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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der Attraktivitat der Kreisstadt als Wohn- und Arbeitsort besteht eine
stetige Nachfrage nach Wohnbauland. Daher ist die Kreisstadt Saarlouis be-
strebt, geeignete Flachen fir eine Wohnbebauung nutzbar zu machen. Entspre-
chend der Zielsetzung des LEP ,Siedlung” sind Flachen im Innenbereich, die ei-
ner Wiedernutzung oder Nachverdichtung zugefihrt werden kénnen, Flachen im
AulRenbereich vorzuziehen.

Im Stadtteil Neuforweiler befinden sich private Hausgarten im rickwartigen Be-
reich der Anlieger der St. Avolder StralRe Hausnummern 48 und 50. Die beiden
Parzellen 644/184 und 182/3 haben eine Ldnge von etwa 150 m, so dass sie
sich die ruckwartigen Gartenflachen fir eine weitere bauliche Nutzung sehr gut
eignen. Die Flachen grenzen unmittelbar an den Wendehammer der ,Danziger
Stralde” an. Das Gelande ist eben mit einem geringen Gefalle nach Suden.

Die Nutzung dieser Flachen, die sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage befinden, hat den Vorteil, dass die vorhandene ErschlielBung genutzt
werden kann. Damit wird unnétiger Landschaftsverbrauch sowie zusatzlicher Er-
schlieBungsaufwand vermieden und zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der be-
reits vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme beigetragen.

Die beschriebe Flache liegt innerhalb des Bebauungsplans ,St. Avolder Stral3e®,
rechtskraftig seit dem 24.11.1983. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
umfasst weite Teile der bebauten Ortslage des Stadtteils Neuforweiler. Das
Plangebiet ist in diesem Bebauungsplan als private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Hausgarten festgesetzt. Auf der Grundlage dieser Festsetzungen ist
eine Nutzung der beschriebenen Flache fir bauliche Zwecke (Wohnbebauung)
nicht moglich. Voraussetzung fiir eine Bebauung der Flache ist daher die Ande-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,St. Avolder Stral3e.

Der Bebauungsplan ,Fortfihrung der Danziger Strale“ steht unter dem Oberziel
des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

2. VERFAHRENSVERLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom
30.04.2009 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Fortfllhrung der Danziger StraRe“, 1. Anderung des Bebauungsplans ,St.
Avolder StraRe“ gemall § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB be-
schlossen.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Ge-
setzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fur die Aufstellung von Be-
bauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu be-
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schleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird
das so genannte ,beschleunigte Verfahren® geregelt. In diesem ,beschleunigten
Verfahren® konnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der
Grundflache festgesetzt wird

a) von insgesamt weniger als 20.000 m? ............

b) 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer Gberschla-
gigen Prufung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien die Einschéatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstandig innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-Neuforweiler gelegene
Flache mit einer GréRe von etwa 3763 m2. Der Bebauungsplan dient der innerort-
lichen Nachverdichtung. Mit dem Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung von
deutlich weniger als 20.000 m2 (Gebéaude, Gebaudezufahrten etc.) ermdglicht.
Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht be-
grindet. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.
Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um den Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a Abs. 2 BauGB aufzu-
stellen. Es sind keine Grinde gegeben, die gegen die Anwendung dieses Ver-
fahrens sprechen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurden parallel in der
Zeit vom 02.06.2009 bis zum 03.07.2009 durchgefihrt.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Fortfihrung der Danziger Strale“, 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,St. Avolder StralRe“ liegt die aktuelle relevante Bau- und Umwelt-
gesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der
Planzeichnung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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4., INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 3763 m? und liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage im Zentrum des Saarlouiser Stadtteils Neuforweiler. Der Geltungsbe-
reich umfasst Teilbereiche der Parzellen 644/184 und 182/3 und wird begrenzt
durch den Wendehammer der Danziger Stral3e mit den angrenzenden Bau-
grundsticken im Westen, einem Feldweg in Richtung der Wohnbebauung ,Im
Blumenfeld im Norden, der Parzellengrenze des Flurstiicks 178/2 im Osten und
der Trennlinie zu den Gartenflachen der St. Avolder StraRe Hausnummern 48
und 50 im Sdden.

