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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentragerin, die Fa. Heitz & Krot-
ten GmbH und Co KG, plant auf der Flache
des Pfarr- und Jugendheims in Beaumarais
(HauptstraBe Hs.-Nr. 96 - 98) die Errichtung
einer Wohnanlage mit Mehrfamilienhaus-
bebauung.

Das Grundstlick befindet sich im Ortszent-
rum von Saarlouis-Beaumarais gegeniber
der Kirche. Die Uberwiegend geschlossene
Bauweise wird durch den Platz gegeniiber
der Kirche unterbrochen. Das vorhandene
Pfarr- und Jugendheim mit dem dahinter
liegenden Pfarrhaus bilden den Abschluss
des Platzes.

Im Rahmen des Bauvorhabens soll die vor-
handene Bebauung abgerissen und durch
eine neue Bebauung ersetzt werden. Insge-
samt ist die Errichtung einer Wohnanlage
mit zwei hintereinander angeordneten
Wohngebduden geplant. Das vordere, der
HauptstraBe zugewandte Gebaude ist mit
zwei Vollgeschossen und insgesamt acht
Wohneinheiten vorgesehen, das hintere
Gebdude mit drei Vollgeschossen und elf
Wohneinheiten. Durch ein Garagenge-
schoss sollen die Gebdude miteinander ver-
bunden werden.

Die Stadt hat im Frihjahr 2018 bereits
einen Aufstellungsbeschluss mit dem Ziel
des Erhalts des Dorfplatzes vor dem Pfarr-
und Jugendheim zur Nutzung fur 6ffentliche
Zwecke gefasst. Der nun vorliegende Plan-
entwurf kann dies sicherstellen. Der Platz
als Ortsmittelpunkt kann auch weiter fir
Dorf- und Pfarrfeste genutzt werden.

Die ErschlieBung der Gebaude (u. a. Zufahrt
zur Tiefgarage) ist (ber die offentliche
Platzflache geplant. Die erforderlichen Stell-
platze (ruhender Verkehr) kénnen vollstan-
dig auf dem Grundstick untergebracht wer-
den.

Beziiglich der fuBlaufigen ErschlieBung ist
an der von der StraBe aus gesehen rechten
Grundstiicksgrenze ein ca. 3,00 m breiter
FuBweg vorgesehen. Dies wird durch den
Riickbau des Jugendheimes und damit ein-
hergehend der Freistellung der Grenzwand
eines Scheunengebdudes erméglicht. Der
FuBweg soll eine direkte Verbindung zwi-
schen der HauptstraBe und einem Wald-
weg, dem sog. ,Roten Sabel”, herstellen

und gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt zum
hinteren Haus dienen.

Insgesamt ist der Standort fiir Wohnnutzung
sehr gut geeignet, da auch die Umgebung
iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt
ist.

Auf Basis der geltenden Beurteilungsgrund-
lage des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile) kann das Vorhaben nicht
realisiert werden. Die Gebdudehohe und
-tiefe bis an die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes sind nicht mehr von § 34
BauGB abgedeckt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Zuldssigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplans. Die Kreisstadt Saarlouis
hat somit nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2
Abs. 1 BauGB und § 12 BauGB die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Pfarr- und Jugendheim Beaumarais”
im Saarlouiser Stadtteil Beaumarais be-
schlossen.

Parallel zum Bebauungsplan ist gemaB § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
zufiihren. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandteil der Begriindung.

Die Planung umfasst die Parzellen 499/4
und 1052/431 (teilweise) mit einer Flache
von ca. 2.500 gm. Die genauen Grenzen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
konnen dem beigefiigten Lageplan entnom-
men  werden. Die  Grenze  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
endet mit Beginn der Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und der Durchflihrung des
Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft fir
Stadtebau und  Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt, mit der Erstellung des Umweltberichts
die ARK Umweltplanung und -consulting
Partnerschaft,  Paul-Marien-StraBe 18,
66111 Saarbriicken.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspla-
ne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungs-
plan der Kreisstadt Saarlouis stellt den zu
iberplanenden Bereich als gemischte Bau-
flache dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 BauGB ist somit nicht erfiillt. Daher
ist gemaB § 8 Abs. 3 BauGB eine parallele
Teilanderung des Flachennutzungsplans der
Kreisstadt Saarlouis erforderlich.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthdlt, ist von der
Vorhabentragerin zu erarbeiten, der
Kreisstadt Saarlouis vorzulegen und ab-
zustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
die Vorhabentrdgerin auf der Grundlage
eines mit der Kreisstadt Saarlouis abge-
stimmten Planes zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilwei-
se verpflichtet, ist vor dem Satzungs-
beschluss  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zwischen Vorhaben-
tragerin und Kreisstadt abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfiihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen der Vorha-
bentrdgerin hingegen bleiben rechtlich
gegenliber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich im nord-
lichen Siedlungsgebiet des Saarlouiser
Stadtteils Beaumarais, gegeniiber der ka-
tholischen Kirche ,St. Peter und St. Paul”.
Die HauptstraBe fiihrt als zentrale
Ortsdurchfahrt direkt an dem Plangebiet
vorbei.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die angrenzende
Wohnbebauung der HauptstraBe Hs.-
Nr. 94 inkl. der dazugehérigen Grinfla-
chen (Garten),

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
chen der HauptstraBe,

e im Suden durch die angrenzende
Wohnbebauung der HauptstraBe Hs.-
Nr. 100 - 104 inkl. der dazugehdrigen
Griinflachen (Garten) sowie

e im Westen durch die angrenzenden
Waldflachen und das Landschafts-
schutzgebiet.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zu entnehmen.

Luftbild mit Plangebiet; ohne MaBstab; Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Bearbeitung: Kernplan

Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flache des
Pfarr- und Jugendheims Beaumarais (Haupt-
straBe Hs.-Nr. 96 - 98). Direkt an der Haupt-
straBe gelegen, findet sich hier eine
Platzflache, die derzeit in erster Linie als
Parkplatz genutzt wird. Hier finden auch
Pfarr- und Dorffeste statt. Den Abschluss
der Platzflache bildet das vorhandene Pfarr-

Blick auf das Plangebiet aus Richtung Nordosten (Platzfléche und angrenzendes Pfarr- und Jugendheim)

und Jugendheim mit dem dahinter liegen-
den Pfarrhaus. Beide Gebdude sind unge-
nutzt und stehen derzeit leer.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
in erster Linie durch Wohnnutzung gepragt,
sowie durch Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren (z. B. Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe).

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung,
dem Nahversorgungsangebot in der nahe-
ren Umgebung und der guten verkehrlichen
Anbindung ist die Flache fir Wohnbebauung
pradestiniert.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich derzeit im Eigentum der Pfarrei St. Pe-
ter und Paul Beaumarais. Bis zum
Satzungsbeschluss werden die Flachen je-
doch - mit Ausnahme des 6ffentlichen Plat-
zes — im Eigentum der Vorhabentragerin
sein bzw. wird ein notarieller Kaufvertrag
mit einer entsprechenden Kaufoption ge-
schlossen. Bezliglich des Erwerbs der 6f-
fentlichen Platzflache hat die Kreisstadt
Saarlouis ihr Interesse bekundet.

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet fallt von Westen nach Osten
leicht ab. Es ist jedoch nicht davon auszuge-
hen, dass sich die Topografie, mit Ausnahme
der Entwadsserung, in irgendeiner Weise auf
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die Festsetzungen dieses Bebauungsplans -
insbesondere auf die Festsetzung der
Baufenster - auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird (iber die 6stlich an-
grenzende HauptstraBe erschlossen. Die
Anbindung an das CGberdrtliche Verkehrs-
netz erfolgt Uber die B 405 (Metzer StraBe)
im Stden sowie die Wallerfanger StraBe
(L 170) im Norden. Die nachsten Autobahn-
Anschlussstellen finden sich ca. 1 km (BAB
620 - AS 2 ,Wallerfangen”) bzw. 2,5 km
(BAB 620 - AS 3 ,Saarlouis-Mitte”) ent-
fernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 50 m stiddstlich des Plangebiets ge-
legene Bushaltestelle ,Supermarkt” (Busli-
nie 435 und 436 Richtung ZOB Kleiner
Markt, Saarlouis).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Entwésserung des
Plangebietes im modifizierten Mischsystem.
Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundsttick anfallende Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Sollte eine Versickerung technisch

o

R

Blick auf das leer stehende Pfarrhaus aus Richtung Stiden

nicht moglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch eine Dachbe-
griinung oder andere geeignete MaBnah-
men auf dem Grundstlick zurlickzuhalten
und gedrosselt der vorhandenen Kanalisa-
tion zuzufihren (Mischwasserkanal).

Gem. Geoportal ist das Plangebiet fir die
Versickerung von Niederschlagswasser ge-
eignet.

