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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 fur eine Wohnbebauung nutzbar zu
machen.

Das mit dem Bebauungsplan ,DonnerPark” Uberplante, ca. 1,2 ha umfassende Gelande
bildet eine groRere innerdrtliche Brachflache. Hier war friher die Donner — Brauerei an-
sassig, die jedoch schon seit langerer Zeit nicht mehr besteht. Lediglich einige wenige
Geb&ude an der Neue — Brauerei — Straf3e bzw. der Wallerfanger Straf3e zeugen noch
von der friilheren gewerblichen Nutzung des Areals. Heute ist der grof3te Teil der Flache
voll versiegelt (Asphalt) oder teilversiegelt (Schotter, Schotterrasen) und wird als Park-
platz genutzt.

Das Gelande eignet sich fir eine ErschlieBung als Wohnbauland in besonderer Weise.
Die gesamte nahezu ebene Flache liegt sehr zentrumsnah vollstindig innerhalb der be-
bauten Ortslage von Saarlouis. Die Erschlie3ung ist Uber die Neue — Brauerei — Stral3e,
die das Plangebiet im Sidosten begrenzt, problemlos mdglich.

Um das Gelande baulich nutzen und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewadhrleisten zu konnen, ist die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens not-
wendig. Aus diesem Grund ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,DonnerPark* erfor-
derlich.

Der Bebauungsplan steht unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach die Bau-
leitplane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln.

Mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den Ortli-
chen Bauvorschriften kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des geplanten Wohn-
gebietes sowie die Einpassung desselben in die vorhandene Siedlungsstruktur gewahr-
leistet werden. Die im Gebiet neu geplante ErschlieBungsstralle wird, ihrer vorgesehe-
nen Funktion entsprechend, nur in einer Breite von 4,50 m ausgebaut. 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 tberplanten, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
gelegenen Areals der grof3e Vorteil, dass eine innerdrtliche Brachflache einer sinnvollen
Wiedernutzung zugefuhrt wird. Damit missen keine im Aul3enbereich gelegenen Fla-
chen in Anspruch genommen werden; unnétiger Landschaftsverbrauch sowie erhéhter
ErschlieBungsaufwand wird vermieden und es wird zur wirtschaftlicheren Ausnutzung
der bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme beigetragen.

Der Kreisstadt Saarlouis ist an einer unmittelbaren Umsetzung der mit dem Bebauungs-
plan verfolgten Planungsabsichten gelegen, um schnellstméglich auf den bestehenden
Baulandbedarf reagieren zu kénnen. Daher wurde die IVCenter GmbH, Saarlouis, als
ErschlieBungstrager eingeschaltet. Die IVCenter GmbH wird unmittelbar nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans die erforderlichen Erschliefungsmalinahmen umsetzen.
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2 VERFAHRENSVERLAUF

Der Rat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner offentlichen Sitzung vom 19.12.2008 die
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,DonnerPark® gemaf
§ 2 Abs.1 BauGB in Verbindung mit 8 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 MalRnah-
men der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im § 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 zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO
oder eine GroRe 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 Pri-
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 berdcksichtigen waren .................

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstéandig innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis gelegene Flache mit einer Gréf3e von
etwa 1,2 ha. Der Bebauungsplan dient der innerdrtlichen Nachverdichtung. Mit dem Be-
bauungsplan wird eine Neuversiegelung von deutlich weniger als 20.000 m? (Gebaude,
Gebéaudezufahrten etc.) erméglicht. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan
nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um den Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaR § 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 ,Donner-
Park® im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Damit wird
erreicht, dass zumindest ein Teil des in Saarlouis bestehenden Bedarfes an Wohnbau-
land zligig gedeckt werden kann.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
22.01.2009 von der Planungsabsicht informiert und um Abgabe einer Stellungnahme bis
gebeten. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung er-
folgte in der Zeit vom 26.01.2009 bis einschlief3lich zum 27.02.2009.

Da sich aus diesen Beteiligungen keine grundsatzlichen Bedenken ergaben, kann der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.
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3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,DonnerPark” liegt die aktuelle relevante Bau- und Umweltgesetz-
gebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der entsprechenden
Rubrik auf der Planzeichnung im Textteil zu enthehmen.

4 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insge-
samt ca. 1,2 ha und liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage in der
Stadt Saarlouis. Das Plangebiet wird im Stdosten durch die Neue — Brauerei — Stral3e
und im Sudwesten durch die Wallerfanger StraRe begrenzt. Nach Nordosten schlief3t
sich Wohnbebauung (Stadtvillen und Mehrfamilienh&user) an. Im Norden befindet sich,
durch eine dicht mit Gehdlzen bewachsene Griinflache getrennt, ein Krankenhaus. Nach
Nordwesten grenzt Wohnbebauung in Form von Reihenhdusern an das Plangebiet an.
Im Westen und Osten befinden sich, durch die Wallerfanger Strale und die Neue —
Brauerei — Stralle vom Plangebiet getrennt, Wohngebiete, die durch eine weitgehend
zweigeschossige, in offener Bauweise errichtete Gebaude geprégt sind.

Das Plangebiet ist nahezu eben. Es weist Niveauunterschiede von weniger als 1 m auf.

4.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 1/319, Flur
3, Gemarkung Saarlouis.

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

4.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Das Planungsgebiet war urspringlich durch eine Brauerei gewerblich genutzt. Heute
bestehen nur noch einige wenige Gebaude entlang der Wallerfanger Stral3e und der
Neue — Brauerei — Stral3e, die friiher zum Brauereikomplex gehodrten. Das gesamte Are-
al bildet heute eine Brachflache, die zu einem groRen Teil von voll versiegelten oder teil-
versiegelten Flachen eingenommen wird. Lediglich in den Randbereichen des Plange-
bietes bestehen Geholze bzw. Grunflachen. Insgesamt ist das gesamte Gelande sehr
stark anthropogen Uberformt und weist eine nur geringe 6kologische Wertigkeit auf.

Die Umgebung des Plangebiets ist vollstandig durch tberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzte Gebaude geprégt. Im Sidwesten bzw. Studosten schliel3en sich die sehr stark be-
fahrene Wallerfanger Stral3e sowie die Neue — Brauerei — StraRe unmittelbar an das
Plangebiet an.

4.4 o6kologische Bestandsaufnahme / Biotoptypen

Das Plangebiet ist im Bestand weitgehend versiegelt. Es Uberwiegen Vollversiegelungen
durch Asphaltflachen, Betonflachen und Gebaude vor teilversiegelten Flachen aus
Schotter, die stellenweise auch eine schittere Vegetationsdecke aus Schotterrasen
aufweisen. Dicht bewachsene Vegetationsbestéande existieren lediglich in den Randbe-
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reichen des Plangebietes. Dort kommen sowohl ruderale Gras- und Staudenfluren als
auch Gebusche aus Baumen und Strauchern vor, die durch Sukzession auf Ruderalfl&-
chen entstanden sind. Die ruderalen Gehdlzbestidnde wachsen in den Randbereichen
zum Teil auch auf brach gefallenen Schotterflachen. Entlang der Neuen-Brauerei-Stral3e
besteht ein schmaler heckenartiger Gehdlzbestand aus angepflanzten Ziergehdlzen.

Das Plangebiet besitzt aus naturschutzfachlicher Sicht aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrades und der starken anthropogenen Uberpragung der wenigen Vegetations-
standorte insgesamt betrachtet nur eine geringe Bedeutung. Dabei haben die im Gebiet
Uberwiegenden versiegelten Flachen gar keine (voll versiegelte Flachen) oder lediglich
eine sehr geringe 6kologische Wertigkeit (teilversiegelte Flachen). Die nur in den Rand-
bereichen des Plangebietes vorkommenden ruderalen Gras- und Staudenfluren, rudera-
len Gehdlzbestande sowie die Ziergehdlzbestéande tragen nur eine geringe bis mittlere
Okologische Wertigkeit. Somit steht aus naturschutzfachlicher Sicht einer Bebauung des
Plangebietes nichts entgegen.

Die im Plangebiet im Bestand vorkommenden Biotoptypen bzw. Flachennutzungen sind
im Zuge einer Gelandebegehung Ende August 2008 erfasst worden. Nachfolgend wer-
den alle im Geltungsbereich und den angrenzenden Randflachen aufgenommenen Fla-
chennutzungen und Biotoptypen im Einzelnen vorgestellt und erlautert. Die unterschie-
denen Biotopeinheiten werden des Weiteren in einem Bestandsplan dargestellt. Die Dif-
ferenzierung der Einheiten orientiert sich an dem Leitfaden Eingriffsbewertung von 2001
des saarlandischen Ministeriums fir Umwelt. Dementsprechend werden auch die Num-
merncodes fiur die Erfassungseinheiten aus diesem Leitfaden entnommen. Die Namen
der Biotopeinheiten aus dem Leitfaden Eingriffsbewertung sind teilweise mit Beschrei-
bungen der ortlichen Verhéltnisse erganzt.

