldparméane, Ontario

Kirschen-Hochstamm  Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate Knor-

pelkirsche

Erklarung/Begriindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieRung der Grundstiicke die-
nen, als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil
der versiegelten Grundstiicksflachen méglichst gering zu halten und damit auch positive
Effekte fur das Mikroklima erzielen zu kénnen. Darlber hinaus haben die als Griin- und
Gartenflachen anzulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Ges-
taltung des Baugebietes und damit einhergehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeld-
qualitat.

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

66123 Saarbriicken
www.argusconcept.com

ARGUSconcept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa
Tel.: 0681 /3 89 16 60 Fax: 0681/389 16 — 70

-22 -

Am Homburg 3
info@argusconcept.com



Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Picard ) Satzung
Aufstellung des Bebauungsplans ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5“

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

Festsetzung

Zur Ruckhaltung der Oberflachenwdasser auf privaten Grundstiicken ist pro Baugrund-
stlick eine Zisterne von mindestens 5 m3 Riickhaltevolumen zu schaffen.

Erklarung/Begriindung

Damit wird erreicht, dass zumindest ein Teil des auf den Grundstiicken anfallenden un-
belasteten Niederschlagwassers auf den Grundsticken verbleibt, genutzt und dem
Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird.

7.4 Hinweise und Empfehlungen

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

1. Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarlandischen Denk-
malschutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden geméaR §
12 SDschG wird hingewiesen.

2. Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der Baumal3nahmen vor Be-
schéadigungen geschutzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten
Sicherheitsvorkehrungen zu beachten.

3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wéahrend
der Bauphase zu treffen. Dazu gehdren z.B. das Vorhalten von Entsorgungsein-
richtungen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmier-
stoffen, Farben, Lésemitteln etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen
und —fahrzeugen.

4. Der bei den zu erwartenden Baumalnahmen anfallende Oberboden ist abzu-
schieben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder
zu verwenden. Wahrend der Bauausfiihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen
werden.

5. Auf jedem zuklnftigen Baugrundstick sollte mindestens ein standortgerechter
Laubbaum gepflanzt werden. Die Baume sollten als Hochstamme gepflanzt wer-
den. Eine beispielhafte Auswahl geeigneter Arten ist der in den Ortlichen Bau-
vorschriften wiedergegebenen Pflanzliste zu entnehmen.

6. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kleinwies, Auf der Dellt,
Anderung Nr.5* liegt innerhalb der Wasserschutzzone il des geplanten Wasser-
schutzgebietes Saarlouis-Picard.

7. Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung kdnnen Munitionsgefahren
nicht ausgeschlossen werden. Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampf-
mittelrAumdienst wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelraumdienstes
sollte friihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

8. Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit
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den Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird
empfohlen.

8 ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fur 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 Bebauungsplanes die offentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kreisstadt ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet
sich fur die Beriicksichtigung bestimmter Interessen und die Zurlckstellung der dieser
Ldsung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfuhrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

=  Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung®)
=  Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials®)
= Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit")

= Abwagungsergebnis (siehe “Fazit").

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der naturlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB) sind insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung ihrer
Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Bedeutung,
dass Baugebiete einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beeintrachtigun-
gen vermieden werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Bau-
gebietes. Die gesamte Flache liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von
Saarlouis-Picard. Im Westen, Norden und Osten schlieBen sich Reine Wohngebiete an
das Plangebiet an. Im Siden liegt ein als Dorfgebiet festgesetzter Bereich, wobei aber
auch hier die Wohnbebauung dominiert.

Somit wird die Wohnqualitdt des Plangebiets durch die umliegenden Nutzungen nicht
beeintrachtigt.

Im umgekehrten Fall gehen von dem geplanten Reinen Wohngebiet auch keine negati-
ven Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen aus. Es sind keine Nutzungen zu-
lassig, die mit Beeintrachtigungen der umliegenden Gebiete verbunden sind.

Der zusatzlich entstehende Verkehr bleibt bei der geringen Zahl neuer Baugrundstiicke
und der gleichzeitigen Begrenzung der maximal zulassigen Zahl der Wohnungen auf
zwei pro Gebaude auf den Anliegerverkehr beschrankt, so dass auch hier keine Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Er-
haltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
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der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Be-
vOlkerungsentwicklung

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der Kreisstadt Saarlouis ist die Schaf-
fung der Voraussetzungen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Grundstiicken fir den
Wohnungsbau. Das Angebot sollte dabei vielféltig sein und den unterschiedlichen Be-
volkerungskreisen Rechnung tragen.