GemaB der Berechnung der Regenwasser-
riickhaltung nach DWA-A 117 ist ein Riick-
haltevolumen von 17.681 Litern erforder-
lich. Im Bereich des vorderen Hauses sind
daher zwei Zisternen mit einem Volumen
von jeweils 5.600 Liter geplant. Beim hinte-
ren Haus ist eine Zisterne mit einem Volu-

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet); Quelle: LVGL,
GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 11.12.2018)

men von 9.200 Liter geplant. Dies ent-
spricht einem Gesamtrlickhaltevolumen von
20.400 Litern. Damit sind die Anforderun-
gen erfllt.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen miissen rechtzeitig vor der Bauaus-
flhrung noch mit den Versorgungstrdgern
und dem Tiefbauamt / Abwasserwerk abge-
stimmt werden.
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Ausschnitt des Kanalplans von Saarlouis-Beaumarais; Quelle: Kreisstadt Saarlouis
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum und mittelzentraler
Verflechtungsbereich fir die Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen
und Uberherm

Vorranggebiete

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Vorranggebiet fir Grundwasser-
schutz (im Westen) sowie einem Vorranggebiet fiir Freiraumschutz (im Osten). Uberlagerungen mit
den Gebieten existieren nicht. Restriktionen fiir das Vorhaben sind somit nicht zu erwarten.

zu beachtende Ziele und Grundsatze

Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache berwiegend Wohnen (entspricht dem Planvor-
haben)

(Z 12) Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der Siedlungs-
achsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungsstrukturen, Erreich-
barkeitsverhaltnisse): erflllt

(2 17, 21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerechte, stadte-
baulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in den AuBenbe-
reich: erfilllt

(Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Baufldchen statt Ausweisung und ErschlieBung neuer
Wohnbauflachen: erfillt

Schwerpunkt fir die Wohnsiedlungstatigkeit innerhalb des zentralen Ortes: erfiillt

keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten e 3,5Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr festgelegt
e mind. einzuhaltender Dichtewert: 30 W / ha: wird eingehalten (GroBe des Geltungsbereiches
ca. 2.500 gm, 2 Wohngebdude mit 19 Wohnungen)
e Baureifmachung fir zweckentsprechende Nutzung eines Grundstiickes (2 Mehrfamilienhauser)
® Plangebiet bereits erschlossen (somit keine ErschlieBung neuer Flachen im AuBenbereich er-
forderlich)
e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungsstrukturell
ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebots
Bauliicken
in B-Planen
Bedarfsfak- nach § 30,
Einwoh- tor (WE pro §33und
ner (30. 1.000 EW WE-Bedarf Reserve FNP WE Reser- § 34 Abs.4 | WE Bedarf
09.2018) und Jahr) 2017-2030 in ha Dichte LEP | ven BauGB aktuell
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx10 DxE C-F-G
Stadtteil 5 ggq 3,5 136 4% 30 4 25 69
Beaumarais

Bauliicken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Stadtteil Beaumarais; Quelle: Kreisstadt Saarlouis, Stand: 11.12.2018

(*) Die Kreisstadt Saarlouis betreibt z. Zt. ein Verfahren zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans; die aktuellen Zahlen der Reserveflachen im FNP (1987 - 74,3 ha)
sind nicht mehr anwendbar, im aktuellen Entwurf des FNP ist eine Reserveflache von 1,4 ha vorgesehen
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Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

Der riickwartige Teil des Grundsttickes liegt im Bereich einer in der BodenUbersichtskarte
des Saarlandes (BUK 100) abgegrenzten Ablagerung niveo-golischer Sande. Diese Einheit
ist im LAPRO als seltener Bodentyp ausgewiesen, die gem. Kap. 2.3.2 der Begriindung zum
Landschaftsprogramm im Rahmen der Bauleitplanung vor groBfléchigem Abbau, Uberbauung
oder Ablagerungen zu schiitzen ist. Der Bebauungsplan Iasst hier gem. dem ausgewiesenen
Baufenster lediglich eine kleinflachige Uberbauung (1 Wohngebaude) der ausgewiesenen
BUK-Einheit im hinteren Bereich des Grundstiickes zu, was grundsétzlich nicht als groBflachi-
ge Beanspruchung i.5.d. LAPRO zu betrachten ist. Hinzu kommt, dass hier bereits im Bestand
die Béden durch das bestehende Gebdude, die umgebenden Versiegelungen (Wege, Rand-
flachen) und durch die Anlage von Zierrasenflachen und Blumenrabatten auf der gesamten
Flache Uberprdgt sind.

Das LAPRO formuliert dariiber hinaus keine weiteren Funktionszuweisungen oder Entwick-
lungsvorschlage.

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Nicht betroffen

Regionalpark

Lage im Regionalpark Saar (damit keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber-
schwemmungsgebiete, Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Naturparks, Nationalparks,
Biospharenreservate

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt riickwartig unmittelbar an das Land-
schaftsschutzgebiet L 3 08 28 1 (LSG im Landkreis Saarlouis — im Bereich der Stadt Saarlouis
[und Wallerfangen], Verordnung vom 31. Marz 1977, A.Bl. d. S. 1977 Nr. 19, S. 1977f.).
Da die Landschaftsschutzgebiets-Flache durch den Bebauungsplan nicht direkt betroffen ist
(die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes - Stand Aufstellungsbeschluss vom
21.03.2018 - wurde entsprechend angepasst), sind die Verbotstatbestande nach § 5 der
Verordnung nicht einschldgig. In das Gebiet hineinwirkende Effekte (z.B. Larm) sind nicht
als Verbotstatbestande formuliert, gegentiber der vormaligen Nutzung ist eine wesentliche
Anderung der Wirkungen nicht zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete bzw. -objekte nach BNatSchG bzw. SWG sind nicht betroffen.

Denkmaler / Naturdenkmaéler / archdologisch Nicht betroffen
bedeutende Landschaften nach § 6 SDSchG

oder in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

Geschitzter unzerschnittener Raum nach § 6 Nicht betroffen

Abs. 1 SNG

Informelle Fachplanungen

Im néheren Umfeld des Geltungsbereiches sind keine Flachen der Biotopkartierung registriert,
weder Lebensraume n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie noch n. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope.
Der Planungsraum liegt nicht innerhalb von ausgewiesenen Flachen des Arten- und Biotop-
schutzprogrammes des Saarlandes.

Die ABDS-Datenbank (Arten- und Biotopschutzdaten des Saarlandes, Stand 2013) weist fiir
den Geltungsbereich und das unmittelbare Umfeld keine Funddaten planungsrelevanter Ar-
ten auf. Innerhalb eines 1-km-Radius befindet sich lediglich ein Fundortnachweis der Breit-
fligel-Fledermaus (Eptesicus serotinus) aus dem innerértlichen Bereich von Wallerfangen.
Auch die dlteren Fundortdaten des ABSP belegen innerhalb eines 1 km-Radius keine Fundorte
von Arten.

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreib

ung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung: siehe Umweltbericht

Fazit

Die Planung steht im Einklang mit den raumordnerisch und landesplanerisch vorgegebenen
Entwicklungszielen. Schutzgebiete oder -objekte n. BNatSchG oder SWG sind nicht tangiert,
der Geltungsbereich endet an der Grenze zum LSG L 3 08 28 1

Von der Planung sind ausschlieBlich anthropogene Biotope mit geringen okologischen Wert-
zahlen betroffen. Ca. 0,64 % des Geltungsbereiches sind bereits versiegelt. Wertgebend sind
neben den straBenbegleitenden Linden lediglich ein schrég stehender mittelalter Apfelbaum
und eine dltere Esskastanie im riickwartigen Bereich des Grundstiickes.

Die Linden bleiben gem. der bauplanerischen Festsetzung erhalten, fiir die anderen Bdume ist
i. S. d. Eingriffsregelegung und (fiir die unter § 6 der Baumschutzsatzung der Stadt Saarlouis
fallende Esskastanie) gleichzeitig Ersatz gem. § 8 der Baumschutzsatzung zu leisten.
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Kriterium

Beschreibung

e Aus faunistischer Sicht sind die beanspruchten Biotopstrukturen zunachst nicht als beson-

dere Funktionsrdume fiir wertgebende, resp. besonders oder streng geschiitzte Tierarten zu
werten. Aufgrund der innerdrtlichen Lage ist lediglich mit mehr oder weniger siedlungshol-
den Arten zu rechnen. Eine vollstindige Erfassung der Avifauna war jahreszeitbedingt nicht
mdéglich. Im vorliegenden Planungsfall scheint eine Potenzialanalyse ausreichend, da sich die
grundsatzlichen Strukturen (jeweils zwei einzelstehende Gebadude unterschiedlicher Kubatu-
ren sowie Ziergrinflachen) nicht &ndern.
Eine Betroffenheit im Hinblick auf die Verbotstatbestande n. § 44 BNatSchG ist lediglich
fiir geholzbriitende siedlungstypische Arten und Gebdudebriiter anzunehmen. Nistspuren
belegen eine wiederholte Brut des Hausrotschwanzes auf dem Dachboden bzw. innerhalb
der Firstentliiftungséffnungen. Um Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind die Offnungen vor der Brutzeit zu verschlieBen. Fir Gehélzbriiter stellen die
Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5 BNatSchG eine hinreichende VermeidungsmaBnahme dar.

e Auch bei den Fledermdusen stehen die Quartierméglichkeiten am Standort im Vordergrund
der Betrachtung, da die Bedeutung als Jagdraum augenscheinlich nicht Uber das normale
MaB innerdrtlicher Siedlungsbereiche hinausgeht. Die Gebdude weisen in der Fassade oder
am Dach keine Spalten, abstehende Verblendungen etc. auf. Die Uberpriifung des Dachbo-
dens ergab keinen Hinweis auf eine Quartiernutzung.

