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1.0 Anlass, Ziele und Zweck der Planaufstellung

Die Kreisstadt Saarlouis beabsichtigt die ErschlieBung eines Wohngebietes im Stadtteil
Beaumarais, an der nordwestlichen Stadtgrenze von Saarlouis in Richtung Wallerfangen, auf
dem Gelande eines ehemaligen Speditionsbetriebes. Aus diesem Grund soll gem. § 13a
BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir diesen Bereich aufgestellt werden. Das
Geléande befindet sich Gberwiegend im Besitz der Kreisstadt Saarlouis, ausgenommen ein
Privatgrundsttick mit einem Wohnhaus als Bestand.

Begrenzt wird der Geltungsbereich durch die StrafRe ,In der Muhl“ im Osten, einem Feld-
/Wanderweg im Norden, an den sich wieder Wohnbebauung anschliel3t, einen Grinstreifen
zur Boschungssicherung im Westen bzw. Stdwesten und der bestehenden Wohnbebauung
der Stral3e ,In der Muhl* im Siden.

Der Bebauungsplan bildet die Rechtsgrundlage fir die Durchfiihrung aller MaRnahmen, die
fur die kinftige Nutzung von Grund und Boden innerhalb des Plangebietes erforderlich sind.
Mit der Planaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wiedernut-
zung des Geladndes geschaffen werden. Nach § 34 BauGB kénnte lediglich eine Bebauung
entlang der StraRe ,In der Muhl* zugelassen werden, da fur den hinteren Bereich die Er-
schlieBung fehlt. Die Planung sieht jedoch auch eine Bebauung der Flache bis zu der vor-
handenen Bdschung vor. Aus diesem Grund ist fUr die Regelung der Zuléssigkeit die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes notwendig.

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet mit 8 Doppel- und 6 Einzelhdusern das Uber eine
Stichstral3e mit Wendehammer erschlossen wird. Nach Westen und Siidwesten schlief3t sich
derzeit ein Gehdlzstreifen an, der zur Sicherung der vorhandenen Bdschung dient.

Die geplante Bebauung verfolgt das Ziel, die bestehende Licke entlang der Stral3e ,In der
Muhl* zu schlieen. Durch die Wiedernutzung des Gelandes soll ein Beitrag zur Erhaltung
und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes geleistet werden.

Allgemein steht der Bebauungsplan unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach alle
Bebauungsplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln.

2.0 Bisherige Planungen

Fur das Plangebiet sowie die angrenzenden Bereiche wurden bereits seit mehr als zwei
Jahrzehnten Planungen begonnen, die jedoch nie beendet wurden und nicht zur Ausflihrung
kamen.

e 1977 wurde der Satzungsbeschluss aus dem Jahr 1971 fiir den Bebauungsplan
~Wohnstadt Saarlouis” aufgehoben und die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
LAuf der Heed", ,Am Salzweg" bis zur Stral3e ,In der Muhl“ beschlossen. Dieser Be-
bauungsplan umfasst die an das jetzige Planungsgebiet in Richtung We-
sten/Stdwesten angrenzenden Flachen, das Planungsgebiet selbst ist hierin jedoch
nicht enthalten.

e 1981 wurde ein neuer Aufstellungsbeschluss mit geandertem Geltungsbereich ge-
fasst. Mit einbezogen wurden nur die Flachen des damaligen Bebauungsplanes
Sudwestlich der StralRe ,In der Muhl®, das an das jetzige Planungsgebiet unmittelbar
ndrdlich angrenzt. Nach der friihzeitigen Blrgerbeteiligung sowie der Behérdenbetei-
ligung wurde dieses Verfahren jedoch nicht weiter gefuhrt.

