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VORBEMERKUNGEN

Die Bauherrengemeinschaft "Saarlouis Am Kirchen-
bach 49" beabsichtigt die ErschlieBung eines Wohn-
gebietes im Stadtteil Roden der Kreisstadt Saarlouis.

Die Zulassigkeit des Vorhabens soll durch einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan geregelt werden,
der im Gegensatz zum "normalen" Bebauungsplan
auf ein konkretes Vorhaben abgestimmt ist. Dieser
wird aus folgenden stédtebaurechtlichen Griinden fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich:

¢ das Vorhaben liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes und kann daher nicht nach § 30
BauGB beurteilt werden,

e das Vorhaben kénnte lediglich im Bereich der
entlang der StraBBe "Am Kirchenbach" geplanten
Wohnbebauung nach § 34 BauGB beurteilt wer-
den. Da die Planung jedoch auch eine Bebauung
in den riickwdrtig gelegenen Bereichen vorsieht, ist
eine Beurteilung nach § 34 BauGB nicht méglich.

\. VORAUSSETZUNGEN FUR DEN VORHABEN-
UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Zur Schaffung von Baurecht durch einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sind folgende Voraussetzungen
erforderlich:

e Der Vorhabentréger hat den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu erarbeiten und mit der Stadt
abzustimmen.

* Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vor-
habentrager auf der Grundlage dieses Planes
zur Durchfihrung des Vorhabens wund der
ErschliessungsmaBnahmen innerhalb einer bestimm-
ten Frist und zur ganzen oder teilweisen Ubernah-
me der Planungs- und ErschlieBungskosten. Der
Durchfihrungsvertrag ist vor Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen
Vorhabeniréger und Stadt abzuschlieBen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemaf
§12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes. Der Durchfihrungsvertrag
und die darin enthaltenen Verpflichtungen des
Vorhabentrégers  hingegen  bleiben  rechtlich
gegeniber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
selbststandig.

Das  Verfahren zur  Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beginnt mit

dem Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens. Uber die Einleitung
des Verfahrens fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan hat die Stadt gem. § 12 Abs. 2
BauGB nach pflichtgeméBem Ermessen zu entschei-

den.

Mit  der Erstellung des  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplanes  bzw.  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde die ARGUS PLAN, Ingenieur-
gesellschaft fir angewandte Raum-, Griin-, Umwelt-
und Stadtplanung, RathausstraBe 12, 66557 lllingen,
beauftragt.

LAGE IM RAUM

Das ca. 0,77 ha groBe Plangebiet befindet sich
im Stadtteil Roden, etwa 500 m nordéstlich des
Hauptbahnhofs von Saarlouis. Es hat eine fast rechtek-
kige Form mit (im Mittel) 104 bzw. 74 m Seitenlange.
Es umfasst die Flursticke 545/3 - 545/22 sowie das
Flurstick 545/23 in Flur 09 der Gemarkung Roden.

Die genauen Grenzen gehen aus der Planzeichnung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hervor.
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ZIELE DER PLANUNG UND
STANDORTWAHL

4. GRUNDE FUR DIE PLANUNG

Ziel der Planung ist die ErschlieBBung und Bebauung ei-
ner innerstédtischen Freiflédche mit Wohngebduden.

Der Vorhabentréger, die Bauherrengemeinschaft
"Saarlouis Am Kirchenbach 49", beabsichtigt ein
Wohnungsangebot aus 20 Einfamilienhdusern in Form
von freistehenden Gebauden und Doppelhdusern zu
schaffen.

Weitere Ziele der Planung sind:

1. SchlieBung der Bauliicke zwischen den Gebduden
'Am Kirchenbach' 47 und 59.

2. Flachennevordnung im rickwdrtigen Bereich der
Wohngrundstiicke im Sinne einer Schaffung ausrei-
chend grofler Griin- und Gartenflachen bei gleich-
zeitiger vollsténdiger Ausnutzung der fir eine Sied-
lungsentwicklung und Bebauung nutzbaren Raume.

VORGABEN DES LEP SIEDLUNG

Der Landesentwicklungsplan Siedlung sieht fir die
Stadt Saarlouis bis zum Jahr 2005 einen maximalen
Wohneinheitenbedarf von 1.390 WE vor.

Die Zahl der anrechenbaren Baulicken im Stadtgebiet
von Saarlouis beléauft sich auf 563 (s7aND AUGUST 2009).

4. GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

SINNVOLLE ABRUNDUNG DER ORTSLAGE/
INNENENTWICKLUNG

Das Plangebiet wird nahezu vollstandig von bebauten
Flachen begrenzt {siehe Kapitel '"Nutzung des Plange-
bietes und der Randbereiche'), so dass man durchaus
von einer innerdrilichen Freiflache sprechen kann.

Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird dem stddtebaulichen Leit-
bild der Innen- vor AuBenentwicklung Rechnung getra-
gen. Eine Zersiedlung der Fldche wird weitestgehend
vermieden.
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OPTIMALE LAGE DES PLANGEBIETES IM RAUM/
GUNSTIGE ERREICHBARKEIT

Das Plangebiet liegt im bebauten Zusammenhang des
Stadtteils Roden in geringer Entfernung zum Haupt-
bahnhof von Saarlouis. Der Standort zeichnet sich
durch seine Néhe zu Sportmdglichkeiten sowie zum
Zentrum des Stadtteils Roden aus, welches fuBlaufig
in wenigen Minuten erreicht werden kann. Durch die
Néhe zu Sportméglichkeiten, der guten Anbindung
durch den OPNV {Buslinie 7, 7a) ins Stadtzentrum von
Saarlouis sowie der Néhe zum Stadtteilzentrum von
Roden ist das Plangebiet fiir eine Wohnnutzung her-
vorragend geeignet. Der im Norden des Plangebietes
liegende Ellbach mit seinen Naherholungseinrichtun-
gen wirkt sich ebenfalls positiv auf die Lagegunst des
Standortes aus.

OKOLOGISCHE VORBELASTUNG

Teile des Plangebietes wurden ehemals vom Techni-
schen Hilfswerk genutzt. Diese Flache ist bereits ver-
siegelt. Somit handelt es sich bei der ErschlieBung
des Gebietes in Teilbereichen um die Revitalisierung
brachgefallener Fiéichen, die aus dkologischer Sicht
nur noch geringe Wertigkeit besitzen.

UBEREINSTIMMUNG MIT DEN VORGABEN
DER LANDESPLANUNG

Die Kreisstadt Saarlouis, zu dessen Nahbereich der
Stadtteil Roden gehért, bildet im Netz der zentralen
Orte ein Mittelzentrum. Nach den raumordnerischen
und landesplanerischen Zielsetzungen ist der Schwer-
punkt der Siedlungseniwicklung auf die zentralen Or
te zu richten. Das geplante Yorhaben enispricht somit
diesen landesplanerischen Vorgaben.

ENTWICKLUNG AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus
dem Fléchennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Kreisstadt
Saarlouis ist das Plangebiet als gemischte Baufléche
dargestellt. Die gemischten Baufléchen dienen zur
Unterbringung  von  Wohnen  und  von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Gewerbebetriebe sowie Wohnnutzung sind




™
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in der Umgebung des Plangebiefes bereits vorhan-
den. Die vorliegende Planung ist demnach fir den
Bereich an der Strafe "Am Kirchenbach" aus dem
Flochennutzungsplan entwickelt. Fiir den riickwdrtigen
Bereich, fir den "Allgemeines Wohngebiet" als
Gebietsart festgesetzt ist, ist der Bebauungsplan nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Nach § 8 a Abs. 3 BauGB wird mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes auch der Flachennutzungsplan
fir diesen Bereich gedndert (Parallelverfahren).

In der Begriindung werden geméf § 9 Abs. 8 BauGB
die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargelegt.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN/
VERFAHRENS VERMERKE

Alle fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Wohngebiet "Am Kirchenbach" re-
levanten Rechtsgrundlagen sowie die Abfolge der nach
Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahrensschritte
des Bauleitplanverfahrens kénnen dem Textteil (Teil B)
zur Planzeichnung entnommen werden.

NUTZUNG DES
PLANGEBIETES UND DER
RANDBEREICHE

NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Ein groBer Teil des Plangebietes wird von einer
Baugrube im Siiden eingenommen. Daran schlieBt sich
in nordlicher Richtung das ehemalige Gebdude des
Technischen Hilfswerkes (THW) an, vor dem eine ver-
siegelte Flache liegt. Im Norden des Gebietes befin-
det sich aufgeschittete Erde mit Pioniervegetation. Das
ibrige Gebiet wird von Brachflachen, Trittrasen und
Brombeergebiisch eingenommen.

UMGEBUNGSNUTZUNG

Das Baugebiet grenzt im Norden an einen attrakfi-
ven Griinbereich mit zahlreichen Baumen und Strau-
chern rund um den Ellbach. In Richtung Westen und
Osten (hier durch einen schmalen Streifen mit priva-
ten Garten getrennt) schlieBt sich entlang der StraBe
"Am Kirchenbach" Wohnbebauung an. Die angren-
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zenden Wohngebdude sind zweigeschossig und wei-
sen Dachneigungen (Satteldach) von ca. 45° auf. Sie
sind ungefchr 5 m von der Strale zuriickgesetzt und
besitzen teilweise Vorgdrten.

Im Siden (auf der anderen Seite der Straf3e 'Am Kir-
chenbach') befindet sich ein Schrotthandel. Der Be-
trieb wird zur StraBe hin durch einen ca. 3 m hohen
Wellblech- bzw. Betonplattenzaun begrenzt.

PLANGEBIET

TOPOGRAPHIE DES
PLANGEBIETES

Das Plangebiet stellt sich mit Ausnahme der Baugrube
im Stiden als fast ebene Flache dar. Aus diesem Grund
ist nicht von erschlieBungsbedingten Schwierigkeiten
auszugehen.

ALARGUS PLAN



NATUR- UND
NUTZUNGSGUTER

NATURRAUM
SAARLOUIS- DILLINGER SAARTAL

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturraums
"Saarlouis-Dillinger Saartal” {197.300). Es handelt
sich dabei um einen kiimatisch beginstigten und stark
ausgeweiteten Abschnitt des Saartales, dessen breite,
iiberflutete Talaue v.a. von Davergrinland, Ackerland
und Intensivkulturen sowie von Verkehrsbauten und
Industrieanlagen eingenommen wird.

Das Gefélle der durchschnittlich 2-3 km breiten, no-
hezu ebenen Talsohle ist gering. Die Saar méan-
driert in der von Auelehm erfiillten Talaue und wird
von flachen, sandigen Uferwdllen begleitet. Durch
kiinstliche Begradigung und Uferbebauung wurden
die Mdander jedoch meist abgeschniirt und verlande-
ten.

