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Teil A Planungsgrundlagen

1 Anlass und Ziele der Planung

In der Kreisstadt Saarlouis besteht aufgrund der hohen Attraktivitat der Stadt als Wohn- und Arbeits-
ort eine stetige Nachfrage nach Bauflachen. Auf einem rund 4 ha grof3en Areal einer ehemaligen
Zigaretten- und Kartonagenfabrik in der Néhe der Innenstadt, dem sogenannten ,Astra-/Jyldis-Ge-
lande*, soll eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Wohnen, Biros, Dienstleistungen, u.A. entwi-
ckelt. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage am unmittelbaren Rand der
Innenstadt von Saarlouis, die Erschlie3ung ist Gber den Choisyring gegeben.

Fir das Gebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Gelande ist in Teilen nach § 34
Baugesetzbuch bebaut und entwickelt worden, nunmehr ist jedoch zur Sicherstellung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung fir das Gesamtgelande die Schaffung von Baurecht Gber einen
Bebauungsplan erforderlich.

Der Bebauungsplan steht unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach die Bauleitplane eine
nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln.

Mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den Ortlichen Bauvor-
schriften kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des geplanten Baugebietes sowie die Einpas-
sung desselben in die vorhandene Siedlungsstruktur gewahrleistet werden. Das Mal der baulichen
Nutzung wird so weit eingeschrankt, dass ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden gewahrleistet werden kann. Zudem ergibt sich mit der Nutzung des nunmehr Uberplanten,
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gelegenen Areals der grof3e Vorteil, dass keine
im Aul3enbereich gelegenen Flachen in Anspruch genommen werden missen. Damit wird unnétiger
Landschaftsverbrauch sowie erhéhter Erschliefungsaufwand vermieden und zur wirtschaftlicheren
Ausnutzung der bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme beigetragen.

Der Kreisstadt Saarlouis ist an einer unmittelbaren Umsetzung der mit dem Bebauungsplan verfolg-
ten Planungsabsichten gelegen. Das Gelande befindet sich zum Uberwiegenden Teil im Eigentum
eines privaten Investors, so dass nach Inkrafttreten des Bebauungsplans mit einer zigigen Umset-
zung zu rechnen ist.

2 Bebauungsplanverfahren nach § 30 BauGB

Fir den Bereich des Astra-/Jyldis-Geldndes ist die Aufstellung des Bebauungsplans nach
§ 30 Abs. 1 BauGB Voraussetzung zur Schaffung von Baurecht.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist grundsatzlich fir alle Bauleitplanverfahren eine férmliche
Umweltprifung durchzuflhren (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB); hierzu ist ein Umweltbericht zu erstellen.
Der Umweltbericht bildet hierbei einen gesonderten Bestandteil der Begrindung zum Bebauungs-
plan. Die Umweltprifung ist ein formales Verfahren, in dem das umweltbezogene Abwagungsmate-
rial systematisch ermittelt, beschrieben und bewertet wird. lhre Ergebnisse haben von sich aus kei-
nen Vorrang vor anderen Belangen, sondern unterliegen wie diese der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB. Die Umweltprifung - mit der zugehérigen Erstellung des Umweltberichtes - ist damit ein
integraler Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.
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Die Umweltprifung zur Bauleitplanung ist im vorliegenden Umweltbericht bereits integriert. Die er-
forderlichen Aufgaben und Inhalte der Landschaftsplanung ergeben sich v. a. aus § 13 Abs. 1 und
§ 14 BNatSchG. ,Die Landschaftsplane werden als Beitrag fir die Bauleitplanung erstellt und unter
Abwagung mit den anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen als Darstellungen oder
Festsetzungen in die Bauleitplanung aufgenommen.®

Zudem koénnen ,die Einzelerfordernisse und —mafRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes auf der Ebene des Bebauungsplans [..] von der Gemeinde in Griinordnungsplanen festge-
legt werden. Diese sollen insbesondere Festlegungen Uber Zustand, Funktion, Ausstattung und Ent-
wicklung der Frei- und Griinflachen enthalten. Fir das Verfahren gelten die fir den Bebauungsplan
vorgesehenen Vorschriften des Baugesetzbuches entsprechend.” (§ 37 Abs. 2 SNG — Saarlandi-
sches Naturschutzgesetz) Der Grinordnungsplan ist im Umweltbericht enthalten. Im weiteren Ver-
lauf der Begriindung wird hierauf erneut Bezug genommen.

Soweit in den Bauleitplanen von den Inhalten und Zielsetzungen der Landschaftsplane abgewichen
wird, ist dies zu begrinden® (§ 37 Abs. 1 SNG). Letzteres erfolgt an anderer Stelle der Begrindung
zum vorliegenden Bebauungsplan.

2.1 Verfahrensverlauf

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.06.2013 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Astra-/Jyldis Geldnde* gem. § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Astra-/Jyldis Gelande“ wurde am 06.08.2014 im Wochen-
spiegel Saarlouis gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), 6ffentlich bekannt gemacht.

Hier wurde ebenfalls bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13a Abs. 2 i.V. mit § 13 BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt wird. Im Zuge der Planung hat sich ergeben, dass dieses Verfahren aufgrund der
Erweiterung des urspriinglichen Geltungsbereiches sowie einer erhdhten voraussichtlichen Versie-
gelung von tber 20.000 m? nun nicht mehr zweckmaRig ist. Daher ist die Verfahrenswahl geéndert
und nunmehr das normale Bebauungsplanverfahren gewahlt worden.

Der Beschluss zur Verfahrensanderung zum Regelverfahren gemal § 2 Abs. 1 BauGB sowie der
Erweiterung des Geltungsbereiches und der erforderlichen Flachennutzungsplan-Teilanderung
wurde in der Sitzung vom 18.02.2016 durch den Stadtrat Saarlouis gefasst.

