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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Die Kreisstadt Saarlouis ist ein attraktiver Wohnstandort mit einer hohen Nachfrage an Bau-
grundstiicken und Wohnungen. Gerade in innenstadtnaher Lage besteht von Seiten von
Bautragern und Investoren ungebrochen der Wunsch nach der Errichtung von Mehrfamilien-
hausern. An der Neue-Welt-Strake waren, zwischen den Hausnummern 7 und 9a, zwei
grof3e Baullicken (Parzelle Nr. 138/2 mit ca. 3130 m? und Parzelle Nr. 139/2 mit ca. 4231 m?)
vorhanden. Aufgrund der Tiefe der benachbarten Bebauung von ca. 74 m (ab Stralienbe-
grenzungslinie) wurde vom Investor auf der Parzelle Nr. 139/2 gem. § 34 BauGB ein Komplex
geplant, der aus zwei Gebaudeteilen bestand und insgesamt den Bau von 41 Wohnungen
mit 69 Stellplatzen vorsah.

Bauantrag
Stand: 29.08.16

Neubau eines Mehrfamilienhauses
mit 41 Wohnungen und 69 AuBenstellplatzen
Neue-Welt-Stralle - 66740 Saarlouis-Lisdorf

Lageplan M. 1:500 - 29.August 2016

Abb. 1: Lageplan zum Bauantrag fiir den Neubau eines Mehrfamilienhauses

Dieses Konzept wurde vom Ausschuss fir Stadtplanung, Bauen und Umwelt der Kreisstadt
Saarlouis in der Sitzung am 09.11.2016 abgelehnt.

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat am 17.11.2016 fir den betreffenden Bereich die
Aufétellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Ziel dieser Planung ist die Ordnung der
vorhandenen Struktur und die Regelung der Bebauung der bestehenden Baulticke. Aufgrund
der GréRe der Grundstiicke besteht die Gefahr einer sehr hohen baulichen Verdichtung.
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Im Jahr 2017 erfolgte eine Umplanung und das Mehrfamilienhaus wurde in seiner Kubatur
deutlich reduziert. Der neue Entwurf besteht aus dem Bau von zwei Gebaudekomplexen mit
dazwischenliegender Tiefgaragenzufahrt und je 12 Wohneinheiten pro Gebéude. Die Ge-
samtanzahl der Wohneinheiten hat sich somit von insgesamt 41 (friiherer Entwurf) auf 24
verringert. Mit der Tiefgaragenzufahrt ergibt sich eine Gesamtlange von 58,0 m.

~ Abb. 2: Lageplan des Mehrfamilienhauses nach der Umplanung (Ausschnitt aus Architekturentwurf)

Besonders deutlich ist die Verdnderung der Gebaudehohe. Statt drei Vollgeschossen (EG,
1. OG, 2. OG) und 2 Dachgeschossen sind im neuen Entwurf zwei Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss vorgesehen. Das neue Kellergeschoss wird als Tiefgarage mit 31 Stellplat-
zen genutzt. Durch die Errichtung dieser Tiefgarage entfallt die grofe Aulzenstellplatzanlage
(69 Stellplatze), die auf der riickwartigen Grundstiicksflache geplant war. Dieser Bereich
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kann zukunftig als private Grunflache genutzt werden. Es verbleiben lediglich 9 Stellplatze
entlang der Neue-Welt-Stral3e.

Im Ausschuss fur Stadtplanung, Bauen und Umwelt am 07.03.2018 wurde dem geénderten
Entwurf des Mehrfamilienhauses auf der Grundlage des § 34 BauGB zugestimmt. Das Vor-
haben entspricht den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes und wurde mittler-
weile errichtet. '

Diese aufgezeigte Reduzierung des Bauvolumens soll dazu beitrageh, einen stufenweisen
Ubergang der groRfléchigen, Uberwiegend gewerblich genutzten, Bebauung im Eckbereich
Metzer StraRe/Neue-Welt-StralRe hin zu der kleinteiligeren Wohnbebauung im weiteren Ver-
lauf der Neue-Welt-StralRe zu schaffen. Aus diesem Grund sollen auch die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Bebauung der noch vorhandenen Baullicke geschaffen wer-
den. Das Grundstiick wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und das MaR der bauli-
chen Nutzung orientiert sich an der stidéstlich angrenzenden Wohnbebauung.

Ein weiteres Ziel ist die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Metzer
Strafe ist eine der wichtigsten Haupteinfahrtsstraen aus Richtung Uberherrn bzw. Frank-
reich. Auch fur groRe Wohngebiete in den Stadtteilen Picard und Beaumarais stellt sie eine
wichtige Verbirdung in Richtung Innenstadt dar. AuRerdem verlduft nérdlich des Plangebie-
tes die Autobahn A 620. Beides fiihrt zu einer hohen Larmbelastung innerhalb des Geltungs-
bereiches. Aus diesem Grund wurde ein Larmgutachten beauftragt. Die Ergebnisse flielten
als Festsetzungen in den Bebauungsplan ein.

In den vergangenen Jahrzehnten haben sich v.a. entlang der Metzer Stral’e vermehrt ge-
werbliche Nutzungen angesiedelt. Auch fur Vergnugungsstatten ist ein Standort innerhalb
des Geltungsbereic’hes, aufgrund der verkehrsglinstigen Lage, interessant. Zum Schutz der
benachbarten Wohnbebauung und um Trading-Down-Effekte zu vermeiden, sollen diese
ausgeschlossen werden.

In diesem Zusammenhang sollen auch Festsetzungen zur Regulierung von Werbeanlagen
getroffen werden. Besonders innerhalb des Mischgebietes ist eine Haufung sehr unter-
schiedlicher Werbeanlagen vorhanden. Seit dem 02.10.2022 ist die Werbeanlagen- und Wa-
renautomatensatzung der Kreisstadt Saarlouis in Kraft. Fur Teile des Geltungsbereiches ist
die Satzung anzuwenden. Fur die Ubrigen Bereiche werden angepasste, regulierende Fest-
setzungen beztigl. der Anbringung und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen.

Allgemein steht der Bebauungsplan unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach alle
Bebauungsplédne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schuitzen und zu entwickeln. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die zuklnftige Bebauung bzw. Nutzung der Grund-
stiicke innerhalb des Geltungsbereiches, insbesondere der noch vorhandenen Baullcke, ge-
schaffen werden.
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2. VERFAHRENSVERLAUF

Im Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis wurde am 17.11.2016 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes fur den Bereich zwischen der Metzer Stralle, Uberherrner StralRe, Neue-Welt-Strale
und der Autobahn A 620 beschlossen. In gleicher Sitzunglwurde zur Sicherung der Bauleit-
planung die Zurickstellung von Vorhaben, die den Zielen der Bauleitplanung entgegenste-
hen, auf der Grundlage des § 15 BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses erfolgte im Saarlouiser Wochenspiegel am 07.12.2016.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren unter folgenden Voraussetzun-
gen durchgefiihrt werden:

e Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung sowie anderen MalRnahmen der In-
nenentwicklung.

e Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 36.310 m?. Die zuléssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit ca. 15.741 m? somit deutlich unter
der Grenze von 20.000 m2.

e Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.
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Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um den Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es sind keine Grinde
gegeben, die gegen die‘Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Gem. § 13a Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntm‘achung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes werden parallel in der Zeit vom 27.02 bis ein-
schlieRlich 27.03.2020 durchgefuhrt. Aufgrund der Corona-bedingten Unterbrechung erfolgte
eine Wiederholung der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 25.05 bis einschlief3lich
26.06.2020. Aufgrund der eingegangeneh Stellungnahmen wurden die Unterlagen nochmals
geandert und die Durchfiihrung einer erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB somit
notwendig.

Die erneute Auslegung fand, nach ortstblicher Bekanntmachung im Saarlouiser Wochen-
spiegel, im Zeitraum vom 23.01.2023 bis einschlieRlich 03.03.2023 statt. Parallel wurden die
Behoérden sowie die Trager offentlicher Bélange erneut beteiligt. Sie hatten Gelegenheit zur
Abgabe einer Stellungnahme bis einschlief3lich 03.03.2023.

Die Abwagung aller eingegangen Stellungnahmen erfolgte im Stadtrat der Kreisstadt Saar-
louis am 16.05.2023. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan ,Metzer
StralRe/Neue-Welt-Stralle” als Satzung beschlossen. '

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Metzer StraRe/Neue-Welt-Strale” liegt die aktuelle relevante Bau- und
Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Plan-
zeichnung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4, INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Bereich zwischen der Au-
tobahn A 620 und der Neue-Welt-Stralle. Der Geltungsbereich grenzt an den Aullenbereich.
AuRenbereichsflachen und Vorhaben, die nach § 35 BauGB als privilegierte Vorhaben ge-
nehmigt wurden, sind nicht Bestandteil des Geltungsbereiches. Er wird begrenzt durch die
slidliche Parzellengrenze der Flurstiicke Nr. 125, 126, 127 im Nordosten, die Metzer Stralte
im Nordwesten, die Uberherrner Stralke im Westen, die Neue-Welt-Stralle im Stden sowie
der sidlichen Teile des Flurstiicks 138/2 im Stidosten und entlang der Wegeparzelle Nr.
128/2 im Osten. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 36.303 gm. Erfasst
werden darin folgende Flursticke:
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. Gemarkung Lisdorf:

Flur28:  139/2, 140/2, 141/7, 141/8, 141/9, 141/10, 142/3, 142/5, 142/8, 142/9, 142/10,
142/11, 142/12, 143/1, 143/2, 143/3, 144/1, 145/1, 145/3, 146, 147/1, 147/2,
128/2 (teilweise), 138/2 (teilweise)

. Gemarkung Picard:

Flur 1: 50/2 (teilweise)

Flur12:  115/1, 115/11 (téilweise), 115/18 (teilweise), 81/73 (teilweise)
. Gemarkung Beaumarais:

Flur 9: 33/35 (teilweise), 875/33, 877/33

Bis auf die o&ffentliche Wegeparzellé und die StralBenverkehrsflachen befinden sich alle
Grundstlcke in Privatbesitz.