GEOLOGIE / UNTERGRUND
PLEISTOZANE TERRASSENABLAGERUNGEN

Das Plangebiet liegt auf der Niederterrasse der Saar.
Es handelt sich hierbei um Reste ehemaliger Talboden,
die im Pleistozéin abgelagert wurden. Die Huviatilen
Sedimente sind um mehrere Meter machtig und setzen
sich aus sandigen Kiesablagerungen mit singeschal-
teten Sand- und Lehmlinsen zusammen. Die héufigsten

Komponenten sind Quarz- und Quarzitgerdlle, seltener

sind eckige oder scheibenférmige Gesteinsfragmente.
Sie stammen iberwiegend aus dem Karbon und der
Permotrias.

BODEN

BRAUNERDE/PARABRAUNERDE

Auf dem geologischen Untergrund, wie er im
Plangebiet vorliegt, bilden sich Gberwiegend

Braunerden aus. Die Bodenarten reichen von schluf- -

figlehmigem Sand iber sandigschluffigen Lehm bis
zu lehmigem Schluff. Im Falle der Uberdeckung mit
Losslehmen herrschen die feinkérnigeren Bodenarten
vor. Bei langerer Entwicklungsdauer kénnen sich
aus den Braunerden durch Tonverlagerungsprozesse
Parabraunerden entwickeln.

Die Béden weisen eine grof3e Entwicklungsfiefe und ei-
ne hohe bis sehr hohe Durchlassigkeit und damit auch
Versickerungsfahigkeit auf. Im Falle der Uberdeckung
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mit LoBlehmen ist die Durchl@ssigkeit nur als mittel ein-
zustufen.

4. WASSER

KEINE OBERFLACHENGEWASSER

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdsser vor-
handen. Das néchstgelegene Oberflachengewdsser
ist der etwa 200 m nérdlich verlaufende Ellbach, ein
kleiner Zufluss der Saar.

GRUNDWASSER

Die Fahigkeit des Untergrundes Grundwasser zu
speichern und zu leiten héngt in hohem MafBe mit
den geologischen Gegebenheiten zusammen. Im
Plangebiet besteht der geologische Untergrund aus
Terrassenschottern iiber Mittlerem Buntsandstein. Der
Mitlere Buntsandstein gilt aufgrund seines hohen Klufi
und Porenraumes als Haupfgrundwasserleiter des
Saarlandes. Die quartdren Terrassenablagerungen
weisen ebenfalls eine hohe Wasserleitfghigkeit
auf. Durch Uberdeckung mit pleistozénen lehmen
kann jedoch stellenweise eine Versickerung des
Niederschlagswassers behindert werden.

Der Untergrund im Plangebiet erfillt grundsatzlich ei-
ne bedeutende Funkfion zur Grundwasserneubildung.
Das Gebiet liegt in einem geplanten Wasser
schutzgebiet (Zone II}).

KLIMA/ LUFTHYGIENE

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine relativ
ebene, innerstadtische Fléche, die entsprechend dem
Umweltbericht der Stadt Saarlouis ein Freiflachenklima
mit maBigen Lufttemperaturdnderungen und schwa-
cher Lufibewegung aufweist. Die Bedeutung zum kli-
madkologischen Ausgleich der bebauten Flachen ist
aufgrund der geringen Luffilemperaturéinderungen und
der schwachen Luftbewegung als gering einzustufen.

PFLANZEN UND TIERE
POTENTIELL NATURLICHE VEGETATION

Als potentiell natirliche Vegetation wird die Vegetation
bezeichnet, die sich ohne die Einwirkung des
Menschen unter reguléren Klimabedingungen auf ei-
nem Standort einstellt, und die sich im Gleichgewicht
mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt
befindet. Die potentiell natirliche Vegetation ist
Ausdruck des biotischen Potentials einer Landschaft.




Im Plangebiet sind Auwdlder sowie feuchte Eichen-
Hainbuchenwdlder als  potentielle  natirliche
Vegetation zu erwarten.

BIOTOPTYPEN

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im  April
2000 im Rahmen von Bestandsaufnahmen im
Plangebiet. Die festgestellten Pflanzenarten sind in ei-
ner Gesamtartenliste im Anhang aufgefihrt.

Vorab sollte angemerkt werden, dass es sich bei
dem Plangebiet um ein stark anthropogen beeinflus-
stes Gebiet handelt. Davon zeugt zum einen die aus-
gehobene Baugrube unmittelbar an der StraBBe “Am
Kirchenbach” und zum anderen das leerstehende
Gebaude, das sich etwa im Zentrum der Fléche befin-
det. Zudem wird der ruderale Charakter des Gebietes
durch zahlreiche Mill- und Schrottablagerungen
verstarkt.

Ruderale Wiese

Sowohl im Norden und Osten als auch direkt an der
StraBe “Am Kirchenbach” befinden sich kleinrGumige
Wiesenflachen und =streifen, die offensichtlich seit ge-
raumer Zeit nicht mehr genutzt werden. So konnten
sich neben ruderalen Stauden wie z.B. Artemisia vul-
garis (Gewdhnlicher Beifu}) und Solidago canaden-
sis (Kanadische Goldrute) auch Baume und Stréucher
ausbreiten. Diese Baum- und Strauchelemente befin-
den sich zum Teil noch im Jugendstadium, weisen
allerdings schon eine betrdchtliche Wuchshshe auf.
Es handelt sich auch hier um ruderale Elemente z.B.
Sarothamnus scoparius (Besenginster) oder um klassi-
sche Pioniergehdlze wie Betula pendula (Birke).

Es sind allerdings auch typische Vertreter des
Wirtschaftsgrinlandes anzutreffen, z.B. Dactylis glo-
merata (Wiesen-Knduelgras) und Arrhenatherum elo-
tius (Glatthafer).

Unbefestigter Weg mit
Tritrasengesellschaft

Durch die ruderale Wiese im Osten zieht sich ein unbe-
festigter Weg, welcher die ehemalige Zufahrt zu dem
Gebdude im Zentrum der Flache darstellt. Bei den vor-
gefundenen Pflanzen handelt es sich tberwiegend um
Elemente der Trittrasengesellschaften, z.B. Plantago
major (GroBer Wegerich) und Trifolium repens (Weif3-
Klee).

Vegetation der Baugrube

Wie bereits erwdhnt, schlieBt sich unmittelbar an den
ruderalen Wiesenstreifen im Siden die Baugrube an.

Diese scheint ebenfalls seit l&angerer Zeit nicht mehr
veréndert worden zu sein. Hier konnten sich bereits
junge Hange-Birken (Betula pendula) ansiedeln. An
verndassten Stellen tritt Phragmites australis (Schilf) und
Juncus effusus (Flatter-Binse) auf.

Im Westen der Baugrube befindet sich eine grofe
Erdaufschittung, auf der sich noch keine Vegetation
ansiedeln konnte.

Gehédlzstreifen

Die Baugrube ist von einem schmalen Gehélzsaum
umgeben, der sich langsam in Richtung Zentrum
der Baugrube auszubreiten scheint. Man findet hier
hauptséchlich schnellwiichsige Pioniergehdlze, wie
Betula pendula (Hange-Birke) und Salix caprea (Sal-
Weide).

Ein weiterer Gehdlzstreifen befindet sich etwa im
Zentrum des Plangebietes, bis hin zur nordéstlichen
Ecke des verfallenen Gebdudes. Es scheint sich hier
um eine ehemalige Grundstiicksgrenze zu handeln,
was aus einigen Zaunresten geschlossen werden
kann. Hier findet man auch einige Arten, die schein-
bar aus den umliegenden Gérten ausgewildert sind,
z.B. Prunus avium (Vogelkirsche) und Mahonia aqui-
folium (Gewdhnliche Mahonie).

BEFESTIGTER WEG ZUM EHEMALIGEN GEBAUDE

3}
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Aufgeschiittete Erde

Hinter ~der oben  erwahnten  ehemaligen
Grundstiicksgrenze wird offenbar der Bauaushub aus
der Grube gelagert. Hier hat sich stellenweise be-
reits eine dichte Vegetationsdecke entwickelt. Zum
Zeitpunkt der Gelandebegehung fiel besonders das
héufige Vorkommen von Equisetum arvense (Acker-
Schachtelhalm) ins Auge. Haufig vertreten waren
auBerdem ruderale Stauden, z.B. Dipsacus silvestris
(Wilde Karde) und Artemisia vulgaris (Gewéhnlicher
BeifuB3), sowie Baumschésslinge, wie Prunus avium
(Kirsche) und Betula pendula (Hénge-Birke).

Brombeergebiisch

Auf der Rickseite des verfallenen Gebéudes hat sich
ein dichtes Brombeergebisch ausgebildet. Es han-
delt sich dabei fast um einen Reinbestand, der ledig-
lich vereinzelt von Pyracantha coccinea (Européischer
Feuerdorn) und Urtica dioica (GroBe Brennessel)
durchsetzt wird.

Teilversiegelte Fléiche

Die Gebduderuine wird von einem mit Verbundsteinen
versiegelten Hof umgeben. Man findet in den Ritzen
der Steine eine spdrliche Vegetation, die zum gréBten
Teil von Trifolium repens (Weif3-Klee) und Capsella
bursa-pastoris (Hirtentaschel) gebildet wird.

ANGRENZENDE BIOTOPTYPEN

Das Plangebiet grenzt im Siden an die Strafle “Am
Kirchenbach”, dahinter beginnt das Gelénde eines
Schrotthandels. Die Parzellen, die sich im Osten
anschlieBen werden als Privatgarten genutzt. Im
Westen schlief3t sich ebenfalls Wohnbebauung an. Nur
im Norden grenzt das Gebiet an Wiesenflachen.

L LANDWIRTSCHAFT / FORSTWIRTSCHAFT

Im Plangebiet findet derzeit keine land- oder forstwirt-
schaftliche Nutzung statt.

LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungslage
von Saarlouis, so dass das Landschaftsbild hier be-
reits durch Bebauung vollsténdig veréndert wurde.
Man spricht daher besser vom Stadtbild als vom
landschaftsbild.  Aufgrund  der  anthropogenen

Beeinflussung der Fliche mit ehemaligen Gebduden *

und ausgehobenen Baugruben leistet die Flache trotz

ihres Griinfléchencharakters keinen positiven Beitrag
zur Verbesserung des Stadtbildes.

ERHOLUNGSNUTZUNG

kommt zur Zeit keine

Dem  Plangebiet
Erholungseignung zu.