In gleicher Sitzung wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans sowie die Flachennutzungsplan-Tei-
landerung gebilligt, auf dessen Grundlage die frihzeitige Beteiligung der Behérden, der sonstigen
Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit durchgefiihrt werden soll, welche ebenfalls in der
Sitzung am 18.02.2016 beschlossen wurde. Diese Beschlisse wurden am 09.03.2016 ortstublich
bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer o&ffentlichen Auslegung vom
17.03.2016 bis zum 22.04.2016 durchgefuhrt worden.

Die Behorden sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 16.03.2016 frihzeitig benach-
richtigt und um die Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.12.2016 die abgege-
benen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden sowie
der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gepriuift.
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Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.12.2016 den Entwurf
zum Bebauungsplan gebilligt und die Durchfiihrung der Offenlage beschlossen. Die Offenlage wurde
ortstiblich mit den Angaben beziglich Ort und Dauer der Auslegung am 28.12.2016 im Saarlouiser
Wochenspiegel bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Astra-/Jyldis-Gelande® der Kreisstadt Saarlouis wurde gemaR §
3 Abs. 2 BauGB flir die Dauer eines Monats, und zwar in der Zeit vom 09.01.2017 bis einschlieRlich
10.02.2017 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Die betroffenen Behdrden sowie die Nachbargemeinden wurden gemafl § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 19.12.2016 beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die fristgemaR vorgebrachten Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
sowie sonstiger Trager oOffentlicher Belange hat der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis in seiner Sit-
zung am 23.05.2017 gepruft.

Nach Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen hat der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis in
seiner Sitzung am 23.05.2017 den Bebauungsplan ,Astra-/Jyldis-Gelande” beschlossen.

3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan ,Astra-/Jyldis-Gelande* liegt die aktuelle relevante Bau- und Umweltgesetzge-
bung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind den Eintragungen auf der Plan-
zeichnung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4 Plangebiet

4.1 Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich direkt angrenzend an den Choisyring, welcher das Stadtzentrum Saar-
louis umschlie3t, und stdlich der B405.

Der Planbereich liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Nordéstlich des Plange-
biets verlauft entlang der Innenstadt die nérdlich an die BAB 8 stoRende B405 und kreuzt nérdlich
der Saar die B51.

Sudlich trennt der Choisyring das Plangebiet visuell vom Innenstadtbereich ab. Westlich grenzen
ein Sportplatz sowie 6stlich das Technisch gewerbliche und sozialpflegerische Berufsbildungszent-
rum an.

Das Plangebiet stellt sich als nahezu ebene Flache dar.

4.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 4,8 ha.

Das Plangebiet umfasst dabei folgende Parzellen in der Gemarkung Saarlouis: Flur 1: 7/6, 7/12,
7/15, 7/553, 7/554, 7/555, 7/556, 7/557, 7/558, 7/559, 7/560, 7/561, 7/562, 7/563, 7/564, 7/565,
7/566, 7/567, 7/568, 7/569, 7/570, 7/571, 7/572, 7/107, 7/109, 7/418, 7/459.
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Abbildung 1: Lage des Vorhabens im Stadtgebiet
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(Quelle: © OpenStreetMap contributors (ODbL),2016, http://www.openstreetmap.org)

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der zugehérigen Planzeich-
nung zum Bebauungsplan im Mafstab 1: 1.000.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans (Quelle: Kreisstadt Saarlouis)

4.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Das Plangebiet wird derzeit sowohl flir gewerbliche Zwecke unterschiedlichster Betriebe genutzt.
Hinzu kommen mehrere Wohngebdude, Dienstleister sowie 6ffentliche Nutzungen.

Bei den an das Plangebiet angrenzenden Arealen handelt es sich Uberwiegend um Flachen mit
Bestandsgebduden, die zu Wohnzwecken bzw. in geringem Male fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden und diverse 6ffentliche Einrichtungen (u.a. Schule, Kreissporthalle, Berufsbildungszentrum).
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1. Sozialkaufhaus | Tafel Saarlouis
. Startbahn 25| Apodi & Bruckmeier
Brandschutz

. Halle Bastion | M&belprojekt DW
Saar

. Bundeszentralamt fir Steuern

5. Zentrum fir Kinstlernachlasse |

Wohnen

6. Inexio
7. Sports and more

8. Wohnen

9. Denkmal

10. Gewerbliche Nutzung

Abbildung 3: Kataster, Nutzungsstruktur im Bestand und Abgrenzung des Plangebietes
(Quelle:Kataster ,Geobasisdaten ©LVGL 6243/2014,Saarlouis, August 2015, eigene Darstellung)

4.4 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich Uberwiegend im Eigentum eines
privaten Investors. Damit ist sichergestellt, dass das Areal ohne Verzdgerungen entwickelt werden
kann. Die Entstehung von Baullcken, die zu Spekulationszwecken oder aus anderen Grinden von
den Eigentimern zurtckbehalten werden und damit dem Markt nicht zur Verfugung stehen, ist damit
ausgeschlossen.

5 Fachbeitrage und Gutachten

5.1 Topografische Gelandeaufnahme

Zum Gebiet liegt eine Vermessung des Vermessungsamtes Saarlouis vom November 2015 vor, die
der Planung zugrunde gelegt wurde und in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen wurde. Der
topographischen Erfassung wurde das digitale Kataster aus der geographischen Datenbasis des
Landesamtes flr Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung zugrunde gelegt.
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5.2 Integrierte Griinordnung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist eine formliche Umweltprifung durchzufihren (§ 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB); hierzu ist ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht bildet hierbei einen
gesonderten Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Die Grinordnungsplanung zur Bau-
leitplanung wurde in enger Abstimmung mit dem Amt fir 6kologische Stadtentwicklung durch das
Blro Hepp + Zenner, Saarbricken, erarbeitet und im Umweltbericht eingefiigt. Hierbei wurden ins-
besondere die Vorgaben der stadtischen Baumschutzsatzung bericksichtigt.