Uberherrner StralRe

— S i '
B . BN E. £ ; A\;’ ¢

Abb. 3: Abgrenzung.GeItungsbéreiéh, Bearbeitung: Kreisstadt Saarlouis, Quelle: LVGL, Kontrollnummer: SLS —
007/06
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4.2 Lage des Plangebietes und seine Nutzung

Die Gelandeoberflache innerhalb des Geltungsbereiches ist eben. Nordlich bildet die Auto-
bahn A 620, die deutlich héher liegt, eine Barriere in Richtung Innenstadt. Durch die ver-
kehrsgiinstige Lage direkt an den Auf- bzw. Abfahrten der Autobahn verbunden mit der ho-
hen Verkehrslarmbelastung, haben sich im Bereich der Metzer Stralle verschiedene gewerb-
liche Nutzungen angesiedelt.

Jenseits der Metzer Strale in Richtung Westen schlielt sich die Wohnbebauung des
Soutyhofes und das Geliande des Friedhofes Neue-Welt an. Nach Stden, mit zunehmender
Entfernung zur Metzer Strale, Uberwiegt die Wohnnutzung, anfangs in Form von Mehrfami-
lienhdusern, spater durch eine Bebauung mit Ein- bzw. Zweifamilienhguser.

Die Neue-Welt-Strale stellt eine wichtige Verbindung zum Ortsteil HolzmUhle dar. Auf beiden
Seiten der Neue-Welt-StraRe befindet sich im weiteren Verlauf Wohnbebauung. Die grofizi-
gigen Gartenflachen werden meist landwirtschaftlich, haufig durch Gartenbaubetriebe, ge-
nutzt. Auch die vorhandene Baullicke wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb des
Geltungsbereiches befindet sich ein asphaltierter Feldweg, der als Zufahrt zu den Feldern
zwischen der Autobahn und der Neue-Welt-Stral3e dient.

Sudlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan ,Neue-Welt Strae” (wirksam seit
dem 22.11.2000). Das sog. ,Johannes-Hoffmann-Viertels" ist gepragt durch eine verdichtete
Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie eines viergeschossigen Mehrfami-
lienhauses.

Innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt der Ubergang von der gewerblich gepragten
Mischnutzung entlang der Metzer StraRe nach Sudosten hin zu einer Wohnnutzung. Friher
war der weitere Verlauf der Neue-Welt-Strale und der Bereich Holzmuhle stark durch land-
wirtschaftliche Betriebe gepragt. Diese sind heute kaum noch vorhanden. Es Uberwiegt mitt-
lerweile die Wohnnutzung.

Bislang werden die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches gem. § 34 BauGB als unbe-
planter Innenbereich eingestuft und entsprechen einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO. In
der naheren Umgebung ist nur die Bebauung des Johannes-Hoffmann-Viertels durch einen
Bebauungsplan geregelt (BP ,Neue-Welt Stralze®).
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Abb. 4: Ausschnitt aus Luftbild 2022 , Bearbeitung: Kreisstadt Saarlouis, Quelle: Zora, LVGL, Kontrollnummer:
SLS - 007/12
4.3 Integrierte Griinordnung

GemaR den Regelungen des § 13a BauGB gelten fir das beschleunigte Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen sinngemaf 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 Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”

Dartiber hinaus bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten Verfahren ,,...
in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig” gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitpléane, die im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitpla-
nung zu berticksichtigen sind. ’

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis sind anzuwenden.

10
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4.4 Artenschutzpriifung

Fur die Durchfilhrung einer artenschutzrechtlichen Prifung innerhalb des Geltungsbereiches
wurde das Biiro fur Okologie und Planung, Dr. Maas in Saarlouis beauftragt. Die Ergebnisse
der Untersuchung liegen in Form eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages vom
08.07.2019 als Anlage zu dieser Begrliindung vor.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass bei Beachtung der vorgeschlagenen Vermeidungs-
maRnahmen die Verbotstatbestéande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht gegeben sind
und das Vorhaben daher mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist. ‘

Vermeidungsmafinahme: ,

Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie von erheblichen Stérungen sind die erforder-
lichen Geholzrodungen grundsatzlich géméB der gesetzlichen Bestimmungen in der Zeit der
Vegetationsruhe vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

Diese Mallnahme wird im Kapitel Hinweise erganzt.

4.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird tber die Metzer StraRe, die Uberherrner StraBe und die Neue-Welt-
StraRe erschlossen. Bei der Metzer Stralle handelt es sich um eine der Haupteinfallsstralten
in Richtung Innenstadt aufgrund der direkten Anbindung an die Autobahn A 620. Aulterdem
stellt sie eine wichtige Verbindung aus Richtung Uberherrn sowie der angrenzenden franz.
Nachbargemeinden dar. Die Autobahn A 620 verlauft nérdlich des Plangebietes ohne aktive
LarmschutzmaRnahmen. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung ist das Plangebiet erhebli-
chem Verkehrsldrm ausgesetzt. Die FIRU Gfl — Gesellschaft fir Immissionsschutz mbH
wurde mit der Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Als Ergebnis ist
festzuhalten, dass Festsetzungen zum passiven Schallschutz in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden. : '

Der Landesbetrieb fur StraRenbau plant einen Umbau der Anschlussstelle Metzer StralRe mit
der Folge, dass eine Uberpriifung der Larmsituation sowie der Bau aktiver L&rmschutzmaf-
nahmen notwendig wirden. .

4.6 Hochwasserschutz bzw. -vorsorge

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Flusse oder Bache. Hochwasserereignisse
sind deshalb auszuschlief3en.

Starkregen ‘ _
Die Starkregengefahrenkarte zeigt ein deutliches Risiko fiir Uberschwemmungen im Fall von

Starkregen. Bei dem Planbereich handelt es sich um eine ebene Flache, die nur geringe
Hohenunterschiede aufweist. Nach Siden steigt die Topographie in Richtung Picard stark
an, so dass sich das abflieRende Wasser (Uber die Metzer Strale und die Uberherrner
StraRe) im Plangebiet sammelt und vor der Autobahn aufstaut. Diese stellt eine Barriere dar,
da sie in diesem Bereich auf einem Damm verlauft. l

1
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte (Entwurf) der Kreisstadt Saarlouis;
|IZES gGmbH 2021; Grundlagendaten: Geobasisdaten, LVGL GDZ 1/2021

4.7 Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist tiberwiegend bebaut und bereits erschlossen.
In der Metzer StraRe, Uberherrner StraBe und Neue-Welt-Strale sind Uberwiegend nur
Mischwasserkanale vorhanden. Ein Anschluss an das vorhandene Kanalsystem ist méglich.
Im Bereich der Neue-Welt-StralRe bzw. der Metzer StralRe liegt ein Hauptsammler des EVS.

GemaR den Vorgaben des § 49a SWG muss ,Niederschlagswasser von Grundstticken, die
nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut werden,..., vor Ort genutzt, versickert, verrieselt
oder in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden.” Entsprechende Festsetzungen wer-
den unter Kapitel 6.3.4 in den Bebauungsplan aufgenommen.

12
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Die Grundstiickseinfahrten, Stellplatze u.a. sollen ebenfalls versickerungsfahig ausgebildet
werden (sie_he Festsetzung 6.2.10).

Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass die Vorgaben des § 49a SWG beriicksichtigt
sind. J

5. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

51 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen
sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplénen ,Siedlung” und ,Umwelt” fest-
gelegt. ‘

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fur
einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft um-
weltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist
dabei die Einordnung der Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und in-
nerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen
Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verdffentlicht im Amtsblatt des Saar-
landes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis in der Kernzone des Verdich-
tungsraumes entlang 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 mittel-
zentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Der Bebauungsplan tberplant einen tiberwiegend bebauten Bereich. Ziel des Bebauungs-
planes ist die Neuordnung der vorhandenen Struktur sowie die Steuerung der Bebauung der
vorhandenen Bauliicke (Neue-Welt-StralRe 9). Dabei handelt es sich um ein Grundstiick, das
auch bislang auf der Basis des § 34 BauGB bebaubar ist. Aufgrund des vorgesehenen Bau-
fensters sowie der getroffenen Festsetzungen lasst sich maximal ein Zweifamilienhaus er-
richten. ‘

5.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 sind die Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches gekennzeichnet als Industrie (lila), Ortslage (grau) bzw. ,Landesfla-
che“(hellgelb), also Flachen ohne Funktionszuweisung.

Der vorliegende Bebauungsplan greift diese Kennzeichnungen auf. Die gewerblichen Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Mischgebiet festgesetzt. Daran schlief3t
sich die Wohnbauflache an.

Den gesetzlichen Vorgaben gem. § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind, wird somit gefolgt.
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Dartiber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffenden
Festlegungen, wie z.B. Vorranggebiete, Vorbehaltsflachen.

Be;.a umarais:
.

R A

B o 1 1 :
Abb. 6 a+b: Ausschnitte aus dem LEP Umwelt 2004; unterschiedliche MalRstabsebenen

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 Pla-
nungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1987 stellt
fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Metzer StralRe/Neue-Welt-Stralie”
Wohnbauflache und gemischte Bauflache dar (siehe Abb. 7). Die groRflachige Darstellung
der gemischten Bauflache basierte auf der iberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung und
somit der Einstufung als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO. Die Randbereiche in norddstlicher
Richtung sind als Sonderbauflache Gartenbau und Landwirtschaft dargestellt.
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Der wirksame Flachennutzungsplan muss auf dem Weg der Berichtigung an die Inhalte des
Bebauungsplanes angepasst werden. Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
werden, mit Ausnahme der Parzelle-Nr. 138/2 (Wohnbauflache), als gemischte Bauflache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis wird derzeit neu aufgestellt.
Die geanderte Darstellung wird in den Entwurf Gbernommen.
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Abb.7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1987
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6.. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Innerhalb des Geltungsbereiches entlang der Metzer Strale haben sich im Laufe der letzten
Jahrzehnte gewerbliche ‘Nutzung angesiedelt und die friher vorhandene Wohnnutzung
_ wurde zuriickgedrangt. Durch diese Entwicklung ist mittlerweile ein Mischgebiet entstanden.
Griinde hierfur sind sicherlich in der hohen Verkehrs- als auch Larmbelastung, als auch in
der Grundstlicksgréfe zu finden.