Fiir Reptilien, Amphibien und andere wertgebende bzw. besonders oder streng geschiitzte Ar-
ten bzw. Artengruppen fehlen innerhalb des Geltungsbereiches die notwendigen Habitatstruk-
turen. Unter der Prémisse, dass die im Umweltbericht aufgelisteten VermeidungsmaBnahmen
durchgefiihrt, d. h. im Bebauungsplan festgesetzt werden, kann ein Eintreten der Verbotstat-
bestdnde n. § 44 Abs. 1, BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die Frage einer mglichen Freistellung von der Umwelthaftung n. § 19 BNatSchG i.V.m. dem
Umweltschadensgesetz ist zu bejahen, da nachweislich der Erhaltungszustand der relevanten
hier vorkommenden Arten und deren Lebensrdume durch die Planung nicht verschlechtert
wird. Lebensrdume nach Anhang 1 der FFH-Richtlinie kommen innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht vor.

e Unter den abiotischen Schutzgiitern Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild Iasst sich
keine besondere qualitatsbezogene Disposition oder erhebliche Wirkung durch das Planungs-
vorhaben ableiten.

e Durch die Anlage einer Obstwiese im riickwartig an den Geltungsbereich anschlieBenden Be-
reich ist der Eingriff i. S. d. § 14 ff BNatSchG vollstandig bilanziell ausgleichbar.

Kompensation des verbleibenden dkologischen
Defizits

e Innerhalb des Geltungsbereiches kann die durch den Bebauungsplan ermdglichte zusatzliche
Uberbauung bzw. Versieglung von Flichen, auch wenn sie gering ist, nicht vollsténdig kom-
pensiert werden. Es verbleibt ein Bilanzdefizit von 1.155 OWE.

e Zum Ausgleich des Bilanzdefizits i. S. d. Eingriffsregelung wird folgende MaBnahme fest-
gelegt: der an den Geltungsbereich anschlieBende riickwartige Grundstiicksbereich soll als
Obstwiese entwickelt werden. Hierbei sind insgesamt 6 - 8 Obstbaum-Hochstémme (3 xy,
STU 12 - 14, Stammhdhe mind. 180 cm) regionaltypischer Sorten zu pflanzen.

Die bisher mehrschiirige, zierrasenartige Nutzung wird aufgegeben und die Flache als ex-
tensive Wiese entwickelt. Hierzu wird die Flache 2x im Jahr mit geeignetem Gerat (z. B. Ein-
achser- Balkenméher) gemaht. Der erste Mahdtermin sollte nicht vor dem 15.06. erfolgen.

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung:  Gemischte Baufldche (Quelle:  Flachennutzungsplan  Kreisstadt — Saarlouis);
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfillt, Konsequenz: parallele Teilanderung des
FNP gem. § 8 Abs. 3 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Pfarr- und Jugendheim Beaumarais” 10 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Fldche nach den Vorgaben des § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen und
ragt teilweise in Richtung Grenze des Landschaftsschutzgebietes geringftigig in den AuBenbereich
hinein. Danach kann das Vorhaben nicht realisiert werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Pfarr- und Jugendheim Beaumarais” 11
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentragerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung der
Flache des ,Pfarr- und Jugendheims Beau-
marais” an die Kreisstadt Saarlouis heran-
getreten.

Eine Inanspruchnahme anderer Fldchen im
AuBenbereich wird dadurch vermieden.

Das Grundstiick liegt inmitten bestehender
Bebauung und hat somit auch eine grofe
stadtebauliche Bedeutung.

Fur die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzun-
gen (in erster Linie Wohnen sowie das Woh-
nen nicht wesentlich stdrende gewerbliche
Nutzungen (u. a. Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe)), nur wenige Vorha-
ben. Die geplante Nutzung muss mit der
vorhandenen Nutzung vertraglich sein. Ins-
besondere die (ibergeordneten Verkehrsbe-
lange der angrenzenden Hauptverkehrsstra-
Be, das Storgradpotenzial fir die umgeben-
de Wohnnutzung sowie die stadtebaulich
gestalterischen Anforderungen stellen Ent-
wicklungshemmnisse dar.

1052/431

434/1

43471

436/2

J

~

Diesen Umstanden trdgt die Realisierung
der Wohnanlage Rechnung. Eine Weiterent-
wicklung des Standortes mit intensiver ge-
werblicher oder publikumstrachtiger Nut-
zung hétte hingegen Konfliktpotenzial.
Sonstige Nutzungsalternativen sind nicht
gewiinscht und mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Kreisstadt nicht ver-
einbar.

Wohnnutzung ist eine wirtschaftlich reali-
sierbare, vor dem Hintergrund des hohen
Bedarfs begriindbare Nutzung und konflikt-
arme Alternative. Durch die geplante Ent-
wicklung des Grundstiickes wird die Kreis-
stadt der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum gerecht.

Die Standortfaktoren flr eine Wohnnutzung
sind giinstig. So befinden sich in der unmit-
telbarem Umgebung (< 1,5 km) zum
Plangebiet mehrere Bushaltestellen, eine
Kindertagesstatte, eine Grundschule sowie
mehrere Nahversorgungseinrichtungen und
Gastronomiebetriebe. Uber die nérdlich ge-
legene Wallerfanger StraBe (L 170) besteht
zudem eine schnelle Anbindung zur Innen-
stadt von Saarlouis sowie an das

tberortliche Verkehrsnetz (ca. 1 km bis zur
BAB 620 - AS 2 ,Wallerfangen™).

912/436

Zudem gewahrleistet der vorliegende
Entwurf den Erhalt der Platzflache als zent-
rales Anliegen der Kreisstadt Saarlouis.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Stddtebauliche Konzeption

Die Vorhabentragerin, die Fa. Heitz & Krot-
ten GmbH und Co KG, Beckinger Strale 13,
66780 Rehlingen, plant auf der Flache des
Pfar- und Jugendheims in Beaumarais
(HauptstraBe Hs.-Nr. 96 - 98) den Neubau
einer Wohnanlage mit 19 Wohnungen und
29 Tiefgaragenstellpldtzen sowie 2 AuBen-
stellplatzen.

Im Rahmen dessen soll die vorhandene Be-
bauung abgerissen und durch eine neue Be-
bauung ersetzt werden. Insgesamt ist die
Errichtung einer Wohnanlage mit zwei hin-
tereinander angeordneten Wohngebauden
geplant.

Die ErschlieBung der Gebaude ist wie folgt
vorgesehen:

Kath.KirJ\&L\l-A
St.Peter u.St.
~ /

Vorhaben- und ErschlieBungsplan; ohne MaBstab; Quelle: dessloch + dessloch, architekten aks, Stand: 29.08.2019; Bearbeitung: Kernplan
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StraBenansicht; ohne MaBstab; Quelle: dessloch + dessloch, architekten aks, Stand: 29.08.2019

LAn der von der Strae aus gesehenen
rechten Grundstiicksgrenze soll ein ca. 3,00
m breiter Streifen abgetrennt werden. Hier
soll ein FuBweg errichtet werden, der eine
direkte Verbindung zum im Wald befindli-
chen Feldweg darstellt und gleichzeitig als
Feuerwehrzufahrt zum hinteren Haus die-
nen soll.

Die fuBlaufige ErschlieBung der geplanten
Gebdude (Eingange) erfolgt ebenfalls tber
den geplanten Weg.

Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage erfolgt
direkt vom Platz. Der Platz bis ca. zur be-
stehenden Bebauung soll eine offentliche
Verkehrsflache werden.”

(Quelle:  Objektbeschreibung  Bauvorhaben
,Neubau einer Wohnanlage mit 19 Wohnungen
und 29 Tiefgaragenstellpldtze, HauptstraBe 96-
98 Saarlouis-Beaumarais”, Stand: 26.11.2018;

dessloch + dessloch, architekten aks, Saarlouis)

Objektbeschreibung

.Die geplante Wohnanlage besteht aus
zwei Gebduden.

Das vordere Gebéude (Haus 1) hat 2 Vollge-
schosse, ein ausgebautes Dachgeschoss
und umfasst 8 Wohnungen. Die max. First-
hohe bei Haus 1 bezogen auf StraBen-
niveau betragt ca. 12,00 m.

Das hintere Gebaude (Haus 2) hat 3 Vollge-
schosse, ein ausgebautes Dachgeschoss
und umfasst 11 Wohnungen. Die max. First-
hohe bei Haus 2 bezogen auf StraBen-
niveau betragt ca. 15,00 m.

Haus 1 (vorne):

Im Erd- und Obergeschoss werden jeweils 3
Wohnungen erstellt. Die beiden auBeren

Wohnungen haben je 3 Zimmer, Kiiche,
Bad, Gaste-WC, Haus-Wirtschaftsraum und
eine Terrasse bzw. einen Balkon. Die mittle-
re Wohnung hat 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Gas-
te-WC, Hauswirtschaftsraum und eine Ter-
rasse bzw. Balkon. Im Dachgeschoss wer-
den 2 Wohnungen erstellt. Die Wohnungen
haben 3 bzw. 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Gaste-
WC, Abstellraum, Hauswirtschaftsraum und
eine Dachterrasse.