AUFGESCHUTTETE ERDE MIT PIONIERVEGETATION

RESTRIKTIONEN FUR DIE
FLACHENNUTZUNG

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des
Plangebietes fir bauliche Zwecke kann bereichswei-
se durch Restriktionen bestimmt werden.

Die daraus resultierenden Vorgaben sowie sonstigen
Nutzungsbeschréinkungen sind bei der Ausweisung
von Baufldchen zu beriicksichtigen und planungs-
rechilich zu sichern.

ALTLASTENPROBLEMATIK

Im Jahre 1993 wurde durch das Ingenieurbiro WPW
eine Altlastenuntersuchung durchgefihrt.
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Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes wurden & LEP UMWELT

mit Schwermetallen belastete Auffillungen (0,5m
Machtigkeit] festgestellt. Zur  Sanierung, d.h.
Beseitigung des Gefdhrdungspotentials, kommen die
Guiachter zu dem Ergebnis, die Auffillungen auszu-
heben und durch unbelastetes Material zu ersefzen.
Die Aushubmassen sind auf einer Bauschuttdeponie
abzulagern.

VORGABEN DER
UBERGEORDNETEN
PLANUNGEN

. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung bei der Aufstellung
von Bauleitplénen zu beriicksichtigen.

LEPL SIEDLUNG
IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG YOM 9. OKTOBER 1997;
AMTSBLATT DES SAARLANDES 1316)

GemaB LEP Siedlung liegt die Kreisstadt Saarlouis
im Ordnungsraum {Kernzone des Verdichtungsraums}
und ibernimmt im Netz der zentralen Orte die
Funktion eines Mittelzentrums an einer Siedlungsachse

1. Ordnung.

Demnach gelten auch fiir den Stadtteil Roden folgen-
de wesentliche siedlungsstrukiurelle Zielsetzungen:

s die weitere Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstat-
ten,

e die flachensparende Nutzung des vorhandenen
Flachenpotentials unter Vermeidung negativer Ver-
dichtungsfolgen sowie

» die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf
die Siedlungsachsen.

Als Siedlungsdichteziel fir die Stadteile der
Mittelzentren des Verdichtungsraumes gibt der LEP
Siedlung 20 WE/ha an. Mit 20 WE auf 0,77
ha Fléche wird folglich den Zielvorgaben des LEP
Siedlung entsprochen.
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(ENTWURF YOM 31. MARZ 1998}

VORRANGGEBIET FUR
GRUNDWASSERSCHUTZ

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Vorranggebiet
for Grundwasserschutz. Beeintréchfigungen  des
Grundwassers sind demnach zu vermeiden, zumal das
Plangebiet in einem geplanten Wasserschutzgebiet
{Zone IlI} liegt.

Die Planung sieht keine Nutzung vor, die nachteilige
Auswirkungen auf die Grundwassernutzung haben
kénnte. Die Planung entspricht somit den Zielen des
LEP Umwelt.

BAUGEBIETE
UND NUTZUNGEN

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt inner-
halb des Geltungsbereiches folgende Nutzungen
fest:

* an der StraBe "Am Kirchenbach” ein Mischgebiet
e im riickwdrtigen Bereich des Plangebietes ein All
gemeines Wohngebiet

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

Gem. § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohn-
gebiete vorwiegend dem Wohnen.

Zulassige Arten von Nutzungen

Folgende Arten von Nutzungen sind gemaf § 4 Abs.
2 BauNVO zuldssig:

* \Wohngebdude,

e die der Versorgung des Gebiefes dienenden Ld-
den, Schank- und Speisewirfschaffen sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssige Arten
von Nutzungen

Ausnchmsweise zuldssige Arten von Nutzungen
gemaf) § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

» Batriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonsfige nicht stdrende Gewerbebetriebe.




Nicht zuléissige Arten von Nutzungen bzw.
baulichen Anlagen

Als nicht zuldssige Arten von Nufzungen werden
gem. § 1 Abs. 5 BauNVO:

* Anlagen fir sporfliche Zwecke,
und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BayNYO
* Anlagen fir Verwaltungen,

¢ Garfenbauvbetriebe sowie

e Tankstellen

nicht  Bestandteil des
Bebauungsplanes.

vorhabenbezogenen

ErklGgrung/ Begriindung

Bei  Allgemeinen ~ Wohngebieten  steht  der
Wohncharakter im Vordergrund, d.h. die vorherr-
schende Schwerpunkinutzung Wohnen kann - im
Unterschied zum Reinen Wohnen - durch andere,
dos Wohnen nicht stérende Nutzungen, insbe-
sondere aus dem Bereich der gebietsbezogenen
Versorgungsinfrastruktur, ergénzt werden. Die Tendenz
hin zur vermehrten Funktionsmischung im Sinne
einer verbrauchernahen Versorgung wird seitens der
landesplanung {VGL. iEP SIEDLUNG: SIEDLUNGSSTRUKTUR DER
kurzeN weae) vom Grundsatz her begrift.

Durch die oben stehende liste der zulassigen und aus-
nahmsweise zuléssigen Nutzungen wird die angestreb-
te Nutzungsform der Uberwiegenden Wohnnutzung
gesichert. Es werden aber auch Nutzungen zu-
gelassen, die die Wohnnutzung und die angrenzen-
den Nutzungen sinnvoll ergénzen kénnen. Dazu ge-
héren nicht stérende Handwerksbetriebe, Schank- und
Speisegaststétten, Laden zur Versorgung des Gebietes
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie ausnahmsweise son-
stige nicht stdrende Gewerbebelriebe. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sind ebenfalls aus-
nachmsweise zuldssig, um Pensionen oder die
Einrichtung von Fremdenzimmern zu ermdglichen.
Dabei wird die Ansiedlung unerwinschter gréfBerer
Gebéudekomplexe durch die Festflegung des Mafles
der baulichen Nutzung vermieden.

Sportliche Anlagen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Verwaltungsgebdude werden ausgeschlossen,
weil empfindliche Stérungen der Wohnruhe und
Wohnqualitdt, die durch den Besucher und
Kundenverkehr und die hiermit zvsammenhéngenden
Lérmemissionen hervorgerufen werden, nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Bei Anlagen fir sportliche
Zwecke kommt noch der durch Spielgerdusche oder
Rufe verursachte Gerduschpegel, der durch die sport-
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liche Betdtigung ausgeldst wird, hinzu. Tankstellen
werden ausgeschlossen, da der hierdurch verursach-
te Kundenverkehr zu unzumutbaren Stérungen der
Wohnruhe filhren wiirde.

Ein weiterer Grund fiir die Unzul@ssigkeit ist der grofie
Flachenbedarf, den Anlagen fir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen in Anspruch neh-
men. Bei Redlisierung entsprechender MNuizungen
wirden die zur Deckung des Wohneinheitenbedarfs
notwendigen Baustellen entfallen, was letzflich auch
eine negative Verfalschung der Wohneinheitenbilanz
zur Folge hatte.

Auch aus gestalterischer Sicht ist eine Infegration der
Anlagen in ein von Wohnnutzung geprdgtes Gebiet
nicht wiinschenswert.

MISCHGEBIET (MI)

Gem. § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Zul&@ssige Arten von Nutzungen

* Wohngebéude,

» Geschdfts- und Birogebdude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschat-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen bzw.
bauliche Anlagen

Als nicht zulassige Nutzungen werden:

l.gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe,
sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen,
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr.
2 in den Teilen des Gebiefes, die iberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprdagt sind, aus-
geschlossen.

2.gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Vergnigungsstatten
im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 aulBerhalb der in
Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Erklérungen / Begriindung

Ein Mischgebiet ist ein Baugebiet, dessen
Zweckbestimmung in der gleichartigen und gleichwer-
tigen Unferbringung von Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich stérendem Gewerbe liegt. Die einem
Mischgebiet zugedachte besondere Eigenart besteht




gerade in diesem in quantitativer und qualitativer
Hinsicht gleichwertigem Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe.

Genau dieses Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe ist bereits heute entlang der StraBe "Am
Kirchenbach" vorhanden. Die hier vorhandenen
Nutzungen sollen dabei im Rahmen der Planung durch
weitere Gebdude mit entsprechenden Nutzungen er-
ganzt werden.

Der Ausschluss der o.g. Nutzungen, insbesondere
der Tankstellen, sonstiger Gewerbetriebe und
Gartenbaubetriebe aus dem Mischgebiet erfolgt
aus den bereits unter dem Punkt “Allgemeines
Wohngebiet” beschriebenen stadtgestalterischen und
immissionsschutzrechtlichen Grinden. So st der
Ausschluss der Vergniigungsstatten {z.B. Nachtlokale
jeder Art, Diskotheken, Spiel- und Automatenhalen)
in der die Vergniigungsstéitten typisierenden meist er-
heblichen Larmbelastigung der Funktion Wohnen, ins-
besondere auch zu Nachtstunden, begrindet.

Aufgrund dieser Festsetzungen kommt es zu einer
Abstufung  der  Gebietstypen  nach  dem
Immissionsgrad. Im Anschluss an die Gewerbeflachen
sidlich der Straffe "Am Kirchenbach" werden nérd-
lich dieser Strafle Mischgebiet und daran angrenzend
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. So wird die
Nutzung Richtung Norden immer stérempfindlicher.
Dies entspricht den Yorgaben des § 50 BImSchG.

£ MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung ist ein die stadtebau-
liche Entwicklung entscheidend prégendes Element.
So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung
das duBere Erscheinungsbild, haben aber auch
Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

Die Werte Uber das MaB} der baulichen Nutzung wer-
den in einem gleichbleibenden System in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Hierzu
dient die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ver-
wendete Nutzungsschablone, die folgende planungs-
rechilichen Festsetzungen enthdlt.
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BAUGEBIET | VOUGESCHOSSE
WA/MI [|

2 WO

GRZ ™

0,4 6,0m

max.
BAUWEISE
o

NUTZUNGSSCHABLONE (BEISPIEL)

Die Nutzungsschablone gilt fir die zusammenhan-
gend dargestellten iberbaubaren Flachen.

Zum Mal der boulichen Nutzung werden unter Be-
riicksichtigung der Eigenart des festgesetzten Gebietes
folgende Festsetzungen getroffen:

GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE

GRUNDFLACHE

§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB L.V.M. § 16 ABS. 2 UND 3 BAUNVO,
§ 17 ABS. 1 BAUNYC UND § 19 BAUNVO

Festsetzung

Die Grundfichenzahl [GRZ} wird gem. § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 19 Abs. 1 BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet auf
0,4 festgesetzt.