Im weiteren Verlauf der Neue-Welt-StraRe nimmt die Nutzungsmischung von gewerblicher
und Wohnnutzung deutlich ab und geht in ein allgemeines Wohngebiet tber. Die getroffenen
Festsetzungen spiegeln diese vorhandene Aufteilung wieder.

Das MaR der baulichen Nutzung leitet sich aus der vorhandenen Bebauung ab, d.h. die Ge-
bidude erhalten Baufenster, die die bestehenden Gebaude umfassen, aber auch einen
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ausreichenden Spielraum fur Erweiterungen beinhalteh. AuRerdem steht die Gré3e der Bau-
fenster auch im Zusammenhang mit der GrundsttcksgroRe. Die meisten Parzellen haben
eine Lange von Uber 120,0 m. '

Besonders im Kreuzungsbereich Metzer Strale/Neue-Welt-StralRe (teilweise Ml 1 und MI 2)
werden auch die riickwartigen Grundstlcksflachen gewerblich genutzt. Diese Entwicklung
soll nicht weitergefiihrt werden, so dass im Verlauf der Neue-Welt-Strale der Anteil der pri-
vaten Griunflache an der Grundstiicksflache stufenweise vergrofRert und somit der Allgemei-
nen Wohnnutzung angepasst wird.

Im Ausschuss fir Stadtplanung, Bauen und Umwelt am 07.03.2018 wurden die Entwurfe fur
ein Mehrfamilienhaus (Neue-Welt-Strale 7a und b) vorgestellt und auf der Grundlage des §
34 BauGB genehmigt. Auch bei diesem Bauvorhaben erfolgte die Genehmigung erst nach
einer Umplanung. Das Geb&ude wurde in seinen Abmessungen und der Anzahl der
Wohneinheiten reduziert. Auterdem erfolgte eine Verschiebung der rickwartigen, offenen
Stellplatzanlage in eine Tiefgarage.

Mittlerweile sind die Neubauten errichtet und die Abmessungen der Gebaude werden im vor-
liegenden Bebauungsplan berticksichtigt. Der bestehende landwirtschaftliche Weg bildet
eine Zasur. Er trennt die tiefe gemischte Bebauung von der kleinteiligeren Wohnbebauung,
die sich in Richtung Holzmuhle fortsetzt. In diesem Bereich werden die rickwartigen Grund-
stlicksflachen landwirtschaftlich genutzt.

Der Bereich an der Metzer Stralke bildet eine wichtige Stadteingangssituation aus Richtung
“Uberherrn bzw. Frankreich. Gerade fur den grenziberschreitenden Verkehr aus Frankreich
sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches interessant fur die Ansiedlung von Ver-
gnligungsstéatten oder Einzelhandel. Um negative Auswirkungen auf den Zentralen Versor-
gungsbereich und auch die umgebende Wohnbebauung zu vermeiden und den Bereich stad-
tebaulich aufzuwerten, erfolgt ein Ausschluss bzw. eine Begrenzung dieser Nutzungen.

Im Bereich der Metzer Stralle kommt es zu einer Haufung von Werbeanlagen. Diese wirken
sich negativ auf das Stadtbild aus. Im Zusammenhang mit der Anbringung und Gestaltung
von Werbeanlagen ist die ,Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Kreisstadt
Saarlouis“ zu beachten. Fur die Teile des Geltungsbereichs, die sich auflerhalb des Sat-
zungsgebietes befinden, werden detaillierte Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen.

6.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVOQ)

6.2.1 Art der baulichen Nutzung
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

¢ Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
3." Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

robd =

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 3 BauNVO bezeich-
nete ausnahmsweise zulassige Nutzung

5. Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Erkldrung/Begriindung

Das Plangebiet ist tiberwiegend bebaut. Die Festsetzung bezieht sich nur auf ein Grundstuck
Dabei handelt es sich um die einzige Baullicke innerhalb des Geltungsbereiches. Diese ist
fur die ausgeschlossene Nutzung nicht geeignet. Aufgrund der bereits bestehenden hohen
Larmbelastung sollen Nutzungen, die zusétzlichen Verkehr erzeugen, nicht angesiedelt wer-
den. AuRerdem befindet sich eine Tankstelle in geringer Entfernung zum Plangebiet an der
Metzer StraRe, Ecke Fasanenallee, also in unmittelbarer Ndhe zur Autobahn A 620.

Auf Grund der geringen GréRe des allgemeinen Wohngebietes bieten sich ausreichend
Standorte fur diese Nutzungen an anderer Stelle des Stadtgebietes.

e Mischgebiet (Ml 1und MI 2) gemaR § 6 BauNVO

Zulassig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebdaude

2. Geschafts- und Burogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes '

4.  Sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt dass die in § 6 Abs. 2 BauNVO bezeichnete
allgemein zulassige Nutzung
8. Vergnigungsstéatten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass eigenstandige
Anlagen fur Fremdwerbung nicht zuldssig sind.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Ein-
zelhandelseinrichtungen zuldssig sind: |

e Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (gem. Saar-
louiser Liste) und einer Verkaufsflache von < 600 m?.
Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einer
Verkaufsflache von < 60 m? und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
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Beleuchtungsartikel (52.44.2)

Maébel, Wohnmébel (52.44.1), Buromdébel und Biroorganisation (52.49.9)

Bodenbeléage einschl. textilen Bodenbelag, nicht textilen Bodenbelagen, Linoleum, Tep-
piche (52.48.1) '

Tapeten einschl. Wand- und Deckenbeldgen, Tapetenrohpapier

Campingartikel onne Campingmobel einschl. Zelte, Schlafsacke, Turngerate, Sport- und
Freizeitboote (52.49.8)

KFZ- und Kradzubehor (50.40.3)

Blumen, Pflanzen, Saatgut einschl. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelstocke,
Blumenerde, Blumentépfe, Diingemittel, Zwiebeln und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme
von Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse

Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (52.46.3)

Elektronische Haushaltsgerate einschl. Raumheizgerate, Elektroéfen und —herde, Kihl-
und Gefrierschranke und -truhen u.a., elektrische Wasch-, Bugel- und Geschirrspilma-
schinen, Staubsauger fur den Haushalt, N&h- und Strickmaschinen (52.45.1)

Anstrichmittel (52.46.2)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Rasenmaher (52.46.1)

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschl. Heim- und Kleintierfutter, zoologischen
Gebrauchsartikel, Reinigungs-, Pflege- und Hygienemitteln fir Heim- und Kleintiere,
Hunde, Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervé-
gel, Tiere fur Aquarien und Terrarien (52.49.2)

Haushaltstextilien (52.41.1), ' Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppdecken
(52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen (52.41.1), Matratzen (52.41.1),
Haus- und Tischwasche (52.41.1), Hand-, Bade-, Geschirr- und Glésertticher (52.41.1),
Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe (52.41.1), Tischdecken und -tlcher
(52.41.1), Servietten (52.41.1), Bettwasche (52.41.1), Bettfedern und Daunen (52.41.1)

Heimtextilien einschl. Gardinen, Dekorationsstoff, Mdbelstoffe, Vorh&nge, Diwandecken,
Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien (52.44.7)

Spielwaren einschl. Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, Gesellschafts-
spiele, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsdtze zum
Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, GieRRen u.d. (52.48.6)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Einzelhandelskonzept

Gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassige Nutzung

. Vergniigungsstatten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Erkldrung/Begriindung

Vergnligungsstétten

Die Metzer Stralle stellt in diesem Bereich eine wichtige Eingangssituation flr die Stadt Saar-
louis, besonders auch fir den grenziiberschreitenden Verkehr aus Frankreich, dar. Gerade
diese Lage ist interessant fur Vergniigungsstéatten. Im Saarland ist eine Entwicklung zu be-
obachten, dass sich Vergnlgungsstatten, aufgrund der strengeren Auflagen in Frankreich,
vermehrt im Grenzbereich ansiedeln. Um diesem Trend entgegen zu wirken und einen Tra-
ding-Down-Effekt fur den Bereich Metzer StraRe/Neue-Welt zu vermeiden, sollen, auch zum
Schutz der benachbarten Wohnbebauung, Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Casino. Dieses genief3t Bestandsschutz.
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Auf Grund der geringen Grofze des Plangebietes bieten sich ausreichend Standorte flr diese
Nutzungen an anderer Stelle des-Stadtgebietes.

Werbeanlagen

~ Bedingt durch die verkehrsgiinstige Lage kommt es im Mischgebiet (besonders im Bereich
der Metzer StralRe) zu einer Haufung von Werbeanlagen, die sich negativ auf das Erschei-
nungsbild auswirkt. Neben der Regulierung der Werbeanlagen der anséssigen Gewerbebe-
triebe, soll Fremdwerbung ausgeschlossen werden. Eine digitale Werbetafel sowie Plakat-
wande sind in der ndheren Umgebung bereits vorhanden.

Das festgesetzte MI 1 befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs der Werbeanlagen- und
Warenautomatensatzung der Kreisstadt Saarlouis vom 21.07.2022. Fur die Gbrigen Teile (Ml
2 und WA) werden zur Steuerung angepasste Festsetzungen getroffen.

Einzelhandel

Die Begrenzung des Einzelhandels basiert auf den Festlegungen des Einzelhandelskonzep-
tes der Kreisstadt Saarlouis. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten (gem. der
Saarlouiser Liste) ist nur innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches zuldssig, mit der
Folge, dass innerhalb des Plangebietes nur nicht-zentrenrelevante Sortimente méglich sind.
Hinzu kommen nahversorgungsrelevante Sortimente auf kleiner Flache sowie Betriebe des
Lebensmittelhandwerks.

Ein weiterer Punkt ist die bestehende Verkehrssituation im Bereich der Metzer StralRe. Der
Standort ist fur Nutzungen mit hohem Kundenverkehr problematisch, da ein Queren der Met-
zer StraRe, bedingt durch die Aufstellflichen zu den Auffahrten der A 620, unzuléssig ist.
Nach den Vorgaben des Landesbetriebes flr StraRenbau kénnen die Grundsticke an der
Metzer StraRe nur ,rechts rein, rechts raus“ angefahren werden. Bei hdherem Kundenver-
kehr wiirden Umwege entstehen, die die Verkehrssituation zuséatzlich verschlechtern.

