Kreisstadt Saarlouis

Nl
L

Stadtteil Lisdorf

Bebauungsplan
»Am Friedhof, Lisdorf*

- Satzung -

Amt 62 - Amt fiir Stadtplanung, Hochbau
Denkmalpflege und Umwelt
Dipl.-Ing. Ruth Bies

Stand: August 2020




Bebauungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf Satzung

1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG 3
2, VERFAHRENSVERLAUF 6
3 RECHTSGRUNDLAGEN 7
4, INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET ' 7
41 Réaumlicher Geltungsbereich 7
4.2 Nutzung des Plangebiets, topographische Gegebenheiten 8
4.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse 10
44 Integrierte Griinordnung 10
4.5 Artenschutzpriifung 10
4.6 Hochwasserschutz bzw. —vorsorge 10
5. VORGABEN FUR DIE PLANUNG 11
5.1 Vorgaben der Raumordnung "1
51.1 LEP-Siedlung 12
51.2 LEP-Umwelt 12
5.2 Flachennutzungsplan 13
6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN 14
6.1  Stidtebauliche Konzeption 14
6.2 ErschlieBung A 14
6.2.1 Verkehrserschlieffung 14
6.2.2 Ver- und Entsorgung 15
6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO) 16
6.3.1 Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet 16
6.3.2 Maf} der baulichen Nutzung 17
6.3.3 Hoéhe baulicher Anlagen 18
6.3.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 18
6.3.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen 19
6.3.6 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebduden 19
6.3.7 Flachen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft 20
6.4 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 LBO) 20
6.4.1 Gestalterische Anforderungen 20
6.4.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke 21
6.4.3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von

Niederschlagswasser 22
6.5 Hinweise und Empfehlungen 23
7. ABWAGUNG DER PLANUNG 25
71 Auswirkungen auf die alilgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-

und Arbeitsbevélkerung 25
7.2 Auswirkungen auf die Umwelt 25
7.3 Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes

und der Hochwasservorsorge ‘ 26
74 Auswirkungen auf private Belange 26
7.5 Gewichtung der Abwigung 26
8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ 27




Bebauungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf* Satzung

1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

In den 1970er Jahren war geplant fur die Friedhofserweiterung im Stadtteil Lisdorf eine
neue Zufahrtsstralle mit Besucherparkplatzen herzustellen. Zu diesem Zweck wurde im
Jahr 1973 eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Kreisstadt Saarlouis und den Ehe-
leuten Adolf und Margareta Breininger geschlossen. Diese stimmten dem Verkauf einer
Teilflache ihres Grundstticks zur Herstellung einer Stralenverbindung zwischen der Klein-
stra®e und der Friedhofserweiterung Lisdorf zu (siehe Abb. 1: Auszug aus dem Kataster-
plan von 1968 mit den damaligen Parzellen im Eigentum der Eheleute Breininger (farblich
umrandet)).

Abb. 1: Auszug aus dem Katasterplan von 1968

Weiterhin wurde yertraglich vereinbart, dass aus den verbleibenden Restflachen der Ehe-
leute Breininger bzw. deren Rechtsnachfolger drei Baugrundstiicke neu gebildet werden,
gemal einem beigefligten Lageplan (siehe Abb. 2).
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Abb. 2: Lageplan als Anlage des Vertrages von 1973

Auf der Grundlage des Vertrages wurde in den 1990er Jahren die vorliegende Parzellen-
struktur geschaffen. Die Flachen sind mittlerweile an die Erben Ubergegangen. Auch die
Strallenflache mit den Parkplatzen fir die Friedhofserweiterung wurden als 6ffentliche Er-
schlieBung gewidmet.

Abb. 3: Auszug aus dem aktuellen Katasterplan (Quelle: Zora)
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Auf der Parzelle 160/13 (160/7 und 160/9) entlang der Kleinstralle entstand auf der Grund-
lage des § 34 BauGB ein Wohngebéaude, das sich in die ndhere Umgebung einflgt und
Uber die Kleinstral’e erschlossen ist.

Abb, 4 Ausschnitt aus dem Luftbild (Quislle: Zora, Orthophoto Mai 2018)
Die verbleibenden Parzellen, Gemarkung Lisdorf, Flur 5, Nr. 159/11, 159/12 und 160/11,
sind als AuRenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen und werden als Hausgarten genutzt.
Eine Bebauung ist deshalb derzeit, trotz der vertraglichen Vereinbarung, nicht méglich.
Nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann Baurecht geschaffen werden.
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Im Zuge eines Anderungsbescheides zur Erhebung des StraRenausbaubeitrages fur die
AusbaumafRnahme Kleinstrae vom 17.01.2018 haben die Eigentiimer den Vertrag von
1973 vorgelegt und darauf verwiesen, dass sie von einer Zahlung befreit sind.

Im Hinblick auf die ErschlieRungsbeitrage enthalt der Vertrag unter Nr. 7 folgenden Hin-
weis: ,Die Kreisstadt Saarlouis gestattet hiermit den Eigentimern der erwahnten drei Bau-
stellen den Anschluss der Versorgungsanlagen an die neue Zufahrtsstral3e. Ferner wer-
den die Eigentimer der drei Baustellen von der Zahlung der ErschlieRungsbeitrage frei-
gestellt.”