Haus 2 (hinten):

Im Erd-, 1. und 2. Obergeschoss werden je-
weils 3 Wohnungen erstellt. Die beiden du-
Beren Wohnungen haben je 3 Zimmer, Kii-
che, Bad, Géste-WC, Haus-Wirtschaftsraum
und eine Terrasse bzw. einen Balkon. Die
mittlere Wohnung hat 2 Zimmer, Kiiche,
Bad, Gaste-WC, Hauswirtschaftsraum und
eine Terrasse bzw. einen Balkon. Im Dach-
geschoss werden 2 Wohnungen erstellt. Die
Wohnungen haben 3 bzw. 4 Zimmer, Kiiche,
Bad, Gaste-WC, Abstellraum, Hauswirt-
schaftsraum und eine Dachterrasse.

Als Dachform ist ein Mansarddach mit einer
Neigung von 60 - 65° und einem begriinten
Flachdach als oberer Abschluss geplant.

Die beiden geplanten Gebaude sind durch
ein durchgehendes Kellergeschoss verbun-
den. Das Dach des Verbindungsbaus im Kel-
lergeschoss erhalt ebenfalls ein begriintes
Flachdach. Im Kellergeschoss befindet sich
eine Tiefgarage mit 29 Tiefgaragenstellplat-
zen, Abstellrdume fir Fahrrdder, Kinderwa-
gen und die Hausanschluss- bzw. Heizrau-
me. Kellerrdume sind nicht vorgesehen, in
den Wohnungen sind entsprechende Ab-
stellrdume geplant.

Beide Gebaude erhalten jeweils einen Auf-
zug, sodass alle Wohnungen barrierefrei zu-
ganglich sind.

Die Wohnungen werden mit FuBbodenhei-
zung ausgestattet, die Uber eine witte-
rungsgefihrte  Zentralheizung  versorgt
wird. Als Heizmedium dienen entweder ein
Gas-Blockheizkraftwerk mit Kraft-Warme-
kopplung oder eine Warmepumpe. Die An-
forderungen der ENEV werden eingehalten.
Warmwasser wird dezentral Uber Warm-
wasser-Stationen in den Wohnungen er-
zeugt.”

Bei Realisierung eines Blockheizkraftwerkes
wird dieses dem Gebdude baulich und funk-
tional untergeordnet sein. Evtl. erforderliche
Auflagen werden ggf. ber die techn. Ge-
baudeausstattung im Baugenehmigungs-
verfahren geregelt.

.Die AuBenanlage wird komplett angelegt.
Eventuell zu féllende Baume werden durch
Ersatzpflanzungen ersetzt. Auf dem Grund-
stlick wird ein Spielplatz errichtet. Im
AuBenbereich sind noch 2 Besucherpark-
platze geplant, die vom Marktplatz direkt
angefahren werden konnen.”

(Quelle:  Objektbeschreibung  Bauvorhaben
.Neubau einer Wohnanlage mit 19 Wohnungen
und 29 Tiefgaragenstellpldtze, HauptstraBe 96-
98 Saarlouis-Beaumarais”, Stand: 26.11.2018;
dessloch + dessloch, architekten aks, Saarlouis)
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Die Nutzung wird im Durchflihrungsvertrag
konkretisiert, so dass eindeutig bestimmbar
ist, welches Vorhaben der Vorhabentrager
realisiert. Auf diese Weise sind Anderungen
der geplanten Nutzung méglich, ohne dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein
Anderungsverfahren durchlaufen muss.

Nutzungsart ,Wohnen*

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.
Zuldssig ist Wohnnutzung im Sinne eines

Allgemeinen Wohngebietes der BauNVO.

Begriindung

Die zuldssige Nutzungsart wird auf Grund-
lage des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes definiert (bei der Erstellung von
vorhabenbezogenen Bebauungsplanen be-
steht gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bin-
dung an den abschlieBenden Festsetzungs-
katalog des § 9 BauGB).

Zentrales Anliegen dieses Bebauungsplanes
ist das Schaffen der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung der ge-
planten Wohnanlage.

Diese Wohnnutzung wird auch aus Griinden
der Gesamtstadtentwicklung verfolgt. Es
soll ein Gebiet entwickelt werden, das aus-
schlieBlich dem Wohnen dient.

und

Die Umgebung dient ebenfalls (berwie-
gend dem Wohnen. Dem Ziel der Intensivie-
rung der Wohnnutzung wird somit Rech-
nung getragen. Die Festsetzung hat auch
nachbarschiitzenden Charakter, so dass
bauplanungsrechtlich nicht von gegenseiti-
gen Beeintrachtigungen auszugehen und
durch den Verordnungsgeber die Sicherung
gesunder Wohnverhaltnisse gewahrt ist.

Die gewahlte Nutzungsart ermdglicht somit
die Realisierung eines typischen innerstadti-
schen Wohnquartieres. Die Standortfakto-
ren, die mit der besonderen Lage des stad-
tisch geprdgten Standortes einhergehen,
kdnnen mit der Festsetzung voll ausge-
schopft werden.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gewiinscht.

oy

/ o | 5032
s¢]
1333/430 50272 69/6
Nutzungsart m N
Wohnen
GRZ GFZ 5711
0,6 15 o
1332/430 Nutzungsart I [
FH, = 150m a Wohnen
GRZ GFZ
06 15
FH_=120m a I(O’V
—
I~
/ 501/2
Pfarr
N
()
~
§ ooy ;P.P !'amt u.
& 2 farffieim
3.5
\ E 'y [n
©§
S~ ~ &7" ©
S~ Q
S~ .
=< @ ]
]
=~ ".&‘
) <
493/3 495/1 497/2 ‘ Q
436/2 499/1 >
T
S
S
1125/436
102

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplans, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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MaB der baulichen Nutzung

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Festsetzung
Siehe Plan.

MaBgebender oberer Bezugspunkt der Ho-
he fir die baulichen und sonstigen Anlagen
ist die Firsthohe (FH).

MaBgebender unterer Bezugspunkt fir die
maximale Hohe baulicher und sonstiger
Anlagen innerhalb des Plangebietes ist die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe gemes-
sen an der straBenseitigen Gebaudemitte.

Die zuldssige Firsthhe kann durch techni-
sche Aufbauten (z. B. Aufzugsschacht) auf
einer Flache von max. 3 x 3 m bis zu einer

Hohe von max. 1 m (berschritten werden.

Begriindung

Die Hoéhenentwicklung im Plangebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen exakt ge-
regelt und so auf eine absolute Maximale
begrenzt.

Die festgesetzten Hohen sind aus dem stad-
tebaulichen Konzept abgeleitet. Demnach
ist das vordere Gebaude geringfiigig groBer
als der Gebdudebestand der HauptstraBe
links und rechts des Dorfplatzes. Die Trauf-
hohe des bestehenden Pfarr- und Jugend-
heimes wird vom Vordergebdude weitge-
hend (ibernommen, die Firsthohe minimal
Uberschritten. Das riickwartige Gebaude
ragt demgegeniiber iber die bestehende
Bebauung hinaus.

Das hintere Gebdude ragt zwar tiber die be-
stehende Bebauung hinaus, aufgrund der
Lage in der zweiten Reihe und der Topogra-
fie geht hiermit jedoch keine erhebliche Be-
eintrachtigung  des  Stadt-  und
Landschaftshildes einher.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird insgesamt das Ziel verfolgt,
die Errichtung Gberdimensionierter Baukor-
per im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung weitgehend zu verhindern und eine an-
gemessene Integration ohne erhebliche Be-
eintrachtigung des Stadt- und
Landschaftsbildes zu erreichen.

Durch die Hohenfestsetzungen wird einer
gegentiber dem Bestand unverhaltnismaBi-
gen(iberdimensionierten Hohenentwicklung

vorgebeugt. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass durch Nicht-Vollgeschosse (z. B.
durch Staffelgeschosse) eine unverhaltnis-
maBige Ausnutzung erfolgt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshdhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshdhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Firstho-
he durch technische Aufbauten (z. B. Auf-
zugsschacht) (berschritten werden darf,
dient der Gewahrleistung des ordnungsge-
maBen Betriebes der baulichen Anlage.

Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird analog §
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und
4 BauNVO und § 17 Abs. 2 BauNVO auf 0,6
festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Bau-
grundstlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Analog § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ durch Garagen und Stell-
platze  mit ihren  Zufahrten, durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19
Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO0) bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden.

Der Grundstiicksflache i. S. v. § 19 Abs. 3
BauNVO sind Flachenanteile an Gemein-
schaftsanlagen hinzuzurechnen. Gemein-
schaftsanlagen sind private Anlagen, die
einem begrenzten Kreis von GrundstUcks-
eigentlimern gehdren, die durch die ge-
meinsame Errichtung und Unterhaltung
einer Verpflichtung aus gesetzlichen Vor-
schriften nachkommen (z. B. Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplat-
ze, Spielplatz).

