KREISSTADT SAARLOUIS

BEBAUUNGSPLAN

"SCHANZENSTRASSE [/ GUSTAV-
HEINEMANN-BRUCKE"

SCHANZENSTRASSE / [/
GUSTAV-HEINEMANN- [;
BRUCKE ;

LAGE IMRAUM M.: 1: 25000

BEGRUNDUNG

BEARBEITET IM AUFTRAG DER KREISSTADT ARBEITSGRUPPE STADT- UND

SAARLOUIS : ﬂ UMWELTPLANUNG GmbH
. SAARBRUCKERSTR, 178

86333 VOLKLINGEN

VOLKLINGEN, 1M JULI 1996 UMWELT Thx. Doaoa raven




1.0
2.0

3.0
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.6.1
3.6.2

3.6.3
3.6.4

INHALTSVERZEICHNIS

Seite

Vorbemerkungen
Lage im Raum

Bestand

Topographie

Untergrundverhéltnisse, Grundwasser
Umweltpotentiale.

Nutzungs- und Baustruktur
ErschiieBung

Restriktionen flr die Flachennutzung

Immissionsschutz

Grundwassereinzugsgebiet

Versorgungsleitungen und -trassen

Naturschutz- und landschaftspflegerisch bedingte Restriktionen

Entwurfsvorgaben, Ziele und Auswi_rkuﬁgen des Bebauungsplanes
Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Grundsétze, Planungsbestimmende Faktoren, Zielsetzungen
Planungskonzeption

~ Auswirkungen des Vorhabens auf die stadtebauliche Ordnung

und Entwicklung (Lokale Aspekte)

Baufld&chen und Baugebiete

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet :

Aligemeine Voraussetzungen fir die Zul&ssigkeit baulicher
Anlagen

MaB der baulichen Nutzung

Héhe baulicher Anlagen

Zahl der Vollgeschosse
Grundfldchenzahl, zuldssige:Grundfiache

102 6 ) BN N AW W W NN NN

~ ~

OO Owwn o



5.2.4
5.3
5.4
5.4.1

5.4.2
54.3

6.0
6.1
6.2
6.3
6.4

7.0

8.0
8.1

8.2

8.3
8.4

9.0

10.0

11.0

12.0

GeschoBfl&chenzahl
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Flachen flr Stelipldtze und Garagen, Geb&ude und Raume
fur freie Berufe, Nebenanlagen

Fldchen flr Stellplatze und Garagen
Geb&ude und Raume f{lr freie Berufe
Nebenanlagen

VerkehrserschlieBung

AuBere ErschlieBung

Innere ErschlieBung des Plangebietes
FuB- und Radwegesystem _‘
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Ver- und Entsorgung

MaBnahmen zur Grinordnungs- und Landschaftsplanung

Fléchen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Flédchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Erhalten von Baumen

Sonstige stadtdkologische Festsetzungen
Schutzflachen mit Restriktionen fur die Flichennutzung
Bodenordnung / Grundbesitz

Kosten und Wirtschaftlichkeit

Abwéagung

10
10

10
10
10
10

11

1

11
11
11
11

12

N

12

13

13

14

14

14

14



AGSTA Umwelt : Begrindung zum Bebauungsplan 1

“SchanzenstraBe / Gustav-Heinemann-Bilicke” Kreisstadt Saarlouis

1.0

2.0

Vorbemerkungen

Am 02.05.1994 hat der Rat der Kreisstadt Saarlouis den BeschiuB zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "SchanzenstraBe/Gustav-Heinemann-Briicke” gefaBt,

Mit Vertrag vom 02.07.1993 wurde die Arbeitsgruppe Stadt- und Umweltplanung
GmbH, Saarbrlcker StraBe 178, 66333 Voiklingen mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes beauftragt.

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Wunsch einer investoren-
gruppe, im Bereich Ecke Hoitzendorffer StraBe / SchanzenstraBe Gebiude zur
Ansiedlung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben und fir Wohnen
zu errichten. Die Kreisstadt Saarlouis besitzt etwa die Hélfte der Grundstficks-
fliche des Geltungsbereiches und erwigt, sich eventuell an den investitionen zu
beteiligen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes schafft die Stadt die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Bebauung im Sinne einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung. Die anzusiedelnden Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsbetriebe stérken die Versorgungsstruktur im Bahnhofsbereich von
Saarlouis und die Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur der Stadt im allgemei-
nen. Neuer Wohnraum wird geschatfen.

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Kreisstadt Saarlouis' entwickelt. Entsprechend § 11 BauGB Abs. 1. unterliegt der
Bebauungsplan der Anzeigepflicht bei der héheren Verwaltungsbehérde.

Fur die Verfahrensdurchflihrung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
gelten u.a. die unten genannten Gesetze und Verordnungen®.

Die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurde im Juli 1995 redaktionell
Uberarbeitet.

Lage im Raum

Der ca. 0,6 ha groBe Geltungsbereich befindet sich im Norden der Kreisstadt
Saarlouis, im Stadtteil Roden slidlich des Bahnhofes. Das Gebiet ist Teil einer
Erweiterung der gemischten Nutzung des Bahnhofsbereiches.

Flachennutzungaptan der Kreisstadt Saarlouis, Saaricuis 1987

z, Baugesetzbuch {BauGB) i.d.F. v. 08.12.1988 %iGBI. 1. 8, 2253}, geéind. d. Anfage 1 Kapitel XIV Abschnitt Il Nr. 1 d. Einigungsvertrages v, 31.08.199¢

i.V.m. Artikel 1 d. Gesetzes v. 23.09.1990 (BG
d. Gessetzes v. 22.04.1533 (BGBL | S, 468

I. 11 §. 885, 1122}, geéind. d. Artkel 12 d. Gesetzes v. 11.01.1893 (BGBL | S. 50), 2ul. geand. d. Artiket 1

+ Wohnungsbau-Erleichterungsgesatz (WOéauErIG) v. 17.06.1990 (B8GEI, | S, 926), zul. geand. d. Artikel 3 d. Gesetzes v. 22.04.1983 (BGBI, | 8. 466)
hier: MaBnahmengesetz zum Baugesatzbuch {BauGB-MafnahmenG) i.d.F. d. Bekanntm. v. 28.04.1983 (BGHI, |, §.622)
» Gesatz zur Ereichterung von Investitionen und der Aysweisung und Beraitsteilung von Wohnbauland (investitionserleichterungs- und Wohnbau-

landgesetz) v.
+ Baunutzungsv

22.04.199% BGBL. |, S. 468)
erordnung (BauNVQ) i.d, Neufassung v. 23.01.1880 {BGHI. I. S. 132), zul. ge&nd}. d. Artike! 3 d. Gesetzes zur Erleichterung von Invest-
. 466/

tionen und der Auswetsur;ﬂ und Beraitstailuggﬂvon Wohnbautand v. 22.04.1983 (BGEL, |