Trotz der vertraglichen Vereinbarung besteht grundsatzlich kein subjektiver Anspruch
der betroffenen Grundsttickeigentiimer auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die
Stadt bzw. ihre Entscheidungsgremien bestimmen nach freiem Ermessen (gem. § 2
Abs. 1 BauGB), wann sie eine Bauleitplanung fur erforderlich halten und durchfiihren. Aus
stadtebaulichen Erwagungen erscheint es jedoch sinnvoll, die damalige Planung umzu-
setzen und die Bebauung der Restflache durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zu regeln.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Bebauung der Parzellen mit Wohngebauden und somit die Nachverdichtung auf
Grundstlcksflachen, die unmittelbar an den Innenbereich angrenzen.

Der Bebauungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf* steht unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5
BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln.

2. VERFAHRENSVERLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner &ffentlichen Sitzung am 16.10.2018 die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Friedhof, Lisdorf* ge-
maRk § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB beschlossen.

In der Novelle des BauGB von 2017 wurde § 13b BauGB mit einer Befristung bis zum 31.
Dezember 2019 neu aufgenommen. Durch § 13b BauGB wird die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen unter bestimmten Voraussetzungen in das beschleunigte Verfahren
gem. § 13a BauGB eréffnet. Griinde fir die Gesetzesnovelle waren unter anderem, die
Erleichterung des Wohnungsbaus und die Erweiterung des Anwendungsbereichs fir das
beschleunigte Verfahren. In § 13b BauGB wird bestimmt, dass §13a BauGB entsprechend
fur Bebauungsplane mit einer Grundflache (im Sinne des § 13a BauGB Absatz 1 Satz 2)
von weniger als 10.000 m2 gilt, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliellen.

Bei dem vorliegenden Geltungsbereich sind die Voraussetzungen erfulit:

e Die Flachen befinden sich im Anschluss an die Bebauung der Kleinstrafie und sind
Uber die Zufahrtstral3e zur Friedhofserweiterung bereits erschlossen.

e Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 1260 m? Mit dem Bebauungspian
wird eine Neuversiegelung von deutlich weniger als 10.000 m? (Gebaude, Gebau-
dezufahrten etc.) ermdéglicht.
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e Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Wohnnutzung geschaffen.

o Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Es sind keine Griinde gegeben, die gegen die Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 09.09.2019
bis einschliellich 11.10.2019. Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behérden sowie
der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Diese
hatten bis einschliellich 11.10.2019 Gelegenheit zur Stellungnahme.

Der vorgesehene Beteiligungszeitraum wird aufgrund der geringen GrofRe des Geltungs-
bereiches als ausreichend angesehen.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf* liegt die aktuelle relevante Bau- und Umwelt-
gesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeich-
nung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4, INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

41 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 1260 m? und grenzt an die bebaute Ortslage des Saarlouiser Stadtteils Lisdorf. Der
Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Lisdorf, Flur 5, die Parzellen Nr. 159/11,
159/12, 160/11 und wird begrenzt durch die ¢ffentliche ErschlieBungsstralle (Zufahrt zur
Friedhofserweiterung) im Suden, die Parzelle Nr. 160/13 im Westen, die Parzelle Nr.
159/4 im Norden und eine stadtische Grunflache im Osten.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugeho-
rigen Planzeichnung im Maf3stab 1:500.
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Abb. 5: Abgrenzung Geltungsbereich

4.2 Nutzung des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an den Ortskern des Stadtteils Lisdorf.
Bei der umgebenden Bebauung handelt es sich Uberwiegend um eine verdichtete Wohn-
bebauung mit ein bzw. zwei Vollgeschossen. Diese ist gem. § 34 BauGB als allgemeines
Wohngebiet einzustufen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind eben und werden derzeit als Hausgar-
ten genutzt. Die angrenzende &ffentliche Verkehrsflache dient der ErschlieBung der Fried-
hofserweiterung. An beiden Strallenseiten befinden sich neben Gehwegen auch offentli-
che Stellplatze in Senkrechtaufstellung fir die Friedhofsbesucher.
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Foto 2: Blick von Stidwesten
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4.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ausschliellich private
Grundstlicke.

4.4 Integrierte Griinordnung

Bei Bebauungspldnen gem. § 13b BauGB sind die Regelungen des § 13a BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) i.V.m. den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 anzuwenden.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”
Darlber 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 § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.

Dennoch gilt selbstverstéandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes
einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleit-
planung zu ber{icksichtigen sind.

4.5 Artenschutzpriifung

Fur die Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung innerhalb des Geltungsberei-
ches wurde das Biiro fur Okologie und Planung, Dr. Maas in Saarlouis beauftragt. Die
Ergebnisse der Untersuchung liegen in Form eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
vom 08.07.2019 als Anlage zu dieser Begriindung vor.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass bei Beachtung der vorgeschlagenen Vermei-
dungsmafinahmen die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht ge-
geben sind und das Vorhaben daher mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.

Vermeidungsmafnahme:

Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie von erheblichen Stérungen sind die erfor-
derlichen Gehélzrodungen grundsatzlich gemafl der gesetzlichen Bestimmungen in der
Zeit der Vegetationsruhe vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.