Begriindung

Die Grundfldchenzahl analog § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein MindestmaB
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewdhlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng an der stadtebaulichen Konzeption
und der gewlnschten stadtebaulich ver-
dichteten Nachnutzung. Der Zuschnitt des
Geltungsbereiches wurde so gewahlt, dass
das festgesetzte Landschaftsschutzgebiet
L 3.08.28.1" auBerhalb des Plangebietes
liegt. Der  Geltungsbereich  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
reicht demnach nur bis zur Grenze des
Landschaftsschutzgebietes.

Die Grundflachenzahl ist im Vergleich zu
den Bemessungsobergrenzen des § 17
BauNVO flir Wohngebiete dadurch erhoht.

Gem. § 19 Abs. 3 BauNVO ist fur die Ermitt-
lung der zuldssigen Grundflache grundsatz-
lich die Flache des Baugrundstiicks maBge-
bend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten StraBenbegren-
zungslinie liegt.

Der heute bereits bebaubare Bereich des
Grundstlicks (Bauland) ist deutlich groBer
(ca. 2.500 gm). Lediglich aufgrund des Er-
halts der 6ffentlichen Platzflache und damit
der Sicherung der stadtischen Planungsinte-
ressen wurde ein verkleinerter Zuschnitt des
Baugrundstlickes gewahlt. Wirde die Be-
rechnung der GRZ auf der Grundlage des
gesamten Baugrundstiicks erfolgen, so
wirden die Obergrenzen eingehalten.

Die erh6hte GRZ wird dariber hinaus durch
griinordnerische Festsetzungen (u. a. Be-
grinung des Flachdaches der Tiefgarage,
Pflanzung von Baumen) ausgeglichen. So-
mit ist die erh6hte GRZ vertretbar.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung des Grundstlickes
fihren (analog § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO0),
die vorgesehene Konzeption ware nicht rea-
lisierungsfahig. Die Einhaltung der Ober-
grenzen ware an diesem Standort somit un-
verhaltnismaBig.
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Insbesondere der Stellplatzbedarf und die
erforderliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf dem Grundstiick der geplan-
ten Wohnanlage fordern die Uberschrei-
tung. Da im Wesentlichen also auch
.Nebenanlagen” von der Uberschreitungs-
maglichkeit betroffen sind, ist auch kein er-
hohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Die Uberschreitung der Grundfls-
chenzahl fuhrt beispielsweise nicht zu einer
Massierung, die ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen bedingt.

Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Zahl der Vollgeschosse wird analog § 16
Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO als
Hochstmal festgesetzt. Garagengeschosse
(Tiefgarage) / Kellergeschosse sind auf die
Zahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen
(§ 21 a Abs. 1 BauNVvO).

Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Analog
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus dem stadtebaulichen Konzept
ab. Demnach sind flir das vordere Gebédude
max. 2 Vollgeschosse zuldssig, was der Be-
standsbebauung sowie dem angrenzenden
Gebdudebestand der HauptstraBe links und
rechts des Dorfplatzes entspricht.

Fur das rlckwartige Gebdude sind dem
gegeniiber max. 3 Vollgeschosse zuldssig
und somit eine hohere Vollgeschosszahl als
in der Umgebung. Aufgrund der Lage in der
zweiten Reihe und der Topografie geht hier-
mit jedoch keine erhebliche Beeintrachti-
gung des Stadt- und Landschaftsbildes ein-
her.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann durch die Festset-
zung der Vollgeschosse insgesamt vermie-
den werden, dass es durch eine Ausnutzung
der Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller)
zu einer unerwnschten Héhenentwicklung

kommt. Auch der Bestand weist bereits eine
zweigeschossige Bebauung auf.

Einer wesentlichen Beeintrachtigung des
Stadt- und Landschaftsbildes wird damit
entgegengewirkt.

Geschossflichenzahl

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird analog
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
BauNVO, § 17 Abs. 2 BauNVO und § 20
BauNVO mit 1,5 festgesetzt.

Die Tiefgarage ist bei der Ermittlung der GFZ
nicht anzurechnen.

Begriindung

Die Geschossflachenzahl analog § 20 Abs. 2
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

Die Geschossflachenzahl ist somit im Ver-
gleich zu den Bemessungsobergrenzen des
§ 17 BauNVO fiir Wohngebiete erhoht.

Dies resultiert daraus, da das Grundstlick
eigentlich deutlich groBer ist (ca. 2.500 gm;
ohne die Flache, die im Landschaftsschutz-
gebiet liegt). Lediglich aufgrund des Erhalts
der offentlichen Platzflache und damit der
Sicherung der stadtischen Planungsinteres-
sen wurde ein verkleinerter Zuschnitt ge-
wahlt. Wiirde die Berechnung der GFZ auf
der Grundlage des gesamten Baugrund-
stlicks erfolgen, so wiirden die Obergrenzen
eingehalten.

Der Zuschnitt des Geltungsbereiches wurde
zudem so gewahlt, dass das festgesetzte
Landschaftsschutzgebiet L 3.08.28.1"
auBerhalb des Plangebietes liegt. Der Gel-
tungsbereich  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes reicht demnach nur bis
zur Grenze des Landschaftsschutzgebietes.

Eine geringere Geschossflachenzahl wiirde
zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Nutzung des Grund-
stlickes fiihren (analog § 19 Abs. 4 Satz 4
BauNV0), die vorgesehene Konzeption wa-
re nicht realisierungsfahig. Die Einhaltung
der Obergrenze ware an diesem Standort
somit unverhaltnismaBig.

Bauweise

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Festsetzung

Es wird eine abweichende Bauweise analog
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise ist eine Grenzbebau-
ung zuldssig.

Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist
eine abweichende Bauweise erforderlich, u.
a. da die Hauptbaukdrper durch ein Gara-
gen-/Kellergeschoss miteinander verbunden
sind.

In der abweichenden Bauweise ist eine
Grenzbebauung zur 6ffentlichen Platzflache
zulassig.

Die benachbarte Bebauung weist iberwie-
gend eine geschlossene Bebauung auf.
Durch das Anliegen der Stadt, die Platzflache
zu erhalten, ist die Fortflihrung der ge-
schlossenen Bauweise somit nicht moglich
und damit auch ein ,Riicksprung” der Be-
bauung gegeben.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Analog §
23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude und Ge-
bdudeteile die Baugrenze nicht tiberschrei-
ten. Demnach sind die Gebdude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten
Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmal3
(0,5 m) kann zugelassen werden.

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstticks-
flachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig,
die dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
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biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und die seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die zur Versorgung
und Entsorgung des Baugebietes dienen-
den Anlagen (z. B. Blockheizkraftwerk) sind
analog § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssig.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Die Abstandsflachen liegen nicht vollstan-
dig auf dem Grundstiick selbst. Sie werden
in Teilbereichen auf offentlichen Verkehrs-
flachen (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) nachgewiesen.

Begriindung

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebéu-
de nicht bzw. allenfalls in geringfligigem
MaB (0,5 m) tiberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringflgiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption der geplanten
Bebauung. Gegenilber der benachbarten
Bebauung wird zwar eine groBere Bautiefe
ermoglicht, aufgrund des Erhalts der
Platzflache besteht jedoch nicht die Mdg-
lichkeit einer direkten straBenbegleitenden
Bebauung, sodass durch die gréBere Bau-
tiefe hierdurch eine Kompensation erzielt
werden kann.

Durch die Definition zweier separater
Baufenster fiir die beiden Hauptbaukorper
wird eine Massierung und damit eine etwai-
ge dominierende Wirkung der Baukdrper
und ein weiteres Heranrlicken an das Land-
schaftsschutzgebiet verhindert. Somit kén-
nen stddtebauliche Spannungen zur Umge-
bung vermieden werden. Aus diesem Grund
wird das Garagengeschoss (bzw. das Keller-
geschoss) gesondert als Flache fir Tiefgara-
ge mit Zufahrt ausgewiesen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch  auBerhalb  der
Uiberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Hier kann z. B. der

Spielplatz errichtet werden. Die zur Versor-
gung und Entsorgung des Baugebietes die-
nenden Anlagen (z. B. Blockheizkraftwerk)
sind analog § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahms-
weise zulassig.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Garagen).

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke  mit den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu mussen.

Die Abstandsflachen liegen nicht vollstan-
dig auf dem Grundstiick selbst. Sie werden
in Teilbereichen auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen bzw. den Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung nachgewiesen.

Flachen fiir Stellplatze
Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Stellpldtze sind sowohl innerhalb der
iberbaubaren Grundsticksflachen als auch
in den festgesetzten Flachen fir Stellplatze
zuldssig.

Begriindung

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes oberirdisches Stell-
platzangebot innerhalb des Plangebietes.
Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellplatze  werden  ausschlieBlich im
Plangebiet bereitgestellt. Zudem werden
Beeintrdchtigungen der bereits bestehen-
den Bebauung in der Nachbarschaft des
Plangebietes vermieden (Parksuchverkehr
etc.).

Der Stellplatzschlissel ist den ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus stadtplanerischer Sicht ausreichend.