Die umgebende Bebauung wird Uberwiegend durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,St. Avolder Stralle“ gepragt. Die Wohnbebauung der bestehen-
den Danziger StralRe ist als reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO in offener
Bauweise ausgefiihrt. Die geschlossene Bebauung der St. Avolder Straf3e im
Suden ist als gemischte Bauflache gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Nach Norden
schlie3t sich die offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern des einfa-
chen Bebauungsplans ,Hinter den Garten“ vom 18.05.1959 an.

Bei der Danziger Stral3e, Uber die das Plangebiet erschlossen wird, handelt es
sich um eine StichstraRe mit Wendehammer, der auch fur Mullfahrzeuge geeig-
net ist (Durchmesser von 18,0 m). Die Danziger Stral3e wird mit einer Breite von
5,50 m als verkehrsberuhigte niveaugleiche Mischflache ins Plangebiet fortge-
fuhrt.

Das Plangebiet weist nur geringe Hohenunterschiede auf und zeigt ein leichtes
Gefalle nach Suden in Richtung St. Avolder Strafl3e hin.

4.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen Ge-
markung Neuforweiler, Flur 5, Nrn. 644/184 (teilweise), 182/3 (teilweise).
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Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der
zugehdrigen Planzeichnung im MaR3stab 1:500.

4.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Das Plangebiet wird derzeit als Hausgérten genutzt. Bedingt durch die Grol3e der
Gartenflache erfolgt die Nutzung jedoch nur extensiv, so dass es sich Uberwie-
gend um Wiesenflachen, teilweise mit Obstbdumen, handelt. Diese weisen eine
relativ geringe 6kologische Wertigkeit auf.

Auch die Umgebung des Plangebietes wird durch Wohnbebauung mit dazugeho-
renden Garten gepragt.

4.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in privatem
Eigentum. Die Eigentimer haben im Vorfeld der beabsichtigten Planung zuge-
stimmt und sind an einer raschen Umsetzung des Bebauungsplanes interessiert.

4.5 Integrierte Grinordnung

Gemal3 den Regelungen des 8§ 13a BauGB gelten fir das beschleunigte Verfah-
ren zur Aufstellung von Bebauungsplanen sinngemalfd die Vorschriften des § 13
BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren , ... von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
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fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz
3 und 8§ 10 Abs. 4 abgesehen.”

Daruber hinaus bestimmt 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im bescheunigten Ver-
fahren ,... in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&s-
sig” gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

5. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

5.1 Vorgaben der Raumordnung

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

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedin-
gungen fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zuguns-
ten einer dauerhaft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fir die Fest-
legungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kommunen nach der
Lage in bestimmten Strukturraumen und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen
sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (vertffentlicht im Amtsblatt
des Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und da-
mit auch der Stadtteil Neuforweiler in der Kernzone des Verdichtungsraumes ent-
lang der Siedlungsachse erster Ordnung. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als
Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden
Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die
innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Gemald den Bestimmungen des LEP Siedlung soll sich der Schwerpunkt der
Wohnsiedlungstatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen.
FUr nicht zentrale Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenent-
wicklungsbedarf auszurichten. Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlosse-
ner Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung und ErschlielBung neuer Wohnbau-
flachen haben.

Vorhandene Wohnbaulandreserven in Baullicken im Sinne des LEP Siedlung
sind auf den ortlichen Wohnungsbedarf anzurechnen. Dabei bleiben bei der
Wohnungsbedarfsrechnung Baullicken aul3er Ansatz, die in Bebauungsplanen
liegen, welche sich im Ortskern befinden und die der Nachverdichtung dienen.
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Uber die Anrechenbarkeit dieser Bauliicken entscheidet die Landesplanungsbe-
horde im Einzelfall.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,FortfUhrung der Danziger
Stralde” liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-
Neuforweiler. Das Plangebiet ist vollstdndig von bebauten Arealen umgeben. Der
Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und schont somit Flachen im Aul3en-
bereich.

Damit ist die Voraussetzung daftr erfullt, dass die mit dem Bebauungsplan neu
ermdglichten Wohneinheiten bei der Wohnungsbedarfsberechnung gemaf den
Vorgaben des Landessentwicklungsplanes Siedlung nicht bertcksichtigt werden
missen. Der Bebauungsplan ,Fortfihrung der Danziger Stral3e“ schafft die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fiir den Bau von 4 Einfamilienhausern mit je 2
Wohnungen. Es ergibt sich somit eine Hochstzahl von 8 Wohneinheiten.