. Planzaichenverordnunaqg
+ Raumordnungsgesetz

anzV) v. 18.12.1 (BGBL. { 1991 §, 58)
G} i.d.F, v 28.04.1993 (BGA! 1803, Tail §)

+ Bundesfernstraflengesetz (FSrG) i.d, Naufassung v. 08.08.1990 (BGRI, |, S, 122

1
+ Gesetz zur Ordnung d. Wasserhaushaltes (Wasssrhaushaltsgesstz - WHG) i.d.F? d. Bekanntm. v. 23.10.1986 {BGBI, 1. S, 1528 haw. 5. 1654), ergénzt
d. Art. 5 d. UVP-Gesazes v. Februar 1890 (BGBI. | Nr. 8, S. 205)

« Gesetz Uber Naturschuz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSch@) Ld.F. d, Bakanntm, v, 12.03.1987 (BGEI. 1, S. 889), erganzt d.
HaB! |

Art, € d, UVP-Gesetzes v, Februar 1990 {

r. 8, 5. 208), 2ut. geand. d, Artikel 5 d. Gaesetzes v. 22.04,1993 (BGH, |, S, 466)

+ Gesetz zum Schutx vor schédlichen Umweltainwirkungen d. Lufiverunreinigungen, Gerdusche, Erscht‘marun(gan und &hniiche Vorganga (Bundes-im-

missionsschutzgesetz - BimSchQ) 1.d.F. d. Bekanntm. v. 14,05,1800 (BGBI. | S. 880), ge&nd. d. Artikel 4 d.

zuf, geind. d.

asetzas v. 26.08.1882 (BGAI | S, 1564),
Artikat 8 d. Gesetzes v. 22.04.18083 (BGBI, 1 S, 486?

+ Sechzehnte Verordnung zur Durchftihrung d. BImSchG (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BimSchy) v, 12.06.19880, BGBL |, 8. 1038
+ Bauordnung {Ur das Saarland SLBO} v. 10.11.1988 (Anisbl. d. Saarlandes Nr. 57/1988, S, 1373)

- § 12 d. Kemm
» Gasetz liber d

S, 348), zul, 8
+ Saariindische
+ Searténdische

+ Saariaindisches Abfallgesetz (SAbIG) v. 03.08.1987

unalselbstverwaltungagessizes (KSVG) i.d. Neufassung v, 22.08,19094 {Amtsbl, d. Seartandes v, 08,08,1994, S, 1077)

an Schutz der Natur yund Pflege der Landschaft (Saarlandisches Naturschutzgesetz - SNG) v. 19, 03, 1803 (Amtsbl. d. Saarlandes 1993,

revanzt d. Berichtigung v. 12.05,1883 {(Amtsbl, d. Saarlandes 1963, S, 482
assergesety (SWG) Ld.F. d. Bekanntm. v. 25,01.1982 Amtabl, S. 129

}
AI gzul. eénd, d. Gesetz Nr. 1181 v 23.01.1985 (Amishl, S, 220)
Srafongesstz (SaarlStrG) [:d.F, v. 15,10,1977 (Amisbl. d. Saarlandes, 969?

+ Saarlindisches Landesplanungsgesetz {SLPG) v, 27,04.1084 (Amtsht, d. Saarlandas v. 30.06.1924, S, 886)
+ Geselz zum Schutz und zur Pllage der Kulturdenkmaler im Saarland (Saarféndisches Denkmalschutzgesetz - SDachG) |.d.F. v. 12.10.1977 (Amtsbl,

d. Saarlandes,

1877, 5. 883)
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“SchanzenstraBe / Gustav-Heinemann-Bricke" Kreisstadt Saartouis
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3.2

3.3

Der Geltungsbereich umfaBt folgende Flurstlicke der Gemarkung Reden, Flur Nr.
6 ganz oder teilweise: Flursticknummern 73/27, 73/28, 655/26 ganz; Flurstiick-
nummern 26/22, 183/24, 183/25, 84/2 teilweise.

Der Geltungsbereich wird im Slden durch die Saaraue, im Westen durch die
Redener Schanze, im Norden durch die SchanzenstraBe (B 51) und im Osten
durch die Hoitzendorffer StraBe begrenzt.

Die genauen Grenzen sind der Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

Bestand
Topographie

Da das Plangebiet innerhalb der Saaraue liegt, ist das Gelidnde weitgehend
eben. Im &stlichen Teil befindet sich eine anthropogen geschaffene Vertiefung
von ca. 10 m Durchmesser und ca. 2 m Tiefe. Diese schneidet den Grundwas-
serhorizont an.

Im Zuge der Bebauung'des Gebietes sind keine Geldndemodellierungen erfor-
derlich.

Untergrundverhdltnisse, Grundwasser

im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes steht die obere Niederterrasse (A
Horizont) der Terrassen des Saartales an. Diese besteht aus sandig-kiesigem
Material. Im siidlichen Teilbereich werden die Auelehme der Saaraue von einer
anthropogenen Aufschittung Uberiagert. Unter diesen quartdren Schichten steht
der mittlere Buntsandstein an.

Entlang des nérdlichen Geltungsbereiches verlduft unter Bedeckung der Prome-
theussprung’®. Da der Geltungsbereich in der Vorrangfldche flr Bebauung liegt*,
wird in Zukunft der Bergbau in diesem Bereich keinen EinfluB nehmen, weshalb
der geologische Sprung im Geltungsbereich keine negativen Auswirkungen

haben wird. Der Sprung wird deshalb nicht in die Planzeichnung Gbernommen.

Umweltpotentiale (Siehe auch Griinerdnung zum Bebauungsplan)

Der nérdliche Teil des Plangebietes ist eine Brachfldche, im sidlichen Bereich
befinden sich Wiesen, die extensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Aufgrund
der Ablagerungen im Plangebiet kénnen (iber den Bodentyp keine Aussagen
getroffen werden. Aufgrund von Abgrabungen existiert ein kleiner, klinstlich ent-
standener Feuchtbereich mit anstehendem Grundwasser der Saaraue. Das Mi-
kroklima im Plangebiet wird als Freifldchen- Waldklima Klimatop 5 bezeichnet.
Das Gebiet liegt im Randbereich einer Ventilationsbahn. Der Baumbestand des
nérdlichen Plangebietes und die Wiesen der Saaraue prigen das Landschafts- -
bild. Das Plangebiet ist nicht flir Erholungszwecke erschlossen.