Sonstiger Forst, ruderaler Vorwald (1.5)

Diese Erfassungseinheit kommt nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans vor, sie grenzt jedoch im Nordwesten unmittelbar an diesen an. Im jungen ca. 8
bis 10 m hohen Waldbestand, der sich im Ubergang von einem Vorwald zu einem dich-
ten Stangenholzbestand befindet, dominiert die Hangebirke (Betula pendula). Dazu ge-
sellen sich Zitterpappel (Populus tremula), Grauweide (Alnus incarna), Esche (Fraxinus
excelsior), Spitzahorn (Acer platanoides), Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Hundsrose (Rosa canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra). Der Boden wird
von einem Teppich aus Efeu (Hedera helix) gebildet der an diversen Stellen durch Ful3-
pfade unterbrochen wird. Der Vorwaldstandort ist offensichtlich eutrophiert und besitzt
dementsprechend einen ruderalen Charakter. Das Vorkommen der nicht einheimischen
und wohl angepflanzten Grauerle ist ein Kennzeichen fur die Wiederbewaldung eines
wohl ehemals andersartig genutzten innerstadtischen Standortes.
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Sonstiges Gebusch, ruderale Gebiische aus Strauchern und Baumen (1.8.3)

Ruderale, das heil3t durch anthropogene Eutrophierung beeinflusste Geblische kommen
an verschiedenen Stellen in den Randbereichen des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans vor. lhre Gestalt unterscheidet sich je nach Lage und Alter. So sind sie im
westlichen Plangebiet flachig ausgebildet und setzen sich aus einer nur durchschnittlich
ca. 2 m hohen Strauchschicht zusammen, in die einzelne zum Teil bis ca. 15 m hohe
Baume (Hangebirken) eingestreut sind. Entlang der Stidostgrenze des Plangebietes be-
steht ein aufgelockerter bis ca. 10 m hoher Geblschbestand mit dem Charakter einer
breiten Strauch-Baum-Hecke. Im unmittelbaren Umfeld des hohen Geb&audes an der
Ostgrenze des Plangebietes existieren einige kleinflachige Gebiische. Ein schmaler he-
ckenartiger Gebtuischbestand kommt entlang der Nordwestgrenze des Plangebietes vor.
Er ist der dort befindlichen Begrenzungsmauer vorgelagert. Die ruderalen Gebiische
sind offensichtlich hauptséchlich spontan durch Sukzession auf Brachflachen entstan-
den. Typisch fur innerstadtische Brachflachen ist auch das Auftreten von warmelieben-
den Neophyten wie Schmetterlingsflieder (Buddleya davidii). Vorkommen von Grauerlen
(Alnus incarna) und Feldulmen (Ulmus minor) gehen wohl auf Anpflanzungen zurick.
Die weiteren Arten der ruderalen Gebische sind: Hangebirke (Betula pendula), Zitter-
pappel (Populus tremula), Esche (Fraxinus excelsior), Spitzahorn (Acer platanoides),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Artengruppe Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Salweide
(Salix caprea), Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Waldrebe (Clematis vitalba), Kanadische Hybrid-Pappel (Populus x canadensis), Essig-
baum (Rhus typhina).

Baumreihe, Allee, Rosskastanienallee (2.12)

AuBerhalb, jedoch unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans existiert entlang der Wallerfanger Stral3e eine Allee aus Rosskastanien (Aesculus
hippocastanum) mit Stammdurchmessern zwischen 60 und 80 cm, gemessen in Brust-
hohe. Die Kronen der Baume ragen zum Teil in das Plangebiet hinein.

Voll versiegelte Flache, Asphalt, Beton, Gebaude (3.1)

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird von voll versiegelten Flachen eingenom-
men. Dazu gehoren neben den bestehenden Gebauden in den sidlichen und dstlichen
Randbereichen des Gebietes auch Asphalt- und Betonflachen, die zurzeit als Parkplatz-
flachen genutzt werden.

Teilversiegelte Flache, Schotterdecke (3.2)

Grol3e teilversiegelte Flachen, die aus einer Schotterdecke bestehen, existieren im
nordéstlichen und zentral-nérdlichen Plangebiet sowie vor allem in der Sudhalfte des
Gebietes. Die Flachen werden derzeit Uberwiegend als PKW-Parkplatze genutzt.

Bankette, Schotterrasen (3.3.1)

Die gro3e Schotterflache im sudlichen Plangebiet weist in ihrem Zentrum stellenweise
einen schitteren Bewuchs mit trittresistenten Rasenpflanzen auf. Zu den vorkommen-
den Arten zahlen z. B. Breitwegerich (Plantago major), Kleiner Wegerich (Plantago in-
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termedia), Artengruppe Vogelknéterich (Polygonum aviculare agg.), Einjahriges Rispen-
gras (Poa annua), Persischer Ehrenpreis (Veronica persica), WeiRklee (Trifolium re-
pens), Hasenklee (Trifolium arvense) und Sumpf-Ruhrkraut (Gnaphalium uliginosum).

Garten, Hausgarten mit Rasen und Ziergehdlzen (3.4)

Im Westen grenzen die Garten einer Reihenhaussiedlung an das Plangebiet. Die Gar-
tenflachen sind durch eine Betonmauer vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ge-
trennt. Sie setzen sich im Wesentlichen aus Rasenflachen fir die Freizeitnutzung und
Ziergehdlzbestanden zusammen. Zu den Gartenflachen gehoéren auch kleine Garten-
hauser aus Holz.

Zierrasen, Intensivrasen (3.5.1)

Die schmalen Baumscheiben der Rosskastanienallee am Siddwestrand des Untersu-
chungsgebietes sind mit Zierrasen bewachsen und werden auch als solche intensiv ge-
pflegt.

Ziergeholz (3.5.2)

An der Sldspitze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes existiert ein kleiner so-
wie an der Westgrenze des Plangebietes ein sehr schmaler, dichter, heckenartiger Zier-
gehdlzbestand. Dieser bis zu ca. 8 m hohe Bestand liegt in einem weniger als 2 m brei-
ten Pflanzstreifen zwischen dem Birgersteig der Neuen-Brauerei-StraBe und der aus
einer Blechwand bestehenden Abgrenzung des Plangebietes. Im Bereich des Zierge-
hoélzstreifens ist die Blechwand zum Plangebietsinneren versetzt, weshalb die Ziergeh6l-
ze noch dem Plangebiet zuzurechnen sind. Die Ziergehdlzbestdnde setzen sich zu-
sammen aus Flieder (Syringa spec.), Rose (Rosa spec.), Zwergmispel (Cotoneaster
spec.), Hartriegel (Cornus spec.), Feuerdorn (Pyracantha spec.), Schneebeere
(Symphoricarpos albus), Chinesischer Wacholder (Juniperus chinensis), Stechpalme
(llex aquilifolium), Spitzahorn (Acer platanoides), Feldulme (Ulmus minor), Rosskastanie
(Aesculus hippocastanum) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Ruderalflache, ruderale Rasen und Staudenfluren (3.6)

Am Rand von Schotterflichen sowie der Gebiischstrukturen im stdwestlichen und 6stli-
chen Plangebiet existieren stark ruderal beeinflusste Grassaume und Staudenfluren, die
als Erfassungseinheit Ruderalflache zusammengefasst werden. Zu den vorkommenden
Arten in den Ruderalflachen gehoren Rotes Strauf3gras (Agrostis capillaris), Knduelgras
(Dactylis glomerata), Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Wilde Méhre (Daucus caro-
ta), Artengruppe Léwenzahn (Taraxacum officinalis agg.), Grol3e Kodnigskerze (Verbas-
cum densiflorum), Gewdhnliches Leinkraut (Linaria vulgaris), Gewohnliches Johannis-
kraut (Hypericum perforatum), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Einjahriges
Berufskraut (Erigeron annuus), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Gewéhnliches Fer-
kelkraut (Hypochoeris radicata), Gewohnlicher Natternkopf (Echium vulgare), GroR3er
Knorpellattich (Chondrilla juncea), Gewohnlicher Hornklee (Lotus corniculatus), Hopfen-
klee (Medicago lupulina), Weil3er Steinklee (Melilotus alba), Hasenklee (Trifolium arven-
se), Schwedenklee (Trifolium hybridus), Rotklee (Trifolium pratense) und Weil3klee (Tri-
folium repens).
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4.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Eigentum der IV-
Center GmbH, Saarlouis. Damit ist sichergestellt, dass die gesamte Uberplante Flache in
der Verfiigungsgewalt des ErschlieRungstragers steht und das Areal ohne Verzdgerun-
gen an Bauwillige verkauft werden kann. Die Entstehung von Bauliicken, die zu Speku-
lationszwecken oder aus anderen Griinden von den Eigentimern zuriickbehalten wer-
den und damit dem Markt nicht zur Verfigung stehen, ist damit ausgeschlossen.

5 FACHBEITRAGE UND GUTACHTEN

5.1 Topographische Gelandeaufnahme

Der Planung liegt eine aktuelle topographische Gelandeaufnahme zu Grunde, anhand
derer insbesondere die Einpassung der baulichen Anlagen in die bestehende Topogra-
phie Gberpruft werden kann.

5.2 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.”

Darlber hinaus bestimmt § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB, dass im beschleunigten 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 fur Bauleitpléane, 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 beriicksichtigen sind.

Um sicherzustellen, dass keine 6kologisch tberdurchschnittlich wertvollen Flachen fur
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 Begriindung dargelegt sind (vgl. Ka-
pitel 4.4).