Nach den Bestimmungen des Landesentwicklungsplanes-Siedlung steht der
Kreisstadt Saarlouis als Mittelzentrum eine jahrliche Neuausweisung von 3,5
Wohnungen pro 1000 Einwohner, also 133 Wohnungen/Jahr, zu. Vergleicht man
dem gegenuber die Bebauungsplane, die im Jahr 2008 Rechtskraft erlangt ha-
ben (BP ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5“ mit 6 WE, BP ,Ehemaliges
Orannaheim“ mit 24 WE) erhalt man lediglich eine Gesamtzahl von 30 neu aus-
gewiesenen WE. Die im Verfahren befindlichen Plane ,In der Muhl 1I“ (28 WE)
und ,Donnerpark® (etwa 60 WE), die voraussichtlich in 2009 Rechtskraft erlan-
gen, lassen ebenfalls noch eine gewisse Neuausweisung in 2009 zu.

Aufgrund dieser geringen Zahl von neu ausgewiesenen Wohneinheiten wird kein
Konflikt zu den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes gesehen. Auch bei
der aktuellen Uberarbeitung des Bauliickenkatasters der Kreisstadt Saarlouis
wurden vergleichbare Werte ermittelt. Fir den Zeitraum 2006 bis 2016 ergibt sich
ein Kontingent von etwa 1330 Wohneinheiten. Zieht man von dieser Zahl die ak-
tuell verfigbaren 663 Wohneinheiten in Bebauungsplanen ab, bleibt eine Zahl
von 667 Wohneinheiten.

Dieses Ergebnis wird verfalscht durch die groR3zligig ausgewiesenen Reservefla-
chen des rechtskraftigen FNP von 1987. Diese Problematik wurde jedoch bereits
bei der Aufstellung des neuen LEP Siedlung von der Kreisstadt Saarlouis vorge-
bracht und soll an dieser Stelle nicht weiter vertieft werden.

5.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge flr Flachen-
nutzung, Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt
das Plangebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache,
uberwiegend Wohnen“ gekennzeichnet ist.

Dartber hinaus enthélt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet
betreffenden Festlegungen.
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5.2 Flachennutzungsplan

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

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem
Jahr 1987 stellt im Bereich Saarlouis-Neuforweiler fir den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Fortfuhrung der Danziger StraRe® Grunflache dar.
Der wirksame Flachennutzungsplan muss deshalb auf dem Weg der Berichti-
gung an die Inhalte des Bebauungsplanes angepasst werden.
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Abb.2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungspla

6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan ,Fortfiihrung der Danziger StraRe*, 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,St. Avolder Stral3e” werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir den Neubau von vier freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhausern
geschaffen.

Ziel der Kreisstadt Saarlouis ist es, im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Fortfihrung der Danziger Strale“ eine Wohnbebauung zu entwi-
ckeln, die sich hinsichtlich der Bauweise sowie des Mal3es der baulichen Nut-
zung in die bereits bestehende bauliche Umgebung einfugt.

Die Wohngeb&aude sind vor dem Hintergrund einer minimalen verkehrlichen Er-
schlieBung mit maximal einem Vollgeschoss vorgesehen. Im Hinblick auf die &u-
Bere Gestaltung der baulichen Anlagen werden, im Gegensatz zum bestehenden
Bebauungsplan ,St. Avolder Stral3e“, Festsetzungen getroffen. Dabei handelt es
sich um Festsetzungen, die das Einfiigen in die bestehende Bebauung fordern,
jedoch gentigend Spielraum fir individuelle Gestaltung ermdglichen.
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6.2 Erschlie3ung

6.2.1 Verkehrserschiel3ung

Die Baugrundstucke werden tber den bestehenden Wendehammer der Danziger
Stral3e hinaus durch eine Stichstral3e mit einer Breite von 5,50 m erschlossen,
die als niveaugleiche Mischflache ausgebaut wird. Die Lage der Stral3e orientiert
sich am Verlauf des vorhandenen Mischwasserkanals. Auf diese Weise wird die
Zuganglichkeit besser gewahrleistet als auf privater Grundstuiicksflache.

Der angrenzende Wendehammer hat einen Durchmesser von 18,0 m und ist so
auch fur Mullfahrzeuge geeignet. Durch die Begrenzung der Zahl auf maximal 1
Vollgeschoss und den Ausschluss von Nutzungen soll das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen mdglichst niedrig gehalten werden. Auch der Bedarf an Stellplatzen
fur den ruhenden Verkehr kann so auf den Grundsticken gedeckt und Behinde-
rungen durch parkende Fahrzeuge vermieden werden.