Fir 19 Wohnungen sind demnach 29 Stell-
platze erforderlich. Das Planvorhaben sieht
den Neubau einer Wohnanlage mit 19 Woh-
nungen und 29 Tiefgaragenstellplatzen so-
wie 2 AuBenstellplatzen vor. Es werden so-
mit ausreichend Stellpldtze zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs geschaffen.

Flachen fiir Tiefgaragen mit
Zufahrten

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Tiefgaragen mit Zufahrten sind innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und
den dafir festgesetzten Flachen fiir Tiefga-
ragen mit Zufahrten zuldssig.

Liiftungsschachte, etc. sind auch auBerhalb
der (berbaubaren Grundstiicksflache und
den dafiir festgesetzten Flachen fir Tiefga-
ragen mit Zufahrten zuldssig.

Begriindung

Erganzend zur Festsetzung der Flachen fiir
Stellplatze werden Flachen fiir Tiefgaragen
mit Zufahrten festgesetzt. Dies dient eben-
falls der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein zusatzliches unterirdisches Stell-
platzangebot innerhalb des Plangebietes.

Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze  werden  ausschlieBlich  im
Plangebiet bereitgestellt.

Tiefgaragen mit Zufahrten sind innerhalb
der (berbaubaren Grundstiicksflache und
den dafiir festgesetzten Flachen fir Tiefga-
ragen mit Zufahrten zulassig.

Zugange, Wege, Rampen, Notausgange, Zu-
fahrten flir Rettungsfahrzeuge, Anleiterfla-
chen und weitere ErschlieBungselemente
sowie Optionsflachen fur Liiftungsschachte
sind von diesen Festsetzungen ausgenom-
men. Dies gewahrleistet die notwendige
Flexibilitat und er6ffnet  geringfiigigen
Spielraum bei der Ausgestaltung und Bau-
ausflihrung.

Die dadurch bedingte Uberschreitung der
GRZ durch Zuwegungen und sonstige be-
festigte und gestaltete Flachen auBerhalb
der (iberbaubaren Grundstlicksflache ist un-
bedenklich.

Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt vom éffentli-
chen Platz aus.
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Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebdude

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Festsetzung

In dem vorderen, dem offentlichen Markt-
platz (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) zugewandten Gebéude
sind maximal 8 Wohnungen zuldssig. In
dem hinteren, in zweiter Reihe liegenden
Gebaude sind maximal 11 Wohnungen zu-
lassig.

Begriindung

Mit der Festsetzung der hdchstzuldssigen
Zahl von Wohnungen je Wohngebéude
strebt die Kreisstadt Saarlouis eine Steue-
rung der Bevélkerungsentwicklung im
Plangebiet an. Gleiches gilt im Hinblick auf
das Entstehen eines zumutbaren Verkehrs-
aufkommens.

Insgesamt soll mit der Festsetzung dem an-
gestrebten Charakter einer aufgelockerten
Bebauung auch im Hinblick auf die Wohn-
dichte entsprochen werden.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Of-
fentliche Platzflache

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

Die Platzflache im Bereich des Pfarr- und Ju-
gendheimes wird als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung (hier: dffentliche
Platzflache) festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

Die Platzflache bleibt somit in ihrer bisheri-
gen GroBe erhalten. Damit wird auch das
mit dem vorangegangenen Aufstellungsbe-
schluss verfolgte Ziel erreicht.

Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage der
Wohnanlage erfolgt direkt von der
Platzflache.

Dort, wo heute eine ErschlieBungsbaulast
eingetragen ist, erfolgt die ErschlieBung
kiinftig Uber eine offentliche Platzflache.

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Wirt-
schaftsweg / Eigentiimerweg

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

+An der von der StraBe aus gesehen rech-
ten Grundstiicksgrenze soll ein ca. 3,00 m
breiter Streifen abgetrennt werden. Hier soll
ein FuBweg errichtet werden, der eine di-
rekte Verbindung zum im Wald befindlichen
Feldweg darstellt und gleichzeitig als Feuer-
wehrzufahrt zum hinteren Haus dienen soll.
Die fuBlaufige ErschlieBung der geplanten
Gebaude (Eingdnge) erfolgt ebenfalls iber
den geplanten Weg."

(Quelle:  Objektbeschreibung ~ Bauvorhaben
.Neubau einer Wohnanlage mit 19 Wohnungen
und 29 Tiefgaragenstellpldtze, HauptstraBe 96-
98 Saarlouis-Beaumarais”, Stand: 26.11.2018;
dessloch + dessloch, architekten aks, Saarlouis)

Der geplante Weg soll in Privateigentum
bleiben, jedoch gewidmet werden. Er wird
daher als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (hier: Wirtschaftsweg /
Eigentiimerweg) festgesetzt.

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

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung

Geholzrodung auBerhalb der Brut-
und Setzzeiten bzw. der Zeit der
Sommerquartiernahme: Die Baufeld-
raumung/Rodung von Gehélzen darf gem.
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Damit
ist der Schutz von Gelegen und Nestlingen
der europadischen Vogelarten und der im
Sommer (z.B. unter der Borke des
Apfelbaumes) potenziell {ibertagenden
Fledermduse hinreichend sicher gewahr-
leistet.

Verschluss der Firstentliift-
ungso6ffnungen: Sofern die Abrissarbeiten
des hinteren Pfarrgebdudes nicht auBerhalb
der Brutzeiten im Winterhalbjahr durchge-
fuhrt werden, sind die FirstentlGft-
ungso6ffnungen z.B. mit Gummistopfen oder

Liiftungsklappen zu verschlieBen, um eine
erneute Brut des Hausrotschwanzes in den
Rohren oder auf dem Dachboden zu ver-
hindern.

Bodenarbeiten: Die Bodenarbeiten sind
nach den einschldgigen Vorschriften der
DIN 18 915 (,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Bodenarbeiten”) durch-
zuflihren. Innerhalb des Baufeldes sind
ggfs. vorhandene OberbGden abzutragen,
zwischenzulagern und an den begriinten
Bereichen, nach Mdglichkeit am gleichen
Standort wieder einzubauen. Zuvor sind
verdichtete Unterboden wieder aufzulo-
ckern.

Anbringen von Nisthilfen fiir
Gebéaudebriiter: An jedem der beiden
Neubauten sind mindestens je zwei
Nisthilfen flir Mauersegler und/oder
Haussperlinge sowie mindestens vier weite-
re Kasten fiir Hohlen- oder Halbhohlenbriiter
an geeigneten Stellen anzubringen. Um den
Dachboden fir Gebaudebriiter und
Fledermause zuganglich zu machen, sollten
auch in den neuen Gebduden etwaige
Entliftungsoffnungen nicht vergittert wer-
den.

Begriindung

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermduse)
innerhalb des Plangebietes werden vorsorg-
lich entsprechende, artenschutzrechtlich be-
griindete MaBnahmen festgesetzt.

Flachen fiir Gemeinschaftsanla-
gen; hier: Spielplatz

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

In das Bebauungsplankonzept ist eine
potenzielle Spielplatzflache integriert, die
bei Bedarf realisiert werden kann. Diese Fla-
che ist mit der Festsetzung bauplanungs-
rechtlich gesichert.
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Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Festsetzung

Sofern die Esskastanie (BHD = ca. 60 cm;
STU ca. 190 cm) im rlickwartigen Bereich
des Grundstlickes geféllt wird, sind inner-
halb des an den Geltungsbereich anschlie-
Benden rlickwartigen Grundstlicksbereiches
zwei Baume als Ausgleich gem. § 8 Abs. 2
der Baumschutzsatzung der Stadt Saarlouis
zu pflanzen (Pflanzqualitdt Hochstamm, 4x
verpflanzt, Stammumfang mind. 20 cm).

Bei allen Baumpflanzungen muss grund-
satzlich die offene oder mit einem dauer-
haft luft- und wasserdurchlassigen Belag
versehene Flache (Baumscheibe) mindes-
tens 6,0 m? betragen. Die Baumscheiben
sind durch geeignete MaBnahmen wie z.B.
die Bepflanzung mit bodendeckenden
Kleingehélzen oder Stauden, Ramm-Borden
0. &. vor Oberflachenverdichtung zu schit-
zen. Im Falle beengter Verhaltnisse sind Be-
liiftungs- und Bewdsserungskanale anzule-
gen; die Pflanzgrube muss mindestens 12,0
m?3umfassen und 1,50 m tief sein.

Die Empfehlungen der FLL (Empfehlungen
fur Baumpflanzungen, Teil 1 - Planung,
Pflanzarbeiten, Pflege, 2. Ausgabe 2015,
Teil 2 Standortvorbereitungen flir Neupflan-
zungen, Pflanzgruben und Wurzelraumer-
weiterung, Bauweisen und Substrate, 2.
Ausgabe 2010 sowie die Giitebestimmun-
gen fir Baumschulpflanzen) ebenso wie die
einschlédgigen DIN Normen (DIN 18916 -
Vegetationstechnik im  Landschaftsbau,
Pflanzen und Pflanzarbeiten) sind zu beach-
ten.