Geclogische Karte des Saarlandes 1:25 000, Blatt 6606 Saarlouis, Geologisches Landesamt des Saarlandes, Saar-

briicken 1981

Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouls, 2.2.0. 5.31

®  Stadtklimauntersuchung Saarlouis, SPACETEC GmbH, Saarlouis 1994
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“Schanzenstraﬂa / Gustav-Heinemann-Briicke” Krelsstadt Saarlouis

3.4

3.5

3.6

3.6.1

Folgende Biotoptypen befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches: Der nérd-
liche Geltungsbereich wird von einer mit Gehdlzen bewachsenen Sukzessions-
flache eingenommen. Die sldliche Abgrenzung der Sukzessionsfliache bildet
gin ca. 5 Meter breites Feldgehdiz, welches von Westen nach Osten durch den
Geltungsbersich verlduft. Im &stlichen Plangebiet befindet sich ein kleinerer
Feuchtbereich, der durch eine Abgrabung kinstlich entstanden ist. Der siidliche
Teilbersich des Geltungsbereiches wird von einer Wiese bewachsen.

Nutzungs- und Baustruktur

Die nérdliche Halfte des Geltungsbereiches ist eine in der Vergangenheit bereits
baulich genutzte Brachildache.

Westlich der Rodener Schanze grenzt ein Grunbereich an das Plangebiet.

Nordlich des Plangebietes, auf der gegeniiberliegenden Seite der Schanzen-
straBe, befindet sich ein Elektromarkt, dessen ca. 70 m langer, finfgeschossiger
Baukérper die Baustruktur der SchanzenstraBe pragt. Fir diesen Bereich exi-
stiert kein Bebauungsplan, der Fiachennutzungsplan stellt geplante gemischte
Baufldchen dar.

Norddstlich auf der gegenuberllegenden Seite der Kreuzung Holtzenderffer
StraBe / SchanzenstraBe befindet sich ein Gebiet mit rechtskréftigem Bebau-
ungsplan, der ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausweist.

Ostlich des Plangebietes grenzen die Wiesen der Saaraue an.

ErschiieBung

Bedingt durch die zentrale innerstadtische Lage des Geltungshereiches ist das
umgebende ErschlieBungssystem gut ausgebaut. Die Haupterschlie Bung erfolgt
{ber die SchanzenstraBe (B 51). Die Rodener Schanze dient als Ausgangspunkt
fir die interne ErschlieBung des Plangebietes. Dadurch wird eine direkte Ein-
mindung des internen Verkehrs auf die stark befahrene B 51 vermieden.

Das Plangebiet ist gut an das OPNV-Netz angebunden. FuBwege sind an allen
angrenzenden StraBen vorhanden.

Restriktionen fiir die Flachennutzung

Fur die Bebaubarkeit des Plangebietes ergeben sich Restriktionen aus wasser-
rechtlichen Grinden (geplante Wasserschutzzone Ill) und Restriktionen bezig-
lich des Naturschutzes (Baumschutzverordnung).

Potentielle Restriktionen infolge von Schutzstreifen ergeben sich aus den im
Geltungsbereich vorhandenen Versorgungsleitungen.

Immissionsschutz

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung des Geltungsbereiches durch Einzelhan-
del, Dienstleistungen und Wohnen ist davon auszugehen, daB keine starke Zu-
nahme an Emissionen erfolgt. Auch besteht ein nur geringer Konflikt zwischen
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geplanter Nutzung und Verkehr der SchanzenstraBe, da die vorgesehene Misch-

nutzung weniger empfindlich ist wie etwa eine vorwiegende Wohnnutzung. Je-
doch sollte darauf geachtet werden, dafB die zuklinftige Bebauung umweltfreund-
lich (Gas, Fernwdrme, Nutzung passiver Energien) beheizt wird.

3.6.2 Grundwassereinzugégebiet

Das gesamte Gemarkungsgebiet der Kreisstadt Saarlouis und damit auch das
Plangebist befinden sich innerhalb einer geplanten Wasserschutzzone ili. Bei
Planungen ist das DVGW Regelwerk W 101° zu beachten.

7 3.6.3 Versorgungsleitungen und -trassen

Innerhalb des Gstlichen Geltungsbersiches liegen mehrere unterirdisch verlegte
Versorgungsleitungen, die den Geltungsbereich in Nord- Sudnchtung parallel zur
Holtzendorffer StraBe durchqueren:

Femwarmetrasse des Fernwarmeverbundes Saar (zwei parallel laufenden Leitungen DN 200)
. Wasserversorgungsleitung der Stadtwerke Saarlouis, bestehend aus einer Leitung DN 250

3.6.4 Naturschutz- und landschaftspflegerisch bedingte Restriktionen

Das Plangebiet liegt ifinerhalb des Geltungsbereiches der Baumschutzverord-
nung der Kreisstadt Saarlouis’. Diese besagt u. a., daB Einzelbdume ab 80 ¢m
Stammumfang, gemessen in 1 Meter Héhe, und Baumgruppen mit mehr als vier
Baumen, wenn jeder Baum mehr als 30 cm Stammumfang - gemessen in 1 Me-
ter Héhe - aufweist, geschitzt sind. Von der Schutzverordnung kénnen Ausnah-
men erteilt werden. Ausnahmeantrdge sind schriftlich oder zu Protokoll der Be-
hérde an die Stadt Saarlouis zu richten. Wird eine Ausnahme oder Befreiung er-
teilt, kann dem Eigentimer oder Nutzungsberechtigten ein Ausgleich durch
Pflanzung von B&umen in bestimmten GréBen oder durch Geldzahlung auferlegt
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere &ltere Laub-
bdume, die den Kiriterien der Baumschutzverordnung entsprechen und damit ge-
schitzt sind. Diese werden soweit wie mdglich erhalten.

Sollte im Zuge der Bebauung die Entfernung von Bdumen notwendig werden, so
ist im Einzelifall zu prifen, ob der entsprechende Baum der Baumschutzverord-
nung unterfiegt. Sollte dies der Fall sein, so ist zur Entfernung zunéchst ein Be-
freiungsantrag durch den Bauherren an die Kreisstadt Saarlouis zu stellen.