Bei diesem urspringlich vorgesehenen Bebauungsplangebiet handelt es sich um ei-
ne fast 40 ha groRe Flache, fur die neben der Wohnnutzung auch ein Schwerpunkt-
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bereich mit Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, mehrere Kinderspielplat-
ze, eine Minigolfanlage etc. vorgesehen waren.

e Fir das Planungsgebiet selbst wurde im Jahr 1978 bereits ein Aufstellungsbeschluss
gefasst, das Verfahren nach der im Jahr 1983 durchgefiihrten friihzeitigen Birgerbe-
teiligung jedoch nie fortgefuhrt.

e Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 25.03.1999 wurde fir das Planungsgebiet das
Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingeleitet.
Vorhabenstrager war die GBS Saarlouis, die Gemeinnitzige Bau- und Siedlungsge-
sellschaft. Mit der Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bzw. vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes wurde das Biro ARGUS PLAN beauftragt. Im Jahr
2002 erfolgte die Durchfuhrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung und der Beteili-
gung der Trager Offentlicher Belange. Am 20.06.2002 fasste der Stadtrat des Be-
schluss zur 6ffentlichen Auslegung. Danach ruhte das Verfahren.

e Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,In der Muhl 11* soll nun fortgefuhrt
werden. Geplant ist jedoch ein Wechsel vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan
hin zum Innenbereichsbebauungsplan gem. § 13a BauGB. Trager des Verfahrens ist
die Kreisstadt Saarlouis.

3.0 Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung vom __ . .2008 die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Muhl II* gem. § 2 Abs. 1
BauGB und § 13a BauGB beschlossen.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Gesetzesnovelle
war es unter anderem, die Verfahren fir die Aufstellung von Bebauungsplanen, die der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der In-
nenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz
aufgenommen wurde, wird das so genannte ,beschleunigte Verfahren geregelt. In diesem
.beschleunigten Verfahren* kdnnen Bebauungspléne aufgestellt werden, ,wenn in Ihnen eine
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache
festgesetzt wird

1. von insgesamt weniger als 20.000 m?.....

2. 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschat-
zung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu be-
riicksichtigen waren......

Bei dem zu uberplanenden Gebiet handelt es sich um Flache, die zwar an den Aul3enbereich
grenzt, aber sich in den Bebauungszusammenhang entlang der Stral3e ,In der Muhl* einfugt
und die bestehende Siedlungsliicke schlieRt. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofi3e
von etwa 12.270 m2 und dient der Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen, gewerblich

genutzten Flachen.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung von deutlich weniger als 20.000 m2 (Ge-
baude, Gebaudezufahrten etc.) erméglicht. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan
nicht begruindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von ge-
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meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um den Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es sind keine Griinde
gegeben, die gegen die Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat daher beschlossen, den Bebauungsplan ,In der
Muhl 11“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen.

4.0 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiur die Aufstellung des Bebauungsplans ,In der Muhl 11* stellt das Bauge-
setzbuch (BauGB) und in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004,
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)
dar.
Die Erarbeitung der Bauleitplane erfolgt unter Anwendung der
= die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zul. ge-
andert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) sowie
= die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV’90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58).

5.0 Informationen zum Plangebiet
5.1 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Muhl II* umfasst eine Flache
von insgesamt 12.300 m2 und liegt an der nordwestlichen Stadtgebietsgrenze von Saarlouis
in Richtung Wallerfangen, im Stadtteil Beaumarais. Das Plangebiet wird begrenzt durch die
StralRe ,In der Muhl* im Osten, einen Feldweg im Norden, einem Geholzstreifen als Abgren-
zung zum Auf3enbereich und der Nachbarbebauung entlang der Straf3e ,In der Muhl* im We-
sten und Suden. Auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite befindet sich das Anwesen Pie-
per, ein grof3es bewaldetes Grundsttick.

Im Plangebiet wurde die nattirliche Topographie durch Abgrabungsmafl3nahmen (Abbau von
Sand) stark verandert. Hierdurch entstand auch der steile, ansteigende Hang am westlichen
und sudlichen Rand des Gebietes. Ansonsten stellt sich die Flache eben dar.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Muhl II*

5.2 Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Muhl II* umfasst folgende Par-
zellen:
Gemarkung Beaumarais
Flur 6, 356/74, 357/74, 73 und 72/13.
Diese Flurstiicke befinden sich in stadtischem Besitz.
Flur 6, 72/5, 7216, 72/7, 72/8, 72/10 und 72/12 befinden sich in Privatbesitz