6.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein pragendes Element fir die stéadtebauliche Entwick-
lung. So bestimmen Héhe, Dichte und Art der Bebauung das dullere Erscheinungsbild, ha-
ben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthalt die
Werte (iber das MafR der baulichen Nutzung und gilt fur die zusammenhéngend dargestellten
Uberbaubaren Flachen. Zum MaR der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen
getroffen:

Grundfliachenzahl, Geschossflichenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung:

Im Allgemeinen Wohngebiet:
¢« WA: GRZ =04, GFZ = 0,8, Il Vollgeschosse

Im Mischgebiet:
e Mi1: GRZ=0,6, GFZ=1,2, Il Voligeschosse
¢« MI2: GRZ=0,6, GFZ=1,8, Ill Vollgeschosse

,ceman § 19'Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfl&che die Grundflachen
von:
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
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2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der 0.g. Anlagen um 50 % tberschritten wer-
den, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8."

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
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberucksichtigt.

Erklarung/Begrindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratme-
ter Grundstiicksflache zuléssig sind.

Die Geschossfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den Aukenmafien der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 5 LBO:

e Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1 40 m uber die Gelandeoberﬂache :
hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Auenwand des Gebaudes
zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe Uber mindestens
drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausra-

gen.

Die Festsetzung des MaRes der baulichen NutZung orientiert sich am Bestand. Innerhalb des
Geltungsbereiches ist tiberwiegend eine zweigeschossige Bebauung vorhanden. Im Misch-
gebiet wurden in den letzten Jahren dreigeschossige Mehrfamilienhduser errichtet, die in
ihrer Gebaudehohe, die vorhanden zweigeschossigen Hauser jedoch nicht Uberragen.

Der weitere Verlauf der Neue-Welt-Stralle ist gepragt durch Ein- bzw. Zweifamilienhduser.
Stadtebauliches Ziel ist deshalb, dass sich die Bebauung der verbleibenden Baulticke in
diese bestehende Struktur einfligt.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Die maximal zulassige Gebaudehthe (GH max) im gesamten Plangebiet wird begrenzt:

Im Ml 1 und Mi 2: GH max = 12,50 m
Im WA: GH max=11,50 m

Die Gebaudehohe (GH) wird bei geneigten Dachern als die Differenz zwischen der Hoéhenlage des
Bezugspunktes und der Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

' Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebaudehohe ist die Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstralie
senkrecht zur StralRenachse, gemessen in der Gebaudemitte.
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Erklarung/Begrindung

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe orientiert sich am Bestand. Die im
Mischgebiet vorhandenen dreigeschossigen Gebdude wurden gem. § 34 BauGB genehmigt.
Dabei orientiert sich deren Héhe an der benachbarten zweigeschossigen Bebauung. Durch
die getroffene Festsetzung soll ein Uberschreiten dieser Hohe durch den Bau von Staffelge-
schossen (= Nicht-Vollgeschosse) verhindert werden.

6.2.4 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

o offene Bauweise (0) geméaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Die Grenzabstande gemaR Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von: '

e Baulinie gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO

e Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfugigem Ausmaf (bis maximal
0,5 m) kann gestattet werden.

Erklarung/Begrindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Geb&dude auf den Grundstlicken in Be-
ziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden. Bei der offenen Bau-
weise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand gemaf der LBO angeordnet.
Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreiben dabei die Giberbaubare Flache.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewahr-
leistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung einfligt. Dazu werden die
erforderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung dargestellt. Die gewahlte GréRRe der Bau-
fenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fur die individuelle, bedarfsgerechte Ge-
baudestellung auf den jeweiligen Grundstlicken.

6.2.5 Flachen fiir Nebenanlagen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im Mischgebiet (Ml 1, MI 2) sind Nebenanlagen, aufer im Bereich zwischen der Strallen-
begrenzungslinie und der vorderen Baugrenze, zulédssig.

Vorhandene Anlagen geniefien Bestandsschutz.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze sind Neben-
anlagen nicht zulassig.

Im Bereich der rickwartigen Bauflachen, auRerhalb der Baufenster und einem Abstand von
3,0 m zur Grundstlcksgrenze, sind unterirdische Nebenanlagen (z.B. Swimmingpools) bis
zu 100 m? und oberirdische Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 20 m? zulassig.
Nur Gartenhauser, die ausschlieRlich der Lagerung (z.B. von Gartengeraten) dienen und
eine Grundflache von 10 m? nicht Uberschreiten, sind auch in den Abstandsflachen zulassig.
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Erkldrung/Begrindung

Die getroffene Regelung beriicksichtigt, dass im WA die Nachbarschaft empfindlicher auf
Larmquellen reagiert als im Mischgebiet. AuRerdem besteht im WA haufiger der Wunsch, die
vorhandene Gartenflache zu gestalten und fur Freizeit / Spielgeréate zu nutzen. Problematisch
ist dabei meist der entstehende Larm (durch die Nutzung, aber auch durch technische Geréate
wie Pool-Filteranlagen), der Nachbarschaftskonflikte verursacht. Durch die getroffene Rege-
lung soll ein Ausgleich zwischen dem Wunsch auf Nutzung der Gartenflache und dem Ru-
hebedurfnis der Nachbarn geschaffen werden.

6.2.6 Flachen fiir Stellplatze und Garagen |

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im MI 1 und MI 2 sind Stellplatze und Garagen innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen neben den Baufenstern zulds-
sig. Garagen und Carports sind vor der vorderen Baugrenze unzuléssig.

Im WA sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache und
in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Zusétzlich sind nicht Gberdachte Stellplatze auch
im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der der Stralle zugewandten (vorde-
ren) Baugrenze zulassig. Der rickwartige Grundstlicksbereich ist von Stellplatzen freizuhal-
ten.

Weiterhin 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 Verkehrsflache einzuhalten ist.

Erkldrung/Begrindung

Im MI 1 und MI 2 sind im Bestand bereits genehmigte Stellpldtze und Garagen innerhalb und
auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen vorhanden. Diese Bestandssituation wird
in den Bebauungsplan als Festsetzung tibernommen. Aus stadtgestalterischen Griinden sind
nur offene Stellplatze vor der vorderen Baugrenze zulassig.

Im WA sind hingegen noch keine genehmigten Stellplatze und Garagen im rickwartigen
Grundstiicksbereich vorhanden und der riickwartige Grundstiicksbereich soll als zusammen-
hangendes Grinvolumen erhalten bleiben.

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

6.2.7 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebéuden

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Entsprechend dem Einschrieb in die Nutzungsschablone wird fur die einzelnen Teile des
Plangebietes die maximal zulassige Anzahl von Wohnungen je Wohngeb&ude festgesetzt.
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Erklarung/Begrindung

Die Grundstticke innerhalb des Plangebietes sind sehr groR und verfugen teilweise Uber eine
Tiefe von Uber 120,0 m mit der Folge, dass auch die dazugehorigen Baufenster eine ent-
sprechende GréRe aufweisen. Zum Schutz der bestehenden Struktur und um eine Uberma-
Rige Verdichtung auszuschlieRen, ist eine Begrenzung der Wohnungen je Wohngebaude
vorgesehen. Eine hohere Wohnungsdichte wiirde insbesondere im Hinblick auf die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs auch zu einer Nutzung der riickwértigen Grundstlcksfla-
chen fulhren. Diese sollen jedoch als zusammenhadngendes Grinvolumen erhalten bleiben.

6.2.8 Verkehrsflachen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

¢ Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein asphaltierter Weg, der sich im Eigentum
der Kreisstadt Saarlouis befindet. Dieser wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (hier: Feldweg) festgesetzt.

Erkldrung/Begriinung

Der bestehende, asphaltierte Feldweg dient der ErschlieRung der riickwartig gelegenen land-
wirtschaftlichen Flachen. Durch die getroffene Festsetzung wird er in seinem Bestand gesi-
chert. '

o Offentliche StraRenverkehrsfliche
Die bestehenden ErschlieRungsstraken (Metzer Strale, Uberherrner Strale und Neue-Welt-
StralRe) werden im Bestand als &ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Erklarung/Begrindung
Die bestehenden Strallen dienen der ErschlieBung der Grundstiicke und werden durch die
Festsetzung in ihrem Bestand gesichert.

6.2.9 Private Griinflichen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Teile der rlickwartigen Grundstlicksflache werden als private Griinflache festgesetzt. Sie sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten und zu begriinen (siehe Pflanzliste). Innerhalb dieser
Flachen sind Wege, Spielgerate und Aufenthaltsbereiche zuléssig. '

Erklarung/Begrindung

Aufgrund des vorhandenen Zuschnittes handelt es sich um tGberlange Grundsticke mit einer
Gesamtlange von > 120,0 m. Diese begriinten Flachen sind in der Ortlichkeit bereits teilweise
vorhanden. Durch die getroffene Festsetzung soll dieser Grinbereich erhalten und vor einer
Bebauung mit Nebenanlagen geschtzt werden. AuRerdem kann er die Funktion eines Sicht-
schutzes, zur Autobahn A 620 hin, Gbernehmen (Abstandsgrin).

6.2.10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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e Reduzierung der Versiegelung
Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstickszufahrten, Stell-
platze und FuBwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung dieser
Flachen ist untersagt.

¢ Nisthilfen
An Ein- und Zweifamilienhdusern sind je Wohnhaus zwei Nisthilfen fir an Gebauden brii-
tende Végel oder Fledermause an geeigneten Stellen zu installieren und an Mehrfamilien-
hausern je angefangene drei Wohneinheiten zwei Nisthilfen. An Gewerbebauten ist je ange-
fangene 100 m? Gebaudegrundflache eine Nisthilfe anzubringen. Alle Nisthilfen sind dauer-
haft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Erkldrung/Begriindung

e Reduzierung der Versiegelung
Mit dieser Festsetzung soll der Versiegelungsgrad auf den privaten Baugrundstliicken mini-
miert werden. Die Vermeidung einer ibermagigen Versiegelung tragt dazu bei, dass die Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt reduziert werden und ein mdéglichst groRer Teil des im
Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers wieder dem natlrlichen Wasserhaushalt zu-
gefuhrt werden kann.

o Nisthilfen
Zum Schutz potentiell vorkommender planungsrelevanter Arten (z.B. Gebaudebriter, Fle-
dermause) werden vorsorglich entsprechende, artenschutzrechtlich begriindete Malinah-
men festgesetzt.