4.0 Entwurfsvorgaben, Ziele und Auswirkungen des Bebaunngspianes
4.1 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen-der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Gem. der Verordnung zur Bestimmung der zentralen Orte und ihrer Versorgungs-

Deutscher Veresin des Gas- und Wasserfaches e.V., Arbeitsblatt W 101 Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete, Esch-
born 1975

Verordnung zum Schutz von Baumen in der Kreisstadt Saarlouis (Baumschutzverordnung - BaumschVQO) vom
02.01.1989, Amisblatt des Saarlandes, 1989 S. 185
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“Schanzenstrafie / Gustav-Heinemann-Briicke” Kreisstadt Saarlouis

4.2

4.2.1

bereiche flr den kommunalen Finanzausgleich® sowie des Entwurfes des LEPI
Siedlung’, erfiillt die Kreisstadt Saarlouis die Versorgungsfunktion eines Mittel-
zentrums. Die Stadt Gbernimmt die Versorgung des Umlandes mit speziellen
Dienstleistungen und Gltern. Entsprechend ist die Infrastruktur der Stadt auszu-
bauen.

Die stadtebauliche Erneuerung des Bahnhofsbereiches wird im Landéséntwick-
lungsplan Umwelt® durch einen “Bereich flir besondere Aufgaben des Stédte-
baus” -B S~ folgendermaBen festgesetzt:

“Beschreibung des Bereichs: Bereich Bahnhof
~ In dem Bersich angestrebte :
~ Zielsetzung: Stadtebauliche Erneusrung
Vorgaschlagenes Instrument: Bebauungsplan gem. §§ 1,2 und 30 BBauG i.V.m. StBauFG”

Der Bereich des Bahnhofes (nérdlich. des Plangebietes) ist als stadtebauliche
ErneuerungsmafBnahme (Ersatz von sozialen Wohnungsbauten der flnfziger
Jahre durch neue Wohnbauten) festgesetzt, die bisher zum Teil durch Bebau-
ungspléane gesichert wurde.

Der Flachennutzungsplan® der Kreisstadt Saarlouis stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes geplante gemischte Bauﬂachen gemaB § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1-Abs. 1 BauNVO dar __ .

Grundsétze, Planungsbestimmende Faktoren, Zielsetzungen

MaBgebliches Ziel des Bebauungsplanes ist die stéddtebauliche Weiterentwick-
lung im Umfeld des Bahnhofsbereiches Saarlouis.

Die im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan® der Kreisstadt Saarlouis darge-
stellite geplante gemischte Baufldche setzt die als Bestand dargestellte gemisch-
te Bauflache im Bereich der Bahnhofsallee sidlich des Bahnhofes in Richtung
Saar und Innenstadt fort. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll ein Ver-
sorgungsschwerpunkt mit entsprechenden Nutzungen und nachrangiger Wohn-
funktion entstehen, der den Bahnhofsbereich aufwertet. Die geplanten gemisch-
ten Bauflachen nérdlich der Schanzenstrafe sind zum groBen Teil bereits be-
baut.

Planungskonzeption

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet (M) gem&B § 9 Abs. 1 i.V.m.
§ 1 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines MI wird die stédtische Versorgungsfunktion im Bahn-
hofsbereich gestérkt. Die Wohnnutzung soll in diesem durch Verkehr stark bela-
steten-Bereich eine nachrangige Bedeutung haben. ’

Verordnung zur Bestimmung der zentralen QOrte und ihrer Versorgungsbereiche fiir den kommunalen Finanzausgleich

vomn 18.11.1983, Amtsblatt des Saarlandes 1983 S, 741 .

Ministerium filr Umwalt, Landesentwicklungsplan Siediung, Entwurf zur Beteiligung bzw. Anhérung nach § 7 SLPG, 1993
Landesentwicklungsplan Umwelt vom 18.12,1979, Amisblatt des Saarlandes 1980 S, 345

Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis, a.a.0. ’

Flachennutzungspian der Kreisstadt Saarlouis, a.a.0.
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“Schanzenstralle / Gustav-Heinemann-Briicke” Kreisstadt Saarlouis

4.3

-Die VerkehrserschlieBung erfolgt (iber die Rodener Schanze. Damit wird eine di-

rekte Anbindung an die stark befahrene SchanzenstraBe oder die Gustav-Heine-
mann-Briicke vermieden. Im Geltungsbereich werden Stellpldtze ebenerdig und
in Tiefgaragen vorgesehen.

Die AnschluB3 der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt an die vorhanden Lei-
tungen im Geltungsbereich und im Bereich der Verkehrsflachen der Schanzen-
straBe und der Holizendorffer StraBe.

Folgende Ver- und Entsorgungsieitungen befinden sich innerhalb des Geltungs-
bereiches oder innerhalb der den Geltungsbereich begrenzenden Verkehrs-
flachen der Holtzendorffer StraBe und der SchanzenstraBe:

Wasserversorgung Stadtwerke Saarlouis: innerhalb des dstlichen Geltungsbereiches.
Fernwarmeversorgung Fernwarmeverbund Saar: innerhaib des Gstlichen Geltungsbereiches,

Gasversorgung Sldwestgas: innerhalb der Verkehrsfliche der Holtzendorffer Strafe und der
SchanzenstrafBe.

Stromversorgung Stadtwerke Saarlouis: innerhalb der Verkehrsfiachen der Holtzendorffer
StraBe und der SchanzenstraBe.
Wasserentsorgung Stadt Saarlouis: innerhalb der Verkehrsfliche der SchanzenstraBe.

Aufgrund der geringen Reliefenergie sind keine Gelandemodellierungen erfor-
derlich.

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen bezlglich der Hohe der baulichen An-
lagen vor, um die Einflgung der geplanten baulichen Struktur in das Ortsbild
und die umgebende Bebauung sicherzustelien.

Aufgrund des geplanten Eingriffes in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
der Saaraue sind grinordnerische MaBnahmen erforderlich, die durch entspre-
chende Festsetzungen des Bebauungsplanes gewdhrieistet werden. Um den
Verlust an gewachsenem Gehdlzbestand im Plangebiet gering zu halten, wer-
den soweit wie mdéglich Baume erhalten.

im Bereich der SchanzenstraBe werden Flachen zum Anpflanzen festgesetzt, um
ginen Ausgleich flr die Beeintrdchtigung von Vegetation im Zuge von Bauvorha-
ben zu erreichen. Die ebenerdigen Stellpldtze sind offenporig zu gestalten, um
den Versiegelungsgrad des Bodens so gering wie mdglich zu haiten. Zur Einbin-
dung von geplanten baulichen Anlagen in das Landschaftsbild und zum Aus-
gleich flr hochstdmmige B&ume, die im Zuge der baulichen MaBnahmen even-
tuell beseitigt werden missen, sind in den Randbereichen des Geltungsberei-
ches hochstdmmige Baume zu pflanzen und ebenerdige Stellpldtze einzugri-
nen (vgl. Griinordnung, Kapitel 8).