6.2.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss
an die vorhandenen Ortsnetze der Stadtwerke Saarlouis gesichert.

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der
Kabel Deutschland GmbH ist mdglich. Entsprechende Festsetzungen zur Ver-
sorgung des Gebietes sind nicht erforderlich.

Fur die Millentsorgung wird im Eckbereich des groRzligig dimensionierten Wen-
dehammers, der sich aul3erhalb des Geltungsbereiches befindet, ein Milltonnen-
sammelplatz fur das Plangebiet zur Verfiigung gestellt.

Entwasserungssystem

Durch das Plangebiet fuhrt ein Mischwasserkanal, der erst im Jahr 1997 neu ver-
legt wurde. Bei der Planung spielt er eine entscheidende Rolle, da er mit den
notwendigen Schutzstreifen nicht Uberbaut werden darf. Aus diesem Grund wird
er im Festsetzungskatalog unter Punkt 6.3.7 als unterirdische Versorgungsleitung
festgesetzt. Er dient nicht nur der Entwasserung des Plangebietes, sondern auch
der Umgebung, v.a. des Baugebietes ,Hinter den Garten®. Seitens der Kreisstadt
liegen keine Planungen vor, die Entwasserung in diesem Teil von Neuforweiler
auf ein Trennsystem umzustellen.

Eine getrennte Sammlung und Ableitung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers ware mit einem unverhaltnismaRig hohen finanziellen Aufwand
verbunden. Es liegt kein geeigneter Vorfluter in erreichbarer Nahe, in den ge-
trennt gesammeltes Niederschlagswasser abgeleitet werden konnte.

Gemal den Vorgaben des § 49a SWG muss ,Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut werden,..., vor Ort ge-
nutzt, versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den.” Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass zur Rickhaltung der
Oberflachenwésser auf privaten Grundstiicken pro Grundstlck eine Zisterne von
mindestens 5 m3 Ruckhaltevolumen zu schaffen ist. Das verbleibende Nieder-
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schlagswasser muss, soweit dies nach der drtlichen Situation mdglich ist, auf
dem Grundstuck versickert werden. Auch die Grundstiickseinfahrten, Stellplatze
u.a. sollen versickerungsfahig ausgebildet werden (siehe Festsetzung 6.3.8).

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass die Vorgaben des § 49a SWG beruck-
sichtigt sind.

6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

6.3.1 Artder baulichen Nutzung

Festsetzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung wird
als Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO

festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in 8§ 3 Abs. 3 Nrn. 1 und 2
bezeichneten Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes; Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Erklarung/Begrindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Fort-
fuhrung der Danziger Strale“ das Ziel, den in der Kreisstadt bestehenden Bedarf
an Wohnbauland durch die Bereitstellung entsprechend geeigneter Flachen zu-
mindest zu einem Teil decken zu kdnnen. Dieser Zielsetzung entspricht die Fest-
setzung eines Reinen Wohngebietes gemal3 § 3 BauNVO. Die bauliche Umge-
bung des Plangebietes ist im Westen und Norden durch reine Wohnbebauung
gepragt. Lediglich im Std-Osten des Plangebietes befindet sich die als Mischge-
biet festgesetzte Bebauung entlang der St. Avolder StraRe, die sich in der Ort-
lichkeit jedoch Uberwiegend als Wohnbebauung darstellt. Das mit dem Be-
bauungsplan ,Fortfihrung der Danziger Stral’e” neu ausgewiesene Reine
Wohngebiet fligt sich nahtlos in die Umgebung ein.

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Anlagen flr
soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke wurden
im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans aus dem Kreis der zul&ssi-
gen Nutzungen ausgeschlossen. Auf Grund der geringen Grol3e des Plangebie-
tes sowie seiner rdumlichen Lage am Ende einer Stichstral3e ist fur diese Nut-
zungen kein geeigneter Standort vorhanden.
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6.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entschei-
dend pragendes Element, da es die Hohe und Dichte der Bebauung bestimmt.
Zum Mal’ der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung
Die Grundflachenzahl innerhalb des Reinen Wohngebietes wird auf 0,4 festge-

setzt.

,GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die Grundfla-
chen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-

lich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der 0.g. Anlagen um 50 % Uberschritten
werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.“

Die Geschossflachenzahl innerhalb des Reinen Wohngebietes wird bei einem
Vollgeschoss auf 0,5 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Planungsgebiet auf maximal ein Vollge-
schoss festgesetzt.

Erklarung/Begrindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zuléassig sind. Die Geschossflache ist hierbei
nach den Aufenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei
der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kon-
nen, unbericksichtigt.

Gemals 8§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerech-
net werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:
e ,Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragen.
e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Auenwand des Ge-
baudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe iber
mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.
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e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragen.”

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer Baustruktur, die sich nahtlos in die
umgebende Bebauung einflgt. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden die Festset-
zungen fur das Mald der baulichen Nutzung (GRZ) in Anlehnung an die Bestim-
mungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,St. Avolder Strale“ Ubernom-
men.

Die Begrenzung auf maximal ein Vollgeschoss wurde in Angleichung der an-
grenzenden Bebauung ,Im Blumenfeld® gewahilt.

6.3.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiucksflache
Festsetzung

o offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
Die Grenzabstande gemal Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

e Baugrenzen gemali § 23 Abs. 3 BauNVO
Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal’ (bis
maximal 0,5 m) kann gestattet werden.

Erklarung/Begrindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundsti-
cken in Beziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden.
Bei der offenen Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand
gemal der LBO angeordnet.

Die Baugrenze gemal3 § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache,
wobei die Baugrenze durch das Gebaude nicht bzw. allenfalls mit untergeordne-
ten Gebaudeteilen in geringfligigem MalRe Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen gewahrleistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung ein-
fugt. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung darge-
stellt. Die gewahlte GrolRe der Baufenster lasst den Bauherren ausreichend
Spielraum fir die individuelle, bedarfsgerechte Gebéaudestellung auf den jeweili-
gen Grundstiicken. Dadurch wird sichergestellt, dass sich die Gebaude im vorde-
ren Grundstlcksteil konzentrieren und der riickwartige Grundsttcksteil von jegli-
cher Bebauung frei bleibt und zusammenhangende private Freiflachen gebildet
werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festlegung von Baugrenzen be-
stimmt. Fir die Festsetzung von Baulinien besteht innerhalb des Plangebietes
keine stadtebauliche Notwendigkeit.
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6.3.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen so-
wie auf den hierfur vorgesehenen Flachen zulassig.

Stellplatze sind dartiber hinaus im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungsli-
nie und der der Stral3e zugewandten Baugrenze zulassig.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei den Zu- und Abfahrten der Garagen und
Carports in Garagen- bzw. Carportbreite ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum
vom Garagentor bzw. der Vorderkante des Carports bis zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten ist.

Erklarung/Begrindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Wohngebaude in offener Bauweise
vorgesehen. Die Flachen fur Garagen und Carports kénnen bei diesen Hausfor-
men problemlos innerhalb der Gberbaubaren Bauflache bzw. in den hierfur vor-
gesehenen Flachen untergebracht werden.

Mit der Festsetzung bezlglich der Stellplatze soll einerseits sichergestellt wer-
den, dass diese auch zwischen Gebaude und Stral3e angeordnet werden kon-
nen. Garagen und Carports sind so anzuordnen, dass keine Uberlangen, oftmals
versiegelten Zufahrten notwendig werden. In den ruckwartigen Grundsticksbe-
reichen kann so ein zusammenhangendes Grinvolumen entstehen.

Die Festsetzung, dass Garagen und Carports in Garagen- bzw. Carportbreite
einen Abstand zur Verkehrsflache von mindestens 5,00 m einhalten muissen,
erfolgt, um zu gewahrleisten, dass Mindestsichtfelder insbesondere beim Ausfah-
ren aus der Garage freigehalten werden und somit die Sicherheit im Stral3en-
raum nicht beeintrachtigt wird (Mindestsichtfelder nach RASt 2006).

6.3.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden
Festsetzung

Die maximal zulassige Anzahl von Wohnungen je Wohngebéaude wird auf 2 fest-
gesetzt.

Erklarung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebiets-
struktur erreicht werden. Geplant ist ein maRig verdichteter, mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitdt versehener Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung
sinn- und malfvoll erganzt. Siehe auch die Erlauterungen unter Punkt 6.2 Ver-
kehrserschlie3ung.