Erklérungen / Begriindung

Nach § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundfichenzahl
an, wieviel Quodratmeter  Grundflache e
Quadratmeter Grundstiicksfléche zulgssig sind. Die zu-
lassige Grundfléche ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf.

Gem. § 19 Abs. 4 sind bei der Ermiflung der
Grundflache die Grundfldachen von

“1.Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrfen,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeober-
fliche, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,”

mitzurechnen.




ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGR {.V.M.
§ 16 ABS. 2 NR. 3 UND ABS. 3 NR. 2 BAUNYO UND
§ 20 ABS. 1 BAUNVO, § 2 ABS. 4 |BO

Festsetzung

Im Planungsgebiet sind maximal zwei Vollgeschosse
zuldssig.

HOHE BAULICHER ANLAGEN,
TRAUFHOHE

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BouGB iV.m.
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs, 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 BauNvO

Festsetzung

Die maximal zul@ssige Trauthdhe im Plangebiet be-
tragt 6,00 m.

Als Traufhdhe wird das Abstandsmaf3 zwischen
Oberkante fertiger StraBBenbelag und dem Schnittpunkt
der AuBenfiGchen des aufgehenden Mauerwerks
mit der Dachhaut bestimmt. Die festgesetzte max.
Traufhéhe betragt 6,00 m ab OK StraBenbelag, ge-
messen an der strafenseitigen Gebdudemitte.

Erkldrung / Begriindung zur Zahl der
Vollgeschosse und zur Hhe der baulichen
Anlagen

Durch die Regrenzung der Anzohl der Vollgeschosse
sowie der Festlegung der max. Trauthdhe wird das
Erscheinungsbild der Baukérper im Plangebiet bis
zu einem gewissen Grad vorgegeben, ohne dass
die Baufreiheit und der Spielraum zur individuellen
Grundrifigestaltung zu sehr eingeschrénkt wird.

Die Zulassigkeit von maximal zwei Voligeschossen
schafff eine Anpassung an  die angrenzende
Wohnbebauung an der Strafe "Am Kirchenbach".

Die zusatzliche Festsetzung der Trauthdhe, d.h. die
Beschrankung der Hohe nach oben, tréigt dafir Sorge,
dass keine unmafBstablich hohen Baukérper entstehen
und der Zusammenhang zu der umgebenden Bau-
und Siedlungsstruktur gewahrt bleibt.

Zur eindeutigen Festsetzung der Héhe der baulichen
Anlagen wird der untere und cbere Bezugspunkt klar
definiert.
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4. BAUWEISE

§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB V.M. § 22 BAUNYO

FESTSETZUNG

im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet
wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVYO festgesetzt.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Die Bauweise bestimmt, in welcher Art die Gebdude
auf den Grundstiicken in Beziehung zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen stehen. Eine offene Bauweise
liegt vor, wenn die Gebdude mit einem seitlichen
Grenzabstand errichtet werden und die Lange nicht
mehr als 50 m betragt.

Die Baustruktur orientfiert sich an der bestehenden
Baustruktur der Umgebung und an den topographi-
schen und landschaftlichen Gegebenheiten. Die locke-
re offene Bauweise triigt zu einer besseren Einbindung
in die bestehende Bebauung bei.

4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB LY.M. § 23 BAUNYO

FESTSETZUNG
Gemall § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO werden

die dberbaubaren Grundsticksflachen im vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.
Die Gebdude sind innerhalb der im Plan durch
Baugrenzen festgesetzten Standorte bzw. zwingend
auf der Baulinie zu errichten.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Mit der Festsetzung der berbaubaren Grundsticks-
fidche werden die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick geregelt. Die
Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die
iberbaubare Flache, wobei lediglich Gebdudeteile in
geringfigigem Ausmaf sowie Terrassen und Freisitze
die Baugrenze iiberschreiten dirfen.

Die Baugrenzen wurden entsprechend der Grundideen
des stadtebaulichen Entwurfes in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Gbernommen. Dabei wurden
die Abmessungen so gewéhlt, dass den Bavherren fir
die spatere Realisierung ausreichend Spielraum ver
bleibt, gleichzeitig aber auch eine umweltgerechte,
sparsame und wirtschafliche Grundsticksausnutzung
erreicht wird.




Die Bavulinie schreibt zwingend vor, dass auf dieser
linie gebaut werden muss. Ein Vor- oder Zurickireten
von Gebdudeteilen in geringfigigem Ausmaf3 kann
zugelassen werden.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

- FIRSTRICHTUNG
§ 9 ABS. 1 NR. 2 UND ABS. 4 BAUGB |.V.M. § 83 ABS. 4 [BO

FESTSETZUNG

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im
Bebouungsplan  durch  die  Festsetzung  der
Haupffirstrichtung definiert.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Einfluss auf die Stadigestalt bzw. die Raumwirkung.
Durch die festgesetzten Haupffirstrichtungen sollen
ie nach Ortlichkeit Rédume geschaffen, einheitliche
StraBBenréiume gebildet oder Akzente gesetzt werden.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
§ 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB L.V.M. § 12 BAUNVO

FESTSETZUNG

Gem. § 12 Abs. 6 BaulNVO wird festgesetzt, dass
Garagen und Stellplétze innerhalb der Gberbaubaren
Flachen sowie im Bereich der festgesetzten Flachen
fir Garagen zulassig sind.

Offene  Stellplatze  sind  auch  in  den
Gebaudevorflachen zulssig.

Zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und Garage ist
ein Stauraum von 5,00 m einzuhalten.

ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Die Festsetzung des Mindeststauraums zwischen
Garage und Strafle erfolgt aus Griinden der
Verkehrssicherheit.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER

WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB

FESTSETZUNG

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass
im WA die hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro
Wohngebéude auf maximal zwei beschrénkt ist.
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ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Durch diese Festsetzung wird lenkend in die stidie-
bauliche Dichte eingegriffen sowie ein einheifliches
Erscheinungsbild im Plangebiet selbst und in Bezug
auf die ortstypische Baustruktur sichergestellt.

Grofivolumige, massige Mehrfamilienhduser mit ap-
partementartigen Wohnungen, die im Widerspruch
zu der umgebenden Gebietseigenart stehen, werden
somit vermieden.

AuBlerdem entsteht so kein unverhdlinismaBig hohes
Verkehrsautkommen, das zum einen die Wohnruhe
im Gebiet storen und zum anderen ein zu groBes
Flachenpotential fir Stellplatze bedingen wirde.

4 FLACHEN, DEREN BODEN ERHEBLICH MIT
Die Stellung der Gebdude hat einen erheblichen

UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET

SIND
§ 9 ABS. 5 NR. 3 BAUGB

Innerhalb der gekennzeichneten Altlasten-Fléche wer-
den die herangezogenen Prifwerte fir Chrom {ge-
samt} gemdl Bundes-Bodenschutz-Verordnung  fur
Wohngebiete Uberstiegen. Ein Austausch der betrof-
fenen Auffiillungen gegen geeignetes Material ist not-
wendig. Der Aushub der verunreinigten Massen ist
von fachtechnischem Personal zu iiberwachen, eine
Freimessung der Aushubsohle und der Grubenwénde
soll die vollsténdige Entfernung der schwermetallbela-
steten Massen gewdhrleisten.

In Abstimmung mit dem LRJ ist eine Sanierungs-
beschreibung zu erbringen, in der folgende Punkte
enthalten sein missen:

* Darstellung des Bodenaustausches im Bereich der
erhéhten Schwermetallbelastung (Kubaturen, Ent-
sorgungsweg, Termin- und Zeiiplan}

* Hinweise zu den entsprechenden Geléndemodel-
lierungsmafinahmen unter Angabe der zu verwen-
deten Erdmassen/ bzw. Recyclingstoffen

* Vorschlage fir begleitende Kontrollen

* Vorschlége fir die Erfolgskontrollen

» Vorschldge fir das Beweissicherungsverfahren und
Dokumentation

FUr Erdarbeiten im Bereich des Altstandortes sind fol-
gende Auflagen erforderlich und in der Sanierungs-
beschreibung zu beriicksichtigen:

* Die Erdbaumalinahmen sind durch einen geeigne-
ten Gutachter fachtechnisch zu begleiten.

* Fir Erdmassen, die zur Gelandemadellierung ver-
wendet werden, sind die Z1.1Werte fir Boden des
LAGA-Regelwerkes - Anforderung an die stoffliche

PLAN



F 3

Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Ablél- 4 INNERE ERSCHLIESSUNG

fen - einzuhalten.

¢ Erdmassen aus dem Bereich erhéhter Schwerme-
tallbelastung sind in Absprache mit dem LU {Sach-
bereich 4.2) einer geordneten Entsorgung zuzu-
fihren. Die abfallrechtlich vorgeschriebenen Nach-
weisverfahren sind zu beachten.

» Die Sicherungsmafinahme ist in einem Abschluss-
bericht zu dokumentieren. Darin sind auch Anga-
ben Uber die zu entsorgenden Massen darzule-

en.

¢ Der Abschlussbericht ist dem LFU spétestens drei
Monate nach Beendigung der AbbruchmaBnahme
vorzulegen.

ERKLARUNG/BEGRUNDUNG

Der im Plan gekennzeichnete Bereich wurde ehemals
von einer Metallwarenfabrik, einer LeichimetallgieBerei
bzw. dem Technischen Hillswerk genutzr. Eine
1990 durchgefihrte und 1993 und 2001 ergdnzte
Untersuchung durch das Ingenieurbiro  WPW
Geoconsult  ergab, dass  punktuell  erhdhte
Schwermetallgehalte in den Auffillungen anzutreffen
sind. Um im Hinblick auf die vorgesehene empfind-
liche Nutzunggesunde Wohnverhdlnisse zu sichern,
ist daher eine Sanierung des Altstandortes notwen-
dig. Durch die Sanierungsbeschreibung wird eine
ordnungsgemafe Vorgehensweise gesichert.

VERKEHR

INNER- UND UBERORTLICHE
VERKEHRSVERBINDUNG

Die auBere HaupterschlieBung erfolgt von Siden tber
die Strafle “Am Kirchenbach”. Diese fihrt iber die
Giiterbahnhofstrae auf die Bahnhofsallee und wei-
ter zur B 405. Die B 405 fihrt zur AS Saarlouis zur
Bundesautobahn 620 in Richtung Vélklingen bzw.
Autobahndreieck Saarlouis.