5.3 Schalltechnische Beurteilung

Die geplante neue Wohnbebauung soll unmittelbar an der Wallerfanger Stral3e bzw. der
Neue-Brauerei-Stral3e errichtet werden. Insbesondere die Wallerfanger Stral3e weist mit
ca. 17.000 KFz/d eine sehr hohe Verkehrsbelastung auf und stellt damit eine Larmquelle
dar, die bei der Planung unbedingt zu beriicksichtigen ist. Aus diesem Grund wurde von
der SGS-TUV Sulzbach eine schalltechnische Beurteilung des Vorhabens vorgenom-
men (Gutachten vom 18.11.2008, AZ.: 6030 8A 0308), deren wesentliche Ergebnisse in
dieser Begrindung dokumentiert sind. Der vollstandige Text des Gutachtens ist dieser
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Begriindung als Anlage beigefiigt. Aufgrund einer Anderung der dem Gutachten zugrun-
de liegenden Annahmen (Reduzierung der 3 m hohen Mauer um einen Meter in einem
Teilabschnitt) wurde das Gutachten Uberarbeitet und dem oben genannten als Nachtrag
beigefugt. In dem Gutachten werden Schallddmmmalfle genannt, die als passiver Schall-
schutz fir die AuRBenbauteile der entsprechenden Fassadenseiten eingehalten werden
mussen.

5.4 Altlasten

Das Gelande des Plangebiets ist im Kataster Uber Altlasten und altlastenverdachtige
Flachen als Altstandort (Kennziffer; SLS 4425) erfasst. Aufgrund der bisherigen Nut-
zung sind aber erhebliche Bodenverunreinigungen nicht zu erwarten. Zur Uberpriifung
mdglicher Bodenverunreinigungen ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine histori-
sche Recherche durchzufuhren. Die Ergebnisse und eventuell erforderlich werdende
weitere MalRnahmen sind mit dem Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz abzustim-
men.

6 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

6.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach 8§ 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 fir die Wohnsiedlungstatigkeit,

- die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

- die Festlegung von Zielen fir die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen.

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

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verdffentlicht im Amtsblatt des
Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis in der Kernzone des
Verdichtungsraumes. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung
der eigenen Stadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwal-
bach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbe-
reichs liegen.

Darlber hinaus liegt die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1. Ord-
nung (Trier) — Merzig — Dillingen — Saarlouis — Volklingen — Saarbriicken — (Stra3burg)
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innerhalb der sich zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhéltnisse die Siedlungsent-
wicklung konzentrieren soll.

Gemal 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 ErschlielBung neuer Wohnbauflachen haben.

Baullickenbilanz

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes-Siedlung steht der Kreisstadt Saar-
louis als Mittelzentrum eine jahrliche Neuausweisung von 3,5 Wohnungen pro 1000
Einwohner, bei einer Einwohnerzahl von ca. 38.000 also 133 Wohnungen/Jahr, zu. Fir
den Zeitraum 2006 bis 2016 (Geltungsdauer LEP-Siedlung) ergibt sich ein Kontingent
von etwa 1330 Wohneinheiten.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Baullicken im Sinne des LEP-Siedlung (innerhalb
von Bebauungsplanen) sind auf den ortlichen Wohnungsbedarf anzurechnen. Dabel
bleiben bei der Wohnungsbedarfsrechnung Bauliicken auf3er Ansatz, die in Bebauungs-
planen liegen, welche sich im Ortskern befinden und die der Nachverdichtung dienen.
Uber die Anrechenbarkeit dieser Bauliicken entscheidet die Landesplanungsbehdrde im
Einzelfall.

Mit Stand Oktober 2008 sind in den einzelnen rechtskraftigen Bebauungspléanen der
Stadt Saarlouis folgende Bauliicken vorhanden, die entsprechend ihrer Lage und den im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen in Wohneinheiten umgerechnet werden:
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Bebauungsplan ,DonnerPark*

Satzung

SL S-Innenstadt

B-Plan Lucken WE

7 Gartenreihen, Teilplan 1 45 87

7 Gartenreihen, Teilplan 2 2 4

7 Gartenreihen, Teilplan 2, 1. Anderung 4 8
51 99

Roden

B-Plan Licken WE

1 Treppenstralle 10 13

6 Oberhdllen 4 8

21 Roden Nord, 1. Anderung 53 65

53 Ellbachtal Naherholung 1 2
68 88

Steinrausch

B-Plan Licken WE

10 Steinrausch | 14 14

10 Steinrausch Il, 2. Anderung 15 24

10 Steinrausch Il, Marie Curie 5 5

10 Steinrausch 1l, Stadtteilzentrum 3 3

10 Steinrausch II, 10. Anderung 1 1
38 47

Fraulautern

B-Plan Cucken WE

20 Stollenbergweg 1 1

26 In den Helden 17 31

\VVorhabenbez. BP "An der Saarlouiser Str." 5 10

30 Schubertstralle 7 7
30 49

Lisdorf

B-Plan Licken WE

3 Holzmihle 10 15

3 Holzmiihle, 2. Anderung 2 4

7 Gartenreihen, Teilplan 1 14 21

7 Gartenreihen, Teilplan 2, 1. Anderung 7 14

7 Gartenreihen, Teilplan 2, 2. Anderung 37 68
70 122
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Kreisstadt Saarlouis, Innenstadt

Bebauungsplan ,DonnerPark"

Satzung

Neuforweiler

B-Plan Licken WE
47 Kribet 3 3
B-Plan "Medardusstr." 17 34
50a St. Avolder Stral3e 31 50
51 87
Picard
B-Plan Licken WE
4 Metzer Wiesen 6 9
18 Am Taffingsweg 1 1
38 Auf der Delt, 1. Anderung 56 86
38 Auf der Delt, 3. Anderung 2 4
38 Auf der Delt, 4. Anderung 2 4
62 Regenbogen, 1. Anderung 30 30
78 Neue Welt 17 17
114 151
Beaumarais
B-Plan Licken WE
2 Ernweiterung Siedlung Beaumarais 1 2
25 Primsstralle 3 3
45 Sidlicher Ortsrand 3 4
45¢ Sudlicher Ortsrand, An den Friedenslinden 1 1
64 Am Rech 7 10
15 20
Gesamt 437 663

Zieht man die ermittelten noch zur Verfligung stehenden 663 Wohnungen von dem oben
errechneten Kontingent von 1330 Wohneinheiten bis zum Jahr 2016 ab, verbleibt ein
Bedarf von 667 Wohneinheiten fir die nachsten 8 Jahre.

Ein besonderes Problem ergibt sich in der Stadt Saarlouis mit den im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan von 1987 dargestellten geplanten Wohnbauflachen, die nach LEP
Siedlung ebenfalls als Reserveflachen den ermittelten Wohnungsbedarf anzurechnen
waren. Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplans ergeben sich folgende Zah-

len:
geplante Flache N
Wohnbauflache (ha) Wohneinheiten
sudlich der
Roden BorrgaR bis zur 8 240
Rodener Schanze
Grol3gass 2 60
Fraulautern |Brickenstral3e 2 60
Lisdorf Holzmhle Il 17,5 525
) nordwestlich
Neuforweiler Deutscher Weg 17 510
Beaumarais |Aufder Heed 31 930
Ronnhoed 31,5 945
Insgesamt 109 3270
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Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Saarlouis Bebauungsplan ,DonnerPark* Satzung

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis ist derzeit in Bearbeitung. Danach ist
es klar, dass die derzeit dargestellten geplanten Wohnbauflachen in diesem Umfang
nicht weiter verfolgt werden. Eine Einbeziehung dieser Zahlen wirde daher die Woh-
neinheitenbedarfsbhilanz verfalschen. Diese Problematik wurde jedoch bereits bei der
Aufstellung des neuen LEP-Siedlung von der Kreisstadt Saarlouis bei der Landespla-
nung vorgebracht und soll an dieser Stelle nicht weiter vertieft werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,DonnerPark” werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Realisierung von etwa 60 neuen Wohneinheiten geschaffen.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage von Saarlouis und ist zur Innenstadt und damit zum ,Ortskern®
zu z&hlen. Das Stadtzentrum von Saarlouis ist weniger als 5 min zu Ful3 bequem zu er-
reichen. Das Plangebiet ist vollstandig von bebauten Arealen umgeben, die Erschlie-
Bung ist offentlich rechtlich gesichert. Eine Bebauung des derzeit brachliegenden Areals
dient somit der Nachverdichtung. Damit sind die Voraussetzungen erfillt, dass die mit
dem Bebauungsplan neu ermdglichten Wohneinheiten als Bauliicken bei der Woh-
nungsbedarfsberechnung gemal den Vorgaben des Landessentwicklungsplanes Sied-
lung nicht berticksichtigt werden muissen.

Der Bebauungsplan steht von daher in Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben
zur Wohnsiedlungsentwicklung.

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, Gberwiegend Woh-
nen“ gekennzeichnet ist.

Dariuber 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. missen - unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 bis 4 BauGB -
beide Planungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.*

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1987
stellt im Bereich Saarlouis fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,DonnerPark*
gemischte Bauflache dar. Dies entspricht nicht der Art der baulichen Nutzung, die im
Bebauungsplan fur das Baugebiet festgesetzt wird (Allgemeines Wohngebiet geméal § 4
BauNVO). Aus diesem Grund ist der Flachennutzungsplan fiir die Flache, die mit dem
Bebauungsplan tberplant wird, gemaf den Regelungen des § 13a BauGB anzupassen.
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Diese Anpassung des Flachennutzungsplans wird von der Kreisstadt Saarlouis vorge-
nommen, so bald der Bebauungsplan ,DonnerPark” rechtskréaftig ist.