Mit der Schaffung von einigen wenigen Wohngrundstiicken wird das Ziel einer Deckung
zumindest eines Teiles des allgemeinen Wohnbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung
von Picard verfolgt und dem Bedirfnis der Bevdlkerung nach Eigentumsbildung Rech-
nung getragen, ohne die Folgen des demographischen Wandels aul3er acht zu lassen.

Da die geplanten neuen Wohngrundstiicke bereits heute voll erschlossen sind, entste-
hen keine Kosten fir ErschlieBungsmalnahmen. Mit der Umsetzung der Planungsab-
sichten ist eine wirtschaftlichere Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieRungsan-
lagen verbunden.

Im Vergleich zur Nutzung einer im Aul3enbereich gelegenen Flache werden in erhebli-
chem Umfang Kosten eingespart, da keine aufwendigen Leitungs- und StralRenzufiih-
rungen zum Plangebiet gebaut werden muissen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
den Umbau vorhandener Ortsteile

Eine wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung ist es, eine orts- und landschaftsbild-
vertragliche Baustruktur zu erwirken. Mit der baulichen Nutzung einer etwa 0,35 ha um-
fassenden innerdrtlichen Flache in einer an die Umgebung angepassten Bebauung wird
genau zur Erreichung dieses Zieles beigetragen.

Zur Gestaltung des Ortshildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet hinsichtlich Art
und Mal3 der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stad-
tebauliche und gestalterische Einpassung herzustellen. So wirkt zum Beispiel die Be-
schrankung der Zahl der Wohneinheiten pro Grundstiick dem Entstehen Uberdimensio-
nierter, im Vergleich zur Umgebung unmal3stablicher Baukérper entgegen.

Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auswirkungen auf die Umwelt

Flachenbilanz

Das Plangebiet ist aktuell noch zu groRen Teilen unversiegelt. Lediglich im nordwestli-
chen Teil befinden sich Gebaude (Garagenzeile) und Stellplatze mit den erforderlichen
Zufahrten, die ein etwa 600 m2 umfassendes versiegeltes Areal bilden.

Nach Realisierung der Planung kénnen dagegen von der etwa 3.500 m? umfassenden
Gesamtflache maximal 2.125 m? versiegelt sein.
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Boden

Der Boden erfillt im Naturhaushalt wichtige Funktionen, wie z.B. als mechanischer Fil-
ter, physiko-chemischer Puffer (durch Bindung von Schadstoffen) und Stoffumsetzer
durch biologische Prozesse fir eindringende Schadstoffe. Weiterhin stellt der Boden
Pflanzen Wurzelraum, Nahrstoffe und Bodenwasser zur Verfigung und ist Lebensgrund-
lage fur bestimmte pflanzliche und tierische Organismen.

Diese Funktionen werden durch Versiegelung herabgesetzt bzw. unterbunden. Durch
die Realisierung der Planung kénnen theoretisch bis zu 60 % des Plangebiets versiegelt
werden. Dies entspricht einer maximalen Neuversiegelung von ca. 1.525 m?,

Um einen weitgehend schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden zu erreichen, wird
die zulassige Versiegelung tber die Beschrankung der zuldssigen Grundflachenzahl mi-
nimiert. So wird im Plangebiet eine GRZ von 0,3 festgesetzt, wobei allerdings gemalR §
19 BauNVO eine Uberschreitung von max. 50 von Hundert mdglich ist. Weiterhin wird
eine vollstandige Versiegelung der Grundstickszufahrten, Stellplatze und Wege unter-
sagt.

Wasser

Durch die Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Naturgut Wasser in
Mitleidenschaft gezogen. So kommt es mit zunehmender Versiegelung zur Verringerung
der Versickerungsflachen, was zu einer Reduktion der Grundwasserneubildung fiuhrt.
Gleichzeitig kommt es zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses, was u.U. die Kana-
lisation Uberlasten kann.