6.2.11 Nutzung erneuerbarer Energien

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind auf mindestens 50 % der Dachflachen von Gebauden Pho-
tovoltaikanlagen zu errichten. Dies gilt auch fur die Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen
wie Carports, Garagen und Nebengebaude mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m2.
Diese mindestens zu errichtende Photovoltaikflache kann auch auf einer oder mehreren bau-
lichen Anlagen errichtet oder an der Fassade angebracht werden.

Erkldrung/Begrindung ‘

Durch die Vorgabe der verbindlichen Realisierung von Photovoltaikanlagen auf den Dach-
bzw. Fassadenflachen der Gebaude wird die Energiegewinnung aus solarer Strahlungsener-
gie zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung des Gebietes sichergestellt und dadurch zu-
gleich ein Beitrag zum Klimaschutz gewahrleistet.

Durch die Installation und Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung wird die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Ener-
giepreise gesichert. Die Investitionskosten der Anlagen sind dabei kalkulierbar und die solare
Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Insbesondere im Hinblick auf die derzeit steigenden Stromkosten und die Gewahrleistung
der Versorgungssicherheit ist der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14
Abs. 1 GG) zumutbar und trégt zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1
BauGB) bei. '
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6.2.12 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fir Auenteile von Aufenthaltsrdumen die Anforderungen
der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforde-
rungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-
MaRe der Auenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlicksichti-
gung des maRgeblichen AuRenlarmpegels und der unterschiedlichen Raumarten nach fol-
gender Gleichung (Gleichung 6):

R,w,ges = Ls — K Raumart

Dabei ist « :
K raumart = 25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien,
K Raumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernacbtungsréume, in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches,
K Raumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches,
La ‘ der maRgebliche Aufienlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der DIN

-4109-2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges =35 dB. fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien,

R w.ges = 30 dB far Aufenthaltsrdume in Wohnungen,vUbemachtungsréum_e in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Blrordume und Ahn-
liches. ‘

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malle von R'wges > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen. f

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MafRe R'wges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrek-
turwert Ka. nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fir Aullenbauteile, die unterschiedlich zur
mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere bei gegentber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen — geringere gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-Male R’w ges erforderlich sind.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer ist durch den Einbau von fensterunabhangigen Lftungs-
einrichtungen fur ausreichende Belliftung zu sorgen. Es kénnen Ausnahmen von den ge-
troffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nach-
gewiesen wird, dass — insbesondere an gegenlber den Larmquellen abgeschirmten oder
abgewandten Gebaudeteilen — der Orientierungswert eingehalten wird.
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Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan

"Metzer Str/Neue Welt Str.”
Saarlouis

Karte 4:

MaBgebliche AuBenlirmpegel

gem. DIN 4109 (2018)

freie Schallausbreitung in 8m 0. Grund

tsophone 8 m uber Grund
Eizalpegel im 2. Obergeschoss
(2114.2124;2022-02-08)

Pegelwerte Legende
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Abb. 9: Darstellung der maRgeblichen AuRenlarmpegel (aus: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan ,Metzer Str./Neue-Welt-Strae", Seite 15, FIRU-Gfl, Kaiserslautern)

Fiir den Teilbereich MI 1 wird festgesetzt:

Entlang der Metzer StralRe diirfen Wohnungen keine &ffenbaren Fenster von schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraumen gemaR DIN 4109-1:2018-01 an den gekennzeichneten, der Metzer
StraRe und der A 620 zugewandten Baugrenzen aufweisen. Ausnahmen von dieser Festset-
zung sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass durch bauliche MalRnahmen (z.B. ver-
glaste Vorbauten) vor dem Fenster die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete von 64 dB(A)
am Tag und 54 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten werden.

2 -z

;’-\bb. 10: Ausschnitt aus der Planzéiéhnung
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Erkldrung/Begrindung

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzuhalten, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 innerhalb des Geltungsbereiches deutlich Uberschritten werden. Diese
ergeben sich durch die besondere Lage in direkter Nachbarschaft zur A 620 und die Metzer
StralRe. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes bzw. zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.
Dazu werden Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen von Aufent-
haltsraumen/schutzbedirftige Raume im Bebauungsplan definiert.

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

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen Kom-
promiss zwischen den wirtschaftlichen Bedirfnissen an die Grundstiicksnutzung einerseits
sowie dem offentlichen Interesse an einer orts- und landschaftsbildvertraglichen Integration
des Wohngebietes in die vorhandene Struktur dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzun-
gen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden mindestens erforderlich sind.

6.3.1 Gestalterische Anforderungen
Festsetzung

¢ Dachgestaltung
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind bei Hauptgeb&duden nur geneigte Dacher
mit einer Dachneigung > 25° zuldssig. Nebengebaude, Garagen und untergeordnete Gebau-
deteile kénnen auch mit flacher geneigten Déchern oder Flachdéchern, in Kombination mit
einer Dachbegrliinung, versehen werden.

Im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sind geneigte Décher und Flachdécher zuldssig. Flachda-
cher sind nur in Kombination mit einer Dachbegriinung zulassig

Fur die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene Farbténe zu
verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist die Verwendung
von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzulassig.

¢ Einfriedungen
Entlang der Strallenbegrenzungslinie sind
geschlossene Einfriedungen:
im MI bis zu einer Héhe von 1,00 m und im WA bis zu einer Héhe von 0,60 m zulassig;
offene Einfriedungen:
im MI bis zu einer Héhe von 1,80 m und im WA bis zu einer Héhe von 1,00 m zul&ssig.

Erkldrung/Begrindung

e Dachgestaltung
Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich moégliche Neu-
bauten gestalterisch in den vorhandenen Bestand einpassen und sich an den Gestaltungs-
merkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raumes orientieren. Das geplante
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Allgemeine Wohngebiet umfasst nur ein Grundstlick. Durch die Festsetzung soll gewahr-
leistet werden, dass sich ein moéglicher Neubau einflgt und keine negativen Auswirkungen
auf das vorhandene Ortsbild hat.

Fur die Hauptgebaude innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird deshalb festgesetzt,
dass diese nur mit geneigten Dachern zulassig sind. Im Umfeld des Plangebietes sind nur
geneigte Dacher unterschiedlicher Auspragung vorhanden.

Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich zu den Hauptgebauden weniger stark in Er-
scheinung treten und da sie im Umfeld des Plangebietes schon in unterschiedlicher Art vor-
handen sind, ist es geboten, fur Garagen und Nebenanlagen die Dachform freizustellen.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben werden,
sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur Dachfarbe ermdéglicht
das heute im Allgemeinen gebrauchliche und in der baulichen Umgebung des Plangebietes
vorherrschende Spektrum in den Farbskalen von rot bis anthrazit bzw. bei Metalleindeckun-
gen die jeweils materialtypischen Farben.

Im Mischgebiet wird keine Notwendigkeit fiir eine Einschréankung der Dachgestaltung gese-
hen.

» Einfriedungen _
Die Regelung zur Héhe geschlossener Einfriedungen schafft Planungssicherheit fur die An-
wohner und beugt Nachbarstreitigkeiten vor. Stadtebauliches Ziel dieser Regelung ist, dass
keine Abschottung der Grundstiicke gegenliber dem &ffentlichen Stralenraum erfolgt. '

6.3.2 Werbeanlagen und Warenautomaten

Festsetzung: )

- Im Bereich des MI 1 ist die Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Kreisstadt
Saarlouis vom 21.07.2022, in der jeweils gliltigen Fassung, anzuwenden.

Im MI 2 gilt:

o Je Gewerbeeinheit ist max. 1 Schriftzug, 1 Werbetafel oder 1 Logo zuldssig. Diese
durfen sich auf max. % der Fassadenbreite erstrecken und max. 1,00 m hoch sein.
Sie sind ausschlieBlich in der Erdgeschosszone oberhalb der Tir- und Fensterlaibung
und in der Bristungszone des 1. Obergeschosses zulédssig. Ausnahmen bzgl. des
Anbringungsortes der Werbeanlage sind auf Antrag bei der Kreisstadt Saarlouis még-
lich. ‘ ‘

e Je Gewerbeeinheit ist 1 Werbebanner ausschlieRlich an der Gebaudefassade zulés-
sig. Durch Werbebanner durfen max. 10 % der Fassadenflache verdeckt werden.

Flr das Ml 2 und das WA gelten:

e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist nicht
zulassig. ‘

e \Warenautomaten sind ausschlieRlich in Einfahrten, Haus- und Ladeneingangen zu-
lassig. Die Warenautomaten missen dabei fest mit einer Gebdudewand verbunden
sein und durfen eine max. GréRRe von 1,20 m? aufweisen.

Im WA sind Warenautomaten nicht zuléssig.
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o Je Gewerbeeinheit ist max. ein Hinweisschild mit einer Gréfte von max. 0,40 x 0,30
m im Eingangsbereich des Gebaudes zuldssig. Bei mehreren Schildern mussen im-
mer das gleiche Format und Material verwendet werden.

e Je Grundstiick ist nur ein Werbepylon zuléssig. Folgende Male sind zu beachten:
= im WA max. Héhe = 2,0 m, Breite = 1,0 m
= imMI2 max. Héhe = 6,0 m, Breite = 1,6 m

e Aligemein gilt, wenn sind mehrere Betriebe/Gewerbeeinheiten auf einem Grund-
stlick befinden, so ist die Werbeflache des gemeinsamen Pylons entsprechend auf-
zuteilen. ’

e Schaufenster, sonstige Fenster oder Glastiiren durfen nicht vollstandig zugeklebt
bzw. zugestrichen werden. Der Anteil beim Bekleben, Bemalen oder Beschriften
muss: ’

= imWA unter 20%
= imMI2 unter 30% liegen.

¢ Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zuldssig. Grelle, blinkende oder sonstige sto-
rende Beleuchtung ist unzulassig.

e Werbeanlagen an einem Gebdaude sind in Gestaltung, Grée und Farbe auf die Fas-
sadengestaltung abzustimmen.

e Plakatwande, Fahnen oder Drop-flag sind nicht zulassig.
¢ Videowalls und sonstige (auch digitale) Wechselwerbeanlagen sind nicht zulassig.

o \Werbeanlagen, die nicht mehr benétigt werden (Betrieb existiert nicht mehr am Stand-
ort) oder die beschadigt bzw. verschmutzt sind, missen entfernt werden.