7 ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN / BE-
GRUNDUNG DER PLANINHALTE

7.1 Stadtebauliche Konzeption / Beschreibung des Planungsvorha-
bens

In der Anlage ist dieser Begrindung ein Lageplan beigefiigt, der die vorgesehene Be-
bauungs- und Erschlie3ungsstruktur im Plangebiet wiedergibt.

Entlang der Neue-Brauerei-Straf3e ist die Errichtung von vier Mehrfamilienhausern vor-
gesehen, die mindestens 3, maximal 4 Vollgeschosse aufweisen dirfen und zwingend
mit einem Flachdach zu versehen sind. Die erforderlichen Stellplatze fir diese Mehrfami-
lienhausbebauung werden vollstéandig in einer Tiefgarage untergebracht, die unter den
vier Mehrfamilienhausern angeordnet wird. Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage erfolgen im
Norden des Plangebietes von der gebietsintern neu geplanten ErschlieBungsstralle aus.
Zur StralBe hin werden die Mehrfamilienhduser durch eine zwischen den Baukdrpern
angeordnete Pergola zusammengefasst.

Der ubrige Teil des Planbereiches soll mit maximal zweigeschossigen Ein- und Zweifa-
milienhdusern bebaut werden, die alle Uber die gebietsintern neu geplante Erschlie-
Bungsstralie erschlossen werden. Eine Anbindung an die stark befahrene Wallerfanger
Stral3e ist wegen der dort gegebenen hohen Verkehrsbelastung aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit nicht mdglich. In der Anlage zur Begrindung sind Pléane beigefligt, aus
denen die vorgesehene Gebaudetypologie fiir die Wohngebaude ersichtlich ist.

Insgesamt soll das neue Baugebiet ein in sich geschlossenes Erscheinungsbild erhalten.
Dies bedingt zum einen, dass die Gebaude bezlglich ihrer Kubatur aufeinander abge-
stimmt werden. Zum anderen tragt hierzu auch ein einheitliches Begrinungskonzept bei,
das sowohl die offentlichen als auch die privaten Grunflachen umfasst. Die privaten
Baugrundstiicke sollen mit Hecken eingefasst werden, die eine Wuchshéhe von mindes-
tens zwei Metern erreichen. Hinzu kommt die Anpflanzung von Baumen entlang der ge-
bietsinternen ErschlieBungsstrale.

In der Mitte des Plangebietes wird eine dffentliche Grinflache angeordnet, die als Kin-
derspielplatz und Aufenthaltsbereich genutzt werden soll.

Nach Nordwesten und Sudwesten wird das Gelande durch eine zwei bzw. drei Meter
hohe Mauer eingefasst. Diese Mauer besteht bereits heute, wird jedoch im Zuge der
Umsetzung der Planungsabsicht erneuert, da sie sich in einem schlechten baulichen
Zustand befindet. Zur Wallerfanger StralRe hin erfillt diese Mauer die Funktion einer
Schallschutzwand und schirmt die hinterliegende neue Wohnbebauung vom Verkehrs-
larm der Wallerfanger Stral3e ab. Zur Wallerfanger Strafl3e hin wird die Mauer so ausge-
bildet, dass keine Verschlechterung der Larmsituation fur die westlich der Wallerfanger
Stral3e gelegene Wohnbebauung durch Schallreflexion entsteht.

Der dargestellte Bebauungsvorschlag zeigt die vorgesehene bauliche Nutzung des ge-
samten, von Wallerfanger StralRe und Neue-Brauerei-Stral3e eingefassten Areals, das
einer Bebauung zugefiihrt werden soll.
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Ziel der Kreisstadt Saarlouis ist es, im rGumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
,ponnerPark" eine Wohnbebauung zu entwickeln, die sich hinsichtlich der Bauweise
sowie des Malies der baulichen Nutzung in die bereits bestehende bauliche Umgebung
einfugt.

7.1.1 Nutzungskonzept

Mit dem Bebauungsplan wird die Errichtung von etwa 13 neuen Ein- bzw. Zweifamilien-
hausern sowie von 4 Mehrfamilienhausern planungsrechtlich ermdglicht. Mit Ausnahme
der Mehrfamilienh&user durfen pro Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen geschaffen
werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung gefdrdert werden, die
sich in Art und Mafl3 an der in der Umgebung bereits vorhandenen Struktur orientiert.

7.1.2 Verkehrskonzept

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene Stral3ennetz erfolgt im Nordosten
an die Neue-Brauerei-StralRe. Bis zur Zu-/Abfahrt der Tiefgarage ist die neu geplante Er-
schlieBungsstralie in beide Richtungen befahrbar, ab der Tiefgaragenzufahrt nur noch
als Einbahnstral3e. Diese fiihrt in einer Form einer Schleife durch das Plangebiet und
mindet im Stdosten etwa 30 m von der Einmindung Neue-Brauerei-Strale/ Wallerfan-
ger Stral3e in die Neue-Brauerei-Stral3e. Die Einbahnstral3e wird in einer Breite von 4,5
m ausgebaut. Die Kurvenbereiche innerhalb des Plangebietes sind so ausgebildet, dass
dreiachsige LKW (z.B. Millifahrzeuge) die StrafRe problemlos befahren kénnen.

Im Nordosten des Plangebietes sind 5 - 6 ¢ffentlich nutzbare Stellplatze vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch die im Verlauf der Wallerfanger Straf3e in einer Entfernung
von maximal 300 m vorhandenen Bushaltestellen, die vom Plangebiet aus ful3laufig gut
erreichbar sind, an das vorhandene Busliniennetz angebunden. Von dort bestehen mit
der Linie 410 regelmafiige und tagliche Verbindungen sowohl in die Innenstadt (ZOB)
als auch in die Nachbargemeinden Wallerfangen und Dillingen. Bzgl. der Haltestelle ,Al-
te Brauereistra3e" stadtauswarts wurde der Geltungsbereich in diesem Bereich so an-
gepasst, dass ein Ausbau der derzeit nur 1 m breiten Busbucht auf eine Breite von
2,5 m mit einer Aufstellflache von 2,5 m Breite moglich wird. Damit kann die OPNV-
Attraktivitat weiter verbessert werden.

7.1.3 Freiraumkonzept

Der Freiraum innerhalb des Vorhabengebietes setzt sich zusammen aus den privaten,
nicht Gberbaubaren Freiflachen, die gartnerisch anzulegen und zu pflegen sind, sowie
der im Zentrum des Plangebietes gelegenen offentlichen Grinflache (Kinderspielplatz,
Aufenthaltsbereich). Hinzu kommt eine kleinere 6ffentliche Grinflache im Einmindungs-
bereich Wallerfanger Stral3e / Neue-Brauerei-Stral3e.

Ein wesentlicher Bestandteil der Konzeption ist eine einheitliche Ausfiihrung der Grund-
stuckseinfriedigungen als Hecken sowie die Pflanzung von Baumen (ein Baum pro
Grundstiick) entlang der ErschlieBungsstrale.
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7.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)

7.2.1 Artder baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet

Festsetzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird als Art der bau-
lichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet geméald 8 4 BauNVO

festgesetzt.

GemalR § 1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO be-
zeichnete Nutzungsart (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig ist.

GemalR § 1 Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs.3 Nrn.2, 3, 4 und 5
BauNVO bezeichneten Ausnahmen (Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes sind.

Erkldrung/Begrindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,DonnerPark*
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 Allgemeinen Wohngebietes gemaf
8§ 4 BauNVO. Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist sehr stark durch Wohnbe-
bauung gepragt. Somit fugt sich das mit dem Bebauungsplan neu ausgewiesene Allge-
meine Wohngebiet nahtlos in die Umgebung ein.

Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aus dem Kreis der zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
Auf Grund der geringen GroRRe des Plangebietes sowie seiner rdumlichen Lage ist in-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans fir diese Nutzungen
kein geeigneter 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 MalR der baulichen Nutzung und gilt fur die
zusammenhangend dargestellten Gberbaubaren Flachen. Zum Mal3 der baulichen Nut-
zung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird innerhalb des Bebauungsplans bestimmt durch die
Festsetzung
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der maximal zuléssigen Zahl der Vollgeschosse (88 16, 20 BauNVO)
der Geschossflachenzahl (88 17, 20 BauNVO)
der Grundflachenzahl (88 16, 19 BauNVO)

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-

stick lediglich unterbaut wird,
nicht mitzurechnen.

Die Festsetzungen sind dem jeweiligen Eintrag in den Nutzungsschablonen zu entneh-
men.

Erkldrung/Begrindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstucksflache zuldssig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf und dient daher der
Einhaltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundsticken.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AulRen-
malen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Ge-
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 kdénnen, unbericksichtigt.

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 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 AuRenwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn
es diese Hohe uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterlie-
genden Geschosses hat.

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

Die stadtebauliche Zielvorstellung der Kreisstadt ist ein Wohngebiet, das in Anlehnung
an die umliegende Bestandsbebauung durch eine mafig verdichtete Bebauung charak-
terisiert sein wird. Die Kreisstadt plant zum einen eine Bebauung mit freistehenden Ge-
bauden, die der aktuellen diesbezilglichen Wohnbaulandnachfrage Rechnung tragt. zum
anderen ist der Bau von vier Mehrfamilienhdusern vorgesehen, die ebenfalls einem ent-
sprechenden Bedarf in der Kreisstadt Rechnung tragt. So ergibt sich eine ausgewogene
Mischung unterschiedlicher Bau- bzw. Wohnformen.

Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung einer relativen Grundflachenzahl gewéhlt. Sie
dient der Einhaltung einer Mindestfreiflaiche auf den jeweiligen Baugrundstiicken.
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Die max. zuladssigen Grund- und Geschossflaichenzahlen lassen ausreichend Spielraum
auf den Baugrundstticken fir eine Bebauung mit Einzelhausern bei einer fir diesen Be-
reich angestrebten und sinnvollen Dichte der Bebauung.

Die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse bei den Einzelhdusern bzw. maximal
vier Vollgeschosse bei den Mehrfamilienhdusern erméglicht eine an der umliegenden
Bebauung orientierte Hohenentwicklung der geplanten Wohngebaude.

7.2.3 HOohe baulicher Anlagen

Festsetzung

Die maximal zuldssige Firsthohe wird in Metern festgesetzt (siehe die Eintragungen in
den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung). Bezugshéhe fur die Ermittlung der
Firsthdhe ist die Oberflache des Belages an der StraRenachse der StralRe, von der aus
das Grundstick erschlossen wird, senkrecht gemessen zur StralRenachse.

In der parallel zur Neue-Brauerei-Stral3e festgesetzten und in der Planzeichnung als
.Bereich fur Pergola“ bezeichneten Uberbaubaren Flache darf die Pergola eine Hohe
von 4,5 m nicht uberschreiten. Millboxen und Fahrradabstellboxen dirfen eine Hohe
von 2,5 m nicht Gberschreiten. Bezugshohe fir die Ermittlung der Hohe der Pergola bzw.
von Mull- und Fahrradabstellboxen ist die Oberkante des Fahrbahnbelages der Neue-
Brauerei-Stral3e, gemessen senkrecht zur Stralenachse in der Mitte der Stral3e.

Erklarung/Begriindung

Die Firsthbhe wird als Hochstgrenze (8 m fur die Einzelh&user und 12,5 m fur die Mehr-
familienhauser) festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Gebaude eindeutig steuern
zu kénnen. Sie wurde zuséatzlich zu den maximal zuldssigen Vollgeschossen in die Fest-
setzungen aufgenommen, da einmal die Hohe eines Vollgeschosses hohenmafiig nicht
genau definiert ist und dartiber hinaus zusammen mit nicht als Vollgeschoss zu rech-
nendem Keller— und Dachgeschoss Gebaudehdhen mdglich wéren, die mit der ange-
strebten stadtebaulichen Gestalt nicht vertraglich wéren.

7.2.4 Bauweise

Festsetzung

GemalR § 22 Abs. 4 BauNVO wird in Teilen der als Allgemeines Wohngebiet festgesetz-
ten Flache eine abweichende Bauweise festgesetzt (siehe Eintragungen in den Nut-
zungsschablonen in der Planzeichnung). In diesen Teilen des Allgemeinen Wohngebie-
tes ist es zulassig, innerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen an die rickwarti-
gen und eine oder beide seitlichen Grundstiicksgrenzen zu bauen.

Erkldrung/Begrindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundstticken in
Beziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden. Im gegebenen
Fall wurde fur die Bereiche, in denen eine Einzelhausbebauung vorgesehen ist, eine von
der in der BauNVO definierten offenen und geschlossenen Bauweise abweichende
Bauweise festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die Bebauungskonzeption (vgl. Lageplan
in der Anlage) umsetzen zu kénnen. Diese Bebauungskonzeption sieht vor, dass die Ei-
nzelhduser mit eingeschossigen Gebaudeteilen sowohl an die rickwartige als auch an
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die seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden dirfen. Dies ware sowohl in der offe-
nen als auch in der geschlossenen Bauweise gemaf BauNVO nicht zuléssig.

7.2.5 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzung

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

- Baulinien (8 23 Abs.2 BauNVO)

Ein Zurtcktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmaf (bis max. 0,3 m)
kann gestattet werden.

Sofern auf die in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien keine Gebaude oder
Gebéaudeteile errichtet werden, ist auf den Baulinien eine geschlossene Mauer-
werkswand in einer H6he von 3,0 m bzw. 2,0 m (siehe Planzeichnung) zu errich-
ten.

- Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal} (bis
maximal 0,5 m) kann gestattet werden.

Erklarung/Begrindung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden entlang der Nordwest- und
der Sudwestgrenze des Plangebietes sowie innerhalb der fir die Einzelhausbebauung
vorgesehenen Plangebietsteile Baulinien festgesetzt. Dies ist erforderlich, um zum einen
die an den genannten Plangebietsgrenzen vorgesehene Mauer auf der Grundstlicks-
grenze errichten zu kénnen. Zum anderen wird damit erreicht, dass im Sinne der vorge-
stellten Bebauungskonzeption auf die Grenze gebaut werden kann. Die Bereiche, in de-
nen zweigeschossige Gebaude gebaut werden kénnen, sind durch Baugrenzen festge-
legt.

Die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergebende Lage der Abstandsfla-
chen auf den Nachbargrundstticken fir den Bereich der gemeinsamen Grenze zwischen
Plangebiet und DRK-Krankenhaus wird durch Eintragung einer Baulast offentlich-
rechtlich gesichert. Da dies fur den Bereich des angrenzenden Grundstiicks im Eigen-
tum der Bundesrepublik Deutschland 36/23 nicht mdglich ist, wurden die Baufelder in
diesem Bereich, in denen eine eingeschossige Bebauung zulassig ist, um 3 m von die-
ser Grenze abgeriickt. Auf dieser Grenze verbleibt die Festsetzung einer Baulinie, die
durch entsprechende Beschriftung und Abgrenzung in der Planzeichnung nur noch fir
die Errichtung einer Mauer gilt, die in einer Hohe von 2 m zu errichten ist. Damit kann
diese Mauer in Einklang mit den Regelungen der Landesbauordnung auch ohne Nach-
barzustimmung errichtet werden.

Die Bestimmung der Uberbaubaren Flachen fir die Mehrfamilienh&user erfolgt ebenfalls
Uber die Festsetzung von Baugrenzen. Auch die Bereiche, innerhalb derer zwischen den
Mehrfamilienhausern die Pergola gebaut werden soll, sind durch Baugrenzen festgelegt.

Zusatzlich wurde der Bereich, in dem die angesprochene Tiefgarage realisiert werden
soll, ebenfalls durch Baugrenzen festgesetzt. Die Zu-/Abfahrtsrampe der Tiefgarage wird
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an einer Grundstiicksgrenze errichtet. Daher wurde hier zum Nachbargrundstiick hin ei-
ne Baulinie festgesetzt.

Die einzelnen Baufenster wurden in ihrer Grof3e so gewahlt, dass fir die privaten Bau-
herren noch Spielraum fiir eine architektonische Gestaltung verbleibt, andererseits aber
auch gewabhrleistet ist, dass die vorgesehene Bebauungskonzeption in ihren Grundzi-
gen nicht verandert werden kann. Dies ist notwendig, um das von der Kreisstadt ange-
strebte hochwertige gestalterische Erscheinungsbild innerhalb des Plangebietes zu er-
reichen.

Es wurde bestimmt, dass untergeordnete Gebéaudeteile (z.B. ein Vordach tUber dem Ge-
baudeeingang) die festgesetzten Baugrenzen in geringfliigigem Ausmald bis maximal
0,5 m Uberschreiten kann. Mit dieser Festsetzung wird ermdglicht, die Baufenster mog-
lichst optimal mit den Hauptbauk&rpern ausnutzen zu kénnen, ohne dabei auf unterge-
ordnete Bauteile allzu viel Ricksicht nehmen zu missen.

7.2.6 Bauliche Nebenanlagen

Festsetzung

Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, mit Ausnahme von Nebenan-
lagen zur Nutzung regenerativer Energien, nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Erkldrung/ Begriindung

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit baulicher Nebenanlagen auf die Uberbaubaren
Flachen soll einer GberméRigen Versiegelung im Plangebiet entgegengewirkt werden.
Zudem dient diese Festsetzung unterstitzend dazu, dass von der Kreisstadt vorgesehe-
ne Gestaltungskonzept fir das Baugebiet einzuhalten.

7.2.7 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen, auf denen Gebdude mit maximal einem Vollge-
schoss errichtet werden dirfen, zulassig.

Stellplatze sind auch in dem Bereich zwischen Uberbaubarer Flache und StralRenbe-
grenzungslinie 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
bis zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Erkldrung/Begrindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes kdnnen Garagen und Carports in den fir die Ein-
zelhausbebauung vorgesehenen Bereichen problemlos innerhalb der Uberbaubaren
Bauflache untergebracht werden. Mit der Festsetzung bezlglich der Stellplatze soll si-
chergestellt werden, dass diese auch zwischen Gebaude und Strafl3e angeordnet wer-
den kdnnen.
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Die Festsetzung, dass Garagen und Carports in Garagen- bzw. Carportbreite einen Ab-
stand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m einhalten muissen, erfolgt, um zu ge-
wabhrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Ausfahren aus der Garage frei-
gehalten werden und somit die Sicherheit im Straenraum nicht beeintrachtigt wird
(Mindestsichtfelder nach EAE 85/95).