Die Baumbepflanzung sind dauerhaft zu si-
chern und bei Ausfall durch eine gleicharti-
ge Baumpflanzung zu ersetzen.

Das Flachdach der Tiefgarage (zwischen
den beiden Gebduden) ist als intensiv be-
griinte Flache auszubilden und auf mindes-
tens 25 cm Substratauflage mit Grdsern,
Krautern und bodendeckenden Gewdchsen
zu bepflanzen und zu erhalten.

Begriindung

Aufgrund der zentralen innerértlichen Lage
des Wohngebietes in direkter Nachbar-
schaft zu der bereits bestehenden
Wohnbebauung und dem Ubergang zur
freien Landschaft und dem Landschafts-

schutzgebiet im Westen ist die hochwertige
und qualitatsvolle Ausgestaltung der Frei-
raume von besonderer Bedeutung. Mit den
getroffenen grlinordnerischen Festsetzun-
gen wird die Entwicklung 6kologisch hoch-
wertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir das
Landschafts- und Stadtbild erzielt.

Die Festsetzung dient inshesondere der Ein-
griinung der Tiefgarage / des Garagenge-
schosses zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitdat sowie dem Ausgleich
des dkologischen Defizits.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gart-
nerischen Anlage verbleibt.

Erhalt von Baumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Analog. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Naturraumtypische und standortgerechte
Geholze sind, sofern es der Gesundheitszu-
stand erlaubt und die Verkehrssicherheit ge-
wabhrleistet ist, zu erhalten, und in die Pla-
nung zu integrieren. Dies gilt insbesondere
fur die drei Linden im vorderen Bereich des
Grundstlickes. Die Baumschutzsatzung der
Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Begriindung

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
dient dem Erhalt der naturraumtypischen
und  gebietspragenden  Gehdlze im
Plangebiet.

B&ume mit einem Stammumfang von 60
und mehr cm sind dabei grundsatzlich
durch die Baumschutzsatzung der Kreis-
stadt Saarlouis geschitzt.

Die drei Baume im Bereich der 6ffentlichen
Platzflache sollen erhalten werden.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(analog § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO)

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m § 85 LBO)

Festsetzung

e Stellplatz; Je Wohneinheit sind 1,5
PKW-Stellpldtze (inkl. Besucherpark-
platze) nachzuweisen.

e Dachform, Dacheindeckung: Als Dach-
form sind Mansarddacher (60° bis
65°) und begriinte Flachdacher zulds-
sig.

e Fassadengestaltung: Flr die Gestal-
tung der Fassaden sind nur glatter
oder feinstrukturierter Putz, Sicht-
mauerwerk, —unpolierter Naturstein
und Holzverkleidungen zuldssig. Un-
zuldssig sind Fassadenverkleidungen
aus glanzenden/reflektierenden Mate-
rialien und Keramikplatten. Ausnahms-
weise sind auch andere Materialien
zuldssig. Eine Fassadenbegriinung ist
ausdriicklich erlaubt.

e Einfriedungen:  Innerhalb  des
Plangebietes sind  Einfriedungen
(Zaune, Hecken, etc.) bis zu einer

Gesamthohe von 1,50 m zuldssig.

e Milltonnen sind entweder in Schran-
ken einzubauen oder sichtgeschiitzt
aufzustellen.

Niederschlagswasser:

Das auf dem Grundstiick anfallen-
de Niederschlagswasser ist voll-
standig auf dem Grundstiick ortlich
zu versickern. Der rechnerische
Nachweis muss entsprechend
DWA-Arbeitsblatt 138 fiir ein
5-jahriges Regenereignis anhand
der ermittelten, abflusswirksamen
Grundstlicksflachen und den aus
dem Ortlichen Baugrundgutachten
resultierenden Versickerungsraten
erfolgen. Sollte eine Versickerung
technisch nicht mdglich sein, ist
das anfallende  Niederschlags-
wasser durch geeignete MaBnah-
men (z.B. Dachbegriinung, Reten-
tionszisternen, etc.) auf dem
Grundstlick zurlickzuhalten und im
Regelfall auf maximal 11/s gedros-
selt der vorhandenen Kanalisation
zuzufilhren.  Der  rechnerische
Nachweis  muss  entsprechend
DWA-Arbeitsblatt 117 fir ein 5-
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jahriges Regenereignis anhand der
ermittelten  Grundstiicksflachen
und dem Drosselabfluss in Hohe
von maximal 1 I/s und einer Dros-
selabflussspende von minimal 2 I/
(sxha) erfolgen. Unabhangig vom
Ergebnis des rechnerischen Nach-
weises betragt das zu schaffende,
standig auf dem Grundstiick vorzu-
haltende, Mindestriickhaltevolu-
men 5 Kubikmeter. Der entspre-
chende rechnerische Nachweis ist
dem Abwasserwerk der Kreisstadt
Saarlouis vor Baubeginn zur Frei-
gabe vorzulegen. Die erforderli-
chen Anlagen miissen den allge-
mein anerkannten Regeln der
Technik entsprechen.

- Die geplanten Grundstiicksoberfla-
chen (Zufahrten, Stellplétze, Wege,
etc.) missen versickerungsfahig
hergestellt werden.

- Drainagen dirfen nicht an den Ka-
nal angeschlossen werden.

Begriindung

Fir Bebauungsplane konnen analog § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Die getroffenen Festsetzungen
wurden zur Gewahrleistung einer einheitli-
chen und typischen Gestaltung des Stadtbil-
des definiert und vermeiden gestalterische
Negativwirkungen auf das Landschaftshild.

Die Festsetzungen bzgl. des Niederschlags-
wassers dienen der ordnungsgemaBen Ent-
wasserung aller Fldchen innerhalb des Plan-
gebiets.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die

Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurden so gewahlt, dass sich
das Bauvorhaben hinsichtlich Art der bauli-
chen Nutzung in die Umgebung einflgt.
Hinsichtlich MaB der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicks-
flache ist das Vorhaben abweichend zur
Umgebung zu werten. Aufgrund des Erhalts
der Platzflache, ist die Eigenart der benach-
barten Bebauung nicht auf das Grundsttick
Ubertragbar. Statt der Fortflihrung der ge-
schlossenen Bebauung ist hier nur eine zu-
riickversetzte Bebauung méglich. Der Erhalt
der Platzflache zugunsten der Stadt wird
dabei durch die Bebauung in zweiter Reihe
kompensiert. Hierdurch wird Konfliktfreiheit
gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen die ge-
troffenen Festsetzungen innerhalb des Plan-
gebiets jede Form der Nutzung aus, die in-
nergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit zu Beeintrachtigun-
gen fuhren konnte.

Die unmittelbare Umgebung dient ebenfalls
Uberwiegend dem Wohnen bzw. als Stand-
ort von Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Gegenseitige Beeintrdch-
tigungen des Plangebiets mit dem Bestand
im Umfeld sind daher nicht zu erwarten.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung der Grundstticke gewahrleis-
tet.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach. Die Flache des Pfarr- und Jugendhei-
mes in Beaumarais wird fir eine Neuent-
wicklung (Neubau einer Wohnanlage) be-
reit gestellt. Durch die Errichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern ~ mit ~ Wohnungen
unterschiedlicher GréBe und Zuschnitts
werden innenstadtnah besondere Ange-
botsformen des Wohnens geschaffen. Der
bestehenden Nachfrage in Saarlouis wird
somit in integrierter Lage Rechnung getra-
gen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbilds

Die stadtebauliche und gestalterische Qua-
litét des Plangebietes ist gegenwartig auf-
grund der leer stehenden Bebauung (Pfarr-
und Jugendheim / Pfarrhaus) eingeschrankt.
Sowohl der riickzubauende Gebdudebe-
stand als auch die Freianlagen befinden sich
aktuell in einem optimierungsbediirftigen
Zustand.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundsttickes hin zu einer modernen Wohn-
anlage und durch die gestalterische Kon-
zeption des geplanten Vorhabens wird das
Stadt-  und  Erscheinungsbild  des
Plangebietes und des direkten Umfeldes
stadtebaulich und gestalterisch aufgewer-
tet.

Aufgrund der groBen Platzflache - die als
solche erhalten bleiben soll - wird gegen-
iber der Umgebung eine Bebauung im
rlickwartigen Bereich ermdglicht.

Durch den Erhalt der Platzflache zugunsten
der Offentlichkeit verzichtet der Vorhaben-
trager auf eine Bebauung im vorderen Be-
reich entlang der StraBe. Die Verlagerung
der Bebauungstiefe in den riickwartigen Be-
reich ist daher als Kompensation fiir die ver-
loren gegangene Flache unmittelbar an der
StraBe zu verstehen. Gleichzeitig wird dem
Vorhabentrager eine deutlich groBere Bau-
tiefe und -hohe zugestanden. Aufgrund der
Lage in der zweiten Reihe und der Topogra-
fie geht hiermit jedoch keine wesentliche
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Beeintrachtigung  des  Stadt-  und

Landschaftsbildes einher.