6 Ziele und Darstellungen ubergeordneter Planungen

6.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind, wer-
den im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung” und ,Umwelt* festgelegt.

6.1.1 Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung)

Entsprechend des wirksamen Landesentwicklungsplans Siedlung (LEP-Siedlung) vom 04.07.2006
(veroffentlicht im Amtsblatt des Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis
in der Kernzone des Verdichtungsraumes. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur
Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen,
Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs
liegen.

Grundsatzlich schafft der LEP-Siedlung die Rahmenbedingungen fiir einen Anpassungsprozess der
Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Hin-
sichtlich der gewerblichen Entwicklung wird ausgefihrt:

,Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen sowie Einrichtun-
gen flir Freizeit und Sport) sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an
Brach- und Konversionsfldchen, Bauliicken und Baulandreserven sowie das Erneuerungspotenzial
des Siedlungsbestandes zu nutzen.*”

Diesem Ziel wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen. Folgendes Planungsprinzip ist
ebenfalls zu berlcksichtigen:

LAus siedlungshistorischen und funktionalen Griinden grenzen Gewerbe- und Industriegebiete hdu-
fig an Wohn- bzw. Mischbauflachen an. Bei der Ausweisung von Wohn- bzw. Gewerbefldchen ist
darauf zu achten, dass diese Nutzungen einander vertraglich zugeordnet und vorhandene Immissi-
onskonflikte méglichst beseitigt werden.”

Diesem Ziel wird mit der vorliegenden Planung ebenfalls Rechnung getragen.

6.1.2 Landesentwicklungsplan Umwelt (LEP-Umwelt)

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fur Flachennutzung, Umwelt-
schutz und Infrastruktur (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet innerhalb eines Sied-
lungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, iberwiegend Gewerbe“ gekennzeichnet ist. Die Darstellung
entspricht der derzeitigen Nutzung des Gelandes, wobei im Gebiet in Teilen auch eine gemischte
Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung besteht.

Darlber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffenden Fest-
legungen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Plankarte des LEP Umwelt mit den Vorgaben fiir das Plangebiet, eigene Darstellung

6.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplénen zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis wurde 1987 wirksam, hierin ist das Plangebiet
nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung Uberwiegend als gewerbliche Bauflache (G) gemaf
§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt. Ein kleiner Teilbereich entlang des Choisyrings ist als Griinfla-
che dargestellt (insbesondere Laboratorium und Festungsmauern).Westlich, Ostlich und sidlich
grenzen gemischte Bauflachen an. Die nérdlich gelegenen Auf und Abfahrtsbereiche der Eisenhut-
tenstadter Allee zur B 405 sind als Grinflachen dargestellt.

Die Nutzung wird im Bebauungsplan entgegen der Ausweisung im Flachennutzungsplan teilweise
als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO bzw. sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt.
Damit wird dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB nicht Rechnung getragen. Somit ist
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens auch eine parallele Flachennutzungsplananderung im eige-
nen Verfahren durchzufihren.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis mit Abgrenzung des
Plangebiets (Quelle: Kreisstadt Saarlouis, Dezember 2015)

6.3 Baumschutzsatzung

Die Kreisstadt Saarlouis hat zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt eine Baumschutz-
satzung (Satzung zum Schutz von Baumen in der Kreisstadt Saarlouis, in Kraft getreten am
01.01.2002) erlassen.

Nach dieser Satzung sind Baume mit einem Stammumfang von 60 und mehr cm, gemessen in einer
Hoéhe von 100 cm Uber dem Erdboden, geschiitzt. Ebenfalls geschiitzt sind Baumgruppen und
Baumreihen mit mehr als 4 Baumen, wenn jeder Baum in 100 cm H6he mehr als 30 cm Stammum-
fang aufweist.

Auch mehrstammige Baume, wenn die Summe der einzelnen Stammumfénge das Maf} von 60 cm
Ubersteigt, unterliegen diesem Schutz.

Im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung ist es verboten, geschitzte Baume zu entfernen, zu
zerstoren, zu schadigen oder ihre Gestalt wesentlich zu verandern.

Eine Ausnahme kann u.a. erteilt werden, wenn eine nach den baurechtlichen Vorschriften zulassige
Nutzung des Grundstlickes sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschréankungen verwirklicht
werden kann. Hierzu sind allerdings ErsatzmaRnahmen erforderlich. Entweder ist auf dem Grund-
stuck eine Ersatzpflanzung vorzunehmen (Pflanzung eines neuen Baumes fur jeden entfernten
Baum) oder es ist eine Ausgleichszahlung zu leisten.

Im Plangebiet wurde eine Einmessung der Bestandbdume nur dort vorgenommen, wo sie von der
Planung eventuell betroffen sind.
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Aufgrund der geplanten Bebauung des Gelandes konnten einige Baume nicht erhalten werden. Im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wurden hierzu auch entsprechende Bescheide zur Ersatz-
pflanzung erteilt. Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Hecken im Plangebiet
kann sichergestellt werden, dass die durch kiinftige Bauvorhaben wegfallenden Baume ersetzt wer-
den und die Forderungen der Baumschutzsatzung bericksichtigt werden.