7.2.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden

Festsetzung

In den Teilen des rAumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans, in denen eine
abweichende Bauweise festgesetzt ist, wird die maximal zuldssige Anzahl von Wohnun-
gen je Wohngebaude 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 mafdvoll erganzt.
Eine hohere Wohnungsdichte wiirde insbesondere im Hinblick auf die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs unweigerlich zu Problemen fihren. Erfahrungsgemafl werden
viele Fahrzeuge nicht auf dem Grundstiick sondern im 6ffentlichen Stralenraum abge-
stellt. Dies wirde jedoch zu erheblichen Problemen fir den flieRenden Verkehr in der
neu geplanten ErschlieBungsstral3e fliihren, was nicht hingenommen werden kann. Au-
Berdem wird mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude auch das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen, das in den angrenzenden Stral3en aufgenommen wer-
den muss, begrenzt.

7.2.9 Verkehrsflachen

Festsetzung

Die interne VerkehrserschlieRung des geplanten Wohngebietes wird als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt.

Zusétzlich ist im Norden des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: 6ffentlich nutzbare Parkplatze,
festgesetzt.

Erklarung/Begriindung

Die neu geplante ErschlieBungsstral3e soll in einer Breite von 4,5 m im Mischprinzip
(Fahrzeug- und FuRgangerverkehr ohne bauliche Trennung, niveaugleich, ohne durch
Bordstein abgesetzten Gehweg) ausgebaut werden. Zudem ist die Anordnung von 5 - 6
offentlich nutzbaren Parkplatzen im Norden des Plangebietes vorgesehen. Die Stral3e
wird zum grof3ten Teil nur im Einrichtungsverkehr befahrbar sein. Ausgenommen hiervon
ist der Abschnitt zwischen Neue-Brauerei-StraRe und Tiefgaragenzufahrt.

Die neue ErschlieBungsstral3e erhalt nur die Funktion einer Anliegerstral3e. Bei den ge-
ringen zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsmengen ist ein grof3zugigerer Ausbau der
ErschlieBungsstral3e nicht erforderlich. StralRe und Kurvenradien sind so dimensioniert,
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dass ein Befahren mit dreiachsigen Miillfahrzeugen bzw. grolReren Rettungsfahrzeugen
(Feuerwehr) problemlos moglich ist.

7.2.10 Grunflachen

Festsetzung

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grinflache wird als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt.

Erkldrung/Begrindung

Im neu geplanten Wohngebiet kénnen etwa 60 neue Wohnungen entstehen. Fir ein
Wohngebiet dieser GroRenordnung ist es erforderlich, einen Kinderspielplatz auszuwei-
sen. Dieser Kinderspielplatz wird in der Mitte des Plangebietes angelegt. Die entspre-
chende Flache ist als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
in der Planzeichnung festgesetzt.

7.2.11 Ver- und Entsorgung / Flachen fur Versorgungsanlagen

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss an die
vorhandenen Ortsnetze der Stadtwerke Saarlouis gesichert. Zwischen Versorgungstra-
ger und ErschlieBungstrager werden Absprachen beziglich der Versorgung getroffen.

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.

Die Ver- und Entsorgung wird im StralRenquerschnitt mit Anbindung an die Neue-
Brauerei-Stral3e bzw. die Wallerfanger Stral3e realisiert.

Etwa in der Mitte des Plangebietes ist eine ca. 50 m2 grol3e Flache fur Versorgungsan-
lagen festgesetzt. Hier wird vom Versorgungstrager ein Pavillon errichtet, in welchem
modellhaft die vorgesehene Energiegewinnung durch Erdwéarme und Warmepumpen
demonstriert werden kann. Die Zuwegung erfolgt oberirdisch tber die 6ffentliche Grin-
flache bzw. unterirdisch Uber die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage.

Entwasserungssystem

Da die Grundstiicke bereits bebaut waren, ist der § 49 a Saarlandisches Wassergesetz
(SWG) nicht direkt anzuwenden.

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 Entwasserung in diesem
Teil von Saarlouis auf ein Trennsystem umzustellen.

Eine getrennte Sammlung und Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers ware mit einem unverhaltnismalig hohen finanziellen Aufwand verbunden. Der
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans geplante Mischkanal kann unmit-
telbar an den in Neue-Brauerei-Stra3e vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen
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

-25-



Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Saarlouis Bebauungsplan ,DonnerPark* Satzung

Die nachstgelegene Stelle, an der ein Regenwasserkanal in einen vorhandenen offenen
Vorfluter (Saaraltarm) einzuleiten ware, liegt Luftlinie etwa 500 m vom Plangebiet ent-
fernt. Bis an diese Stelle misste ein separater Regenwasserkanal durch die bebaute In-
nenortslage von Saarlouis verlegt werden. Die Kosten hierfir wéaren um ein Vielfaches
héher als die Kosten fir den Anschluss des im Plangebiet neu zu verlegenden Misch-
wasserkanals an den in der Neue-Brauerei-StrafRe vorhandenen Kanal.

Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der
Untergrundverhaltnisse nicht mdglich. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
zur Ruckhaltung der Oberflachenwasser auf privaten Grundstticken pro Grundstiick eine
Zisterne von mindestens 5 m3 Rickhaltevolumen zu schaffen ist. Mit dieser Festsetzung
wird erreicht, dass ein gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundstticken
verbleibt, als Brauchwasser genutzt und somit also nur mit zeitlicher Verzégerung der
Kanalisation zugefuhrt wird. Weitere Versickerungsmaoglichkeiten sind auf den einzelnen
Grundstiicken zu tberprifen.

7.2.12 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieBungstragers oder eines beschréankten Personenkreises
zu belastende Flachen
(8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Festsetzung

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke Saarlouis zu belasten.

Erklarung/Begrindung

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist die vorgesehene Zufahrt zur Tiefgarage
auch als Flache festgesetzt, fur die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Stadtwerke Saarlouis bestimmt wird.

Dies ist erforderlich, damit die Flache fur Versorgungsanlagen, die sich innerhalb der
zentral gelegenen offentlichen Grinflache befindet, auch Uber die Tiefgaragenzufahrt
vom Versorgungstrager erreicht werden kann, falls dies aus wartungstechnischen Griin-
den erforderlich werden sollte.

7.2.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung

Auf den in der Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechend festgesetzten Flachen
sind immergriine Hecken anzupflanzen. Fir die Anpflanzung sind Pflanzenarten auszu-
wabhlen, die eine Wuchshéhe von mindestens 2,0 m erreichen. Bei Anpflanzung missen
die Heckenpflanzen mindestens eine Wuchshdhe von 1,0 m aufweisen.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubb&dume als Hochstam-
me mit einem Stammumfang von mindestens 22 bis 24 cm anzupflanzen.
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Die angepflanzten Hecken und Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten,
ausfallende Geholze sind umgehend durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen. Fir die
Nachpflanzungen gelten die gleichen Mindestgré3en wie oben angegeben.

Erklarung/Begriindung

Mit den festgesetzten PflanzmaRnahmen und Bindungen fir die Erhaltung von Bepflan-
zungen werden mehrere Zwecke verfolgt:

Die Bepflanzungen tragen zur Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet bei, da sie
unter anderem Staub binden und durch die Wasserverdunstung tber die Blatter zur Ab-
senkung der Umgebungstemperatur beitragen.

Die Bepflanzungen bilden einen wichtigen Bestandteil des Gestaltungskonzeptes fur das
gesamte Baugebiet. Eine einheitliche Bepflanzung ist mitentscheidend fiir einen ruhigen,
in sich geschlossenen Gestalteindruck innerhalb des Plangebietes.

Mit den Bepflanzungen entlang der Grundsticksgrenzen wird der StralRenraum eindeu-
tig markiert. Zudem sorgen die vorgeschriebenen Hecken fiir einen Sichtschutz und
schirmen die privaten Freiflachen vom 6ffentlichen Stralenraum ab.

Um die genannten Ziele zu erreichen ist es notwendig, im Bebauungsplan entsprechen-
de Festsetzungen zu treffen. Andernfalls werden Grundstiickseinfriedigungen je nach
Gutdunken der Grundstiickseigentiimer in unterschiedlichster Ausfiihrung (Material, H6-
he) hergestellt und der gestalterische Eindruck des Baugebietes erheblich beeintrachtigt.

7.2.14 Flachen und MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

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

Das durch Versiegelung und Uberbauung dem ortlichen Wasserkreislauf entnommenen
Regenwasser ist in diesen zurtickzufuhren (Regenwasserrickfiihrung).

Erkldrung/Begrindung

Mit der Festsetzung, dass Grundstlckszufahrten, Stellplatze und FulBwege auf den
Baugrundsticken so auszufiihren sind, dass das auf den Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser zumindest teilweise versickern kann, soll der Versiegelungsgrad auf
den privaten Baugrundstiicken minimiert werden.

Auch wenn gemal § 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 muissen, 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
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getragen wird, dass ein mdglichst grol3er Teil des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers im Plangebiet dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt wer-
den kann. Aul3erdem werden die Auswirkungen auf das Mikroklima durch eine Vermin-
derung des Versiegelungsgrades minimiert. Deshalb wurde die 0.g. Festsetzung in den
Bebauungsplan mit aufgenommen.

7.2.15 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Verminderung oder Meidung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen

Festsetzung

Im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fur die Festlegung der Schall-
dammung der Aul3enbauteile der einzelnen Gebaude die Festlegungen im Gutachten
der SGS-TUV GmbH, Sulzbach, AZ.: 6030 8A 0308 vom 18.11.2008 zu beachten.