Auswifkungen des Vorhabens auf die staddtebauliche Ordnung und
Entwicklung (Lokale Aspekte)

Durch die geplante Nutzung wird ein geringfligig héheres Verkehrsauftkommen
erzeugt. Flr den ruhenden Verkehr im Geltungsbereich missen ausreichende
Stellpldtze vorgesehen werden. OPNV-Anschlisse sind in der Schanzenstraile
vorhanden. :

Wahrend die Bebauung des Plangebietes sich nérdlich der gewachsenen Be-
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bauung anpaBt und das entstandene Ortsbild erganzt, muB die Bebauung von
der Saaraue aus durch entsprechende Pflanzung von Hochgriin gestaltet wer-
den, um eine Integration zur Saaraue hin zu erreichen.

Die Belange von Naturschutzund Landschafispflege werden folgendermaBen
bertihrt (siehe auch Anlagen zum Bebauungsplan, Griinordnung):

Durch die Umwidmung von gehélzbestandener Brachfliche und Wiese zu Bau-
fldachen erfolgen Eingriffe in den Naturhaushalt, v.a. in den aktiven Teil des Bo-
dens, der im Rahmen von BaumaBnahmen i.d.R. durch Versiegelung verloren
geht bzw. durch Stoffeintrdge, etc. in seiner Struktur verandert wird. Die Beein-
trachtigung durch Versiegelung ist aufgrund der Gberwiegenden baulichen Nut-
zung des Geitungsbereiches nicht ausgleichbar. Durch die griinordnerischen
und 6kologisch orientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird nachteili-
gen Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt entgegengewirkti2. Die klein-
kKlimatischen und lufthygienischen Aspekte werden durch den Verlust kaltiuftpro-
duzierender Flachen und durch Emissionen (Beheizung der Bebauung, zu- und
abfahrender Verkehr) bestimmt. Durch die Beseitigung von bestehenden Gehdl-
zen, dem Feuchtbereich und der Krautschicht, werden Lebensrdume fir Tiere
und Pflanzen beeintrachtigt. Die o.g. Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen
durch gezielte MaBnahmen der Grinordnung gemildert werden.

Durch die Planung wird die mittelstandische. Wirtschaft und die Versorgungsfunk-
tion durch Dienstleistungen und Einzelhande! gestérkt. Sowohl die weitrdumige
als auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung wird verbessert. Der
Geltungsbereich erhdlt als Teil eines zu entwickelnden Versorgungsbereiches im
Gebiet des Bahnhofes Saarlouis neue wichtige Funktionen.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Arbeitspldtze im Bereich Dienstlei-
stung/Handel geschaffen. Von nachrangiger Bedeutung bei der zu planenden
Bebauung ist die Schaffung von Wohnraum.

Bauflachen und Baugebiefe
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI, gem. § 6 BauNVQ)

Die Festsetzung eines Mischgebietes schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr eine Nutzung des Plangebietes durch Versorgungseinrichtungen, wie
Einzelhandel und Dienstleistungen sowie durch Wohnen.

Um die oben genannten stidtebaulichen Ziele der geplanten Bebauung zu si-
chern, sind folgende Arten der baulichen Nutzung geméaB § 6 Abs. 2 BauNVO
zuldssig: ‘

* Wohngebaude,

= Geschéfts- und Blrogebude,

+ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betnebe des Beherbergungs-
gewerbes,

» sonstige Gewerbebetriebe,

+ Anlagen fGr Verwaltungen sowie k:rchllche kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

» Gartenbaubetriebe.

" ygl. Kap. 8
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5.1.2

5.2

Es werden folgende Nutzungen in diesem Bebauungsplan nicht zugelassen:

Gem. § 1 Abs. 5§ BauNVO i.v.m. § 1 Abs. 9 BauNVO werden Tankstellen
grundséatzlich als Nutzung im Geltungsbereich ausgeschlossen. Dieser Aus-
schluB dient der Erhaltung der Grundwasserqualitit im Bereich der Wasser-
schutzzone il, denn die Nutzung ist mit den DVGW Richtlinien nicht vereinbar.

Gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO werden Vergnligungs-
stétten (einschlieBlich Bordelle) als Nutzung im Geltungsbereich ausgeschlos-
sen. Durch diese Festsetzung soll das Gebiet eine hohe Attraktivitét fir Dienstlei-
stungen und Einzeihandei erhalten, welche durch das Vorhandensein von Ver-
gnigungsstétten (einschlieBlich Bordelle) gemindert werden kénnte. Weiterhin
soll die Larmbeldstigung in den Abendstunden niedrig gehalten werden, um die
nachrangige Wohnfunktion im Geltungsbereich und der Umgebung nicht we-
sentlich zu stéren. -

Allgemeine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und son-
stiger Anlagen

Nach § 15 Abs. 1 BauNVO gilt grundsétziich flr alle festgesetzten Baugebiete,
daf die zul&ssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Anlagen im Einzelfall un-
zuldssig sind, wenn sie@ nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebietes widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von
ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart
des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unizumutbar
sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt sind
(Prinzip der gegenseitigen Rlcksichinahme).

GemaB § 15 Abs. 3 BauNVO ist die Zulédssigkeit der Anlagen in den Baugebie-
ten nicht allein nach den veriahrensrechtlichen Einordnungen des Bundesim-
missionsschutzgesetzes® und der auf seiner Grundlage erlassenen Verordnun-
gen zu beurteilen.

MaB der baufichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB .V.m. §§ 16 f. BauNVvO)

Zur Festsetzung des MafBes der baulichen Nutzung dient die im Bebauungsplan
verwendete Nutzungsschablone, die folgende planungsrechthche Festsetzun-
gen enthélt:

At der baulichen Héhe baulicher Anlagen
Nutzung {Gebaudeobarkante, Traufhdhe,
Zahi der Vollgeschosse)

Grundflachenzahl GaschoBflachenzah!

Diese Nuizungsschablone gilt, unbeschadet der Festsetzung von Schutzflachen,
flir die zusammenhangend dargesteliten iberbaubaren Flachen.