Dem Bebauungsplan ist ein Freiflachengestaltungsplan vom Biro Hepp + Zenner, Saarbriicken,
beigefligt, aus dem die Bilanzierung der bereits erfolgten bzw. geplanten Ersatzpflanzungen ersicht-
lich ist (Vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 8: Lage der bestehenden und geplanten Baume im Gebiet (Freiflachengestaltungsplan, Hepp + Zenner, Saar-
briicken, Stand: 22.03.2016)

6.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich folgendes Einzeldenkmal gemafl Denkmalliste des Saar-
landes:

Choisyring 10 , Laboratorium, Muntitionsdepot, 1821
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Dieses sowie weitere denkmalgeschitzte Mauern der Vaubanschen Festungsanlage werden nach-
richtlich in die Planung Gbernommen.

Teil B Erlauterungen zu den Planfestsetzungen/ Begriindung der Planin-
halte

1 Stadtebauliche Konzeption / Beschreibung des Planungsvorhabens

Im Zuge aktueller Entwicklungen méchte die Stadt Saarlouis eine stadtebaulich sinnvolle Entwick-
lung im Plangebiet sicherstellen. Auf Basis der aktuellen Nutzungen drangt sich aufgrund der fakti-
schen Baugebietssituation die planerische Ausweisung eines Mischgebietes gemal § 6 BauNVO
sowie eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO und eines eingeschrankten Gewerbegebietes
zur weiteren Entwicklung des Plangebietes auf. Dabei wird Uber die differenzierten Festsetzungen
innerhalb der Mischgebiete sowie innerhalb der Gewerbegebiete eine sinnvolle stadtebauliche Steu-
erung erreicht.

Neben der sinnvollen stadtebaulichen Struktur ist der Stadt Saarlouis dabei auch eine geordnete
Nachverdichtung unter Berlcksichtigung von Aufenthalts- und Erholungsmdglichkeiten im o&ffentli-
chem Raum sowie der Sicherstellung ausreichender Stellplatzangebote innerhalb des Plangebietes
fur die Nutzerstrukturen wichtig. Neben der Realisierung eines Parkhauses im norddstlichen Bereich
des Plangebietes werden dazu auch im weiteren Plangebiet an mehreren Stellen 6ffentliche und
private Stellplatzflachen ausgewiesen. Darlber hinaus ist die Realisierung von Stellplatzen inner-
und auRerhalb der Baugrenzen zugelassen, sodass auch nutzungsnah die Realisierung von Stell-
platzen moglich ist.

Der Planbereich liegt nahe des Stadtzentrums von Saarlouis. Sudlich des Plangebiets verlauft der
Choisyring, welcher einen Teil des den Stadtkern umgebenden Verkehrsringens bildet. Noérdlich des
Plangebietes fuhrt die B 405 Uber die Saar und erschlie3t die dortigen Stadtteile. Die westlich das
Plangebiet abgrenzende Pavillonstralie fihrt stdlich in den Stadtkern und schlief3t nérdlich an die
B 405 — Walter-Bloch-Stralke an. Ostlich — hinter dem das Plangebiet von dieser StraRe abgrenzen-
den Technisch gewerblichen und sozialpflegerischen Berufsbildungszentrum — verbindet die Zeug-
hausstralle die B 405 sowie den Choisyring.

Die ErschlielRung des Plangebietes erfolgt vom Choisyring ausgehend Uber die Sternheimerstralie
in rund 40 m Entfernung zur Kreuzung ZeughausstraRe/ Choisyring. Im Westen erfolgt die Erschlie-
Rung Uber den Anschluss an die Pavillonstrale ca. 60 m vor Kreuzungsbereich Choisyring/ Pavil-
lonstralRe. Intern ist das Gebiet Uber die Sternheimerstralle sowie die Ludwig-Karl-Balzer-Allee er-
schlossen. Gebietsintern werden sowohl an den Betriebsgebauden als auch Uber ein im nordéstli-
chen Plangebiet zu realisierendes Parkhaus Stellplatze vorgehalten, und so eine geordnete Parksi-
tuation gewahrleistet.

Die technische Ver- und Entsorgung der Betriebserweiterungen erfolgt ber den Anschluss an das
vorhandene Netz.

2 Planungsalternativen

Die Planungskonzeption ist erforderlich um die stadtebauliche Entwicklung dieses Areals zukunftig
Zielgerichtet zu steuern. Bis dato war eine Bewertung baulicher Vorhaben hier nach § 34 BauGB
moglich. Durch die zielgerichtete Planung wird neben einer stadtebaulichen Aufwertung des gesam-
ten Areals auch eine Verbesserung der Stellplatzsituation sowie der Gestaltung des o6ffentlichen
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Raumes einhergehen konnen. Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes findet hier eine sinn-
volle Uberplanung des Bestandes statt, welche gleichzeitig ausreichend Raum fir weitere Entwick-
lungen ermoglicht.

Die Mischgebietsausweisung sorgt dariiber hinaus fiir einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang der
Bebauung sowie der Nutzung in die umliegenden Bereiche.

Alternative Entwicklungsflachen oder ErschlieBungsmaglichkeiten bestehen nicht. Aufgrund der Bin-
dung der Konzeption an die Ortlichkeit ist die Frage der Standortalternative somit obsolet.

3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB und BauNVO)

31 Art der baulichen Nutzung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Astra-Jyldis“ das Ziel,
die bestehende gemischte Nutzung aus Gewerbe, Wohnen, Blros und Dienstleistung sowie kinf-
tige Ansiedlungen einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung zuzufthren. Zur Sicherung der
bestehenden Wohn- und gewerblichen Nutzung im Plangebiet wird entlang des Choisyrings ein
Mischgebiet festgesetzt. Dabei sind die mischgebietstypischen Nutzungen allgemein zulassig. Le-
diglich Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten wurden ausgeschlossen, da die
mit diesen Nutzungen verbundenen zusétzlichen Verkehrsaufkommen an dieser innenstadtnahen
Lage nicht erwlnscht sind und Stérungen auf die Wohnnutzung zu erwarten sind.