Erklarung/Begrindung

Die geplante Wohnbebauung wird unmittelbar neben der Wallerfanger StraRe und der
Neue-Brauerei-StralR3e verwirklicht. Insbesondere die sehr stark befahrene Wallerfanger
Stral3e stellt wegen der sehr hohen Verkehrsbelastung eine Larmquelle dar, die bei der
Planung unbedingt zu beriicksichtigen sind.

Daher wurde von der SGS-TUV GmbH, Sulzbach, eine schalltechnische Beurteilung der
Situation vorgenommen — Gutachten vom 18.11.2008, AZ.: 6030 8A 0308. Der vollstan-
dige Text dieses Gutachtens ist dieser Begriindung als Anlage beigefugt.

Als wesentliche Ergebnisse dieser Untersuchungen bleibt festzuhalten, dass trotz der
Tatsache, dass zur Wallerfanger Stral3e hin eine 3 m hohe und an der nordwestlichen
Grenze des Plangebietes eine 3 m bzw. 2 m hohe, durchgehende Mauer errichtet wird,
je nach Lage der Gebaude und Hohe unterschiedlich starke Uberschreitungen der zu-
lassigen Richtwerte an den neu geplanten Gebauden sowohl Tags als auch Nachts zu
verzeichnen sind. Daher ist es unumganglich, dass an den neu entstehenden Gebauden
aus schalltechnischer Sicht besondere Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renwdnde bzw. der einzelnen Komponenten, aus denen sie bestehen (Fenster, Tlren,
Mauerwerk etc.) gestellt werden.

Dabei sind jedoch praktisch fur jedes Geb&ude andere Anforderungen zu stellen, da die
Beeintrachtigungen je nach Lage des Hauses im Plangebiet und je nach Hohe sehr un-
terschiedlich ausfallen.

Wirden im Bebauungsplan fir jedes einzelne Baufenster in Anlehnung an die Ergebnis-
se des Gutachtens gesonderte Schall-Damm-MalRRe fir die Aul3enwédnde festgesetzt,
wurde der Plan wegen der zahlreichen verschiedenen Festsetzungen sehr Uberfrachtet
und unleserlich. Daher wurde in die Textfestsetzungen die allgemein gehaltene Formu-
lierung aufgenommen, dass die Ergebnisse des Gutachtens der SGS-TUV GmbH zu
beachten sind.
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Das Gutachten ist zum einen als Anlage Bestandteil dieser Begriindung. Zum anderen
wird es beim Grundsticksverkauf jedem Grundstickskaufer Gbergeben, so dass jeder
Bauherr alle fur sein jeweiliges Grundstick relevanten Informationen erhalt und seine
Planungen entsprechend ausrichten kann.

7.3 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes (8§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. 8§ 85 LBO)

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen
Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstiicksnutzung ei-
nerseits sowie dem offentlichen 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

In den Teilen des in der Planzeichnung festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes, in de-
nen eine Il bis 1V-geschossige Bauweise zuléssig ist, sind die Gebdude mit Flachda-
chern zu versehen.

Die Fassaden der Gebaude sind als Putzfassaden in rauhem Putz auszubilden.

Die an der nordwestlichen bzw. stidwestlichen Grenze des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans zu errichtende Mauer darf keine Offnungen aufweisen.

Erkldrung/Begrindung

Aus stadtgestalterischer Sicht ist es fur die Kreisstadt Saarlouis sehr wiinschenswert,
dass insbesondere die unmittelbar an der Neue-Brauerei-Stral3e entstehenden neuen
Gebaude ein einheitliches Gestaltungsbild aufweisen. Diesbezuglich kommt der Dach-
landschaft der Gebaude eine entscheidende Bedeutung zu. Daher hat sich die Kreis-
stadt Saarlouis dafiir entschieden, fir die neu ermdglichten Mehrfamilienh&user die Ein-
deckung mit einem Flachdach verbindlich vorzuschreiben.

Ebenso sind fiir die eingeschossigen Bereiche der mit Einzelhdusern zu bebauenden
Areale Flachdacher zwingend vorgeschrieben.

Die Fassaden der Gebaude sind einheitlich aus rauem Putz herzustellen. Auch dies
tragt zu einem in sich geschlossenen gestalterischen Eindruck des neuen Quartiers bei.

7.3.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Festsetzung

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grin- bzw. Gartenflachen
anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benétigt werden. Dabei sind fur Anpflan-
zungen geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vorzugsweise aus der bei-
gefugten Pflanzliste).

Erkldrung/Begrindung
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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 fir 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 hohere dkologische Wertigkeit besitzen und einen wichtigen Bei-
trag zum Arten- und Biotopschutz leisten. In die Textfestsetzungen wurde eine Pflanzlis-
te mit aufgenommen, die beispielhaft geeignete Pflanzenarten auflistet. Diese Liste ist
nicht abschlieRend, sondern soll lediglich zur Orientierung dienen und kann jederzeit
durch geeignete Arten erganzt werden.

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

Festsetzung

Zur Ruckhaltung der Oberflachenwasser auf privaten Grundstiicken ist pro Grundstiick
eine Zisterne von mindestens 5 m3 Ruckhaltevolumen zu schaffen.

Erkldrung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass zumindest ein Teil des auf den Bau-
grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstlicken gesammelt, ggf.
als Brauchwasser verwendet und somit dem Wasserkreislauf unmittelbar wieder zuge-
fuhrt bzw. nur mit einer bewissen Verzégerung der Kanalisation zugeleitet 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 bzw. dem ErschlieBungstra-
ger bei der Umsetzung der Planungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Die Vorschriften des Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die
Anzeigepflicht bei Bodenfunden, sind zu beachten und einzuhalten.

2. Dranwasser durfen nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.
Hausdrainagen durfen nicht im Grundwasser liegen. Bei anstehendem Grund-
wasser wird die Ausbildung der Keller als ,weil3e Wanne* empfohlen.

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

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

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Munitionsgefahren nicht aus-
geschlossen werden. Eine vorsorgliche Uberprifung durch den Kampfmittel-
raumdienst wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelrdumdienstes sollte
frihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

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

7. Das Geléande des Plangebiets ist im Kataster Gber Altlasten und altlastenverdéch-
tige Flachen als Altstandort (Kennziffer: SLS_4425) erfasst. Aufgrund der bishe-
rigen Nutzung sind aber erhebliche Bodenverunreinigungen nicht zu erwarten.
Zur Uberprufung moglicher Bodenverunreinigungen ist vor Beginn der Erschlie-
Bungsarbeiten eine historische Recherche durchzufiihren. Die Ergebnisse und
eventuell erforderlich werdende weitere Malinahmen sind mit dem Landesamt fur
Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.

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 stddtebauliches 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 stéadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der naturlichen Lebens-

grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 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 Arbeitsbevélkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevoélkerung 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. Das Gelande wird weitgehend von Wohnbebauung umgeben.
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Somit wird die Wohnqualitdt des Plangebiets durch die umliegenden Nutzungen nicht
beeintrachtigt.

Im umgekehrten Fall gehen von dem geplanten allgemeinen Wohngebiet auch keine
negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen aus. Es sind keine Nutzun-
gen zuldssig, die mit Beeintréchtigungen der umliegenden Gebiete verbunden sind. Ent-
sprechende Nutzungen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe oder
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sowie Tankstellen sind innerhalb des Bebau-
ungsplanes nicht zuléssig.

Die geringe vorgesehene Stral3enbreite innerhalb des Plangebietes bietet dartber hin-
aus ein hochstmdgliches MalR an Wohnqualitdt und Sicherheit fir die Anwohner, da die
Fahrgeschwindigkeiten der Autos reduziert werden.

Der zusatzlich entstehende Verkehr bleibt bei der relativ geringen Zahl neuer Bau-
grundstiicke bzw. Wohnungen und der gleichzeitigen Begrenzung der maximal zulassi-
gen Zahl der Wohnungen auf zwei pro Gebaude bei den Einzelhdusern auf den Anlie-
gerverkehr beschrankt, so dass auch hier keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Die Verkehrslarmbelastung wurde durch ein entsprechendes Gutachten der SGS-TUV
GmbH ermittelt, die Ergebnisse dieses Gutachtens fanden Eingang in die Planung.

Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Er-
haltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
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 der neuen Wohngrundstiicke wird das Ziel zumindest einer teilweisen
Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs in Saarlouis verfolgt und dem Bedurfnis der Be-
volkerung nach Eigentumsbildung Rechnung getragen, ohne die Folgen des demogra-
phischen Wandels aul3er acht zu lassen.

Die mdglichen unterschiedlichen GrundstiicksgréRen, wie auch das Angebot an Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienh&dusern, werden verschiedenen Ansprichen und An-
forderungen der Bevdélkerung gerecht und erlauben somit den Eigentumserwerb durch
verschiedenste Bevolkerungsschichten.