Diese MalRnahme wird als Punkt 7 des Kapitels Hinweise erganzt.

4.6 Hochwasserschutz bzw. -vorsorge

Entlang der Saar, zum Stadtteil Lisdorf hin, befindet sich ein Hochwasserschutzdamm.
Die Abbildung 7 zeigt einen Ausschnitt aus der Gefahrenkarte, die die Uberschwemmun-
gen auf der Basis des hundertjahrigen Hochwassers (HQ 100) darstellt. Die gelben bis
roten Farbténe zeigen die entsprechende Wassertiefe im geschutzten Bereich (hinter
Dammen), die blauen Farbténe geben Auskunft Uber die Wassertiefe der Uberschwem-
mungsflachen. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass bei einem HQ 100-Ereignis der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht betroffen ist.

10
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Abb. 7: Ausschnitt aus der Hochwasserkarte des Info-Service Geodatenzentrum (Ministerium fiir Umwelt und
Verbraucherschutz)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1
WHG Extremereignisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle
100 Jahre auftreten kénnen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit = HQ extrem).
Daraus resultiert die Empfehlung einer an diese Lage angepassten Bauweise. Die in der
einschlagigen Literatur (z.B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung ,Objektschutz und bauliche Vorsorge” vom Mai 2013)
aufgefuihrten Empfehlungen sind zu beachten.

Ab : A: HQ extrem

5. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

51 Vorgaben der Raumordnung '

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen
sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplénen ,Siedlung” und ,Umwelt" fest-
gelegt.

1"
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5.1.1 LEP-Siediung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP—Siedlung)'schafft die Rahmenbedingungen
fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauer-
haft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fur die Festlegungen auf Gemeinde-
ebene ist dabei die Einordnung der Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturrdu-
men und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der
/Zentralen Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verdffentlicht im Amtsblatt des
Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und damit auch der
Stadtteil Lisdorf in der Kernzone des Verdichtungsraumes entlang der Siedlungsachse
erster Ordnung. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung der
eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach,
Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs lie-
gen.

Gemal den Bestimmungen des LEP Siedlung soll sich der Schwerpunkt der Wohnsied-
lungstéatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fir nicht zentrale
Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten.
Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlossener Baufldchen 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 Wohnungsbedarfsrech-
nung Baullicken aufier Ansatz, die in Bebauungsplanen liegen, welche sich im Ortskern
befinden und die der Nachverdichtung dienen. Uber die Anrechenbarkeit dieser Baulii-
cken entscheidet die Landesplanungsbehdérde im Einzelfall.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Friedhof, Lisdorf* liegt im An-
schluss an die bebaute Ortslage von Saarlouis-Lisdorf zwischen der Wohnbebauung der
Kleinstrale und der Friedhofserweiterung Lisdorf. Der Planbereich hat nur eine Grél3e von
ca. 1260 m? Durch die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude kénnen max.
4 Wohneinheiten neu geschaffen werden.

Der Stadtteil Lisdorf hat aktuell eine Einwohnerzahl von 3.524. Der Kreisstadt Saarlouis
stehen gem. den Bestimmungen des LEP Siedlung als Mittelzentrum 3,5 Wohneinhei-
ten/1000 Einwohner pro Jahr zu. Es ergibt sich ein jahrlicher Wert von 12 Wohneinheiten
fur den Stadtteil Lisdorf, so dass die Schaffung von 4 neuen WE durchaus angemessen
ist. Darliber hinaus wurde seit 2004 wurde kein Bebauungsplan rechtskréaftig, der eine
Wohnnutzung ermdéglichte. Die vorhandenen 42 Baullicken in Bebauungsplanen (gem. §
30 BauGB) stammen aus deutlich alteren Planungen.

51.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fur Flachennutzung,
Umuweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet in-
nerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, Giberwiegend Wohnen* ge-
kennzeichnet ist.

Dartber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffen-
den Festlegungen.

12



Bebauungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf" Satzung

1" o !
1
--- ~:-Schleusenwr.-.
I Lisdorf i §
|
|
|
|
|
|
|
)

g T, ¥ i

|

|
> ) i - I
"».. . L ’1:.‘ If ! :

e = ||
N ylyn | oy
1 i\ If (I
II f S ‘|
| 2 Y 1
Iy ) \ i
\ i 't J \ \ : l
‘ ' 3 i

Abb. 9: Ausschnitt aus dem LEP Umwelt

5.2 Flachennutzungsplan

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

13
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Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1987
stellt fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Friedhof, Lisdorf ge-
mischte Bauflache dar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fur die Reali-
sierung einer allgemeinen Wohnbebauung geschaffen. Aus diesem Grund ist eine Dar-
stellung als Wohnbauflache geplant. Der wirksame Flachennutzungsplan muss deshalb
auf dem Weg der Berichtigung an die Inhalte des Bebauungsplanes angepasst werden.

Die Kreisstadt Saarlouis stellt derzeit den Flachennutzungsplan neu auf. Im Vorentwurf ist
geplant, nicht nur den vorliegenden Geltungsbereich, sondern auch die umgebende Be-
bauung als Wohnbauflache darzustellen.