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 12.269 mz,

5.3 Derzeitige Situation und vorhandene bzw. frihere Nutzungen

Es handelt sich um eine ebene Flache eines ehemaligen Speditionsbetriebes. GrolRe Teile
des Plangebietes sind aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung bereits versiegelt (mit
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Betonplatten als auch mit Asphalt). Die unten abgebildete Luftaufnahme zeigt das Gelénde
zur Zeit der Nutzung durch den Speditionsbetrieb etwa Mitte der 1970 er Jahre. Grof3e Teile
des Gelandes waren versiegelt und dienten als Rangier- und Lagerflache. In den Randberei-
chen befanden sich zum Betrieb gehérende Gebaude.

Abb. 2: Luftaufnahme aus dem Jahr 1977

Nach der Aufgabe dieser Nutzung wurden die Gebaude teilweise entfernt. Die grof3e zentrale
Flache, die mit Betonplatten befestigt ist, blieb jedoch erhalten und wird momentan als unge-
ordnete Abstell- und Lagerflache genutzt.
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Abb. 3: aktuelles Foto

In Richtung Westen und Sudwesten begrenzt eine mit BAumen und Geholzen bestandene
Boschung das Plangebiet. An verschiedenen Stellen, besonders dort, wo Geb&ude abgeris-
sen wurden, haben sich im Laufe der Zeit Pioniergehdlze angesiedelt.

54 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Gber die Stral3e ,In der Muhl* unmittelbar an die Hauptstral3e im Staditteil
Beaumarais sowie mittelbar (iber Parkstrale oder Frau-von-Salis-Strafl3e) an die Wallerfan-
ger Straf3e (L 170) angebunden.

Diese stellt sowohl den direkten Anschluss an die Innenstadt von Saarlouis sowie an die
Anschlussstelle Wallerfangen der Autobahn A 620 (Richtung Merzig/Luxemburg bzw. Saar-
briicken) dar. Uber die A 620 ist auRerdem das Autobahndreieck Saarlouis zu erreichen, das
in ca. 1,5 km Entfernung liegt. Von hier bestehen Anschlussmoglichkeiten an die Autobahn A
8 (Richtung Neunkirchen/Pirmasens/Zweibriicken). Das Plangebiet ist somit sehr gut in das
ortliche und insbesondere das Uberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden.

OPNV-Haltestellen der Kreisverkehrsbetriebe Saarlouis befinden sich in der Wallerfanger
Stral’e (ca. 400 m Entfernung), sowie der HauptstraRe (ca. 300 m Entfernung), auf die die
Stral3e ,In der Muhl* mindet.
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55 Natur- und Nutzungsguter

5.5.1 Naturraum
Saarlouis-Dillingen Saartal/* Sand*

Das Plangebiet liegt innerhalb der Haupteinheit ,Mittleres Saartal* (197) im Ubergangsbe-
reich der Naturraume ,Saarlouis-Dillinger Saartal“ (197.300) und ,Sand” (197.31).
Das Saartal ist in diesem Bereich stark ausgeweitet und wird vorwiegend von Dauergrin-
land, Ackerland und Intensivkulturen sowie von Industrieanlagen eingenommen. Die Gehan-
gekanten und Steilbdschungen werden von wenig widerstandigen Hauptbuntsandstein auf-
gebaut. Das Gefalle in der durchschnittlich 2-3 km breiten, nahezu ebenen Talsohle ist ge-
ring, was zur Ausbildung von Maandern fuhrte. Durch kinstliche Begradigung und Uferver-
bauung sind diese jedoch Uberwiegend beseitigt.
Im Osten grenzt an das Saartal eine higelig-flachwellige Ackerebene, die von Sumpftélchen
und Siedlungen durchsetzt ist, der Naturraum ,Sand".

5.5.2 Geologie/Untergrund
Mittlerer Buntsandstein

Der Untergrund im Plangebiet wird von Gesteinen des Mittleren Buntsandsteins gebildet.
Diese bestehen aus Sandsteinen unterschiedlicher Kdrnigkeit, in die Gerélle eingestreut und
Konglomeratbénke eingeschaltet sind. Auch die Basis wird von Konglomeraten aufgebaut,
was den Steilabfall zum Saartal bewirkt.