Y BIimSchG. a.a.0.
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5.2.1

5.2.2

- 5.2.3

Héhe baulicher Aniagen (§ 16 Abs. 3 BauNVOi.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hihe der baulichen Anlagen wird im dstlichen Geltungsbereich auf eine Ge-
béudehéhe von 20 m und eine Traufhéhe von 14 m auf die Grundiliche (Ober-
kante FertigfuBboden) des Erdgeschosses festgesetzt. Ausgenommen von die-
ser Festsetzung sind die erforderlichen Schornsteine, Aufzugschachte und son-
stigen technischen Anlagen, deren Funktion eine Uberschreitung der festgesetz-

“ten Héhenbegrenzung erfordert. Damit wird eine Beschrankung der Gebdau-

deh6he auf das MaB des Elektromarktes auf der gegenuberliegenden, nérdli-
chen StraBenseite der SchanzenstraBe erreicht und ein Ansteigen der Geb&u-
dehdhe zur Saaraue hin unterbunden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

~ Im westlichen Geltungsbereich wird die Zah! der Voligeschosse auf maximal 2

begrenzt. Dadurch wird eine Abstufung der Hhe der baulichen Anlagen im Gel
tungsbereich von Osten nach Westen erreicht. Die Nutzungsintensitat soll im
westlichen Geltungsbereich niedriger werden. Die Abstufung der Héhe der bauli-
chen Anlagen soll den Ubergang der baulichen Anlagen zu den westlich der Ro-
dener Schanze vorhandenen Grlinanlagen unterstitzen.

Grundfldchenzahl, “Zuldssige Grundfliche
(§ 16 Abs. 3 BauNVO, § 17 Abs. 1 BauNVOund § 19 BauNVvOQ)

Die Obergrenze der GFZ wird im Bebauungsplan mit 0,6 festgesetzt. Mit der Fest-
setzung wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen und ein
HOchstmaB an flachensparender und wirtschattlicher ErschlieBung des Plange-

- bietes erreicht. -

Gem. § 17 Abs. 2 kénnen die Obergrenzen der festgesetzten Grundfldchenzah-
len und GeschoBﬂéchenzahlen Uberschritten werden, wenn:

“ 1.besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,. ‘ :

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch Mafnahmen ausgegti-
chen werden, durch die sichergestelit ist, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlitnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bed(rinisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige Sffentliche Belange nicht entgegenstehen.”

Die Grundflédchenzahlen werden unter Berlcksichtigung der Grundsticksflache
gemaB § 23 Abs. 1 BauNVO fir das im Bebauungsplan festgesetzte Gebiet fest-
gesetzt. Es wird darauf hingewiesen, daB bei der Ermittiung der Grundflache ge-
man § 19 Abs. 4 BauNVQ die Grundflachen von

“ 1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiiche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen sind. Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundfiichen der oben bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 v.H. dberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaBi kénnen zugelassen
werden.”
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5.2.4

5.3

5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

GeschoBflichenzahl (§ 20 BAUNVO)

Im Mischgebiet ist eine maximale GeschoBfldchenzahl von 1,2 zulassig (§ 17
BauNVQ). Die maximal zuldssige GeschoBfldchenzahl von 1,2 wird festgesetzt,
da eine intansive bauliche Nutzung zur Erflllung der Versorgungsfunktlon im
festgesetzten Mischgebiet erwlinscht ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksfldchen sind im vorliegenden Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO), so durfen Geb3ude und
Gebédudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudetelien in ge-
ringflgigem AusmaB kann zugelassen werden.

Die Baugrenzen sind im Bebauungsplan so festgelegt, daB sie der geplanten
Bebauung groB8en Nutzungs- und Gestaltungsspielraum offenhalten.

Fldchen fir Stellpldtze und Garagen, Gebdude und R&ume fur freie
Berufe, Nebhenanlagen
Flachen fir Stellpldtize und Garagen (§ 12 BauNVvO)

In Anwendung des § 12 Abs. 6 BauNVO sind. Stellplatze grundsatzllch innerhalb
des gesamten Baugebietes zuldssig. Tiefgaragen und Garagen sind nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig; durch diese Festsetzung
soll die unprobiematische Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen mit Hochgriin gewéhrieistet bisiben.

Die landesrechtlichen Vorschriften Uber die Abiésung der Verpflichtung zur Her-
stellung von Stellplatzen und Garagen sowie die Verpflichtung zur Herstellung
von Stellpldtzen und Garagen aufBerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Bereiche bleiben durch die 0.g. Festsetzung unberihnt.

Gebdude und Raume fir freie Berufe (§ 13 BauNVvQ)

Fdr die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in dhnlicher Art ausiliben, sind im festgesetzten Mischgebiet auch
Gebdude zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ)

Untergeordnete Nebenaniagen und Einrichtungen sind gem. § 14 Abs. 1 Bau-
NVO in dem festgesetzten Baugebiet zuldssig, wenn sie dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugeblets selbst die-
nen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Bau-
gebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwas-
ser dienen, sind ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zuldssig, auch wenn im Bebauungspian fiir sie keine besonderen Flachen fest-
gesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie flir An-
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lagen flr erneuerbare Energien, soweit nicht Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anwendung
findet. o

VerkehrserschlieBung
AuBere Erschlieung

Die auBere ErschiieBung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die Holtzendorffer
StraBe, die SchanzenstraBe und die Rodener Schanze, die den Geltungsbe-
reich umgrenzen. Neue ErschlieBungsstraBen sind nicht erforderlich.

Innere ErschlieBung des Plangebietes

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber den festgesetzten Ein-
fahrisbereich (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) entlang der Rodener Schanze. Im
Bereich der Einfahrt ist eine Zufahrt als interne ErschlieBung fir eine geplante
Tiefgarage innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Entlang der Ubrigen
Grenzen des Geltungsbereiches zu Verkehrsraumen (SchanzenstraBe und Holt-
zendorffer StraBe) ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB) festgesetzt. Durch die Festsetzung wird die Zufahrt auf den Einfahrisbe-
reich entlang der Rodener Schanze beschrinkt.

FuB- und Radwegé;ystem

FuBwege, als Teile des Verkehrsraumes der Hoitzendorffer StraRe, der Schan-
zenstraBe und der Rodener Schanze umgrenzen den Geltungsbereich.

Im Verkehrsraum der SchanzenstraBe befindet sich ein Radweg.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Auf dem Bahnhofsvorplatz befindet sich ca. 400 m nordéstlich des Geltungsbe-
reiches die nachstgelegene Bushaltestelle “Hauptbahnhof”, Von dort aus und
vom namengebenden Hauptbahnhof selbst bestehen &ffentliche und regelmaBi-
ge Verkehrsverbindungen zur Innenstadt, in das Kreisgebiet und zur Landes-
hauptstadt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Gas, Wasser und Strom ist sicherzustellen
und mit den entsprechenden Versorgungstridgern abzukldren.