6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf* werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur den Neubau von Wohngeb&uden geschaffen. Die gewéahlten Festsetzun-
gen lassen dem Bauherrn einen gewissen Gestaltungsspielraum. Der Geltungsbereich
umfasst zwei gréRere Parzellen, die mit je einem Ein- bzw. Zweifamilienhaus bebaut wer-
den kénnen. Gemaf § 9 Abs. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf max. zwei festgesetzt. Diese Bauformen sind in der Ortlichkeit vorhan-
den und fligen sich in den eher dérflichen Charakter der Umgebung ein. Um die Gebau-
dehéhe zu begrenzen, wird zuséatzlich eine maximale Trauf- und Firsthohe festgesetzt.
Auch unter gestalterischen Gesichtspunkten wird das Einfigen durch die Festsetzung ei-
nes Satteldaches unterstutzt.

Die notwendigen Stellplatze lassen sich problemlos auf den Grundstiicken unterbringen.

Ziel der Kreisstadt Saarlouis ist es, im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
LAm Friedhof, Lisdorf* eine Wohnbebauung zu entwickein, die sich hinsichtlich der Bau-
weise sowie des Males der baulichen Nutzung problemlos in die umgebende bauliche
Umgebung einfligt.

6.2 ErschlieBung

6.2.1 VerkehrserschlieBung

Generell ist eine Erschlielung der Baugrundstlicke durch die vorgelagerte &ffentliche Ver-
kehrsflache gegeben: Dabei handelt es sich um die bestehende Zufahrtsstralle zur Fried-
hofserweiterung Lisdorf. Auf beiden Seiten dieser StralRe befinden sich Stellplatze fir die
Friedhofsbesucher in Senkrechtaufstellung, gegliedert durch die Anpflanzung von Béau-
men. Die Zufahrt ist mit dem Amt fur Tiefbauwesen und Vermessung der Kreisstadt Saar-
louis abzustimmen.

14
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Abb. 9: ErschlieBungsplan, Tiefbauamt der Kreisstadt Saarlouis
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Foto 3: Blick von Westen in die Zufahrtsstrale zum Friedhof Lisdorf

6.2.2 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 méglich. Entsprechende Festsetzungen zur Versorgung des Ge-
bietes sind nicht erforderlich.

Fur die Mullentsorgung mussen die Mulltonnen an die Kleinstralle gebracht werden, da
die Stichstralte keinen Wendehammer besitzt und deshalb nicht durch das Mullfahrzeug
befahrbar ist. Ein separater Mulltonnensammelplatz ist aufgrund der geringen Anzahl an
Wohnungen nicht erforderlich.

15
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Entwéasserungssystem

In diesem Altortbereich von Lisdorf sind nur Mischwasserkanale des Entsorgungsverban-
des Saar (EVS) vorhanden. Ein Anschluss an das vorhandene Kanalsystem ist mdglich,
muss jedoch mit dem EVS abgestimmt werden.

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

Gemal den Vorgaben des § 49a SWG muss ,Niederschlagswasser von Grundstuicken,
die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut werden,'..., vor Ort genutzt, versickert, ver-
rieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden.” Zur Niederschlagswasser-
beseitigung sind die Festsetzungen unter 6.4.3 zu beachten.

6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVQO)

6.3.1  Art der baulichen Nutzung

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung wird als Art
der baulichen Nutzung ’

Allgemeines Wohngebiet gemiR § 4 BauNVO
festgesetzt. '

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 BauNVO be-
zeichneten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Erklarung/Begrindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Friedhof,
Lisdorf* das Ziel, die vertragliche Vereinbarung aus dem Jahr 1973 umzusetzen und den
bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch die Bereitstellung entsprechend geeigneter
Flachen zumindest zu einem Teil decken. Dieser Zielsetzung entspricht die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes gemaf § 4 BauNVO. Die bauliche Umgebung des Plan-
gebietes ist ebenfalls durch eine allgemeine Wohnbebauung gepragt. Lediglich 6stlich an-
grenzend befindet sich die Erweiterungsfldche des Friedhofs Lisdorf. Das mit dem Bebau-
ungsplan ,Am Friedhof, Lisdorf* neu ausgewiesene allgemeine Wohngebiet flgt sich naht-
fos in die Umgebung ein.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 wurden im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans aus dem Kreis der zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. Auf Grund der geringen Grél3e des Plangebietes sowie seiner rdumlichen Lage
an der Zufahrt zum Friedhof ist fir diese Nutzungen kein geeigneter Standort vorhanden.
Ein geeigneter Standort fur diese NutZungen bietet sich an anderer Stelle des Stadtgebie-
tes.
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6.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pra-
gendes Element, da es die Hohe und Dichte der Bebauung bestimmt. Zum Mal} der bau-
lichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflichenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Die Grundflichenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wird auf 0,4 festge-
setzt.

,ceman § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittiung der zuldssigen Grundflache 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-

stlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der o0.g. Anlagen um 50 % Uber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8."

Die Geschossflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes wird auf 0,8 fest-
gesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet auf maximal zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt,

Erkldrung/Begrindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadrat-
meter Grundsticksflache zulassig sind. '

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AuRenmalien
der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Geschossflache
bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder
zugelassen werden kdnnen, unberiicksichtigt.