6.3.6 Verkehrsflachen

Festsetzung
Die VerkehrserschlieBung wird als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-

mung”“ (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt.
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Erklarung/Begrinung

Die neu geplante ErschlieBungsstrafl3e wird Uber den bestehenden Wendeham-
mer hinaus als Stichstral3e in das Plangebiet fortgefuhrt. Sie wird als niveauglei-
che Mischflache mit einer Breite von 5,50 m ausgebaut.

6.3.7 Fuhrung unterirdischer Versorgungsleitungen

Festsetzung

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB wird ein Mischwasserkanal mit den
entsprechenden Schutzabstanden als unterirdische Hauptabwasserleitung fest-
gesetzt.

Erklarung/Begrinung

Durch das Plangebiet fuhrt von Nordwesten nach Siudosten ein Mischwasserka-
nal, parallel zur Parzellengrenze Nr. 182/3. Dieser Kanal mit dem entsprechen-
den Schutzstreifen von mindestens 2,00 m (von der Mitte des Kanals betrachtet
zu beiden Seiten) wird im Bebauungsplan festgesetzt und darf nicht Uberbaut
werden.

6.3.8 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstickszufahr-

ten, Stellplatze und FuRBwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen an-

fallende Niederschlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine voll-

standige Versiegelung dieser Flachen ist untersagt.

Erklarung/Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll der Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrund-
sticken minimiert werden. Die Vermeidung einer Ubermafigen Versiegelung
tragt dazu bei, dass die Auswirkungen der Neubebauung auf den Wasserhaus-
halt reduziert werden und ein moglichst gro3er Teil des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers wieder dem natlrlichen Wasserhaushalt zugefihrt
werden kann.

6.3.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Festsetzung

Fur die im zeichnerischen Teil mit ,Ir" bezeichneten Flachen wird ein Leitungs-
recht zur Fuhrung der vorhandenen Abwasserleitung zugunsten des Entsor-
gungstragers festgesetzt.
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Erklarung/Begrindung

Diese Festsetzung verfolgt das Ziel, die vorhandene unterirdische Abwasserlei-
tung zu sichern und dem Entsorgungstrager freien Zugang zu gewahrleisten. Bei
Bau, Wartung und Reparatur missen die Flachen, unter oder Gber denen sich
die Leitungen befinden, betreten und zum Teil auch befahren werden.

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

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemes-
senen Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedirfnissen an die Grund-
stiicksnutzung einerseits sowie dem offentlichen Interesse an einer orts- und
landschaftsbildvertraglichen Integration des Wohngebietes in die vorhandene
Struktur dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stad-
tebaulichen Grinden mindestens erforderlich sind.

6.4.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Hauptgebauden
nur geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 20° und 45° zulassig. Neben-
gebaude, Garagen und untergeordnete Gebaudeteile kdnnen auch mit flacher
geneigten Dachern oder Flachdachern versehen werden.

Fur die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene
Farbtone zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie ist die Verwendung von unbeschichteten Metallblechen wie Zink, Kupfer, Blei
sowie von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzulassig.

Erklarung/Begrindung

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die
geplanten Wohngebaude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einpas-
sen und sich an den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen
Raumes orientieren.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachland-
schaft zu, die im heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren
haufig mangelhaft ist.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben
werden, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbtonen. Die Regelung zur
Dachfarbe ermdglicht das heute im Allgemeinen gebréauchliche und in der bauli-
chen Umgebung des Plangebietes vorherrschende Spektrum in den Farbskalen
von rot bis anthrazit bzw. bei Metalleindeckungen die jeweils materialtypischen
Farben.

6.4.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Festsetzung
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Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Gruin- bzw. Garten-
flachen anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen bendétigt werden. Dabei
sind fur Anpflanzungen geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vgl.
die in der nachstehenden Pflanzliste beispielhaft aufgefihrten Arten).