Auch die ErschlieBungsmal3nahmen kénnen in einem ausgewogenen Kostenverhdltnis
erfolgen, so dass auch ein kostensparendes Bauen mdglich wird. Da eine innerhalb der
bereits bebauten Ortslage gelegene Flache einer baulichen Nutzung zugefihrt wird, er-
gibt sich zum einen eine wesentliche Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzung in der
Umgebung bereits vorhandener Ver- und Entsorgungssysteme, uber die die Ver- und
Entsorgung des Plangebietes erfolgen wird. Zum anderen werden im Vergleich zur Nut-
zung einer im Aul3enbereich gelegenen Flache in erheblichem Umfang Kosten einge-
spart, da keine aufwendigen Leitungs- und StralRenzufiihrungen zum Plangebiet gebaut
werden missen.
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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 Bebauung einer etwa 1,2 ha umfassenden
innerdrtlichen Flache, die bisher eine Gewerbebrache darstellt, in einer an die Umge-
bung angepassten Bebauung wird genau zur Erreichung dieses Zieles beigetragen.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet hinsichtlich Art
und Mafl3 der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stad-
tebauliche und gestalterische Einpassung herzustellen. So wirkt zum Beispiel die Fest-
setzung von maximalen Firsthdhen sowie die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
bei den Einzelhausern dem Entstehen Uberdimensionierter, im Vergleich zur Umgebung
unmalf3stablicher Baukorper, entgegen.

Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auswirkungen auf die Umwelt

Flachenbilanz

Das Plangebiet ist aktuell bereits weitgehend versiegelt und weist eine geringe 6kologi-
sche Bedeutung auf. Nach Abschluss der BaumaRnhahmen wird der Anteil der versiegel-
ten Flachen gegeniiber dem heutigen Bestand abnehmen.

Boden

Der Boden erflllt 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 sind bereits heute durch die weitgehende Versiegelung herabgesetzt
bzw. unterbunden. Mit der Realisierung der Planung wird der Versiegelungsgrad leicht
abnehmen und somit diesbezlglich eine leichte Verbesserung erreicht.

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 0,4 festgesetzt. Weiterhin wird eine voll-
standige Versiegelung der Grundstiickszufahrten, Stellplatze und Wege untersagt.

Wasser

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

Die Auswirkungen auf das Naturgut Wasser werden mit Umsetzung der Planung gegen-
Uber dem heutigen Bestand gemildert, da sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet mit
Umsetzung der Planungsabsichten leicht verringert. Es wird festgesetzt, dass zur Rick-
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haltung der Oberflachenwésser auf privaten Grundstiicken eine Zisterne von mindestens
5 m*® Riickhaltevolumen zu schaffen ist. Durch diese MalRnahme wird erreicht, dass ein
gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundsticken verbleibt und als
Brauchwasser genutzt wird bzw. mit zeitlicher Verzégerung der Kanalisation zugefihrt
wird.

Es ist vorgesehen, die Entwasserung im Plangebiet im Mischsystem zu realisieren, da
die im Ort bereits vorhandene Kanalisation im Mischsystem ausgefihrt wurde und sei-
tens der Stadt keine Planungen bestehen, auf ein Trennsystem umzustellen.

Oberflachengewéasser werden durch die Planung nicht berthrt.

Klima / Lufthygiene

Klimadkologische Auswirkungen sind durch die Realisierung der Planungsabsichten
nicht zu erwarten. Bereits heute handelt es sich bei dem Plangebiet um eine sehr stark
anthropogen beeinflusste Flache, die keine besondere Bedeutung fir das Siedlungskli-
ma oder die Lufthygiene hat. Nach Abschluss der Bau- und PflanzmalRnahmen, wie sie
im Konzept der Kreisstadt Saarlouis vorgesehen sind, ist gegentber dem heutigen Be-
stand eine Verbesserung der Situation zu erwarten, da sich der Anteil der versiegelten
Flachen im Plangebiet leicht verringert und die nicht bebauten Flachen als Grin- und
Gartenflachen anzulegen und zu unterhalten sind.

Arten / Biotope

Fur die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die fur den Arten-
und Biotopschutz keine besondere Bedeutung aufweisen. So wird das Plangebiet grol3-
teils von voll oder teilversiegelten Flachen eingenommen und weist nur in seinen Rand-
bereichen Vegetationsbestande auf.

Der Verlust von Lebensraum im Plangebiet kann im Rahmen der privaten Freiflachen
bzw. durch die dort erfolgenden PflanzmalRhahmen weitgehend ausgeglichen werden.
Ein vollstandiger 6kologischer Ausgleich ist im vorliegenden Planungsfall nicht erforder-
lich, da gemaR den Regelungen des § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB ,....Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“ gelten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, einschlieBlich 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 beflirchten, da der zusatzlich
entstehende Verkehr aufgrund der wenigen Wohneinheiten relativ gering bleiben wird.
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Durch die geplanten zwei Anschlusspunkte in einer Einbahnregelung wird eine grof3t-
mdgliche Verteilung der Verkehrsstréme erreicht. Eine problemlose Anbindung an das
Uberortliche Stral3ennetz besteht.

Die ErschlieBungsstral3e innerhalb des Planungsgebietes entspricht hinsichtlich ihres
Aufbaus und der Dimensionierung den Anforderungen der EAE, so dass auch hier nega-
tive Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss vermieden werden.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in der Wallerfanger Stral3e in einer
Entfernung von ca. 300 m und sind fuRBlaufig gut erreichbar.

Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseitigung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets ist durch den méglichen Anschluss an beste-
hende Anlagen bzw. durch die Einrichtung einer eigenen zentralen Nahwarmeversor-
gung grundsatzlich gesichert.

Der Entsorgungsverband Saar (EVS) — Abwasser — weist darauf hin, dass im Gehweg-
bereich der Wallerfanger Strafe und damit nahe am Plangebiet, aber aufRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein EVS-Hauptsammler liegt. Die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Bebauung wird dadurch nicht direkt beeintrachtigt. Eventuell
mdogliche indirekte Auswirkungen auf den Hauptsammler sind aber im Zuge von Bau-
mafinahmen im Plangebiet im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung zu beachten.

Weiterhin liegt ein 35 kV-Kabel der VSE im Gehwegbereich der Wallerfanger Straf3e und
damit ebenfalls nahe am Plangebiet, aber aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans. Auch hier gilt, dass die Bebauung dadurch nicht direkt beeintrachtigt wird, es
sollten aber eventuell mogliche indirekte Auswirkungen auf den Hauptsammler im Zuge
von BaumaRRnahmen im Plangebiet beachtet werden.

Das Tiefbauamt der Kreisstadt Saarlouis weist darauf hin, dass Uber die Entwéasse-
rungsanlagen, einschliel3lich der Hausanschlussleitungen, nach Fertigstellung der Bau-
maf3nahme ein Bestandsplan und ein Nachweis Uber die Dichtheitsprifung dem Amt fur
Tiefbauwesen und Vermessung, Abtlg. Abwasser, zuzustellen ist.

8.1 Gewichtung des Abwéagungsmaterials

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 Saarlouis sowie die Gesamtstadt Saar-
louis.

= Geringer ErschlieBungsaufwand aufgrund der vorhandenen Anschlusspunkte
an das odrtliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Entsorgungsnetz.

= Im Endeffekt keine Neuversiegelung durch Nutzung innerértlichen Flachenpo-
tentials, das bereits heute weitgehend versiegelt ist, und damit verbunden der
Méoglichkeit zur Nutzung bereits vorhandener ErschlieBungsanlagen.
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= Durch die Beschréankung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Einzelge-
baude wird sich das zuséatzliche Verkehrsaufkommen in Uberschaubaren
Grenzen halten. Somit werden durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen
keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir die Umgebung ausgehen.

= Das Gelande befindet sich im Eigentum der IVCenter GmbH, so dass keine
umfangreichen bodenordnerischen MalBnahmen erforderlich sind.

= Durch die Einschaltung der IVCenter GmbH als Erschlieungstrager ist eine
zeitnahe Umsetzung der ErschlieBungsmafinahmen sowie Vermarktung der
Baugrundstiicke garantiert. Es werden keine Baullicken entstehen, die von
den Eigentiimern Uber langere Zeitrdume hinweg zu Spekulationszwecken
zurtickbehalten werden.

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

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

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

Fazit

In Gegenuberstellung der verschiedenen Belange kommt die Kreisstadt Saarlouis zu
dem Ergebnis den Bebauungsplan zur Verwirklichung der damit verbundenen Bebauung
zu beschlief3en.

9 PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfihrung des Bebauungsplans erfordert keine grof3eren zusatzlichen MalRnah-
men aul3erhalb des Plangebietes. Grundséatzlich kénnen die in der Planzeichnung vor-
geschlagenen Grundstiicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen
dienen.

10 STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung: m?2 %
Flache des Geltungsbereiches ca. 12.067 100,0
Wohnbauflache gesamt ca. 9.961 82,55

Davon uberbaubare Bauflache ca. 3.984 33,02
Davon private, nicht Gberbaubare Freiflachen ca. 5.977 49,53
Offentliche Gruinflachen ca. 777 6,44
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.329 11,01

11 KOSTEN

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Be-
bauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehenden
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Kosten werden vom ErschlieBungstrager IVCenter GmbH, Saarlouis, ilbernommen. Die
Ubernahme der Kosten wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Saarlouis, den .......ccovveviiiiiiiiiis

Der Oberburgermeister
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Anlagen:

Biotoptypenbestandsplan

Lageplan mit Darstellung des stadtebaulichen Konzeptes

Plane mit Darstellung der Haustypologien fir die neu geplanten Wohngebaude
Schalltechnische Beurteilung der SGS-TUV, Sulzbach vom 18.11.2008

Nachtrag zum schalltechnischen Gutachten SGS-TUV, vom 03.04.2009
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Bebauungsplan "Neue Brauerei Stral3e" Kreisstadt Saarlouis

Biotoptypenplan Legende
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