Gemal § 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 L BO:

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 gegentber mindestens einer Aulenwand des Gebau-
des zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe Giber min-
destens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

» (Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelédndeoberflache hinaus-
ragen.”

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer Baustruktur, die sich nahtlos in die umge-
bende Bebauung einflgt. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden die Festsetzungen fur das
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MalR der baulichen Nutzung (GRZ) in Anlehnung an die umgebende Bebauung der Klein-
stralle angepasst.

6.3.3 Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die maximal zuldssige Firsthéhe (F max) wird auf 9,50 m begrenzt.
Als Firsthéhe (FH) ist bei geneigten Dachern die Differenz zwischen der Héhenlage des Bezugs-
punktes und der Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

Die maximal zulassige Traufhéhe (T max) wird auf 7,50 m begrenzt.

Als Traufhéhe (TH) gilt der senkrechte Abstand zwischen der Héhenlage des jeweiligen Bezugs-
punktes und der Héheniage der Trauflinie.

Unter Trauflinie ist die Schnittkante zwischen den Auenflachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Oberkante der Dachhaut zu verstehen.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der First- bzw. Traufhohe ist die Strallenkrone der Stralle, von der
aus das Grundstlck erschlossen wird, gemessen in der Gebaudemitte, senkrecht zur Strallen-
achse.

Erkldrung/Begriindung:

Mit den zuséatzlichen Festsetzungen erfolgt eine weitere Héhenbegrenzung der Gebaude.
Auf diese Weise soll erreicht werden, dass sich die Gebaude in die ndhere Umgebung
einfligen und die Zahl der Geschosse nicht durch Staffelgeschosse erhéht werden.

6.3.4 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

¢ offene Bauweise (0) gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Die Grenzabstinde gemaf Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

¢ Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf (bis maximal
0,5 m) kann gestattet werden.

Erkldrung/Begriindung

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

Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache, wobei
die Baugrenze durch das Gebéaude nicht bzw. allenfalls mit untergeordneten Gebaudetei-
len in geringfligigem Male Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ge-
wahrleistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung einfligt. Dazu werden
die erforderlichen ,Baufenster® in der Planzeichnung dargestellt. Die gewahlte Gréfie der
Baufenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fiir die individuelle, bedarfsge-
rechte Gebaudestellung auf den jeweiligen Grundstiicken. Dadurch wird sichergestelit,
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dass sich die Gebdude im vorderen Grundstlicksteil konzentrieren und der rlickwartige
Grundstiicksteil von jeglicher Bebauung frei bleibt und zusammenhangende private Frei-
flachen gebildet werden.

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

6.3.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Carports sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den
seitlichen Abstandsflachen neben den Baufenstern zuldssig.

Offene Stellplatze sind dartber hinaus im Bereich zwischen dem Gehweg und der, der
Stralle zugewandten Baugrenze, seitlich neben den Zufahrten, zuldssig.

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 offentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Der nérdliche Grundstilicksbereich ist als Gartenflache zu nutzen und von Stellplatzen und
Garagen freizuhalten.

Erklarung/Begriindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Wohngebaude in offener Bauweise vorgese-
hen. Die Flachen fur Garagen und Carports kénnen bei diesen Hausformen problemlos
innerhalb der Oberbaubaren Bauflache bzw. in den hierflir vorgesehenen Flachen unter-
gebracht werden.

Mit der Festsetzung beziiglich der Stellplatze soll einerseits sichergestellt werden, dass
diese auch zwischen Gebdude und Stralle angeordnet werden kdnnen. Garagen und Car-
ports sind so anzuordnen, dass keine Uberlangen, oftmals versiegelten Zufahrten notwen-
dig werden. In den rickwartigen Grundsticksbereichen kann so ein zusammenhéangen-
des Grunvolumen 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 Straenraum nicht beeintrachtigt wird (Min-
destsichtfelder nach RASt 2006).

6.3.6 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird die maximal zulassige Anzahl von
Wohnungen je Wohngebaude auf 2 festgesetzt.

Erklarung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebietsstruktur er-
reicht werden. Geplant ist ein maRig verdichteter, mit einer hohen Aufenthaltsqualitat ver-
sehener Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung sinn- und maBvoll ergénzt. Eine
héhere Wohnungsdichte wiirde insbesondere im Hinblick auf die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs unweigerlich zu Problemen fihren. Auferdem wird mit der
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Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude auch das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen, das in den angrenzenden Straften aufgenommen werden muss, begrenzt.

6.3.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstlickszufahrten, Stell-
platze und FuBwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung die-
ser Flachen ist untersagt.

Erkldrung/Begriindung

Mit dieser Festsetzung soll der Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrundstticken mi-
nimiert werden. Die Vermeidung einer UbermaRigen Versiegelung tragt dazu bei, dass die
Auswirkungen der Neubebauung auf den Wasserhaushalt reduziert werden und ein még-
lichst gro3er Teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers wieder dem na-
tarlichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann.

6.4 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 Grundsticksnutzung ei-
nerseits sowie dem o&ffentlichen Interesse an einer orts- und landschaftsbildvertréaglichen
Integration des Wohngebietes in die vorhandene Struktur dar. Dabei wurden nur diejeni-
gen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden mindestens erforderlich
sind.