Die einzelnen Sandsteinbénke sind unterschiedlich stark verfestigt. Teils sind sie murbe, teils
durch kieseliges Bindemittel verhartet. Die eingeschalteten Gerdlle und Konglomerate beste-
hen vor allem aus gut gerundeten Quarziten und Quarzen.

5.5.3 Boden
Braunerde (anthropogen Uberformt)

Uber den Gesteinen des Mittleren Buntsandsteins entwickelten sich durch Mineralverwitte-
rungs- und —neubildungsvorgange Braunerden. Aufgrund der schlechten Pufferkapazitat der
silikatischen, kalkfreien Gesteine zeigen die Braunerden hier Tendenzen zur Podsolierung.
Dies fiihrt zur Humusverarmung der ohnehin schon néahrstoffarmen Béden.

Der Boden im Plangebiet ist bereits stark anthropogen tberformt. Der natirliche Boden wur-
de fast im gesamten Gebiet abgetragen und zur Verebnung mit fremdem Bodenmaterial U-
berlagert. Ein naturlicher Bodenaufbau ist daher im Plangebiet kaum mehr zu finden. Des
Weiteren sind bereits grof3e Teilbereiche durch Asphalt oder Betonplatten vollkommen ver-
siegelt oder teilversiegelt.

5.5.4 Wasser
Oberflachengewasser
Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Etwa 850 m 0Ostlich des
Gebietes liegt ein Altarm der Saar.

Grundwasser

Die Gesteine des Mittleren Buntsandsteins, die im Plangebiet anstehen, gelten als Haupt-
wasserleiter des Saarlandes. Auf der Hydrogeologischen Karte des Saarlandes (im Mal3stab
1:100.000) werden sie als ,Festgesteine von hohem Wasserleitvermdgen* charakterisiert.
Die hohe effektive Porositat, die deutliche Kliftung, sowie die grolie Machtigkeit des Mittle-
ren Buntsandsteins sind verantwortlich fur die hohe Grundwasserspeicherkapazitat.

Das Gebiet liegt jedoch nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Aufgrund potentieller Altla-
sten sind Beeintrachtigungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrage nicht auszu-
schliel3en.

Klima/Lufthygiene
Sowohl das Saarlouis-Dillinger Saartal als auch der ,Sand“ sind durch eine wintermildes Kii-
ma und eine windgeschiitzte Lage gekennzeichnet. Die Jahresmitteltemperatur liegt mit
9,5°C im Saartal etwas hoéher als im angrenzenden ,Sand“ mit 9°C. Die mittlere Nieder-
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schlagsmenge liegt bei etwa 750 mm/Jahr mit grof3er Haufigkeit von Gewittern, die an der
Stufe entlang ziehen.

In der Stadtklimauntersuchung Saarlouis von 1991 wird das Plangebiet in die Klimatopklasse
des Freiflachen- bzw. Waldklimas mit schwacher Luftbewegung und méaRigen Lufttempera-
turdnderungen eingestuft. Diese Klimatopklasse kennzeichnet einen Grofiteil der Landwirt-
schafts- und Waldflachen im Stadtgebiet. Desweiteren fallen locker bebaute Gebiete und
stadtische Freiflachen wie Parks, Sportanlagen, groRere Griinanlagen und ahnliches in diese
Kategorie.

5.5.5 Pflanzen und Tiere

Potentiell natirliche Vegetation
Als potentiell natiirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die Einwir-
kung des Menschen unter regularen Klimabedingungen auf einem Standort einstellt.
Im Plangebiet wirden sich tUber sauren Braunerden als potentiell naturliche Vegetation Hain-
simsen-Buchenwalder (Luzulo-Fagetum) entwickeln.

Biotoptypen
Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im Rahmen von Bestandsaufnahmen im Plangebiet.
Die festgestellten Pflanzenarten sind in Artenlisten, getrennt nach Biotoptypen, im Anhang
aufgefuhrt.