Zur Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen entlang der Sternheimer Stralle und der
Ludwig-Karl-Balzer-Allee wurden Gewerbegebiete festgesetzt. Dabei sind die gewerbegebietstypi-
schen Nutzungen allgemein zuldssig. Lediglich Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten wurden ausgeschlossen, da die mit diesen Nutzungen verbundenen zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommen an dieser innenstadtnahen Lage nicht erwinscht sind.

Zur weiteren Differenzierung der Nutzungen sieht die Planungskonzeption zudem die Ausweisung
eingeschrankter Gewerbegebiete vor, um immissionsschutzrechtliche Konflikte mit den vorhande-
nen und potenziellen Wohnnutzungen in den geplanten Mischgebieten auszuschlieRen. In den ein-
geschrankten Gewerbegebieten wurde der Katalog der zuldssigen Nutzungen deshalb dahingehend
geandert, dass nur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude allgemein zuldssig sind.
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind nicht zuldssig, da sie eine schutzwurdige Nutzung darstellen, durch welche die angrenzenden
bestehenden gewerblichen Betriebe eingeschrankt wirden. Auf diese Weise wird sowohl den Be-
langen der Wohnnutzungen als auch der bestehenden gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen
und eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung des Gebietes sichergestellt.

Zur Sicherung des kinftigen Stellplatzbedarfs im Gebiet sowie ggf. unmittelbar angrenzender Nut-
zungen ist am norddstlichen Rand des Plangebietes ein Sondergebiet Parkhaus vorgesehen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Uber das Mal der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes entschei-
dend gepragt. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das aufiere Erscheinungsbild,
haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthalt die
Werte Uber das Mal der baulichen Nutzung und gilt fur alle Gberbaubaren Flachen. Zum Mal} der
baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Grundflachenzahl

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
ist. Die GRZ wird entsprechend den Héchstwerten der BauNVO fur Mischgebiete mit 0,6 festgelegt
und kann durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird um 50% (bis zu einer maximalen Gesamtversiegelung von
0,8) Uberschritten werden. Hierdurch ist eine wirtschaftlich sinnvolle Grundstiicksnutzung sicherge-
stellt. Dies entspricht auch in weiten Teilen der bisherigen Struktur des Gebietes.

Aus stadtebaulichen Grinden wird die zuladssige GRZ fir sonstige Sondergebiete im Sondergebiet
Parkhaus uberschritten und auf 1,0 gemal § 17 Abs. 2 festgesetzt. Da es sich hierbei um eine
bauliche Anlage zur Unterbringung von KFZ handelt, welche aufgrund ihrer Eigenart nicht dem dau-
ernden Aufenthalt von Menschen dient, werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse hierdurch nicht beeintrachtigt. Bei einer vollstandigen Ausnutzung des Bau-
fensters durch die bauliche Anlage ergabe sich eine kleine Restflache im riickwartigen Bereich, die
zur Pflege nur schwer zuganglich ware, so dass eine komplette Versiegelung an dieser Stelle stad-
tebaulich vertretbar ist. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die nach dem Bebauungsplan mégliche Héhe der baulichen Anlagen wird gemaf Eintrag in die
Planzeichnung als Héchstgrenze festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird dabei entspre-
chend der Bestandssituation festgesetzt. Die Bemessung des Bezugspunktes ergibt sich aus den
textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.2 der Satzung.

Um technische Aufbauten wie Schornsteine und Kamine, Lufteranlagen, Aufzugsschéachte, Anten-
nen 0.3. realisieren zu kénnen, ist es ausnahmsweise zulassig, auf 10% der Grundflache des Ge-
baudes, die zulassige Gebaudehéhe um héchstens 25 % zu Gberschreiten.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festlegung von Baugrenzen bestimmt. Fir die Fest-
setzung von Baulinien besteht innerhalb des Plangebietes keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Die Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache, wobei die Bau-
grenze durch das Gebaude nicht bzw. allenfalls in geringfligigem Male Uberschritten werden darf.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so abgegrenzt, dass der Neubebauung Méglichkeiten
zur Ausgestaltung eingeraumt werden.

Auf die Festsetzung der Bauweise nach § 22 BauNVO und der Stellung der baulichen Anlage wird
im gesamten Plangebiet verzichtet. Dies ermdglicht eine Flexibilitat in der Anordnung der Baukorper
und einen individuellen Gestaltungsspielraum fir die Bauherren. Insbesondere in Gewerbegebieten
ist eine Festsetzung der Bauweise hinderlich bzw. nicht zweckmaRig, da hier oft Gebdude Uber 50
m Lange mit Grenzabstand errichtet werden. Auch die bestehenden Gebaude im Plangebiet sind
teilweise mehr als 50 m lang und sowohl mit als auch ohne Grenzabstand gebaut, so dass hier keine
eindeutige Bauweise festzustellen ist. Die Bauweise regelt sich deshalb gemaR den Vorschriften zu
den Abstandsflachen und Absténden laut LBO.

3.4 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind von ihrer gestalterischen Wirkung mit Gebau-
den vergleichbar und nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Stellplatze und
Zufahrten sind innerhalb und auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den
eigens flr sie festgesetzten Flachen — im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl - zulassig.
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3.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Strallen Sternheimer Strale und Ludwig-Karl-Balzer-Al-
lee befinden sich derzeit noch im Eigentum eines Investors, sollen jedoch nach Abschluss des Ver-
fahrens als 6ffentliche StralRen gewidmet werden.