6.41 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Hauptgebauden nur Sat-
teldacher zuldssig. Bei Nebengebauden, Garagen und untergeordneten Gebaudeteilen
koénnen auch mit anderen Dachformen oder Flachdachern versehen werden.

Fur die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene Farbténe
zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist die Verwen-
dung von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzuldssig.

Erklarung/Begriindung

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die geplanten
Wohngebadude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einpassen und sich an den
Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stddtebaulichen Raumes orientieren.
Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu,
die im heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft
ist.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben werden,
sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur Dachfarbe erméglicht
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Satzung

das heute im Allgemeinen gebrauchliche und in der baulichen Umgebung des Plangebie-

tes vorherrschende Spektrum in den Farbskalen von rot bis anthrazit.

6.4.2
Festsetzung

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Grin- bzw. Gartenflachen

anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benétigt werden. Dabei sind fur Anpflan-
zungen geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vgl. die in der nachstehenden

Pflanzliste beispielhaft aufgefiihrten Arten).

Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina

Rubus idaeus
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buddleja davidii
Hydrangea macrophylla
Kerria japonica
Philadelphus coronar-
ius

Ribes sanguineum
Syringa x chinensis

Acer campestre
Prunus avium
Tilia cordata
Aesculus
tanum
Sorbus aucuparia
Birnen - Hochstamm

hippocas-

Apfel- Hochstamm

Kirschen-Hochstamm

Buchsbaum

Hainbuche
Kornelkirsche

Hasel

Weilldorn

Liguster (immergriin)
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Johannisbeere
Heckenrose

Himbeere

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

Johannisbeere
Flieder

Feldahorn

Vogelkirsche

Winterlinde (nur bei groRen Grundsticken)
Rosskastanie (nur bei groRen Grundstiicken)

Vogelbeere (kleinkronig)

Bsp.: Alexander Lucas, Késtliche aus Charneu, Conference,
Clapps Liebling, Frihe von Trevoux

Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter Bos-
kopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von Preu-
ssen, Jakob Lebel, Goldparméane, Ontario

Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate Knorpel-
kirsche
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Erklarung/Begriindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieBung der Grundstlicke dienen,
als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil der ver-
siegelten Grundstiicksflachen mdglichst gering zu halten und damit auch positive Effekte
fur das Mikroklima erzielen zu kénnen. Darlber hinaus haben die als Griin- und Garten-
flachen anzulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Gestaltung des
Baugebietes und damit einhergehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat.

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

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

Festsetzung ‘
Neubauten missen im modifizierten Mischsystem entwadssern. Das auf dem Grundstiick
anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick értlich zu versickern. Der rech-
nerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 138 flr ein 5-jahriges Regener-
eignis anhand der ermittelten Grundstlicksflachen und den aus dem értlichen Baugrund-
gutachten resultierenden Versickerungsraten erfolgen.

Sollte eine Versickerung technisch nicht méglich sein, ist das anfallende Nieder-
schlagswasser durch geeignete Mallnahmen (z.B. Retentionszisternen, etc.) auf dem
Grundstick zuriickzuhalten und auf 1l/s gedrosselt der vorhandenen Kanalisation zu-
zufiihren. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 far
ein 5- jdhriges Regenereignis anhand der ermittelten Grundstiicksflaichen und dem
Drosselabfluss in Hohe von maximal 1 I/s erfolgen.

Unabhangig vom Ergebnis des rechnerischen Nachweises betrdgt das zu schaffende,
standig auf dem Grundstlick vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Kubikme-
ter. Der entsprechende rechnerische Nachweis ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt
- Saarlouis vor Baubeginn zur Freigabe vorzulegen.

Erklarung/Begriindung

Durch die gewéhlten Festsetzungen wird erreicht, dass ein Teil des auf den Grundstiicken
anfallenden unbelasteten Niederschlagwassers auf den Grundstiicken verbleibt, genutzt
und dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird.

Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass die Vorgaben des § 49a SWG berlcksichtigt
sind.
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6.5

Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen ange-
fugt, 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.

10.

“11.

13.

14.

Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarldndischen Denkmal-
schutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden gemall § 16
SDschG wird hingewiesen.

Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der Baumafinahmen vor Bescha-
digungen geschitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten Sicher-
heitsvorkehrungen zu beachten. ‘

Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehéren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtun-

.gen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen, Far-

ben, Lésemitteln etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen und —fahrzeu-
gen.

Der bei den zu erwartenden Baumafinahmen anfallende Oberboden ist abzuschie-
ben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Griinflachen wieder zu ver-
wenden. Wéahrend der Bauausfihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.
Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den

' Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.
. Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie von erheblichen Stérungen sind die

erforderlichen Gehdlzrodungen grundséatzlich gemal der gesetzlichen Bestimmun-
gen in der Zeit der Vegetationsruhe vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzuftihren.
Die Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Die geplanten Entwasserungsanlagen mussen den Anforderungen der Entwésse-
rungssatzung und der Abwassergeblhrensatzung der Kreisstadt Saarlouis entspre-
chen (www.saarlouis.de/rathaus/organisation/ortsrecht/).