Begriindung:
Der Planbereich bildet eine wichtige Stadteingangssituation fur die Stadt Saarlouis. Die An-

bringung von Werbeanlagen hat starke Auswirkungen auf das Erscheinungsbild eines Ge-
bietes. Gerade im Bereich des Mischgebietes kommt es derzeit zu einer Haufung unter-
schiedlicher Werbeanlagen. Ziel ist es, durch die getroffenen Festsetzungen ordnend einzu-
greifen und negative Beeintrachtigung durch die Vielzahl der Werbeanlagen zu verhindern.
Aullerdem ist die Verkehrssituation durch eine Vielzahl von Kreuzungen bzw. Auf- und Ab-
fahrten der Autobahn A 620 sehr anspruchsvoll. Die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer
soll nicht durch die Haufung verschiedener Werbeanlagen oder Fremdwerbung gestort wer-
den. Im ndheren Umfeld ist bereits eine Videowall vorhanden.

Die bestehenden, genehmigten Werbeanlagen genieRen Bestandsschutz.

6.3.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke / Vorgartengestaltung
Festsetzung

Innerhalb des Mischgebietes und des Allgemeinen Wohngebietes sind die unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke als Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen, sofern sie nicht
als Verkehrsflachen benétigt werden.

Der Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze, aul3erhalb
von Einfahrten bzw. offenen Stellplatzen, ist als Vorgarten gartnerisch anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.
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Die Freiflaichengestaltungssatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Fur Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze der angefligten Pflanzliste
verwendet werden, da diese eine wesentlich héhere 6kologische Wertigkeit besitzen und
einen wichtigen Beitrag zum Arten- und Biotopschutz leisten.

Pflanzliste:

Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xyloSteum
Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa canina

Rubus idaeus
Sambucus nigra

Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buddleja davidii
Hydrangea macrophylla
Kerria japonica
Philadelphus coronar-
ius

Ribes sanguineum
Syringa x chinensis .
Acer campestre

Prunus avium
Tilia cordata
Aesculus
tanum
Sorbus aucuparia
Birnen - Hochstamm

hippocas-

Apfel- Hochstamm

“Kirschen-Hochstamm

Erklérung/Begriindung

Buchsbaum

Hainbuche
Kornelkirsche

Hasel

Weilkdorn

Liguster (immergrin)
Rote Heckenkirsche -
Schiehe
Johannisbeere
Heckenrose

Himbeere

Schwarzer Holunder
Eibe (Immergrin, giftig)
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
Schmetterlingsstrauch
Bauernhortensie
Ranunkelstrauch
Bauernjasmin

Johannisbeere

Flieder

Feldahorn

Vogelkirsche

Winterlinde (nur bei grofRen Grundstiicken)
Rosskastanie (nur bei groRen Grundstiicken)

Vogelbeere (kleinkronig)

Bsp.: Alexander Lucas, Késtliche aus Charneu, Conference,
Clapps Liebling, Friihe von Trevoux o
Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter Bos-
kopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von Preu-
ssen, Jakob Lebel, Goldparmane, Ontario

Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate Knorpel-
kKirsche

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie hicht der ErschlieBung der Grundstiicke dienen, als
Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil der versiegel-
ten Grundstucksflachen méglichst gering zu halten und damit auch positive Effekte fur das
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Mikroklima erzielen zu kénnen. Dariiber hinaus haben die als Grun- und Gartenflachen an-
zulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Gestaltung des Baugebietes
und damit einhergehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat.

Durch die Festsetzungen zur Vorgartengestaltung soll die standig steigende Zahl von Schot-
ter- bzw. Steinvorgarten begrenzt werden. Aus kleinklimatischer Sicht fihrt diese Gestaltung
zu einer Aufheizung der Flachen und unter biologischen Kriterien zu einer Verarmung der
Tier- und Pflanzenwelt.

Fur Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Geholze verwendet werden, da diese
eine wesentlich héhere 6kologische Wertigkeit besitzen und einen wichtigen Beitrag zum
Arten- und Biotopschutz leisten. Die in die Textfestsetzungen des Bebauungsplans aufge-
nommene Pflanzliste gibt beispielhaft geeignete Pflanzenarten wieder.

6.3.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Niederschlags-
wasser

Festsetzung
Neubauten und Erweiterungsbauten mussen, je nach Lage des Baugrundstuicks, im modifi-

zierten Mischsystem oder im Trennsystem entwassern. Das auf dem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstéandig auf dem Grundsttick értlich zu versickern. Der rechneri-
sche Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 138 fiir ein 5-jéhriges Regenereignis
anhand der ermittelten, abflusswirksamen Grundstiicksflachen und den aus dem &rtlichen
Baugrundgutachten resultierenden Versickerungsraten erfolgen.

Eine Ausnahme bildet die Altlastenverdachtsflache SLS_22117 ,Tankstelle Kamin®. Eine
Versickerung auf dieser Flache ist nur dann zulassig, wenn ihre Unschédlichkeit durch einen
Sachverstandigen, der mindestens flr ein Sachgebiet von 2 bis 5 der Verordnung tber Sach-
verstandige und Untersuchungsstellen fur den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung im
Saarland / VSU in der derzeit gliltigen Fassung (s. www.resymesa.de) zugelassen ist, nach-
gewiesen wurde. Eine Freigabe erteilt das Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz.

Sollte eine Versickerung technisch nicht méglich sein, ist das anfallende Niederschlagswas-
ser durch geeignete MaBnahmen (z.B. Dachbegriinung, Retentionszisternen, etc.) auf dem
Grundstiick zurtickzuhalten und im Regelfall auf maximal 1l/s gedrosselt der vorhandenen
Kanalisation zuzufiihren. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt
117 fur ein 5- jahriges Regenereignis anhand der ermittelten Grundstiicksflachen und dem
Drosselabfluss in Hohe von maximal 11/s und einer Drosselabflussspende von minimal
2 l/(sxha) erfolgen. Unabhangig vom Ergebnis des rechnerischen Nachweises betragt das
zu schaffende, standig auf dem Grundstiick vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Ku-
bikmeter. ,

Die erforderlichen Anlagen missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chen. Der entsprechende rechnerische Nachweis ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt
Saarlouis mit dem erforderlichen Entwésserungsgesuch zur Genehmigung der Grundstlck-
sentwasserung einzureichen.

Erkldrung/Begriindung

Durch diese Festsetzung wird der Regenwasserkanal entlastet und bei Starkregenereignis-
sen kommt es zu einer Zwischenspeicherung sowie einer verzdgerten Ableitung. Diese ist
notwendig aufgrund der Dimensionierung des Regenwasserkanals. Auflerdem wird erreicht,
dass zumindest ein Teil des auf den Grundsticken anfallenden unbelasteten
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Niedersc;hlagwassers auf den Grundstiicken verbleibt, genutzt und dem Wasserkreislauf wie-
der zugefuhrt wird.

6.4 Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Eintragungen im Kataster tber Altlasten und altlas-

tenverdachtige Standorte des Saarlandes vor:

e SLS 22117 ,Tankstelle Kamin“, Metzer Str. 67 (Parzellen-Nr. 143/1, 143/2, 143/3,
142/3, 142/9, 142/10)

Im Bereich der Altlastenverdachtsflache sind die Vorhaben und Nutzungen gem. § 9 Abs. 2
BauGB erst nach Abschluss einer Bodensanierungsmafinahme zuléssig, wenn eine Gefahr-
dung empfindlicher Nutzungen auszuschliefen ist oder der Verdacht gutachterlich durch ei-
nen nach § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz zugelassenen Sachverstéandigen ausgerdumt ist.
Hierzu sind TiefbaumaRnahmen durch einen Sachverstandigen gem. § 18 Bundes-Boden-
schutzgesetz, Sachgebiete 2 — 5 der Verordnung fur Sachverstéandige und Untersuchungs-
stellen fur den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung im Saarland /'VSU in der derzeit
gultigen Fassung (s. www.resymesa.de) zu begleiten. GemaR § 4 Abs. 4 Bundes-Boden-
schutzgesetz ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung durch den v.g. Sachversténdigen
nachzuweisen. Ein entsprechendes Gutachten ist dem Landesamt fur Umwelt und Arbeits-
schutz (LUA) vorzulegen. Das LUA erteilt die Freigabe.

6.5 Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Denkmalschutz

GemaR der Denkmalliste des Saarlandes steht das Haus Metzer Stralle 67 (Einzeldenkmal)
unter Denkmalschutz.

Als nachrichtliche Ubernahme wird diese Unterschutzstellung in den Bebauungsplan tber-
nommen.

BundesfernstraBengesetz (FernstraBen-Bundesamt)

e Langs der BAB 620 durfen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, auch
auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der 40 Meter-Anbauverbotszone
gemal § 9 Abs. 1 Bundesfernstralengesetz (FStrG) nicht errichtet werden. Einer még-
lichen Unterschreitung der 40-Meter-Grenze wird nicht zugestimmt. Dies gilt auch fur
Abgrabungen und Aufschittungen gréReren Umfangs sowie die unter Ziffer 6.2.6 der
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf genannten Stellplatze und Garagen.

e GemaR § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfah-
rensfreie Vorhaben) der Zustimmung/Genehmigung des Fernstraflen-Bundesamtes,
wenn sie langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und langs
der BundesstralRen auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom dufleren befestig-
ten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden.

e \Werbeanlagen (si’ehe‘hierzu Ziffer 6.3.2 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf),
die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, durfen nicht errichtet werden. Hierbei gentgt
bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf §
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6.6

33 Stralenverkehrsordnung wird verwiesen. Die Errichtung von Werbeanlagen unter-
liegt ebenso der Genehmigung oder Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes.