Stromversorgung, Fernwirme

Stromversorgungsleitungen der Stadtwerke Saarlouis befinden sich im Ver-
kehrsraum der SchanzenstraBe. Eine Fernwé&rmedoppelleitung befindet sich in-
nerhalb des §stlichen Geltungsbereiches. ’

Gas- und Wasserversorgung

Gasleitungen der Sidwestgas befinden sich im Verkehrsraum der Holtzendorffer
StraBe. Eine Wasserversorgungsleitung der Stadtwerke Saarlouis verlduft inner-
halb des &stlichen Geltungsbereiches.
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8.1

8.2

Entwasserung

Entwasserungsieltungen befinden sich im Verkehrsraum der SchanzenstraBe.
Es handelt sich um ein Mischkanalsystem.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird durch den KABV und das duale System sichergestellit.

MaBnahmen zur Grinordnungs- und Landschaftsplanung

Wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB auch
die Berucksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz, Okologie und
Landschaftspflege. .

Die Umwidmung der Freifldchen in Bauflachen hat eine Beemtracht:gung des

- &kologischen Potentials im Plangebiet (z.B. Bodenversiegeiung, Verringerung
- der Grundwasserbildung, Reduzierung von Nahrungsrdumen, Veradnderung der

Landschafts- und Bodenstruktur u.d.) zur Folge, so daB MaBnahmen zum Aus-
gleich der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft notwendig sind.

Der voriiegende Bebauungsplan soll mit Hilfe griinordnerischer Festsetzungen
den Belangen i.S. von § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung tragen und insbesondere
nachteilige Auswirkungen, wie z.B. Flachenversiegelung, Verlust einzelner wert-
voller Naturelemente u.&. minimieren bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen
ausgleichen. Diese AusgleichsmaBnahmen werden méglichst innerhalb des
Plangebietes vorgenommen, um nachteilige Auswirkungen der Gebietserschlie-
Bung auf die Umwelt an Ort und Stelle abzumildern. :

Im Bebauungsplan sind folgende MaBnahmen zur Griingestaltung des Plange-
bietes und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen, die
neben den dkologischen Zwecken auch der gestalterischen Aufwertung der be-
bauten Flédche dienen:

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwicklung
von Natur und Landschatt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Sldwesten des Geltungsbersiches wird eine Fliche zum Schutz, zur Pilege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Als MaBnahme wird
die Anlage einer begrinten Regenwasserversickerungsfliche vorgesehen, die
als ErsatzmaBnahme fir den verlorenen Feuchtbereich z&hlt. Die etwa 40 gm
groBe Flache wird durch eine entsprechende Bepflanzung weiter aufgewertet.
Diese Festsetzung trégt dem Sachverhalt der zunehmenden Versiegelung Rech-
nung und tragt dazu bei, die Kanalisation im Mischsystem zu entlasten. Die was-
sertechnische Detailplanung erfolgt in einer spéteren Planungsphase.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im ndrdlichen und é&stlichen Geltungsbereich wird entlang der SchanzenstraBe
und der Holtzendorffer StraBe eine Flache zum Anpflanzen von B&umen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
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8.4

Auf dieser Flache sind einheimische, hochstammige Baume im Abstand von je-
weils héchstens 15 m-zueinander anzupflanzen. Die Flachen sind weiterhin mit
einer Wildkriuterwiese einzusden oder mit einheimischen standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen. Die erfolgten Anpflanzungen unterliegen der Bindung
gem. § 9 Abs. 1 Nr, 25 b BauGB. Fir die fullaufige ErschlieBung des geplanten
Gebédudes sind vier versiegelte Fldchen bis zu einer Breite von jeweils 15 Me-
tern innerhalb der festgesetzten Flache zuldssig. Mit dieser MaBnahme sollen
die Beeintrdchtigung der Biotope, des Wasserhaushaltes und des Mikroklimas
gemindert werden. Die MaBnahme dient dem Ausgleich flir Baume, die im Zuge
der BaumaBnahmen im Geltungsbereich gefal!t werden missen und der Integra-
tion der Bebauung in das Landschaftsbild (Ubergang zur Saaraue siidlich des
Geltungsbereiches und zur Griinfliche westlich des Geltungsbereiches).

Erhalten von Biumen
(§ 8 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Von den vorhandenen Biaumen im Geltungsbereich sollen insgesamt 11 Laub-
b&ume erhalten bleiben. Die MaBnahme dient der allgemeinen Minimierung der
Eingriffes in Vegetation und Mikroklima.

Sonstige stadidkologische Festsetzungen
(§ © Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 8a BNatschG und § 9 SNG)

Auf den nicht Uberbaubaren Fi&chen im Bereich der Rodener Schanze und im
Bereich der Saaraue sind hochstdmmige, standortgerechte Baume gem. der
Pflanzliste im Abstand von jeweils hdchstens 15 Metern zueinander anzupflan-
zen. Die Bdume sind jeweils mit mindestens 6 gm groBen Baumscheiben zu ver-
sehen und gegen Beschadigung durch Fahrzeuge zu schiitzen.

Ebenerdige Stellplatze sind offenporig zu gestalten und mit standortgerechten,
einheimischen Gehdlzen (gemaB Pflanzliste) einzugrinen, alle 5 Stellplatze ist
mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Die MaBnahme séll der Ein-
griffsminderung in den Klima-, Wasser- und Bodenhaushalt dienen, den Gel-

tungsbereich gestalterisch aufwerten und die Beeintréchtigung der Lebewelt
mindern.

Ein vollkommener Ausgleich des Eingriffes kann aufgrund der vorgesehenen
Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht erfolgen.
Eine Erweiterung des Geltungsbereiches zugunsten von zusétzlichen Aus-
gleichsflachen ist aufgrund der Lage des Gebietes nicht mdglich (Geltungsbe-
reich ist an drei Seiten von varhandenen StraBen umgeben, Freiflichen im
Siden des Plangebietes werden bereits anderweitig als Ausgleichsfliche (B 51)
in Anspruch genommen, Konkurrenz zu landwirtschaftlicher Nutzung ™). Darliber-
hinaus kénnte eine Aufwertung der dort vorhandenen Biotope nur durch Ande-
rung des Biotoptyps (Glatthaferwiese) erreicht werden.