¢ Ruderale Pioniergehdlze

Im Bereich der kinstlich entstandenen Béschung sowie an mehreren anderen Stellen im
Plangebiet haben sich Pioniergehélze angesiedelt. Zum gréRten Teil haben diese bereits ein
hohes Sukzessionsstadium erreicht. Typische Pioniergehdlze, wie Robinie (Robinia pseuda-
cacia), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Zitter-Pappel (Populus tremula) und Sal-Weide (Salix
caprea) dominieren hier. Weniger haufig findet man Besenginster (Sarothamnus scoparius),
Hainbuche (Carpinus betulus) und Eingriffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna). Stellenwei-
se treten auch Ziergehélze auf, wie z.B. Mahonie (Mahonia aquifolium), Lebensbaum (Thuja
spec.) und Schneebeere (Symphoricarpos rivularis).

Die Arten in der Krautschicht deuten auf den ruderalen Charakter der Flache hin. Hier findet
man Uberwiegend Rainfarn (Tanacetum vulgare), Kanadische Goldrute (Solidago canaden-
sis), Ruprechts-Storchschnabel (Geranium robertianum) und Schéllkraut (Chelidonium ma-
jus). Stellenweise wachsen auch Arten wie Gemeiner Wurmfarn (Dryopteris filix-mas), Kno-
blauchrauke (Alliaria petiolata) und Echte Nelkenwurz (Geum urbanum).

e Vorwaldéhnliche Gehdlzbrache

Im sidlichen Teil des Plangebietes, im Bereich der Boschung, nehmen die Pioniergehdlze
deutlich ab. Hier findet man Uberwiegend Stiel-Eiche (Quercus robur) und Hainbuche (Carpi-
nus betulus). Aufgrund der Héhe und der Dichte der Gehdlze kann man von einem vorwald-
ahnlichen Charakter der Geholzbrache sprechen.

Hierflr spricht auch das Auftreten von Hasel (Corylus avellana), Schwarzem Holunder
(Sambucus nigra) und Rotbuche (Fagus sylvatica). Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Robinie (Robinia pseudacacia) treten nur noch selten auf.
In der Krautschicht findet man bereits typische ,Waldarten“, wie Draht-Schiele (Dechampsia
flexuosa) und Gemeiner Wurmfarn (Dryopteris filix-mas).

e Teilversiegelte Flache mit Trittgesellschaften und ruderaler
Hochstaudenvegetation
Ein groRer Teil des Plangebietes ist durch Schotter oder Ahnliches teilversiegelt. Der Be-
wuchs ist in diesem Bereich nur liickenhaft. Stark beanspruchte Bereiche sind vegetations-
frei. Ansonsten findet man vor allem typische Arten der Trittgesellschaften, wie Vogel-
Kndterich (Polygonum aviculare), Einjahriges Rispengras (Poa annua), Breit-Wegerich (Plan-
tago major) und Weil3-Klee (Trifolium repens).
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An kaum beanspruchten Stellen kénnen sich auf3erdem ruderale Hochstauden durchsetzen,
wie Rainfarn (Tanacetum vulgare), Grol3e Brennessel (Urtica dioica), Gewdhnlicher Beiful3
(Artemisia vulgaris) oder Wilde Mohre (Daucus carota). Weitere typische Arten der StraRen-
rander und ruderalen Standorte sind z.B. Echtes Johanniskraut (Hypericum perforatum),
Rote Taubnessel (Lamium purpureum), Rauhe Gansedistel (Sonchus asper) und Weicher
Storchschnabel (Geranium molle).

An wenigen Stellen treten kleine Gehélze auf, wie Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) und Sal-
Weide (Salix caprea).

e Versiegelte Flachen
Im Ostlichen Teil des Plangebietes sind grof3e Bereiche bereits versiegelt. Der Untergrund
wurde hier asphaltiert bzw. durch Betonplatten versiegelt.

e Weg (unbefestigte Flache)
Am nordlichen Rand des Gebietes verlauft ein schmaler unbefestigter Weg, der mit Tritt-
pflanzen bewachsen ist.