Die Stralken haben derzeit eine Breite von rund 6 m. Der typische Charakter einer Stralte mit Fahr-
bahn und Gehweg besteht nicht. Die Breite der Stralien ist ausreichend fir den zu erwartenden
Begegnungsverkehr LKW/PKW bzw. LKW/LKW (mit eingeschrankten Bewegungsspielrdumen). .
Aufgrund ihrer vorwiegenden Aufenthalts- und ErschlieRungsfunktion flr das Plangebiet ist ein zu-
satzlicher Ausbau der StralRen nicht erforderlich. Sie werden ihrem jetzigen Ausbauzustand entspre-
chend als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
ausgewiesen. Entsprechende Kennzeichnungen durch Zeichen 325.1 und 325.2 der Strallenver-
kehrsordnung sind vorgesehen. Ggf. werden diese durch geschwindigkeitsmindernde MaRnahmen
im weiteren Verfahren ergéanzt.

Die im Nordesten befindliche private Zufahrt zum Sozialkaufhaus wird entsprechend ihrer Nutzung
als private Verkehrsflache festgesetzt.

Darlber hinaus werden die im Gebiet bestehenden bzw. geplanten privaten und 6ffentlichen Stell-
platzflachen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Hierdurch ist eine stad-
tebaulich sinnvolle Ordnung des ruhenden Verkehrs im Gebiet sichergestellt. Die im nérdlichen Be-
reich des Gebietes festgesetzte 6ffentliche multifunktionale Platzflache dient sowohl dem Aufenthalt
als auch der Unterbringung von Stellplatzen.

Die vorhandene Zufahrt zu den Tiefgaragen der Mehrfamilienhduser vom Choisyring aus wird mit
einer Breite von 7,00 m als Einfahrtsbereich festgesetzt.

Die Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass ein Befahren mit dreiachsigen Miillfahrzeugen und
Rettungsfahrzeugen (Feuerwehr) problemlos maéglich ist.

3.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom sowie die Entsorgung des Schmutz- und
Niederschlagswassers wird durch Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze der Stadtwerke Saar-
louis gesichert.

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der Kabel Deutschland
GmbH ist méglich. Entsprechende Festsetzungen zur Versorgung des Gebietes sind nicht erforder-
lich.

Versorgungsflachen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Anlage der Stadtwerke Saarlouis, die der Versorgung
mit Elektrizitat dient. Diese rund 49 m? grof3e Flache ist entsprechend im Plan gekennzeichnet.

3.7 Offentliche Griinflichen

Die Flache im studwestlichen Bereich des Plangebietes zwischen Pavillonstral’e und Ludwig-Karl-
Balzer-Allee ist mit rund 6 Baumen bestanden und soll als wichtige Griinstruktur erhalten werden.
Sie wird entsprechend als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.

3.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden ver-
schiedene grinordnerische Festsetzungen getroffen. Ziel der getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen ist der weitgehende Erhalt der vorhandenen Baume und Strducher. Sie dienen zudem
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der Berticksichtigung der Baumschutzsatzung der Stadt Saarlouis sowie der Vermeidung, der Mini-
mierung und dem Ausgleich mdglicher negativer Wirkungen, die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zulassig sind, nicht jedoch zwingend auftreten werden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen dient dem Erhalt der gebietspragenden Baume im Plan-
gebiet.

Anpflanzung von Baumen und Hecken

Die Neupflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen entlang der Stral’en und auf den Parkplatzfla-
chen dienen der Entwicklung eines Gehdlzreichtums im Gebiet bzw. dem Ersatz der durch Neubau
wegfallenden Baume.

Extensive Dachbegriinung

Die Festsetzungen zur extensiven Begrinung von Flachdachern der neu errichteten Gebaude die-
nen der Minimierung von negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

3.9 Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3

Die gemal Altlastenkaster des Saarlandes erfassten Altlastenverdachtsflachen und Altstandorte
wurden in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen. Diese sind auf die vormalige Nutzung des
Gelandes als Zigarettenfabrik und Druckerei zuriickzufihren.

Es handelt sich um die Altlastenverdachtsflachen (Altstandorte) SLS_4414 ,Druckerei Math &
Soéhne*, SLS_4534 ,Zigarettenfabrik Jyldis“ sowie den bestatigten Altstandort SLS_21675 ,Drucke-
rei Astra-Werke*.

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

Das im Plangebiet befindliche Einzeldenkmal (Laboratorium) sowie denkmalgeschitzte Mauern wur-
den zum besseren Verstandnis und zur stadtebaulichen Beurteilung entsprechend nachrichtlich in
die Planzeichnung Gbernommen.

4 Ortliche Bauvorschriften gemiB § 85 Landesbauordnung Saarland (LBO)

Die o6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans dienen der Festsetzung rahmensetzender Ge-
staltungsvorgaben fir einen bereits gewerblich genutzten Bereich. Diese gewahrleisten eine Einbin-
dung in die Umgebung insbesondere bezlglich der Werbeanlagen mit laufendem oder bewegtem
Licht sowie der landschaftsgartnerischen Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen,
sofern sie nicht als Betriebsstatte, Lagerflache oder Stellplatze bendtigt werden.

5 Hinweise und Empfehlungen

Bei den Hinweisen und Empfehlungen handelt es sich um unverbindliche Verweise auf Normen,

Richtlinien, Merkblatter u.a. die von den Bauherren bei der Umsetzung der Planung beachtet werden

sollten. Sie wurden zur Information in den Bebauungsplan aufgenommen und haben keinen Fest-

setzungscharakter:

1. GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18915

IS
ﬂl\_)@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 17
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449-01 April 2017



KREISSTADT SAARLOUIS SATZUNG

Bebauungsplan ,,Astra-/Jyldis Geldande* Begriindung

10.