Buxus sempervirens Buchsbaum

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crategus monogyna Weil3dorn

Ligustrum vulgare Liguster (immergrin)

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Johannisbeere

Rosa canina Heckenrose

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Taxus baccata Eibe (Immergrin, giftig)

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Buddleja davidii Schmetterlingsstrauch

Hydrangea macrophylla | Bauernhortensie

Kerria japonica Ranunkelstrauch

Philadelpus coronarius | Bauernjasmin

Ribes sanguineum Johannisbeere

Syringa x chinensis Flieder

Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata Winterlinde (nur bei grof3en Grundstiicken)

Aesculus Rosskastanie (nur bei grof3en Grundstiicken)

hippocastanum

Sorbus aucuparia Vogelbeere (kleinkronig)

Birnen - Hochstamm Bsp.: Alexander Lucas, Kostliche aus Charneu, Conferen-
ce, Clapps Liebling, Friihe von Trevoux

Apfel- Hochstamm Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter
Boskopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von
Preussen, Jakob Lebel, Goldparmane, Ontario

Kirschen-Hochstamm | Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate Knor-
pelkirsche

Erkl&rung/Begrindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der Erschliel3ung der Grundstlicke
dienen, als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes
den Anteil der versiegelten Grundstiicksflachen mdglichst gering zu halten und
damit auch positive Effekte fir das Mikroklima erzielen zu kénnen. Dartber hin-
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aus haben die als Gruin- und Gartenflachen anzulegenden, unbebauten Bereiche
eine positive Wirkung auf die Gestaltung des Baugebietes und damit einherge-
hend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat.

Fur Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze verwendet wer-
den, da diese eine wesentlich hohere 6kologische Wertigkeit besitzen und einen
wichtigen Beitrag zum Arten- und Biotopschutz leisten. Die in die Textfestsetzun-
gen des Bebauungsplans aufgenommene Pflanzliste gibt beispielhaft geeignete
Pflanzenarten wieder.

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

Festsetzung

Zur Ruckhaltung der Oberflachenwasser auf privaten Grundstticken ist pro Bau-

grundsttck eine Zisterne von mindestens 5 m3 Riickhaltevolumen zu schaffen.

Erklarung/Begrindung

Damit wird erreicht, dass ein Teil des auf den Grundstticken anfallenden unbe-
lasteten Niederschlagwassers auf den Grundstiicken verbleibt, genutzt und dem
Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird.

6.5 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlun-

gen angefugt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen,

aber dennoch auf Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei
der Umsetzung der Planungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarlandischen Denkmal-
schutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden gemall § 12
SDschG wird hingewiesen.

2. Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der BaumafRnahmen vor Be-
schadigungen geschitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten
Sicherheitsvorkehrungen zu beachten.

3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehdren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtun-
gen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen,
Farben, Losemitteln etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen und —
fahrzeugen.

4. Der bei den zu erwartenden Baumaflinahmen anfallende Oberboden ist abzuschie-
ben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder zu ver-
wenden. Wahrend der Bauausfuhrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.

5. Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung kénnen Munitionsgefahren nicht
ausgeschlossen werden. Eine vorsorgliche Uberprifung durch den Kampfmittel-
raumdienst wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelrdumdienstes sollte
frihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.
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6. Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den
Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

7. ABWAGUNG DER PLANUNG

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. 8§ 1 Abs. 7
BauGB von besonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als
Planungstrager bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die offentlichen und
privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinander abwéagen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um extensiv genutzte Gartenflache innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage des Stadtteils Neuforweiler. Negative
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
sind nicht zu erwarten. Die Flache grenzt unmittelbar an die vorhandene Er-
schlieBung und kann dadurch mit geringem Aufwand in das Plangebiet fortge-
fuhrt werden.

Einer zusatzlichen Versiegelung durch die geplante Wohnbebauung steht eine
bessere Ausnutzung vorhandener Ver- und Entsorgungssysteme gegenuber. Auf
diese Weise wird der vorhandene Siedlungskdrper stabilisiert und Flachen im
Aul3enbereich geschont.

Die Planung steht somit nicht nur im Einklang mit der Zielsetzung des LEP-
Siedlung, sondern ist auch vor dem Hintergrund einer riucklaufigen Bevolke-
rungsentwicklung sinnvoll, da die Kosten sowie die Auslastung der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen eine immer grol3ere Rolle spielen werden.

Argumente, die gegen eine Verwirklichung des Bebauungsplanes sprechen, sind
derzeit nicht bekannt.

8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ
Flachenbezeichnung: m?2 %

Flache des Geltungsbereiches 3763 100
Wohnbauflache gesamt 3498 93
Davon uberbaubare Bauflache fiir Wohnge- 771

bAude

Davon Flache fur Stellplatze und Garagen 108

Verkehrsflache 265 7

Saarlouis, den .....cooveeeeeiiiiieien.

Der Oberburgermeister
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