Bezlglich der Errichtung von Zaunen und Einfriedungen wird auf § 11 Abs. 2 FStrG
verwiesen. Demgemal dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit
dem Grundstiick nicht fest verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie
die Verkehrssicherheit (konkret) beeintrachtigen. Soweit sie bereits vorhanden sind, ha-
ben die Eigentimer ihre Beseitigung zu dulden. Die Einordnung der Zaunanlage unter §

11 FStrG oder ggf. doch unter § 9 FStrG bedarf der konkreten Priifung im Einzelfall.

Hierfur ist die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung West, Aulenstelle Neunkir-
chen mit zu beteiligen.

Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen/wurden folgende Hinweise und Empfehlungen angeflgt,
die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf Sachver-
halte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei der Umsetzung der Planungsabsich-
ten beachtet werden sollten.

1.

Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarlandischen Denkmal-
schutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden gemalt § 16
SDschG wird hingewiesen.

Die Vegetation angrenzender Fléachen soll wahrend der BaumalRnahmen vor Bescha-
digungen geschitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten Sicherheits-
vorkehrungen zu beachten.

Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehéren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtungen
auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen, Farben,
Lésemitteln etc. sowie die stédndige Kontrolle von Baumaschinen und —fahrzeugen.
Der bei den zu erwartenden BaumaRnahmen anfallende Oberboden ist abzuschieben,
fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder zu verwenden.
Wahrend der Bauausfihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung kénnen Munitionsgefahren nicht
ausgeschlossen werden. Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelrdum-
dienst wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelrdumdienstes sollte frihzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen. }

Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsorgungs-
anlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den Versor-
gungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

Es wird empfohlen, die geplanten BaumaRnahmen durch einen gem. § 18 BBodSchG
zugelassenen Sachverstandigen begleiten zu lassen. Sind im Plangebiet Gber 0.g. Alt-
lastverdachtsflache Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder ergeben
sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte Uber schadliche Bodenveranderungen,
besteht gem. § 2 Abs. 1 Saarléndisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die Verpflich-
tung, das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz als Untere Bodenschutzbehdérde
zu informieren.

Die Baumschutzsatzung vom 30.03.1995 und die Freiflachengestaltungssatzung der
Kreisstadt Saarlouis vom 14.10.2021, in der jeweils gultigen Fassung, sind zu beach-
ten.
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10.

11.

12.

13

14.

15.

16.

17.

Zur Vermeidung von Individuenverlusten sowie von erheblichen Stérungen sind die er-
forderlichen Gehdélzrodungen grundsatzlich gemaR der gesetzlichen Bestimmungen in
der Zeit der Vegetationsruhe vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzuftihren.
Die geplanten Entwasserungsanlagen missen sowohl den Anforderungen der Entwas-
serungssatzung und der Abwassergebihrensatzung der Kreisstadt Saarlouis
(https://www.saarlouis.de/rathaus/stadtverwaltung/ortsrecht/ ) als auch den Anforde-
rungen der DIN 1986-100 entsprechen.
Es ist ein Entwasserungsgesuch zur Grundstiicksentwésserung zu erstellen. Dieses
muss den Anforderungen gem. § 7 der Bauvorlagenverordnung des Saarlandes ent-
sprechen und mindestens folgende Unterlagen enthalten: Beschreibung der geplanten
Anlage, Vervielfaltigung der Flurkarte, Lageplan M. 1:500 bzw. M. 1:1000 mit Darstel-
lung und Beschriftung samtlicher Oberflachenbefestigungen und deren Entwéasserung,
Darstellung der Grundstlicksentwésserung, Grundrisse M. 1:100 und Gebaude-
schnitte, Art des Abwassers.
Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Gewasserbenutzung in Form der
Einleitung ins Grundwasser dar und bedarf ggfs. der Erlaubnis durch das Landesamt
fur Umwelt und Arbeitsschutz in Saarbriicken.
Der Anschluss an den 6ffentlichen Kanal muss im Bereich der Haltung und darf nicht
an Schachte erfolgen. Vorhandene ungenutzte Stutzen missen genutzt werden.
Oberflachenabflisse von Starkregenereignissen sind einem kontrollierten Abfluss zu-
zufuhren. Fur die benachbarten Grundstiicke darf kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Dies ist auch wahrend der Bauphase zu beriick-
sichtigen.
Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ liegt bei der Stadtverwaltung Saarlouis zur
Einsicht bereit.
Die Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Kreisstadt Saarlouis vom
21.07.2022, in der jeweils gultigen Fassung, ist zu beachten.
Landesamt filr Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung:
Auf dem Grundsttick Metzer Str. 67 befinden sich zwei Héhenfestpunkte (HFP) 1. Ord-
nung 6606/52 und 6606/51, der zugleich auch ein Schwerefestpunkt (SFP 6606 / 68 /
00) ist. Vor Aufnahme entsprechender BaumaRnahmen muss Kontakt mit dem LVGL
wegen gegebenenfalls notwendiger Verlegungs- oder Sicherungsmafinahmen aufge-
nommen werden.
Hinweise der Versorgungstrager:
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel Deutsch-
land GmbH. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden dazu Stellungnahmen
mit entsprechender Auskunft tiber den vorhandenen Leitungsbestand abgegeben.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werde und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelsch&chten sowie oberirdi-
sche Gehdause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geéffnet und ggf. mit Kabelzieh-
fahrzeugen angefahren werden kénnen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu be-
achten. Sollte an dem betreffenden Standort ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz
der Telekom benétigt werden, bitten wir zur Koordinierung mit der Verlegung anderer Leitun-
gen rechtzeitig, sich mit der Deutschen Telekom Technik GmbH in Verbindung zu setzen.
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o Entsorgungsverband Saar - Abfall: Wir bitten bei der Planung jedoch die entsprechenden
Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des EVS — hier die §§ 7, 8, 13, 15 und 16 (Amtsblatt
des Saarlandes Nr. 29 vom 01.01.2012, bzw. 13.07.2012, S. 736 ff) — sowie die einschlagigen
berufsgenossenschaftlichen Vorschriften hier insbesondere die DGUV Information 214-033
der BG Verkehr zu beachten. ‘ ‘

¢ Entsorgungsverband Saar — Abwasser; in dem o.g. Planungsgebiet befinden sich Abwas-
seranlagen des EVS. Diese Hauptsammler nebst Bauwerken sind zu beachten. Bei der Durch-
fuhrung von MaRnahmen im Bereich von Anlagen des EVS ist zu bertcksichtigen, dass
Sammler und Bauwerke des EVS ,Besondere Anlagen" im Sinne der §§ 74 und 75 TKG sind
und der Daseinsvorsorge dienen. An diesen Anlagen muss in unterschiedlichen Abstanden
gearbeitet (Reparatur, Erneuerung, Modernisierung oder Anpassung an den aktuellen Stand
der Technik) werden. In raumlicher Nahe zu Anlagen des EVS vorgesehene MalRhahmen
mussen daher so geplant und durchgeftihrt werden, dass zukinftige Arbeiten des EVS an
seinen Anlagen ohne Mehrkosten fur den EVS maéglich sind. Kosten zur Durchfuhrung zuktnf-
tiger Manahmen des EVS fur erforderliche Umverlegungen sind vom jeweiligen Nutzungs-
berechtigten zu tragen. ‘

e Creos Deutschland GmbH Technik:

GAS: SAARLOUIS Picard, DN 100/ DN 50, 40m
GAS: WADGASSEN - WALLERFANGEN, DN 150, 40m
(Sparte Betroffene Versorgungsanlagen Schutzstreifen)

Die MaRnahme tangiert die oben genannten Gashochdruckleitungen und das zugehérige pa-
rallel verlegte Steuerkabel des Unternehmens. Die Gashochdruckleitungen sind durch einen
Schutzstreifen gesichert. Die Breite des Schutzstreifens betragt 4,0 m, das bedeutet jeweils
2,0 m rechts und links der Leitungsachse.

Bezuglich notwendiger Sicherungs- bzw. Anderungsmafnahmen und technischer Ausfilthrun-
gen an den Anlagen, bitten wir die folgenden Hinweise zu beachten:

Bei der Planung und Bauausfilhrung sind die ,Anweisung zum Schutz von Gashochdrucklei-
tungen" der Creos Deutschland GmbH in der jeweilig gultigen Fassung zu beachten. Bei allen
Tatigkeiten ist immer der sichere und stérungsfreie Betrieb der Anlagen zu gewahrleisten.

Im Bereich des Schutzstreifens der Gashochdruckleitung sind Baumafnahmen grundsatzlich
nicht zuldssig. Bei Kreuzungen und Parallelfihrungen von Ver- und Entsorgungsleitungen ist
vor Baubeginn eine detaillierte technische Abstimmung mit der Creos Deutschland GmbH vor-
zunehmen. »

Besonders zu beachten ist, dass zur Sicherheit der Gasversorgung und um eine Gefahrdung
auf der Baustelle auszuschlieen, im Schutzstreifenbereich der Leitungen Arbeiten nur nach
vorheriger Einweisung durch einen Beauftragten der Creos Deutschland GmbH ausgefihrt
werden durfen.

Die Lagerung von Material und Aushub innerhalb des Schutzstreifens bedarf der vorherigen
Zustimmung. Das Befahren bzw. Uberqueren des Schutzstreifens mit schweren Fahrzeugen
ist im Vorfeld mit dem Beauftragen der Creos Deutschland GmbH abzustimmen. Die Aufstel-
lung von Krananlagen und anderen schweren Geraten muss grundséatzlich auRerhalb des
Schutzstreifens erfolgen. Die Ubernahme der Gashochdruckleitung in den Bebauungsplan
entbindet Sie nicht davon, weitergehende Detailplanungen erneut mit uns abzustimmen.

e STEAG New Energies GmbH: Entsprechend unseren Planunterlagen teilen wir ihnen mit,
dass in dem von ihnen angegebenen Bereich Fernwarmeversorgungsleitungen unserer Zu-
standigkeit vorhanden sind. Sie erhalten den entsprechenden Lageplan sowie das Merkblatt
zum Schutze von Fernheizleitungen, Stand 2014-12. Bitte beachten Sie, dass eventuell auch
Datenkabel sich im Bereich der Fernwarmeleitungen befinden kénnen. Des Weiteren bitten
wir Sie zu beachten, dass dieser Planauszug nur im Zusammenhang mit einer &rtlichen Ein-
weisung Gultigkeit hat. ‘

e VSE NET: Bei allen Bauarbeiten im Bereich von Kabel und Freileitungen ist unbedingt das
"Merkheft fur Baufachleute" zu beachten. Sie kénnen es mit Hilfe des nachstehenden Links
herunterladen: https://wbau10-vse.prhos.com/BauAuskunftService/custom/sako/docs/Merk- .
heft_fuer_Baufachleute_2016-05.pdf

35




Bebauungsplan ,Metzer StraRe/Neue-Welt-Strae" : Satzung

e Inexio: im angefragten Bereich befinden sich derzeit Leitungen unseres Unternehmens...Fur
weitere Auskiinfte zum angefragten Bereich, zu den Ubersandten Unterlagen oder zu anderen
Liegenschaften stehtihnen unser Online-Portal https:/planauskunft.inexio.net zur Verfigung.

e Autobahn GmbH ,

Potentielle Bauherrn missen selbst fir ausreichenden Larmschutz (Einhaltung der DIN 4109)
sorgen. Es ist sicherzustellen, dass der Stralenbaulasttrager Bund von jeglichen Anspriichen
Dritter bezuiglich Larmschutz freigestellt wird bzw. bei einem kiinftigen Neubau oder der we-
sentlichen Anderung der BAB nur insoweit LarmschutzmaRnahmen zu betreiben hat, als diese
Uber das hinausgehen, was der Antragsteller im Zusammenhang mit einem Bauantrag bereits
hatte regeln mussen.