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Gewasserbenutzung in Form
der Einleitung ins Grundwasser dar und bedarf ggfs. der Erlaubnis durch das Landes-
amt fur Umwelt und Arbeitsschutz in Saarbriicken.

Der Anschiuss an den 6ffentlichen Kanal muss im Bereich der Haltung und darf nicht

. an Schachte erfolgen. Vorhandene ungenutzte Stutzen miissen genutzt werden.
12.

Die erforderlichen Anlagen miissen den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechen.

Oberflachenabfllisse von Starkregenereignissen sind einem kontrollierten Abfluss zu-
zufthren. FUr die benachbarten Grundstiicke darf kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Dies ist auch wahrend der Bauphase zu be-
rucksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulerhalb eines faktischen oder
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, wird jedoch bei extremen Hochwasserer-
eignissen > HQ100 Uberflutet und liegt damit in einem Risikogebiet nach § 78b Was-
serhaushaltsgesetz (WHG). Bei extremen Hochwasserereignissen stellt sich ein
Wasserstand von 181,80 m U NN ein, dies entspricht nach Hochwassergefahrenkar-
ten etwa einem Wasserstand von 0,5 bis 1,0 m Uber GOK. Daraus resultiert die Emp-
fehlung einer an diese Lage angepassten Bauweise. Die in der einschlagigen
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15.

16.

17.

18.

Literatur (z.B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung ,Objektschutz und bauliche Vorsorge® vom Mai 2013) auf-
geflihrten Empfehlungen sind zu beachten.

In dem Bebauungsplanbereich sind Fernwarmeversorgungleitungen der STEAG vor-
handen. Der Lageplan sowie das Merkblatt zum Schutz von Fernheizleitungen, Stand
2014-12 sind zu beachten, ebenso, dass sich eventuell auch Datenkabel im Bereich
der Fernwarmeleitungen befinden kénnen. Des Weiteren ist zu beachten, dass dieser
Planauszug nur im Zusammenhang mit einer értlichen Einweisung Gliltigkeit hat.
Bei der Planung sind die entsprechenden Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung
des EVS - hier die §§ 7, 8, 13, 15 und 16 (Amtsblatt des Saarlandes Nr. 29 vom
01.01.2012, bzw. 13.07.2012 S. 736 ff) — sowie die einschldgigen berufsgenossen-
schaftlichen Vorschriften zu beachten.

Im Planungsbereich kommt es zu Berihrungspunkten mit Abwasseranlagen des
EVS. Beeintrachtigungen der Anlagen des EVS sind unbedingt zu vermeiden. Bei -
Baumaflinahmen ist der Lageplan des sich vor Ort befindlichen EVS Hauptsammlers
Saarlouis der AWA Saarlouis zu berilicksichtigen.

Bei der Durchfihrung von MaRnahmen im Bereich von Anlagen des EVS ist zu be-
ricksichtigen, dass Sammler und Bauwerke des EVS ,Besondere Anlagen® im Sinne
der §§ 74 und 75 TKG sind und der Daseinsvorsorge dienen. An diesen Anlagen
muss in unterschiedlichen Abstdnden gearbeitet (Reparatur, Erneuerung, Moderni-
sierung oder Anpassung an den aktuellen Stand der Technik) werden. In rdumlicher
Nahe zu Anlagen des EVS vorgesehene Mallnahmen missen daher so geplant und
durchgeftihrt werden, dass zukinftige Arbeiten des EVS an seinen Anlagen ohne
Mehrkosten flr den EVS méglich sind. Kosten zur Durchfihrung zukinftiger Mafinah-
men des EVS fir erforderliche Umverlegungen sind vom jeweiligen Nutzungsberech-
tigten zu tragen.

Abweichungen in den Bestandsplénen bezlglich der Lage des Hauptsammlers sind
moglich. Bei héheren Anforderungen an die Lagegenauigkeit wird daher die Durch-
fuhrung von Sondierungen zur Erfassung der exakten Lage des Hauptsammlers emp-
fohlen.

Diese Auskunft bezieht sich ausschliellich auf den Verlauf der Sammler. Soweit wei-
tergehende Informationen, z.B. zu Eigentums- oder Nutzungsangelegenheiten von
oder an Grundstucken erforderlich sind, sind diese von den jeweils zustandigen Stel-
len beim EVS oder anderer betroffenen Stellen, wie z.B. Gemeinden, Grundbuchamt
oder Eigentimer einzuholen.

Kampfmittelbeseitigung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Munitionsgefahren nicht ausge-
schlossen werden. Auch bei einem gem. der Luftbildauswertung sauberen Bereich
bleibt ein Restrisiko erhalten. Sollten wider Erwarten Kampfmittel gefunden werden,
s0 sind die zustédndige Polizeidienststelle und der Kampfmittelbeseitigungsdienst un-
verzlglich zu verstandigen. Seit 2013 werden Baugrunduntersuchungen und Grund-
stlickslUberprifungen (Flachendetektion/Bohrlochdetektion) nicht mehr durch den
staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst durchgeriihrt. Deshalb sollten Anfragen zu
Kampfmitteln so rechtzeitig gestellt werden, dass die Beauftragung gewerblicher Fir-
men zur Detektion der Bauflache rechtzeitig vor Baubeginn durch den Bauherrn er-
folgen kann. Die Kosten hierflr gehen zu Lasten des Bauherrn/ Auftraggebers. Der
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Kampfmittelbeseitigungsdienst ist auch weiterhin fir die Beseitigung, Entscharfung,
Vernichtung aufgefundener Kampfmittel zustandig.