11.

bezlglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die DIN 19731 ist ebenfalls zu
bertcksichtigen.

Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der zwdlfte Abschnitt des Nach-
barrechtgesetzes fiir das Saarland ‘Grenzabstande fiur Pflanzen’ zu beachten.

Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind geman ‘Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’ der Forschungsanstalt
fur Stral’en- und Verkehrswesen zu berlcksichtigen.

Entsprechende Vorgaben zum Schutz des Baumbestandes sind der Satzung zum Schutz
von Baumen in der Kreisstadt Saarlouis (Baumschutzsatzung) zu entnehmen. Eine endgul-
tige Eingriffs-/Ausgleichregelung ist auf Ebene der Baugenehmigung vorzunehmen.

Die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot bei Bodenfunden gem. § 12 des
Gesetzes Nr. 1554 zur Neuordnung des Saarlandischen Denkmalrechts, Artikel 1 Saarlan-
disches Denkmalschutzgesetz (SDschG) vom 19. Mai 2004 sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Munitionsgefahren nicht ausgeschlossen
werden. Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelrdumdienst wird empfohlen.
Seit 2013 werden Baugrunduntersuchungen und Grundsticksiberprifungen (Flachendetek-
tion/ Bohrlochdetektion) nicht mehr durch den staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst
durchgefuhrt. Deshalb sollten Anfragen zu Kampfmitteln so rechtzeitig gestellt werden, dass
die Beauftragung gewerblicher Firmen zur Detektion der Bauflache rechtzeitig vor Baubeginn
durch den Bauherrn erfolgen kann. Die Kosten hierfiir gehen zu Lasten des Bauherrn/Auf-
traggebers. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist auch weiterhin fir die Beseitigung, Ent-
scharfung, Vernichtung aufgefundener Kampfmittel zustandig.

Bei der Planung sind die entsprechenden Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des EVS
— hier die §§ 7, 8, 13, 15 und 16 (Amtsblatt des Saarlandes vom 21.10.2010, S. 815 ff) —
sowie die einschlagigen berufsgenossenschaftlichen Vorschriften zu beachten.

Die Hinweise der Bundesnetzagentur unter www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung sind
zu berucksichtigen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bauausfih-
rung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermeiden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der unge-
hinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere mus-
sen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause so-
weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen an-
gefahren werden kdnnen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Sollte ein
Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt werden, ist eine rechtzei-
tige Abstimmung mit der Deutschen Telekom Technik GmbH zur Koordinierung mit der Ver-
legung anderer Leitungen erforderlich.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich Fernmeldekabel der Verteilnetz
GmbH. Sofern im Rahmen der ErschlieBung des Gelandes Arbeiten im Bereich des Kabels
erforderlich sind, sind in jedem Fall értliche Einweisungen erforderlich. Eine Verlegung der
Kabel ist grundsatzlich moglich, bedarf aber der Zustimmung. Eventuell erforderliche Siche-
rungs-, Umlegungs- und ReparaturmaRnahmen gehen zu Lasten des Verursachers.

Soweit weitergehende Informationen, z.B. zu Eigentums- oder Nutzungsangelegenheiten
von oder an Grundstlcken erforderlich sind, sind diese von den jeweils zustandigen Stellen
beim EVS (Entsorgungsverband Saar) oder anderer betroffenen Stellen, wie z.B. Gemeinde,
Grundbuchamt oder Eigentiimer einzuholen.
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12. Im Plangebiet befinden sich Fernwarmeversorgungsleitungen der STEAG New Energies,
Saarbriicken. Das Merkblatt (Stand 2014-12-08) zum Schutz von Fernheizleitungen ist zu
beachten. Darlber hinaus konnen sich auch Datenkabel im Bereich der Fernwarmeleitungen
befinden. Eine ortliche Einweisung wird empfohlen.

Teil C Abwagung/ Auswirkungen der Planung

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei der Anderung des Bebau-
ungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwa-
gen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebauli-
ches Konzept um und entscheidet sich fir die Berlicksichtigung bestimmter Interessen und die Zu-
ruckstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

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

¢ Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung®)

e Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials®)

o Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit“ — Ausfiihrungen werden im Laufe des Verfah-
rens erganzt)

e Abwagungsergebnis (siehe “Fazit* - Ausfiihrungen werden im Laufe des Verfahrens erganzt)

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere in den nachfolgenden Kapiteln dargestellte
mogliche Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt worden.

1 Auswirkungen der Planung

1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

GemaR rechtlicher Vorgaben hat die Bauleitplanung Sorge zu tragen, dass die Bevolkerung bei der
Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Die vorliegende Planung ent-
spricht diesem Grundsatz.

1.11 Immissionsschutz

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden fiir die Firma Inexio mehrere schalltechnische
Untersuchungen durchgefiihrt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden
seitens der Firma Inexio Bedenken gegen das Heranrucken potenzieller Wohnnutzungen an das
Betriebsgelande gedulert. Aus diesem Grund wurde nunmehr eine weitergehende Differenzierung
der gewerblichen Nutzungen durch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes an-
grenzend an die gemischten Bauflachen vorgenommen. Schutzwirdige Nutzungen befinden sich
somit in einem ausreichenden Abstand zum Betriebsgelande der Fa. Inexio. Immissionsschutzrecht-
liche Konflikte sind insofern durch die Planung nicht zu erwarten. Weitergehende Untersuchungen
sind nicht erforderlich.
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1.2 Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile

Eine wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, eine orts- und landschaftsbildvertragliche Bau-
struktur zu erwirken. Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Plangebiet hinsicht-
lich Art und MaR der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stadtebau-
liche und gestalterische Einpassung herzustellen. So wirkt zum Beispiel die Festsetzung von maxi-
malen Gebaudehdéhen dem Entstehen Uberdimensionierter, im Vergleich zur Umgebung unmaf3-
stablicher Baukorper entgegen.