Um den Belangen von Natur und Landschaft dennoch Rechnung zu tragen, be-
absichtigt die Kreisstadt Saarlouis, einen stidtebaulichen Vertrag gemaB § 6
BauGB-MaBnahmenG abzuschlieBen, der die Verpflichtung des Investors bein-

" Im Rahmen der Abwagung wurde in diesem Zusammenl{ang von der Landwirtschaftskammer darauf hingewissen, daB
griinordnerische MaBnahmen landwinschaftliche Bslange besintrachtigen kiinnen. (Schraiben vom 14.11.1995)
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10.0

11.0

12.0

haltet, an anderer Stelle auBerhalb des Bebauungsplangebietes grinordneri-
sche MaBnahmen durchzuflhren. Dieser Vertrag zur Durchfiihrung bzw. Finan-
Zierung griinordnerischer ErsatzmaBnahmen wird vor SatzungsbeschluB dieses
Bebauungsplanes vorliegen. Vorgesehen ist die Erweiterung des Stadtparks
unter Inanspruchnahme bislang als Verkehrsfldchen und Bauflachen genutzter
Fiachen. Der Anderungsbeschiu8 des diesen Bereich betreffenden Bebauungs-
planes ist am 15.12.1985 vom Rat der Stadt Saarlouis gefaBt worden.

Schutzflichen mit Restriktionen fiir die Flachennutzung

Im Geltungsbereich sind keine Schutzflichen festgesetzt. Zum Schutz der im 6st-
lichen Geltungsbereich verlaufenden Hauptversorgungsleitung zur Fernwéarme-
versorgung erfolgt eine entsprechende Abgrenzung der uberbaubaren Grund-
stlicksfiachen. .

Bodenordnung / Grundbesitz

Ein groBer Teil der (berplanten Fliche befindet sich im Eigentum der Stadt. Ein-
zelne Parzellen sind im Eigentum von Privatpersonen.

Aufgrund der wenigen Parzellen innerhalb des kleinen Plangebietes sollte die
Neuordnung im Zuge einer freiwilligen Umiegung erfolgen.

Kosten und Wirtschaftlichkeit

Aufgrund der guten topographischen Lage, des relativ kleinen Geitungsberei-
ches und der vorhandenen ErschlieBungsstraBen und Leitungen innerhalb der
den Geltungsbereich umgrenzenden Verkehrsflichen fallen keine Erschlie-
Bungskosten flr die Stadt an. Die Kosten fur die innere ErschlieBung werden
durch die privaten Bautrdger getragen. .

Abwigung

Gemé&B § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentli-
chen und privaten Belange untereinander gerecht abzuwégen.

Folgende Aspekte wurden in die Abw&gung eingestelit:

Im wesentlichen konkurrieren im Plangebiet dkologische Belange mit den Belan-
gen zur Stdrkung der Versorgungsfunktion im Bereich der Dienstleistungen und
des. Einzelhandels, Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen, Schaffung
von Weohnraum miteinander. Die Grundlagen fir die Abwégung wurden im im
Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan und der Grdnordnung erarbeitet.

Dabei wird deutlich, daB das Plangebiet groBe Bedeutung flir die stidtebauliche
Entwickiung der Kreisstadt Saarlouis besitzt. Der Geltungsbereich ist Teil des
Bahnhofsbereiches von Saarlouis, liegt an der VerbindungsstraBe Innenstadt /
Bahnhof und an der Uberérilichen StraBe B 51. Der Bereich ist Teil des Ortsran-
des des Stadtteiles Roden und ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache dargestelit. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes schafft die Kreis-



AGSTA Umwelt - Begriindung zum Bebauungsplan 15
“Schanzenstrafe / Gustav-Heinemann-Briicke” Kreisstadt Saarlouis

stadt Saarlouis die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Ansiedlung von
Dienstleistungen und Einzelhandel und flr die Schaffung neuen Wohnraumes.
Dadurch wird der Geltungsbereich einer Nutzung zugefihrt, die die Versor-
gungsfunktion der Kreistadt Saarlouis und des zentralen Bereiches des Bahnho-
fes starkt. Ein wesentlicher Aspekt ist dabei auch die Schaffung von neuen Ar-
beitsplétzen.

Im Gegensatz dazu steht die relativ hohe Skologische Wertigkeit der Flachen des
Geltungsbereiches. Diese ergibt sich vor allem aus dem abwechslungsreichen
und zum Teil alten Gehdlzbestand im Bereich der (iberplanten Brachflache. Der
Bewuchs bedingt Vorteile fir das Kleinklima und besitzt Bedeutung als Biotop flir
die innerstédtische Fauna. Ein Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb der
Saaraue und ist Teil des dort befindlichen Kaltluftsammel- und KaltluftabfiuBge-
bietes. Zwar werden viele der vorhandenen Baume durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes in ihrem Bestand gesichert. Durch die Umnutzung werden die
biotischen und mikroklimatischen Potentiale des Geltungsbereiches aber den-
noch beeintrachtigt. Innerhalb des Plangebietes kann ein volistandiger Aus-
gleich nicht erfolgen. Die Kreisstadt Saarlouis beabsichtigt daher, mittels eines
stddtebaulichen Vertrages geméaB § 6 BauGB-MaBnahmenG sicherzustellen,
daB an anderer Stelle des Stadtgebietes ErsatzmaBnahmen durchgefiihrt wer-
den (Siehe Kapitel 8.4). ‘

Aufgrund der besonderen Lage des Geltungsbereiches ist die Bedeutung fir die
stadtebauliche Entwickiung sehr hoch einzuschitzen. Der Eingriff in den Natur-
haushalt kann zwar durch die geplanten grlinordnerischen MaBnahmen inner-
halb des Plangebietes nicht vollstédndig ausgeglichen werden, die an anderer
Stelle gepianten grinordnerischen MaBnahmen dienen jedoch dazu, den Be-
langen des Naturhaushaltes innerhalb des Stadtgebietes Rechnung zu tragen.

Die den Hochwasserschutz betreffende Problematik ("Bebauung der FluBtiler
und Einzugsbereiche”) ist dgr Stadt Saarlouis keineswegs unbedeutend. Bei der
geplanten Bebauung, die lediglich einen kleinen Randbereich der FluBaue be-
tritft, handelt es sich um eine Arrondierung des bestehenden Siedlungskdrpers.
Angesichts der geringen GrdBenordnung des Vorhabens und des Erreichens
eines eindeutigen und langfristigen Siedlungsabschlusses, sowie der umfang-
reich vorgesehenen grinordnerischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen hélt
die Stadt den Eingriff fir vertretbar.