7. ABWAGUNG DER PLANUNG

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von be-
sonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes die &ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander
und untereinander abwégen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung uriid Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundla-
gen sind insbesondere folgende mégliche Auswirkungen in dem Bebauungsplan beachtet:

71 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Einer
zu hohen Verdichtung auf den bestehenden, sehr langen Grundstiicken soll entgegengewirkt
werden und so flr eine ausreichende Belichtung der Wohnungen gesorgt werden.

Die direkte Nahe zur A 620 sowie zur Metzer StraRe flihrt zu einer hohen Verkehrsbelastung
und der damit verbundenen Larmimmissionen. Aus diesem Grund wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung in Auftrag gegeben. Das Biiro FIRU — Gfl kommt zu dem Ergebnis, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 an allen festgelegten Immissionsorten deutlich tiber-
schritten werden. Zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist die
Festsetzung von passivem Larmschutz notwendig. Das Landesamt fur StraRenbau plant Ver-
anderungen im Bereich der Auf- bzw. Abfahrten zur A 620 an der Metzer StralRe. Diese Bau-
maflnahmen wirden aktive La&rmschutzmaRnahmen auslésen und somit zu einer Verbesse-
rung der Immissionssituation fihren. Ein genauer Zeitplan liegt jedoch noch nicht vor.
Positive Auswirkungen auf die Wohnverhéltnisse sollen durch den Ausschluss von Fremd-
werbung und Vergniigungsstatten erreicht werden. Auch die Regulierung der Werbeanlagen
durch die geplanten, gestalterischen Festsetzungen verfolgen die gleiche Zielsetzung.

7.2  Auswirkungen auf private Belange

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privatbesitz. Bislang wurden
die Flachen gem. 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich eingestuft. Gegeniliber dem Ein-
fligen stellen die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nur eine geringe Ein-
schrankung fiir die Grundstilickseigentiimer dar. Die Grundsticke innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind, bis auf eine Parzelle alle bebaut. Die gewéahlten Festsetzungen sind aus der
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bestehenden Bebauung abgeleitet. Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Nutzungen
bleiben weitgehend zuldssig. Einschrénkungen ergeben sich nurim Zusammenhang mit Ver-
gnugungsstéatten und bei Einzelhandelsnutzungen. Auch die Baufenster sind so gewahlt, -
dass Erweiterungsmdglichkeiten der Gebaude auf den teilweise sehr grolen Grundstiicken
bestehen. Die festgesetzte maximale Gebaudehodhe ist ebenfalls aus der Ortlichkeit abgelei-
tet. ‘

Durch die Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien entstehen fur den Bauherrn er-
hohte Kosten, die jedoch durch die steigenden Energiekosten relativiert werden. AuRerdem
tragt der Bau von Photovoltaikanlagen zur Versorgungssicherheit bei.

7.3  Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen fur die Anwendung sind gegeben, da es sich u.a. um eine andere MaR-
nahme der Innenentwicklung handelt. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung kann ab-
gesehen werden. Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend bebaut. Ziel der Bauleitplanung ist
ein Schutz des Bestandes und die Verhinderung einer Gibermafigen Verdichtung bzw. Ver-
siegelung. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung
mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.

Durch die Fe'vstsetzung zum verpflichteten Bau von Photovoltaikanlagen wird éin wichtiger
Beitrag zum Klimaschutz und zur Einsparung fossiler Brennstoffe geleistet.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung in
Auftrag gegeben. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
innerhalb des gesamten Geltungsbereiches deutlich Uberschritten werden. Es werden pas-
sive Larmschutzmaflnahmen festgesetzt.

Die Belange des Umweltschutzes werden somit in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

7.4 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitspldatzen

Durch die vorliegende Planung wird die bestehende gewerbliche Nutzung berticksichtigt und
in ihrem Bestand gesichert. Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten und eine Be-
grenzung des Einzelhandels wird eine gewerbliche Nutzung innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes gestarkt. Eine Mischung von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, ist Ziel der gewéahlten Festsetzung.

Die Regulierung der Werbeanlagen durch die Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung
soll nicht als Behinderung von Gewerbe und Handel verstanden werden, sondern als Ver-
besserung der Gestaltung und somit als Aufwertung des Gebietes. Ein Zuviel an Werbung
hat den entgegengesetzten Effekt und wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild aus.

7.5  Auswirkungen auf die Belange des Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge

Weder im Planbereich noch in der ndheren Umgebung sind FlieRgewéasser vorhanden, so
dass keine Gefahrdung durch Hochwasser besteht.
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Die Starkregengefahrenkarte zeigt hingegen ein deutliches Risiko fiir Uberschwemmungen
im Fall von Starkregen. Bei dem Planbereich handelt es sich um eine ebene Flache, die nur
geringe Hohenunterschiede aufweist. Nach Suden steigt die Topographie in Richtung Picard
stark an, so dass sich das abflieRende Wasser (liber die Metzer Strake und die Uberherrner
Strale) im Plangebiet sammelt und vor der Autobahn aufstaut. Die Autobahn stellt eine Bar-
riere dar, da sie in diesem Bereich auf einem Damm verlauft.

Bei Neubauten wird eine angepasste Bauweise empfohlen.

7.6  Planungsalternativen

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsberéiches sind Uberwiegend bebaut. Der vorlie-
gende Bebauungsplan zielt darauf ab, die zuklinftige Art der baulichen Nutzung zu regeln
und unerwtinschte Nutzungen (z.B. Vergnligungsstatten) auszuschlieRen. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sollen auerdem die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Bebauung der noch vorhandenen Bauliicke geschaffen werden.

Ein weiteres Ziel ist die Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Durch die
Nahe zur Autobahn A 620 und die Metzer Stralle besteht innerhalb des Geltungsbereiches
eine hohe Larmbelastung.

Aus diesen Grlinden steht ein alternativer Standort nicht zur Verfugung.

7.7 Entschidigungsanspriiche

Eine Entschadigung entsteht fur bestimmte Falle insbesondere dann, wenn durch Anderung
-oder Aufhebung der Festsetzung eines Bebauungsplanes die Bebaubarkeit eines Grundst-
ckes eingeschrankt oder der Berechtigte hinsichtlich sonstiger Nutzungsméglichkeiten be-
schnitten wird.

Far den vorliegenden Geltungsbereich besteht bislang kein Bebauungsplan. Die planungs-
rechtliche Zulassigkeit beurteilt sich daher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Im Vergleich zum Bebauungsplan ist
der Einflgerahmen nicht immer eindeutig, ob ein Vorhaben zuldssig ist oder nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann es beziiglich des MaRes der baulichen
Nutzung zu Einschréankungen der Grundstuckseigentimer kommen, die sich jedoch auRer-
halb der 7-Jahres-Frist befinden und somit keine Planungsentschadigungsanspriiche gem.
§§ 39 ff. BauGB auslésen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Bestand gesichert, unerwiinschte Nut-
zungen ausgeschlossen und der Planbereich vor dem Bau unmafstablicher Neubauten ge-
schutzt werden. Damit wird in Zukunft eine Rechtssicherheit fir Vorhaben gewéhrleistet.

Entschadigungen sind daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

7.8 Gewichtung des Abwagungsmaterial

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten Abwéagungsgebot wurden die bei der Abwéagung
zu berlcksichtigenden offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.
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Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

e Schutz der bestehenden Baustruktur, '

e Erhalt landwirtschaftlich genutZter Flachen,

e Regelung der Bebauung der vorhandenen Baullicke,

e \Verhinderung einer UbermafRigen Versiegelung,

e Sicherung von Grunbereichen durch die Festsetzung von privaten Grinflachen,

* Verhinderung eines Trading-Down-Effektes durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten,

e Schutz des zentralen Versorgungsbereiches durch die Begrenzung des Einzelhan-
dels, ‘

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Die Wertsteigerungsinteressen der Grundstlickseigentimer sind nicht vollstandig
durch diese Bauleitplanung sicher zu stellen.

Fazit

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden die zu beachtenden Belange in ihrer Ge-
samtheit untereinander und gegeneinander abgewogen. Aufgrund der genannten Argu-
mente, die fir die Planung sprechen, kommt die Stadt Saarlouis zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung der Planung nichts entgegensteht.

8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ
Flédche des Geltungsbereiches 36.310 1 00,0
Mischgebiet (MI 1 und 2) 23.688 65,2
davon Uberbaubare Fléche ‘ 15.118
Allgemeines Wohngebiet 1.558 4.3
davon Uberbaubare Flache 623
Private Griinflache 5.064 14,0
Verkehrsflache : 6.000 16,5

e besonderer Zweckbestimmung _ 302
e Offentliche StraRenverkehrsflache . 5698

Die Uberbaubare Flache insgesamt betragt 15.741 m2.
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Diese Begrundung ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Metzer StraRe/Neue-Welt-Strae*.

Saarlouis, den ....<.0.00. (043

Der Oberbilrgermeister
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