1.3 Auswirkungen der Planung und Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes ist eine formliche Umweltprifung durchzufihren (§ 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB); hierzu ist ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht bildet hierbei einen
gesonderten Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Die Grinordnungsplanung zur Bau-
leitplanung wurde in enger Abstimmung mit dem Amt fir 6kologische Stadtentwicklung durch das
Blro Hepp + Zenner, Saarbricken, erarbeitet und im Umweltbericht eingefiigt. Hierbei wurden ins-
besondere die Vorgaben der stadtischen Baumschutzsatzung berlcksichtigt.

1.4 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen

Die Uberplanung des Gebietes tragt zur bauleitplanerischen Steuerung und planungsrechtlichen
Absicherung sowie Grundlagenschaffung fur die Ansiedlung weiterer Betriebe unterschiedlicher Art
bei. Der Standort wird dadurch potenziell auch fur die Zukunft marktfahig erhalten und schafft oder
fordert den Erhalt betrieblicher Arbeitsplatze.

1.5 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die Planung potenziell mégliche Neubauten fiigen sich aufgrund der Satzungsinhalte bezig-
lich Art und Mal} der baulichen Nutzung voraussichtlich vollsténdig in die Bestandsstruktur ein. Dabei
wurde mit der Planungskonzeption versucht, die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
so gering wie moglich zu halten.

1.6 Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, einschlieBlich des OPNV und des nicht motorisierten Verkehrs, unter Be-
riicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrsfluss und die Immissionssituation sind

durch die Planung nicht zu beflrchten, da der zusatzlich entstehende Verkehr relativ gering bleiben

wird. Durch die vorhandenen zwei Anschlusspunkte an den Choisyring wird eine groRtmdégliche Ver-
teilung der Verkehrsstrome erreicht. Eine problemlose Anbindung an das uberdrtliche Strallennetz
besteht.

Die Erschliefungsstraf3en innerhalb des Planungsgebietes entsprechen hinsichtlich ihres Aufbaus
und der Dimensionierung den allgemeinen Anforderungen, so dass auch hier negative Auswirkun-
gen auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss vermieden werden.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich im Choisyring und sind fuRlaufig gut erreichbar.

IS
ﬂl\_J\ﬂ_U IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 20
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449-01 April 2017



KREISSTADT SAARLOUIS SATZUNG

Bebauungsplan ,,Astra-/Jyldis Geldande* Begriindung

1.7 Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseitigung

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

1.8 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplans spricht, dass er zur Sicherung der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung, der potenziellen Ansiedlung weiterer Betriebe sowie bauleitplanerischen Si-
cherung bestehender Betriebe beitrdgt und damit auch der Sicherung und Erhéhung von Arbeits-
platzen dient. Gleichzeitig kann einer Gibermafigen Nachverdichtung entgegengewirkt werden und
unter anderem auch Uber den Erhalt von grunstrukturellen Einzelobjekten im Plangebiet umwelt-
technischen Belangen Geniige getan wird. Es entsteht ein geringer Erschliellungsaufwand aufgrund
der vorhandenen Anschlusspunkte an das ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Entsorgungs-
netz.

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes:

Gegen die Verwirklichung des Bebauungsplans spricht, dass er Auswirkungen fiir das Orts- und
Landschaftsbild hat, die durch die Planungskonzeption jedoch sinnvoll gesteuert und somit gering
gehalten werden.

1.9 Fazit

Die Kreisstadt Saarlouis hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander gewis-
senhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander abgewo-
gen und dabei insbesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgfaltig gepruft. Die sich
aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich transparent dargestellt worden.

Unter Berticksichtigung aller vorgetragenen Argumente fir und gegen die Realisierung der Planung
kommt die Kreisstadt Saarlouis zu dem Ergebnis, dass die Vorteile die Nachteile deutlich iberwie-
gen und alle Vorkehrungen getroffen wurden, negative Folgen der Planung auf das absolut notwen-
dige MaR zu beschranken und beschliel3t daher den vorliegenden Bebauungsplan als Satzung.

2 Planverwirklichung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Eine Realisierung des beschlossenen Bebauungsplanes ist zeitnah angestrebt. Fiir groRe Teile des
Plangebietes wurde seitens hier vorhandener Investoren bereits klargestellt, dass eine Umsetzung
des Planungskonzeptes zeitnah erfolgen soll.
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3 Flachenbilanz und Kostenschatzung

Flachenbilanz

Geltungsbereich 47560,49 100,0
Gewerbegebiet 20644,67 43,4
Davon (berbaubar 16515,74
Mischgebiet 17314,67 36,4
Davon (berbaubar 10388,80
Sondergebiet Park- 1512,64 3,2

haus Davon liberbaubar 1512,64
Verkehrsflachen Besondere Zweckbestimmung 7212,04 15,2
Davon Verkehrsber. Bereich 314258
Privatweg 391,76 0,8
Griinflachen offentliche Griinflache 435,53 0,9
Versorgungsflachen 49,18 0,1
Tabelle 1: Bilanz zur Flachennutzung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans

(Quelle: eigene Darstellung)

3.2 Kostenschéatzung

Im Zuge der Realisierung der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Astra-/Jyldis Gelande® entstehen
fur die Kreisstadt Saarlouis keine Kosten, da die Kosten von einem Investor getragen werden.

Diese Begrundung ist Bestandteil des Bebauungsplans ,Astra-/Jyldis- Gelande® der Kreisstadt Saar-
louis.

Saarlouis, den

Oberblrgermeister
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