OPNV-ANBINDUNG

Bushaltestellen der Linie 7 und 7a (Richtung Zentrum
Saarlouis) befinden sich in fullldufiger Entfernung zum
Plangebiet auf der Mihlenstrafle.
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FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung
GEM. § 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGE

Die internen ErschlieBungssirafen werden als
"Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung"
{Verkehrsberuhigte Bereiche gem. StVO 325 und
326, Zone 7) testgesetzt.

Der Ausbau der internen ErschlieBungsstraBen {ver
kehrsberuhigte Bereiche] erfolgt als niveaugleiche
Mischfidche. Die jeweilige Ausbaubreite ist der
VermaBung in der Planzeichnung zu entnehmen.

Im StraBenraum der internen ErschlieBungssirafien
sind Flachen Hir den ruhenden Verkehr zuldssig,
jedoch sind Grundstiickszufahrten sowie die freie
Durchfahrt fir die Miillentsorgung freizuhalien.

Erklérung / Begriindung

Durch die Festsetzungen der neu herzustellenden
StraBen als  verkehrsberuhigte  niveaugleiche
Mischflache  wird dem  StraBenraum  seine
urspringliche  Bedeutung  als  bevorzugter
Kommunikations- und Aufenthaltsraum zurickgegeben.
Durch das StichstraBensystem wird unndtiger
Durchgangsverkehr vermieden.

Die StraBenbreiten sind in Abhéngigkeit von der
an den StraBen gelegenen Grundstiicken und damit
auch in Abhdngigkeit von der zu erwartenden
Verkehrsmenge und méglichen Begegnungsféllen an-

gelegt.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser,
Elektrizitat und Gas ist sicherzustellen und mit
den entsprechenden Versorgungstragern abzu-klaren.
Ebenso ist eine schadlose und umweltschonende
Beseitigung der anfallenden Abwésser zu gewdhr-
leisten. Nebenanlagen, die der Versorgung der
Wohngebdude mit Wasser, Elekfrizitdt, Gas und
Wérme sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,
sind iberall im Plangebiet zulassig.

4. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt

das

Uber vorhandene Ortsnetz.  Triger der

PLAN
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Wasserversorgung sind in der Stadt Saarlouis die
Stadtwerke. Die Wasserversorgung des Plangebietes,
d.h. die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann
aus dem vorhandenen Ortsnetz erfolgen, da im
Bereich der Strafle “Am Kirchenbach” geeignete
Anschlusspunkte zur Verfiigung stehen.

STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung des geplanten Wohngebietes
kann durch die Versorgungseinrichtungen der
Stadtwerke erfolgen.

Festsetzungen

Die Leitungstrasse fir das Niederspannungskabel der
Stadtwerke Saarlouis wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB “Fihrung von Versorgungsanlagen und -eitun-
gen” festgesetzt.

Enflang der Leitungstrasse wird gemaBl § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB ein Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers festgeseizt.

GASVERSORGUNG

Eine Versorgung des Plangebietes mit Gas ist mog-
lich, da eine Gasversorgungsleitung der Stadiwerke
in der Strafe “Am Kirchenbach” verlauht, an die ein
Anschluss erfolgen kann.

ABWASSER, ENTWASSERUNG

Das gesamte Planungsgebiet wird Uber Misch-
kanalisation in die StraBe “Am Kirchenbach” bzw.
den dort vorhandenen Schmutzwasserkanal entwds-
sert,

Der technische und wirtschalliche Aufwand zur
Errichtung eines Trennsystems wirde zum angestreb-
ten Erfolg auler Verhdlinis stehen, da die Institutionen
fur die Abwasserentsorgung nach den Vorgaben
des § 49a Abs. 1 und Abs. 2 SWG [modifiziertes
Trennsystem) aufgrund der groBen Entfernung zum
nachsten Vorfluter mehr als das doppelte {ca.
2,8-fach hoher} der Investitionen fir ein entsprechen-
des Mischsystem betragen wiirde. Dies wurde in
dem vom Ingenieurbiro Gérgen-Trampert erstellten
Gebietsentwéasserungskonzept mit Kostenbetrachtung
berechnet und dem Landesamt fir Umweltschutz zur
Zustimmung vorgelegt.
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UNTERSUCHUNG ZUR
VERSICKERUNGSFAHIGKEIT

Im Januar 2001 wurde durch WPW Geoconsult
ein  Gutachten  zur  Unfersuchung  der
Versickerungsféhigkeit fir das Planungsgebiet erar-
beitet, so dass nun Aussagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser getroffen werden konnen.

Die Gutachter kamen dabei zu dem Ergebnis, dass
die untersuchten Boden fir eine Versickerung unter-
schiedlich geeignet sind. Wahrend die stark durch-
lassigen, feinkornarmen Sande und Kiese nach DIN
18130 fir eine Versickerung gut geeignet sind, lie-
gen die durchlassigen, feinkornreichen Sande an der
unteren Grenze des gemall ATV-Arbeitsblatt A 138
fur Versickerung in Froge kommenden Bereiches.

Zur Versickerung nicht geeignet sind die Bereiche
mit aufgefillten Schichten. In diesen Bereichen sind
Versickerungstrichter auszuheben.

Der fiir die Versickerung geeignete Boden wird in
der Regel erst in Tiefen von 0,5 m bzw. 1,2 m unter
Gelénde erreicht.

FESTSETZUNG
Fiihrung von Versorgungsanlagen und
~leitungen

GEM. § 9 ABS. 1 NR. 13 BAUGB

Die im Gebiet anfallenden Abwiésser sind dem
Mischkanalsystem zuzuleiten.

. HAUSMULLENTSORGUNG

Die Hausmiillentsorgung im Plangebiet ist gesichert,
Eine Wendemdglichkeit fir Miltfahrzeuge besteht
in dem geplonten zentralen Platzbereich, der einen
maximalen Durchmesser von ca. 18 m aufweist.
Die Anlieger des geplanten Wohnweges im Norden
des Plangebietes missen ihre MillgefdBe an den
Abholtagen an der internen HaupterschlieBung {Platz)
bereitstellen.

GRUN- UND
LANDSCHAFTSPLANUNG

MaBgebliches Ziel des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ist, wie erwdhnt, die
Schaffung von Wohnraum zur Deckung eines allge-
meinen Wohnbedarfs der Bevélkerung.




Wesentliche Aufgabe jeder Bauleitplanung ist aber 4, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR

auch gem. § 1 Abs. 5 BauGB, die Belange von Umwelt-
und Naturschutz, Okologie und Landschahspflege
ausreichend zu bericksichtigen.

Da es sich bei dem Plangebiet teilweise um eine bereits
versiegelte Fliche handelt, hat deren Umwidmung zu
einer Baufldche fir Wohnbauzwecke nur eine gering-
figige Beeintréichtigung des Skologischen Potentials
zur Folge.

Die Umwidmung der z.Zt. verwilderten Fléchen in
Bauflachen hat allerdings auch eine Beeintrachtigung
des okologischen Potenfials im Plangebiet, wie
z.B. durch Bodenversiegelung und Verringerung
der Grundwasserneubildung, Redu=zierung von
Aktionsrdumen und Verénderung der Landschafts-
und Bodenstruktur zur Folge, so dass MaBnahmen
zum Ausgleich der geplanfen Eingriffe in Natur und
Landschaft unerlaBlich sind.

Im Plangebiet sind hierzu folgende grinordnerische
MaBnahmen vorgesehen:

PRIVATE GRUNFLACHEN
§ 9 ABS. 1 NR. 15 BAUGB

FESTSETZUNG

Alle Anpflanzungen auf den privaten Grisnfléchen ho-
ben nach den Fesisetzungen gem. § @ Abs. 1 Nr. 25
a BauGB zu erfolgen.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Die privaten Griinflchen dienen zur Durch- und
Eingriinung des Plangebietes. Neben gestalterischen
Aspekten Ubernehmen diese Pflanzungen auch eine
Vielzahl von &kologischen Funktionen. So bieten
sie zahlreichen Tier- und PHanzenarten Schutz vor
Mitze, Kalte, Wind und Frefifeinden. Sie stellen einen
idealen Nahrungsraum fiir zahlreiche Insekten- und
Vogelarten sowie Wohnungsraum fir viele Tierarten

dar.

Weitere positive Effekte der Gehslzanpflanzungen
bestehen in der Verbesserung der kleinklimatischen
Situation durch Abmilderung von Temperaturspitzen,
die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, den Schutz vor di-
rekter Sonneneinstrahlung, Windberuhigung etc.
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PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB IN ANWENDUNG DES § 8 BNATSCHG

FESTSETZUNGEN

Stellplétze und deren Zufohrten auf den privaten
Grundstiicksflichen  sind  aus  Griinden  der
Grundwassererneuerung wasserdurchléissig zu befe-
stigen.

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Jede BaumaBnahme ist mit einer Bodenversiegelung
verbunden, die zu &kologischen Problemen, wie
Verscharfung der Hochwassergefahr, Verhinderung
der  Grundwasserneubildung, Uberlastung  der
Klgranlagen und des Kanalnetzes usw. fihren kann.

Diesen Auswirkungen wird durch die Minimierung der
Flachenversiegelung z.B. aut Stelplatzen, Zufahrten
sowie sonstigen Wegen und Zugdngen enfgegenge-
wirkt. Durch die Speicherung und Nutzung von unver-
schmutztem Niederschlagswasser wird das Wasser
zuriickgehalten und damit einer Uberlastung der
Kanalisation vorgebeugt. Daneben wird dem sparsa-
men Verbrauch von Trinkwasser Rechnung getragen.

Diese MabBnahmen haben grundsétzlich positive
Wirkungen fir den Boden, den Wasserhaushalt und
das Klima sowie die Pllanzen- und Tierwelt.

fi. FI.ACHEN ZUM ANPFLANZEN VON

BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

§ 9 ABS. 1 NR. 25 A BAUGB
FESTSETZUNGEN

Alle nicht Uberbaubaren Grundsticksfléichen, die
nicht fir Zufohrten, Umfahrten, Stellplétze oder
Nebenanlagen benétigt werden, sind intensiv zu
begrinen. Hierzu sind folgende Anpflanzungen vor-
zunehmen:

* Die mit P gekennzeichneten Fiéchen sind mit Feld-
gehélzen aus der PHlanzliste einzugrinen. Die Ge-
hélze sind in einem Raster von 1,5 mx 1,5 m
zu pflanzen. Im Abstand von 10 m ist jeweils ein
Hochstamm der Pflanzliste in die Anpflanzung zu
integrieren.

¢ Die nicht fir die Anpflanzung von Gehélzen be-
nétigten Teile der privaten Grinflachen sind mit
einer Regelsaatgutmischung RSM 7.2.1 {Standard
mit Krdutern) einzusden.