Auch von der Anordnung und Gestaltung
der geplanten Baukdrper geht insgesamt
keine erheblich dominierende Wirkung im
Vergleich zur Umgebung aus. Der Gebéude-
komplex weist lediglich auf Ebene der Tief-
garage im Untergeschoss eine geschlossene
Bauweise auf, wdhrend ab dem Erdge-
schoss eine funktionale und bauliche Tren-
nung besteht, so dass die raumliche Wir-
kung von Solitargebduden entsteht (vgl.
Festsetzung separater Baufenster).

Die festgesetzten Hohen sind aus dem stad-
tebaulichen Konzept abgeleitet. Demnach
ist das vordere Gebaude geringfiigig groBer
als der Gebdudebestand der HauptstraBe
links und rechts des Dorfplatzes. Die Trauf-
hohe des bestehenden Pfarr- und Jugend-
heimes wird dabei vom Vordergebaude
weitgehend Gibernommen, die Firsthohe mi-
nimal Gberschritten. Lediglich das rlickwar-
tige Gebaude ragt demgegentiber Uber die
bestehende Bebauung hinaus. Aufgrund der
Lage in der zweiten Reihe und der Topogra-
fie geht hiermit jedoch keine Beeintrachti-
gung des Stadt- und Landschaftsbildes ein-
her.

Auch wird durch die hintere Baugrenze ein
Heranrlicken an das Landschaftsschutzge-
biet vermieden.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich ist aufgrund der be-
stehenden Nutzungen in der unmittelbaren
Umgebung (u. a. Wohn- und Gartennut-
zung; Kirche; HauptverkehrsstraBe) und der
daraus resultierenden Stordisposition auf-
grund der Anliegeraktivitaten entsprechend
vorbelastet.

Die Planung steht in Einklang mit den raum-
ordnerisch und landesplanerisch vergebe-
nen Entwicklungszielen. Schutzgebiete oder
-objekte nach BNatSchG oder SWG sind
nicht tangiert, der Geltungsbereich endet
an der Grenze zum LSG L 3 08 28 1.

Von der Planung sind ausschlieBlich anthro-
pogene Biotope mit geringen dkologischen
Wertzahlen betroffen.

Aus faunistischer Sicht sind die beanspruch-
ten Biotopstrukturen zundchst nicht als be-
sondere Funktionsraume fir wertgebende,
resp. besonders oder streng geschitzte Tier-
arten zu werten.

Aufgrund der innerértlichen Lage ist ledig-
lich mit mehr oder weniger siedlungsholden
Arten zu rechnen. Eine Betroffenheit im
Hinblick auf die Verbotstatbestande n. § 44
BNatSchG ist lediglich fiir gehélzbriitende
siedlungstypische Arten und Gebdudebriter
anzunehmen. Um Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind die Firstentliiftungs6ffnungen vor der
Brutzeit zu verschlieBen. Fiir Geholzbriter
stellen die Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5
BNatSchG eine hinreichende Vermeidungs-
maBnahme dar.

Auch bei den Flederméusen stehen die
Quartiermdglichkeiten am Standort im Vor-
dergrund der Betrachtung, da die Bedeu-
tung als Jagdraum augenscheinlich nicht
iiber das normale MaB innerdrtlicher Sied-
lungsbereiche hinausgeht. Die Gebdude
weisen in der Fassade oder am Dach keine
Spalten, abstehende Verblendungen etc.
auf. Die Uberprifung des Dachbodens er-
gab keinen Hinweis auf eine Quartiernut-
zung.

Fiir Reptilien, Amphibien und andere wert-
gebende bzw. besonders oder streng ge-
schitzte Arten bzw. Artengruppen fehlen
innerhalb des Geltungsbereiches die not-
wendigen Habitatstrukturen.

Unter Beachtung und Einhaltung der fest-
gesetzten VermeidungsmaBnahmen kann
ein Eintreten der Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den.

Die Frage einer mdglichen Freistellung von
der Umwelthaftung gem. § 19 BNatSchG
i.V.m. dem Umweltschadensgesetz ist zu
bejahen, da nachweislich der Erhaltungszu-
stand der relevanten hier vorkommenden
Arten und deren Lebensrdume durch die
Planung nicht verschlechtert wird.

Unter den abiotischen Schutzgitern Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild
[asst sich keine besondere qualitatsbezoge-
ne Disposition oder erhebliche Wirkung
durch das Planungsvorhaben ableiten.

Durch die Anlage einer Obstwiese im rlick-
wartig an den Geltungsbereich anschlie-
Benden Bereich ist der Eingriff i. S. d. § 14 ff
BNatSchG vollstandig bilanziell ausgleich-
bar.

Umweltschiitzende Belange werden durch
die Planung somit nicht negativ beeintrach-
tigt.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung der geplanten Wohn-
anlage wird es zu einem geringfiigigen An-
stieg des Verkehrsaufkommens kommen (in
erster Linie  Anwohnerverkehr). Aufgrund
der ausreichenden Dimensionierung der
HauptstraBe kann der zusétzlich entstehen-
de Verkehr problemlos aufgenommen wer-
den.

Der ruhende Verkehr wird an zentralen Stel-
len des Plangebietes in einer Tiefgarage so-
wie an den der 6ffentlichen Platzflache zu-
gewandten Stellplatzflachen neben dem
vorderen Wohngebdude geordnet. Dies
trdgt dazu bei, dass ruhender Verkehr und
Parksuchverkehr in der unmittelbaren Um-
gebung des Plangebietes vermieden wird.

Nachteilige Auswirkungen kdnnen somit
aufgrund des geringeren Anteils zu erwar-
tenden motorisierten  Individualverkehrs
ausgeschlossen werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden.
Unter Beachtung der Kapazitdten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemaf
sichergestellt.

GemaB der Berechnung der Regenwasser-
rlickhaltung nach DWA-A 117 ist ein Riick-
haltevolumen von 17.681 Litern erforder-
lich. Im Bereich des vorderen Hauses sind
daher zwei Zisternen mit einem Volumen
von jeweils 5.600 Liter geplant. Beim hinte-
ren Haus ist eine Zisterne mit einem Volu-
men von 9.200 Liter geplant. Dies ent-
spricht einem Gesamtriickhaltevolumen von
20.400 Litern. Damit sind die Anforderun-
gen erflllt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstlick ist durch den aktuellen
Gebaudebestand, der im Zuge des Vorha-
bens abgerissen werden soll, bereits zu
einem Grofteil versiegelt. Im Zuge der Rea-
lisierung der vorgesehenen Planung kommt
es zwar zu neuen Versiegelungen; aufgrund
des (iberschaubaren Flachenumfangs kén-
nen negative Auswirkungen auf die Belan-
ge des Klimas jedoch insgesamt ausge-
schlossen werden.
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Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
gen ist aus Vorsorgegriinden ein Hinweis
zum Abfluss des Wassers bei Starkregener-
eignissen aufgenommen.

Auswirkungen auf die Belange der
Erhaltung und Fortentwicklung des
Stadtteils

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der
offentlichen  Platzflache  wird ~ der
Ortsmittelpunkt erhalten und kann auch
weiter fiir Pfarr- und Dorffeste genutzt wer-
den.

Auswirkungen auf private Belange

Mit der vorliegenden Planung wird dem pri-
vaten  Grundstlickseigentimer /  dem
Vorhabentrager Baurecht zugestanden. Die
Werthaltigkeit des Grundstlickes wird ge-
steigert. Durch die Planung ergeben sich
demnach fiir den Grundstlickseigentiimer
keine negativen Folgen.

Gegeniiber der umliegenden Bebauung
wird dem privaten Grundstiickseigentiimer
/ Vorhabentrager vielmehr eine Bebauung
im riickwartigen Bereich zugestanden.

Durch den Erhalt der Platzfldche zugunsten
der Offentlichkeit verzichtet dieser auf eine
Bebauung im vorderen Bereich entlang der
StraBe. Die Verlagerung der Bebauungstiefe
in den riickwartigen Bereich ist hieraus be-
griindet. Die Hohe der baulichen Anlage im
rickwartigen Bereich auf dem Grundstiick
begriindet sich aus der Topografie.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht bermaBig beeintrdchtigt. Die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben werden eingehalten.

Es sind somit auch keine erheblich nachtei-
ligen Auswirkungen auf die angrenzende
Nachbarschaft zu erwarten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht beriihrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

e Revitalisierung einer untergenutzten
Flache im Sinne der Innenentwicklung,
sinnvolle Nachverdichtung des Bestan-
des mit gleichzeitigem Erhalt des Orts-
mittelpunktes

e Mit der Erweiterung des Angebotes an
hochwertigem Wohnen wird die Kreis-
stadt / der Vorhabentrdger der be-
stehenden Nachfrage gerecht

e Stérungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kénnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

o Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes; 6ko-
logisches Defizit wird vollstandig aus-
geglichen

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf das Stadt- und Landschaftsbild

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundstiick
sowie keine negativen Auswirkungen
auf die Ver- und Entsorgung

e Keine erheblichen Beeintrachtigung pri-
vater Belange

Argumente gegen den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans sprechen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurden die zu beachtenden Belange in
ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen. Aufgrund der ge-
nannten Argumente, die fir die Planung
sprechen, kommt die Kreisstadt Saarlouis zu
dem Ergebnis, dass der Umsetzung der Pla-
nung nichts entgegensteht.
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