Um die Auswirkungen auf das Naturgut Wasser zu reduzieren, muss daher primar der
Versiegelungsgrad des Bodens auf das absolut notwendige Mal3 beschrankt werden
(s.0.). Auch hierdurch kann eine Entlastung des Schutzgutes Wasser erreicht werden.
Es wird festgesetzt, dass zur Rlckhaltung der Oberflachenwasser auf privaten
Grundstiicken eine Zisterne von mindestens 5 m® Riickhaltevolumen zu schaffen ist.
Durch diese MalRnahme wird erreicht, dass ein gewisser Anteil des Niederschlagswas-
sers auf den Grundstticken verbleibt und als Brauchwasser genutzt wird bzw. mit zeitli-
cher Verzégerung der Kanalisation zugeftihrt wird.

Es ist vorgesehen, die neuen Wohngebiete an die bereits vorhandene Mischkanalisation
anzuschlielRen.

Oberflachengewdasser werden durch die Planung nicht beruhrt.

Klima / Lufthygiene

Durch die geplante Bebauung gehen Flachen fiur die Kaltluftproduktion verloren. Die Kli-
madkologische Bedeutung des Plangebiets ist allerdings nur gering. Klimadkologische
Auswirkungen uber das Plangebiet hinaus sind nicht zu erwarten. Durch die Neuversie-
gelung von Flachen muss jedoch mit kleinklimatischen Veranderungen im Plangebiet
selbst gerechnet werden. So kommt es durch die Versiegelung zur Verringerung der
Luftfeuchtigkeit und der durchschnittlichen Windgeschwindigkeit sowie zur Erhéhung der
Temperaturmaxima in den bodennahen Luftschichten durch Speicherung der einge-
strahlten Sonnenenergie.
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Diesem sog. ,Hitzeinseleffekt* wirken jedoch die verbleibenden Grinflachen entgegen,
die im Falle der vorliegenden Planung mindestens 40 % der Plangebietsflachen ein-
nehmen. Die Grin- und Gartenflachen werden erfahrungsgemal mit zahlreichen Gehdl-
zen begrint. Geholze besitzen dabei eine ausgleichende Wirkung und wirken dem Hit-
zeinseleffekt entgegen. So kommt es durch die Transpiration der Gehdlze zum Verduns-
ten von Wasser, wodurch auch Verdunstungskalte frei wird. Hierdurch wird sowohl der
Temperaturhaushalt im Plangebiet ausgeglichen wie auch der Verringerung der Luft-
feuchtigkeit entgegengewirkt. Gleichzeitig erflllt das Blatterwerk der Gehdlze auch eine
Filterwirkung und tragt so zu einer Verbesserung der lokalklimatischen Verhéltnisse und
der Lufthygiene bei.

Auch hinsichtlich der lufthygienischen Situation ist keine Verschlechterung zu erwarten.
Durch die wenigen Baustellen kommt es lediglich zu einer geringfligigen Erhéhung des
Anwohnerverkehrs, was ohne nennenswerte Auswirkungen bleibt.

Arten / Biotope

Im Zuge der Realisierung der geplanten Bebauung gehen Flachen verloren, die fir den
Arten- und Biotopschutz Uberwiegend von geringer bis durchschnittlicher Bedeutung
sind. So wird das Plangebiet grof3teils von einer recht strukturarmen Wiesenbrache mit
durchschnittlicher Artenzusammensetzung eingenommen. Hoherwertige Elemente be-
finden sich nur in den Randbereichen des Plangebietes.

Der Verlust von Lebensraum im Plangebiet kann im Rahmen der privaten Freiflachen
bzw. durch die dort erfolgenden Pflanzmalinahmen teilweise ausgeglichen werden. Ein
vollstandiger dkologischer Ausgleich ist im vorliegenden Planungsfall nicht erforderlich,
da gemalR den Regelungen des 8 13a Abs.2 Nr.4 BauGB ,,....Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 la Abs.3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.”

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der
Stadte — ,Novelle 2007“ handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen nicht
ausgleichspflichtigen Eingriff, da die Gberbaubare Grundflache eine Flache von 20.000
gm nicht Uberschreitet (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Fur den Eingriff in die bestehenden
Freiflachen im Stdosten der Ortslage Picard ist daher kein Ausgleich erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, einschlieRlich des OPNV und des nicht motorisierten Verkehrs, unter Be-
ricksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichte-
ten stadtebaulichen Entwicklung

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrsfluss und die Immissionssi-
tuation sind durch das geplante Neubaugebiet nicht zu beflrchten, da der zusatzlich
entstehende Verkehr aufgrund der wenigen Wohneinheiten gering bleiben wird. Eine
problemlose Anbindung an das Uberértliche Stral3ennetz besteht.

Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseitigung

Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Planung nicht beeintrachtigt, da an
das Ortsnetz angeschlossen werden kann.
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8.1 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemall dem im Baugesetzbuch verankerten Abwéagungsgebot (8 1 Abs. 6 und 7
BauGB) wurden die bei der Abwégung zu berlcksichtigenden 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewéagt und entsprechend ihrer
Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt. Fir die Abwagung wurden
insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

= Der Bebauungsplan schafft Wohnbauland zur Deckung des allgemeinen Be-
darfs und starkt damit den Stadtteil Picard sowie die Gesamtstadt Saarlouis.

= Kein ErschlieBungsaufwand aufgrund der vorhandenen Anschlusspunkte an
das ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

= Geringe Neuversiegelung durch Nutzung innerértlichen Flachenpotentials und
damit verbunden der Mdoglichkeit zur Nutzung bereits vorhandener Erschlie-
Bungsanlagen

= Durch die Beschrédnkung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Gebaude
wird sich das zuséatzliche Verkehrsaufkommen in engen Grenzen halten. So-
mit werden durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen fur die Umgebung ausgehen.

= Das Geléande befindet sich im Eigentum der GBS, so dass keine umfangrei-
chen bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich sind

= Durch die Einschaltung der GBS als ErschlieBungstrager ist eine zeitnahe
Umsetzung der Vermarktung der Baugrundstiicke garantiert. Es werden keine
Baullicken entstehen, die von den Eigentimern Uber langere Zeitraume hin-
weg zu Spekulationszwecken zuriickbehalten werden.

= Aufgrund der Nahe zum Ortszentrum, der attraktiven Lage und nicht zuletzt
wegen der Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des Landesentwicklungs-
planes Siedlung stellt das Plangebiet fur die bauliche Entwicklung von Picard
einen sehr geeigneten Standort dar

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

= Es sind keine Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes
bekannt.

Fazit

Die Kreisstadt Saarlouis hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegenein-
ander und untereinander abgewdagt. Da die Argumente fir die Realisierung eindeutig
Uberwiegen, kommt die Kreisstadt Saarlouis zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan zu
realisieren.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit der zugehori-
gen Begrindung wurden weder von Privatpersonen noch von Fachbehorden oder
Nachbarkommunen Anregungen vorgebracht, die die Planung grundsatzlich in Frage
stellen oder eine Anderung der Grundziige der Planung erforderlich gemacht héatten. Le-
diglich eine redaktionelle Aktualisierung der auf der Planzeichnung angegeben, der Pla-
nung zu Grunde liegenden Rechtsgrundlagen sowie die Aufnahme eines Hinweises in
die Textfestsetzungen (Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone Il eines ge-
planten Wasserschutzgebietes) wurden auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen
vorgenommen.
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Die Absicht der Kreisstadt Saarlouis, ein innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage vorhandenes und bereits voll erschlossenes Areal einer Wohnbebauung zuzu-
fuhren, wurde sowohl aus 6kologischer wie auch aus wirtschaftlicher Sicht einhellig be-
grafit.

9 PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfordert keine gro3eren zusatzlichen MalRnah-
men aul3erhalb des Plangebietes.

10 STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung: m?2 %
Flache des Geltungsbereiches ca. 3.500 100,0
Wohnbauflache gesamt 3.425 97,85
Davon Uberbaubare Bauflache fir Wohnge- 470 13,43
baude
Davon private, nicht tberbaubare Freiflachen 1.735 49,57
Davon Flache fur Stellplatze und Garagen 1.220 34,85
Flache fir FuRweg 75 2,15
11 KOSTEN

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen im Zusammenhang mit der Durchfuhrung des Be-
bauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Planungsvorhaben ent-
stehenden Kosten werden vom ErschlieRungstrager GBS iibernommen. Die Ubernahme
der Kosten wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

SAArlOUIS, HEN oo

Der Oberblrgermeister
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