ARGUS PLAIN



» Alle geschlossenen Fassadenfléchen > 30 gm sind
mit Kletterpflanzen einzugrinen. Dazu ist im Ab-
stand von 2 m je ein Klettergehdlz gem. Planzliste
anzupfanzen.

* Flachdécher von Garagen sind extensiv zu begri-
nen.

* Im Bereich des Wendehammers ist gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laub-
baumhochstamm zu pflanzen, daverhaft zu erhal-
ten und zu pflegen.

ANPFLANZEN VON EINHEIMISCHEN,
STANDORTGERECHTEN ARTEN, MINDEST-
VORRAUSSETZUNGEN FUR PFLANZQUALI-

TATEN
§ 9 ABS. 1 NR. 25 A UND B BAUGB

FESTSETZUNG

Fiir alle festgesetzien Anpflanzungen gemaf3 § 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB sind nur einheimische B&ume und
Stréucher sowie einheimische Obstbaumhochstémme
zu verwenden. Eine Auswahl geeigneter standortge-
rechter Gehélze stellt die im Folgenden aufgefihrte
Liste beispielhaft dar:

PHanzliste Baume und Stréucher (Beispiele):

Feldahorn Sommerlinde
Bergahorn Stieleiche

Bergulme Schiehe

Hangebirke Schwarzer Holunder
Hainbuche Salweide
Traubeneiche Hasel

Vogelkirsche WeilBdorn

Eberesche Hundsrose

einh. Obstbaumsorten

PHlanzqualitét: verpflanzte Strducher: 60 - 100 cm
H., 2xv, Stammumfang 10- 12 em

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB,

ERKLARUNG/BEGRUNDUNG

Die Ein- und Durchgrinung des Plangebietes durch
verschiedene Gehélzstrukiuren ist eine der wichtigsten
grinordnerischen Mafinahmen zur Gestaltung des
Ortsbildes, fiir den Ausgleich des Naturhaushaltes
und als Ergdnzung der Nutzungsméglichkeiten.

So wird durch die Griinfestsetzungen eine den land-
schaftlichen Erfordernissen entsprechende Eingriinung
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und eine das Plangebiet gliedernde Grin- und
Freifléchenstruktur erreicht.

Allen Gehélzstrukturen, die im oder am Rand des
Plangebietes geschaffen werden sollen, sind folgende
&kologischen Funktionen gemeinsam:

» Agysfilterung von Luftschadstoffen

* Verbesserung des Mikroklimas durch Beschatiung
und Transpirationskihlung

e biologische Bereicherung durch Gewahrung von
Deckung und Nahrung fir die Tierwelt

» Durch die linearen Strukturen der GehélzpHanzun-
gen wird die Biotopvernetzung gefordert.

Fir die PflanzmaBnahmen sind einheimische Gehdlze
zu verwenden, weil sie aufgrund der engen
Wechselwirkungen mit der einheimischen Tierwelt
Vorteile gegeniber fremdléndischen Gehélzarten be-
sitzen. Standortgerechte, einheimische Baum- und
Straucharten sind in der Regel auch wichsiger
und weniger anféllig gegeniber Schadlingen und
Krankheiten als Exoten.

Die Vorgabe der Pflanzqualitéit soll die schnellstmagli-
che Wirksamkeit der PlanzmaBinahmen gewdhrleisten.

GESTALTUNG

§ 9 ABS. 4 BAUGB |.V.M. § 93 ABS. 5180
FESTSETZUNGEN

DACHFORM, DACHNEIGUNG

e Zuldssig sind nur geneigte Décher mit einer Dach-
neigung 22 - 45°.

» Flachdécher sind nur bei Garagen zuldssig.

* Anlagen fir Photovoliaik und Brauchwassererwar-
mung auf den Dachern sind zulassig.

¢ Doppelhduser und Hausgruppen missen in ihrer
aufleren Erscheinung eine Einheit bilden. Die Far-
be der Dacheindeckung sowie die Dachneigung
sind einheitlich zu wdhlen.

GARAGEN

Garagen sind in Moterial und Gestaltung dem
Hauptgebdaude anzupassen.




ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Fir das Plangebiet werden diese gestalterische
Festsetzungen getroffen, um eine hochwertige
Gestaltung, auch unter dkologischen Aspekten, des
Wohngebietes und des Mischgebietes zu erreichen.
Desweiteren kann hierdurch zur Gewdhrleistung einer
einheitlichen und typischen Gestaltung des Ortsbildes
eine Anpassung an die ortsbildtypische Bebauung
bzw. eine harmonische Angleichung der Gebdude
untereinander gewdhrleistet werden.

Die Kleinspeicher fir Niederschlagswasser miissen
ausreichend dimensioniert sein, um die anfallenden
Mengen an Niederschlagswasser méglichst aufneh-
men zu kdnnen.

ANGRENZENDE WOHNBEBAUUNG

HINWEISE

\ SCHUTZ DES MUTTERBODENS

§202 BAUGB

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberfléche ausgehoben wird,
ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
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Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Hierbei
sind die Bestimmungen der DIN 18320 zu beachten.

BAUMPFLANZUNGEN

Das Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen ist bei den
Baumpflanzungen zu beachten.

Bei der Ausfihrung der Erdarbeiten oder
BaumaBnahmen missen die Richtlinien der DIN
18920 “Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen” beachtet
werden.

Bei der Durchfihrung von Pflanzarbeiten sind
die Bestimmungen des DVGW-Arbeitsblattes GW
125 “Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen” vom Mérz 1989 zu beachten.

\ DEZENTRALE REGENWASSERRUCKHALTUNG

Es wird empfohlen, dass bei Neubauvorhaben jeder
einzelne Nutzer das Regenwasser vor Ort in de-
zentrale Anlagen sammelt und nutzt. Weiterhin wird
die Installation von Wasserspareinrichtungen empfoh-
len, die der Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs
dient.

EINHALTUNG GRENZABSTANDE
(GEMASS SAARLANDISCHEN NACHBARRECHTSGESETZ VOM
28.02.1973)

Bei der Anpflanzung von Baumen und Stréuchern ent-
lang von Grundstiicksgrenzen sind die Grenzabstinde
gemdf dem Saarlandischen Nachbarrechtsgesetz zu
beachten.

\ GEPLANTE WASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet liegt in  einem geplanten
Wasserschutzgebiet (Zone [ll). Gem. § 37 des
Saarlandischen Wassergesetzes ist bei der zustandi-
gen Wasserbehérde eine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten der Wasserschutzgebietsverordnung
einzuholen.

4. MUNITIONSGEFAHREN

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes sind Munitionsgefahren
nicht auszuschlieBen. Vorsorgliches Absuchen durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst wird empfohlen.




Die Anforderung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
sollte frihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.”

BODENFUNDE

Bei Bodenfunden besteht Anzeigepflicht gemaf} § 16
{Tund 2) Saarlandisches Denkmalschutzgesetz.

BODENORDNUNG UND
GRUNDBESITZ /| KOSTEN
UND WIRTSCHAFTLICHKEIT

Alle Grundsticke im Plangebiet sind bereits im

Eigentum des Vorhabentrdgers. Es kann somit von ei- &

ner ziigigen Realisierung ausgegangen werden, zu-
mal sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag
mit der Stadt verpffichtet, das Vorhaben in einer be-
stimmten, in diesem Vertrag festzulegenden Frist zu
realisieren. Alle Kosten werden vom Vorhabentréger
bernommen.

ABWAGUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwéigungsgebot gem. § 1 Abs. & BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die Stadt
Saarlouis als Planungstréiger bei der Aulstellung ei-
nes Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwégen. Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Gemeinde ihr
stidtebauliches Konzept um und entscheidet sich for
die Bericksichtigung bestimmter Inferessen und die
Zuriickstellung der dieser 16sung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfihrung der Abwdgung impliziert eine
mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwégungsmaterials {siehe “Aus-
wirkungen der Planung”},

» Gewichtung der Belange (siehe "Gewichtung des
Abwiéigungsmaterials”},

¢ Ausgleich der betroffenen Belange [siehe "Fazit”),

* Abwdgungsergebnis (siehe “Fazit").
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AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG AUF DIE STADTE-
BAULICHE ORDNUNG UND
ENTWICKLUNG SOWIE DIE
NATURLICHEN LEBENS-
GRUNDLAGEN

Hinsichdlich der stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundlagen
{im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere
folgende mdglichen Auswirkungen beachtet und in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt:

AUF DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN
AN GESUNDE WOHN- UND ARBEITS-
VERHALTNISSE UND DIE SICHERHEIT DER
WOHN- UND ARBEITSBEVOLKERUNG

Ein grundlegendes Ziel der Bauleitplanung liegt
darin, der Bevdlkerung bei der Wahrung ihrer
Grundbediirinisse gesunde und sichere Bedingungen
zu bieten., Aufgabe muss es deshalb sein, das
Wohnumfeld so zu gestolten, dass gegenseitige
Beeinirdchtigungen von vornherein ausgeschlossen
werden.

Das Plangebiet ist unter dem Aspekt einer gréfimog-
lichen Vertréglichkeit mit angrenzenden Nutzungen
so konzipiert, dass gegenseitige Beeintréchtigungen
vermieden werden kénnen. Das Verkehrsaufkommen
in der Strafe 'Am Kirchenbach' ist nicht so hoch, als
dass es zu unzumutbaren Beeintrdchtigen fihren wiir-
de. Aufgrund der gewerblichen Nutzung sidlich des
Plangebietes wurde eine Stufung des Plangebietes
mit einer Mischgebietsfliiche entflang der Strafle "Am
Kirchenbach" vorgenommen. Hierdurch wird den im-
missionsschutzrechilichen Belangen Rechnung getro-
gen.

Im umgekehrten Fall gehen von dem geplanten
Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet [auch) kei-
ne Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen
aus. Es sind keine Nutzungen zulassig, die mit
Beeintrachtigungen der umliegenden Gebiete verbun-
den sind.

Bei der relativ geringen Zahl an neu entstehenden
Baugrundsticken wird das zusétzlich entstehende
Verkehrsaufkommen dementsprechend sehr gering
bleiben, so dass auch hiervon keine unzumutharen
Beeinfréichtigungen der angrenzenden Nutzungen zu
erwarten sind, zumal die Zahl der Wohneinheiten,
die in direkter Proportionalitét zur entstehenden




Verkehrsmenge steht, im Allgemeinen Wohngebiet
per Festsetzung auf maximal zwei Wohnungen pro
Wohngebé&ude begrenzt wurde.