19. Das Kataster fUr Altlasten und altlastenverdichtige Flachen des Saarlandes (ALKA)

weist fUr den Geltungsbereich derzeit keine Eintradge auf. Das Kataster erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Schadliche Bodenveranderungen sind somit nicht aus-
zuschliel3en.
Sind im Plangebiet Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt, oder erge-
ben sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte (ber schadliche Bodenverdnde-
rungen, besteht gemanR § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG)
die Verpflichtung, das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz zu informieren.

7. ABWAGUNG 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 Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegen-
einander und untereinander abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrund-
lagen sind insbesondere folgende mdgliche Auswirkungen in dem Bebauungsplan beach-
tet:

71 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-

beitsbevolkerung

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB aufgestelit. Die
Voraussetzungen fir die Anwendung sind erfillt. Es handelt sich um eine Nachverdich-
tung. Geplant ist eine Wohnnutzung auf Aufenbereichsflachen, die sich unmittelbar an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefien. Die Erschlie3ung ist bereits vorhanden.
Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Errichtung von Ein- bzw. Zweifamilienhduser auf
ausreichend groflen Grundstlicken vorgesehen, die den Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse entsprechen. Auch die umgebende Bebauung ist durch eine allgemeine
Wohnnutzung gepragt.

7.2  Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Anwendung des § 13b BauGB kann von der Durchfiihrung einer Umweltprifung
abgesehen werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Gartenfldche, die sich
im-direkten Anschluss an den Ortskern des Stadtteils Lisdorf befindet. Negative Auswir-
kungen auf die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege sind nicht zu
erwarten. Auch der artenschutzrechtliche Fachbeitrag vom Bliro Dr. Maas, die fUr die Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches angefertigt wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass
das Vorhaben mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.
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Die Flache grenzt unmittelbar an die vorhandene &ffentliche ErschlieBung. Einer zuséatzli-
chen Versiegelung durch die geplante Wohnbebauung steht eine bessere Ausnutzung
vorhandener Ver- und Entsorgungssysteme gegentber. Die Nutzung bereits erschlosse-
‘ner Flachen im Ortskern ist zu bevorzugen. Auch wenn diese gem. § 35 BauGB als Au-
Renbereich einzuordnen sind, garantieren sie eine bessere Auslastung bereits vorhande-
ner Infrastruktureinrichtungen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch die Festsetzung der Dachform (Sattelda-
cher) und die Moglichkeit der Stidorientierung der Photovoltaikanlagen geférdert.
Die Belange des Umweltschutzes werden in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

7.3 Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes und der

Hochwasservorsorge
Entlang der Saar, zum Stadtteil Lisdorf hin, befindet sich ein Hochwasserschutzdamm.
Ausschlaggebend flr die Einschatzung der Hochwassergefahrdung ist die Gefahrenkarte,
die die Uberschwemmungen auf der Basis des hundertjahrigen Hochwassers (HQ 100)
darstellt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass bei einem HQ 100-Ereignis der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nicht betroffen ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1
WHG Extremerei‘gnisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle
100 Jahre auftreten kénnen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit = HQ extrem).
Daraus resultiert die Empfehlung einer an diese Lage angepassten Bauweise. Die in der
einschlagigen Literatur (z.B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung ,Objektschutz und bauliche Vorsorge“ vom Mai 2013)
aufgefuhrten Empfehlungen sind zu beachten (siehe Punkt 10 des Kapitels 6.5).

7.4 Auswirkungen auf private Belange

Die Eigentimer haben Uber Jahre die hdhere Grundsteuer fur Baugrundstiicke gezahlt,
obwohl diese bauplanungsrechtlich als Aukenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen wa-
ren. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird Baurecht fir die Errichtung von
Wohngebauden mit max. 2 Wohneinheiten geschaffen. Die vertragliche Vereinbarung zwi-
schen den damaligen Eigentiimern und der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1973 wird
umgesetzt und die rechtliche Situation somit endguitig geklart.

7.5 Gewichtung des Abwdgungsmaterial

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot wurden die bei der Abwa-
gung zu berlcksichtigenden, 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Be-
bauungsplan eingestellt.
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Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Nachverdichtung bzw. Schaffung von Wohnraum in der Ndhe zum Ortszentrum
° Dbessere Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen
e Umsetzung einer vertraglichen Vereinbarung der Kreisstadt Saarlouis

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Versiegelung von bislang unversiegelten Gartenflachen

Fazit: Die Argumente flr eine Verwirklichung des Bebauungsplanes tiberwiegen.

8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ
Fldchenbezeichnung m? %
Fliche des Geltungsbereiches 1262,0 100
Wohnbauflache gesamt 1262,0 100
Davon Uberbaubare Bauflache fur Wohngebaude 586,5

Saarlouis, den ....0%. O4. 2020

Der Oberbiirgermeister der Krejssfadt Saarlouis
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