Die Festsetzung der ErschlieBungsstrafifen  als
verkehrsberuhigte Bereiche bietet dariber hinaus
ein héchstmégliches Mall an Wohnqualitt und
Sicherheit fir die Anwohner. Die Ausgestaltung

als niveaugleiche Mischfidchen erméglicht vielfaltige

Nutzungsméglichkeiten  des  Strafenraums  zur
Kommunikation und Begegnung der Bewohner.

4. AUF DIE BELANGE DER WOHNBEDURFNISSE

DER BEV(“)I.KERUI_?G BE! VERMEIDUNG
EINSEITIGER BEVOLKERUNGSSTRUKTUREN,
DIE EIGENTUMSBILDUNG WEITER KREISE DER
BEVOLKERUNG UND DIE
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der
Stadt ist die Schaffung der Voraussetzungen zur
Versorgung der Bevdlkerung mit Grundsticken fir
den Wohnungsbau. Das Angebot sollte dabei vielfdl-
fig sein und an die unterschiedlichen Winsche und
Bedirfnisse aller Bevélkerungskreise angepasst sein.

Mit der Schaffung von ca. 20 Wohneinheiten wird
den Bedirfnissen der ortsanséssigen Bevélkerung,
insbesondere  ortsanséssiger  Bevélkerung  nach
Eigentumsbildung Rechnung getragen.

Bereitgestellt wird Bauland Ffir zweigeschossige
Einzel- und Doppelhduser. Es wird durch die
Planung eine Aufteilung in  unferschiedliche
Grundstiicksgréfen erméglicht, wobei die durch-
schnittliche GrundsticksgréBe ca. 350 gm betrégt.
Aufgrund unterschiedlicher GrundsticksgréBen und
Bauformen hoben Personen aus unterschiedlichen so-
zialen Bevéikerungsgruppen die Méglichkeit, Bauland
zu erwerben.

#. AUF DIE ERHALTUNG, ERNEUERUNG UND

FORTENTWICKLUNG VORHANDENER ORTS-
TEILE SOWIE DIE GESTALTUNG UND ERNEUE-
RUNG DES ORTS- UND LANDSCHAFTSBILDES

Art und Maf} der baulichen Nutzung sind an der be-
reits bestehenden Bebauung orientiert und gewahr-
leisten somit eine gute Eingliederung des geplanten
Neubaugebietes in die umgebende Bebauung.

Die Anordnung der Wohngebdude in gestalterisch auk
einander abgestimmten Formen, die umfangreichen
gestalterischen und raumgliedernden MaBnahmen
stellen die Schaffung eines ansehnlichen und ab-
wechslungsreich gestalteten Neubaugebietes sicher.
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Mit der Umsetzung der Planung geht auferdem
kein Verlust von landschaftspragenden Elementen
einher. Durch die vorgesehenen grinordnerischen
MaBnahmen kann eine Infegration des Plangebietes
in die umgebenden Nutzungsstrukturen gewdhrleistet
werden.

. UMWELTSCHUTZENDE BELANGE

IN DER ABWAGUNG
{GEM. § 1A BAUGRE)

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

AUF DIE UMWELT
(GEM. § 1A ABS. 2 NR. 1 UND 3 BAUGH

Flachenbilanz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemali-
ges Werksgeldnde, das demnach stark anthropogen
berformt ist. Zur Zeit sind etwa 14 % der Flache ver-
siegelt bzw. teilversiegelt.

Durch das geplante Bauvorhaben wird sich der Anteil
an versiegelten Fldchen im Plangebiet auf ca. 38% er
héhen. Weitere 14 % ergeben sich aus den teilversie-
gelten Flachen. Daraus ergeben sich Konsequenzen
tir die einzelnen Naturgiter.

Boden

Der Boden erfilllt im Naturhaushalt unterschiedliche
Funktionen. Zum einen dient er als Lebensraum fir zahl-
reiche Tier- und Pflanzenarten. Desweiteren ermég-
licht er das Versickern von Niederschlogswasser und
sorgt somit fir eine Regeneration des Grundwassers.
Zusétzlich zu diesen Funkfionen fungiert der
Bodenkérper auch als Schadstofffilter, indem er
Schadstoffe biclogisch oder chemisch binden kann,
und somit aus den natirlichen Kreislaufen entfernt.

Der Bodenk&rper im Plangebiet wurde bereits stark
durch Abgrabung, Aufschittung und Versiegelung
iberformt, so dass die natiirlichen Bodenfunktionen
bereits deutlich eingeschrankt wurden. Dennoch wer-
den durch die zunehmende Versiegelung im Zuge des
geplanten Bauvorhabens die Bodenfunktionen noch
stérker eingeschrénkt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen bzw. durch
die festgesetzte Grundflachenzaht {GRZ} von 0,4 wird
die Versiegelung des Bodens auf das Mindestmal3
beschrankt. Daneben trégt die wasserdurchlassige
Befestigung von Stellplatzen zu einer Minderung des
Versiegelungsgrades bei.




Wasser

Neben den bereits erwdhnten Auswirkungen auf das
Naturgut Boden fohrt die Planung aber auch zu
Beeiniréichtigungen des Naturgutes Wasser. Hier sind
insbesondere das verdnderte AbHussverhalten nach
Niederschlédgen und die negative Beeinflussung der
Grundwasserneubildung zu nennen.

Durch die Versiegelung des Bodens kommt es zu ei-
ner Erhéhung des Oberflachenabflusses. Aufgrund
der niedrigeren Infiltrationsrate des Bodens kann
dadurch der Grundwasserspiegel langfristig ab-
gesenkt werden. Desweiteren kann der erhéhte
Oberflachenabfluss zur Uberlastung von Vorfluter und
Kanalisation fihren.

Wahrend der BoumaBnahmen ist ein erhéhter
Schadstoffeintrag  durch  Baustellenfahrzeuge nicht
auszuschlieBen.

Zur  Minderung der Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt sollen in erster linie die Reduktion
der Versiegelung auf das absolut notwendige Maf3
beitragen, was durch die Festlegung von Baugrenzen
sowie Baulinien und einer Grundfléchenzahl von 0,4
gewdhrleistet wird. Um den Oberflachenabfluss zu
verringern, missen alle Stellplétze und Zufahrten auf
den privaten Grundsticken wasserdurchléssig befe-
stigt werden.

Daneben wird eine dezentrale Regenwasser-
rickhaltung angestrebt. Das Regenwasser soll in
Zisternen gesammelt und genutzt werden. Hierdurch
wird nicht nur eine Uberlastung der Kanalisation ver-
hindert, sondern auch die Grundwasserneubildung in
einem gewissen Mafe aufrechterhalten.

Klima und Lufthygiene

Durch die geplante Bebauung sind auch Auswirkungen
auf das lokale Klima zu erwarten. So ist mit einer
Erniedrigung der Luftfeuchte, Verringerung der durch-
schnittlichen Windgeschwindigkeit und Erhéhung der
Temperaturmaxima in den bodennahen Luftschichten
zu rechnen. Grund hierfir ist der Verlust der
Vegetationsdecke und von Gehélzen, wodurch die
Kihlwirkung durch Transpiration verringert wird.

Weiterreichende Auswirkungen sind aufgrund der ge-
ringen Bedeutung der Flache zum klimadkologischen
Ausgleich nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Verdnderungen des lokalen Klimas
kénnen durch die griinordnerischen Mafinahmen
im Plangebiet weitgehend cusgeglichen werden.
Neben der Eingrinung der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksfléchen sorgen die Gehélzpllanzungen
auf den privaten Griinfiéchen fir eine Verbesserung
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der klimadkologischen Situation. Durch Transpiration
und  Schattenwirkung  gleichen  sie  die
Temperaturverhdlinisse aus und filtern gleichzeitig
Stéube und Schadstoffe aus der Luft.

Pflanzen und Tiere

Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung
des Plangebietes und dem starken ruderalen Charakter
der Flache ist die Bedeutung fir den Arten- und
Biofoptschutz bereits eingeschrankt. Daneben stellt
die isolierte Lage innerhalb der Stadtbebauvung ei-
nen "wertmindernden" Faktor dar. Dennoch bieten
solche ruderalen Standorte bestimmten Tier- und
Pflanzenarten Lebensraum. Diese gehen durch die ge-
plante Bebauung iberwiegend verloren.

Durch grinordnerische Mafnahmen im Plangebiet
kann der Verlust an lebensraum teilweise ausge-
glichen werden. So biefen die auf den privaten
Griinflachen  anzupflonzenden,  einheimischen
Gehélze einen wichtigen Ersatzlebensraum. Daneben
kénnen die einzugrinenden, nicht iberbaubaren
Grundstiicksfidichen  in  einem gewissen Maf3e
Lebenraumfunktion iibernehmen.

NATURSCHUTZRECHTLICHE
EINGRIFFSREGELUNG
[GEM. § TA ABS.2 NR.2 BAUGB |.V.M. § BA BNATSCHG)

Die Regelung der Zuléssigkeit von Eingriffen in
Natur und landschaft durch bauliche oder sonstige
MaBnahmen  wird  als  naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung bezeichnet. Hierzu ist eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung durchzutihren.

Das Plangebiet wird zur Zeit Uberwiegend von
Biotoptypen geringer Wertigkeit eingenommen. Hierzu
zdhlen versiegelte Flachen, durch Erdaufschittungen
oder -abgrabungen veréinderte Flachen sowie die
ruderalisierten Wiesenbereiche. Es handelt sich um
stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen mit kurzem
Entwicklungszeitraum. lediglich die gehdlzgepragten
Biotope, wie das Brombeergebisch und die schmo
len Gehdlzstreifen, kénnen als Biotoptypen mittlerer
Wertigkeit eingestuft werden, Biotoptypen hoher bis
sehr hoher Wertigkeit fehlen dagegen vollsténdig.

Das  Planungsgebiet  stellt  das  ehemalige
Betriebsgeldnde des Technischen Hilfswerkes dar. Teile
des Planungsgebietes werden von den urspriinglichen
Betriebsgebduden und den Stellplatzfldchen einge-
nommen, wihrend der restliche Teil schon vor Jahren
anthropgen durch Erdbewegungen {Abgrabungen
und Aufschittungen) Gberformt wurde. Aulgrund des
jahrelangen brachliegens der Flachen hat sich eine
Pioniervegetation mit Gehdlzaufwuchs auf der Fléche




eingestellt, der eine gewisse Bedeutung fir den 4 AUF DIE BELANGE DES VERKEHRS

Naturschutz und Landschaftspflege zukommt.

Aufgrund der isolierten Lage der im Planungsgebiet vor-
handenen Lebensrdume innerhalb des Stadigebietes
von Saarlouis, d.h. der fehlenden Néhe zu gleicharti-
gen lebensrdumen, kann eine gewisse Insellage der
Flache atestiert werden, wodurch ein Faunen- und
Florenaustausch mit gleichartigen Lebensraumtypen,
dies gitt zumindest fir die ols aus &kologischer
Sicht als héherwertig anzusehenden Biotoptypen im
Gebiet, nicht gewdhrleistet werden kann.

Stellt man die im Planungsgebiet vorzufindenden
Biotope mit einer héheren Skologischen Wertigkeit
den geplanten Fléchen zum Anpflanzen von einheimi-
schen, standorigerechten Gehdlzen im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan gegeniber, dann kommt man
zu folgendem Ergebnis. Als kologisch héherwertig
einzustufen sind im Bestand das Brombeergebiisch
und der schmale Gehélzstreifen. Beide umfassen zu-
sammen eine Fléiche von rund 590 gm.

Der Ausgleich fir die Inanspruchnahme dieser Bio-
toptypen kann mit der Anpflanzung standortgerechter
Gehdlze auf einer Flache von ca. 1570 gm erreicht
werden.

Der Verlust fiir die mit Pioniervegetation bestandenen
Erdaufschiittungen bzw. die ruderalisierte Wiese kann
durch die Anlage strukturreicher Garten auf den
privaten Grundstiicken, aber auch durch weitere
getroffene Festetzungen im Bebauungsplan  wie
z.B. die Fassadenbegrinung und die extensive
Dachbegrinung von Garagen mit Flachdéchern kom-
pensieren. Als weiterer Kompensationsfaktor kann
zuséizlich auch die Versickerung der anfallenden
Niederschlagswdsser im Planungsgebiet herangezo-
gen werden.

Die kleinflachig und inselartig im Bereich der
ehemaligen Baugrube vorkommenden Schilt und
Pioniergehélzbestinde besitzen aufgrund der ge-
ringen GréBe und der isolierten lage aus Sicht
des Naturschutzes und der Landschaftspflege nur
eine untergeordnefe Bedeutung bzw. stellen ein
Ubergangsstadium in der sich auf der Flache vollzie-
henden natiirlichen Sukzessionsabfolge dar.

Insgesamt kénnen die mit der Planung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft durch die im ver-
bindlichen Bauleitplan getroffenen grinordnerischen
und landschafispflegerischen Massnahmen kompen-
siert werden.
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EINSCHLIESSLICH DES OFFENTLICHEN
PERSONENNAHVERKEHRS

Die Belange des Verkehrs werden im Rahmen des
Bebauungsplanes ausreichend beriicksichtigt.

Die Anbindung an das inner- und Gberdriliche
Verkehrsnetz ist gewdhrleistet.

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den
Verkehrsfiuss und die Immissionssituation sind durch
das geplante Neubaugebiet nicht zu befirchten,
da der zusatzlich entstehende Verkehr aufgrund der
geringen Wohneinheitenzahl relativ gering bleiben
wird. Die Straffe "Am Kirchenbach" als auch die
Verkehrsflachen des Plangebiefes sind so dimensio-
niert, dass sie den entstehenden Verkehr problemlos
aufnehmen kénnen.

Die ErschlieBungsstrafien innerhalb des Plangebietes
sind als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet und
entspricht - bei gleichzeitig sporsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden - hinsichtlich sei-
nes Aufbaus den Anforderungen an seine Funktion
(GEM. EAE), so dass auch hier negative Auswirkungen
auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss vermie-
den werden.

Die OPNV-Anbindung ist durch fullldufig gut erreich-
bare Bushaltestellen gesichert.

4. AUF DIE BELANGE DER VERSORGUNG, INS-

BESONDERE MIT ENERGIE UND WASSER

Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie
und Wasser, werden durch die ErschlieBung des
Plangebietes nicht beeintréchtigt, insbesondere da
ausreichende Kapazitdten im Ortsnetz vorhanden
sind.

4 AUF DIE BELANGE DER ABFALLENTSOR-

GUNG UND DER ABWASSERBESEITIGUNG
SOWIE DIE SICHERUNG VON ROHSTOFF-
VORKOMMEN

Belange der Abwasserbeseitigung werden nach
derzeitigem Kenntnisstand durch die ErschlieBung
des Plangebietes nicht beeintréchtigh. Da die
Abwassermengen  sich durch die dezentrale
Regenwasserrickhaltung  (Zisternen zur  Brauch-
wassernutzung) reduzieren, reichen die Kapazitaten
des Abwassernetzes, an das der Anschluss erfolgt,

Qaus.




Belange der Abfallentsorgung werden durch die
Belange nicht berUhrt, ebensowenig Belange der
Sicherung von Rohstoffvorkommen.

4. AUF DIE BELANGE DER

LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

Forst- oder landwirtschaftliche Belange werden durch
die Realisierung des vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nicht berihrt.

4. AUF ALLE SONSTIGEN BELANGE

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitplénen
laut § 1 Abs. 5 BauGB zu bericksichtigenden
Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch
die Planung nicht berihrt.

GEWICHTUNG DES
ABWAGUNGSMATERIALS

Gemdall dem im Baugesetzbuch  verankerten
Abwdgungsgebot {§ 1 Abs. 6 BauGB) wurden die
bei der Abwdagung zu bericksichtigenden offentti-
chen und privaten Belange, wie sie im Rahmen
der Ermitfung der Auswirkungen erfasst wurden, ge-
geneinander und untereinander gerecht abgewégt
und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt.
Fir die Abwdgung wurden insbesondere folgende
Aspekte beachtet:

4 ARGUMENTE FUR DIE VERWIRKLICHUNG

DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLANES

Folgende Argumente sprechen fir eine bauliche
Entwicklung im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes:

* Im Stadtteil Roden kann ein Teil des Wohnraumbe-
darfs befriedigt werden.

» Durch die Ausweisung von Wohnflachen auf einem
Gebiet im Innenbereich wird die Ausdehnung des
Siedlungsksrpers in die Aullenbereiche und somit
die Zersiedlung der Landschaft reduziert und zu-
satzlicher Verkehr vermieden.

*» Die dufere ErschlieBung des Plangebietes ist be-
reits vorhanden. Es muss somit lediglich die interne
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verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes neu ge-
plant und organisiert werden.

¢ Bei der ErschlieBung des Gebietes handelt es sich
in Teilbereichen um eine Revitalisierung vorbelaste-
ter Flachen, die aus &kologischer Sicht nur noch
geringe Wertigkeit besitzen.

ARGUMENTE GEGEN DIE VERWIRKLICHUNG
DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLANES

Zur Zeit sind keine Argumente bekannt, die gegen
die Verwirklichung des Bebauungsplanes sprechen.

FAZIT

Im Rahmen des Bebauungsplanung hat die Stadt
Saarlouis die bei der Aufstellung der Bauleitpléne zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit abgewdgt.
Aufgrund des Uberwiegens der Argumente, die fir ei-
ne Bebauung des Plangebietes sprechen, kommt die
Stadt Saarlovis zu dem Ergebnis, das Vorhaben zu
realisieren,




ANLAGEN
4 GESAMTARTENLISTE DER FESTGESTEUTEN
PFLANZENARTEN

4. FLACHENBILANZTABELLE BESTAND/
NEUPLANUNG

4, BESTANDSPLAN BIOTOPTYPEN




BESTANDSAUFNAH)
(STAND: APRIL 2000)

Achillea millefolium
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris
Betula pendula
Cardamine pratensis
Capsella burse- pastoris
Crataegus monogyna
Dactylis glomerata
Daucus carota
Dipsacus sylvestris
Equisetum arvense
Galium mollugo
Geranium robertianum
Hedera helix
Heracleum sphondyleum
Juncus effusus

Lunaria annua

Luzula campestris
Mahonia aquifolium
Oenothera biennis
Phragmites australis
Plantago major
Plantago media
Prunus avium
Pyracantha coccinea
Ranunculus repens
Rhus spec.

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Rumex acetosa

Salix spec.
Sarothamnus scoparius
Solidago canadensis
Sorbus aucuparia
Taraxacum officinale
Trifolium pratense
Tritolium repens
Urtica dioica
Valerianella locusta
Vicia sepium
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{E GESAMTARTENLISTE

Gewdhnliche Schafgarbe
Glatthafer
Gewbdhnlicher Beiful3
Hange-Birke

Wiesen- Schaumkraut
Hirtentaschel
Eingriffliger Weif3dorn
Wiesen- Knéuelgras
Wilde Mohre

Wilde Karde

Acker- Schachtethalm
Wiesen- Labkraut
Ruprechts-Storchenschnabel
Efeu

Wiesen- Bdrenklau
Flatter- Binse
Garten-Silberblatt

Feld- Hainsimse
Gewdhnliche Mahonie
Gewdhnliche Nachtkerze
Schilf

Grofler Wegerich
Mittlerer Wegerich
Vogel- Kirsche
Europdischer Feuerdorn
Kriechender Hahnenful3
Essigbaum

Hunds-Rose

Brombeere

Himbeere

Wiesen- Sauerampfer
Weide

Besenginster
Kanadische Goldryte
Eberesche

Gemeiner Lowenzahn
Rot Klee

Weif} Klee

Grofde Brennessel
Echter Feldsalat
Vogel-Wicke




FLACHENBILANZTABELLE BESTAND/ NEUPLANUNG

| BIOTOPTYPEN - FLACHENBILANZ BESTAND | | FLACHE / QM |

Teilversiegelte/Versiegelte Fldche

- ehemaliges Gebdude mit Hofflache 1.070
Gras- und Staudenfluren

- unbefestigter Feldweg mit Tritrasengesellschaft 560

- Erdaufschittung mit Pioniervegetation 1.600

- Baugrube (mit Schilf und Pioniergehéizen) 2.390

- ruderalisierte Wiese 1.670
Gehdlzstrukturen

- Brombeergebisch 120

- Gehdlzstreifen 470

| SUMME | 7880 |
[BIOTOPTYPEN - FLACHENBILANZ NEUPLANUNG | | FLACHE / QM |

Versiegelte Fléche

- iberbaubare Grundstiicksflache 2.284
- Verkehrsflache 703

Teilversiegelte Flache

- Flache fir Stellplétze, Zutahrten etc. [wasserdurch- 1.141
léssige Befestigung)

Griinfldchen
- nicht Gberbaubare Grundsticksfiache 2.284
- private Griinfléchen (AnpHanzung Feldgehdlze) 1.468
| SUMME || 7880 |
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KREISSTADT SAARLOUIS - STADTTEIL RODEN

BESTANDSPLAN BIOTOPTYPEN
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