e Ackerflache
Unmittelbar an die im westlichen Plangebiet befindliche und mit Gehdlzen bestandene Bo6-
schung schlief3t sich eine Ackerflache an. Eine spezifische Ackerwildkrautflora konnte nicht
festgestellt werden.

e Private Grinflache
Am sidwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein bestehendes Wohngebaude mit
privater Grinflache.

e Angrenzende Biotoptypen
Im Norden und Siden grenzt das Plangebiet an bereits bestehende Wohnbebauung. Die
vorwaldahnliche Gehdlzbrache setzt sich nach Siddwesten in einen schmalen Waldstreifen
fort. Westlich schlie3en sich landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Osten liegt, getrennt von
der Straf3e ,In der Muhl®, eine relativ grof3e, durch zahlreiche Gehdlze gepragte, Parkanlage.

5.5.6 Land-/Forstwirtschaft
Im Plangebiet findet zurzeit weder eine land-, noch eine forstwirtschaftliche Nutzung statt.
5.5.7 Landschaftsbild

Im Plangebiet ist das Landschaftsbild bereits durch die umgebende Bebauung, sowie durch
die Verdnderung der Geldndeoberflache stark anthropogen vorbelastet. Durch die Abgra-
bung und die damit verbundene Schaffung von kinstlichen Béschungen ist das Gebiet von
weitem nicht einsehbar. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher durch die
geplante Bebauung nicht gegeben.

5.6  Restriktionen fir die Flachennutzung
5.6.1 Baugrundverhéltnisse und Altstandorterfassung

Im Auftrag der Kreisstadt Saarlouis wurde im Jahr 2000 vom Erdbaulaboratorium Saar, Rie-
gelsberg, ein Bodengutachten fur das Plangebiet erstellt. Neben einer Untersuchung des
Baugrundes spielte die Abschatzung der Altlastengeféahrdung eine grof3e Rolle, denn inner-
halb des Plangebietes liegt der erfasste Altstandort UMT 0362. Hier befand sich ehemals
eine Eigenbedarfstankstelle eines Speditionsbetriebes.
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Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis, ,dass in der gesamten Grundstiicksflache es derzeit
keine Hinweise auf sanierungsbedurftige Bodenverunreinigungen gibt. Da alle chemischen
Analyseergebnisse deutlich unter den Grenzwerten der LAGA zur Entsorgung von Bauschutt
liegen, kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblich belasteten Béden zu entsor-
gen sind.” Lediglich geringe Mengen Hausmiull (wilde Ablagerung) und die Bereiche mit
Schwarzdecken mussen gesondert aufgenommen und entsorgt werden. Im Falle einer Be-
bauung sind durch die Aufnahme der Betondecke noch erhebliche Mengen an Beton in einer
GroRenordnung von 500 m3 zu entfernen.”

Aufgrund der allgemein hohen Lagerungsdichten und guten Tragfahigkeiten der Locker- und
Felsbdden ist im Zuge von Stral3en- und KanalbaumafRnahmen nicht mit groReren Bauhin-
dernissen zu rechnen.

Die Uberprufung der Versickerungsfahigkeit erbrachte sowohl im Feldversuch als auch im
Labor geringe Durchlassigkeiten. Anhand der berechneten ki-Werte kénnen keine Versicke-
rungsanlagen nach ATV A 138 berechnet werden.

5.6.2 Vorhandene Béschung

Im Westen und Stden wird das Plangebiet von einer mit Ba&umen und Strauchern bestande-
nen Boschung begrenzt. Diese Bdschung ist entstanden durch die ehemalige Nutzung als
Sandgrube. Das Ingenieurbiro Ludewig, Saarlouis, hat diese vorhandene Situation unter-
sucht und ist zu folgendem Ergebnis gekommen:

»Die vorhandene Bdschung ist mit Neigungswinkeln von 32 bis 39 Grad (oberhalb der Stitz-
mauerkrone) geringer geneigt als es bei den vorhandenen geologischen Verhaltnissen
(Sandstein) moglich ware (mind. 45 Grad). Eine Uberlagerung der Grundstiicksgrenzen mit
der von uns gemessenen Topographie zeigt, dass die vorherigen Besitzer die Boschungs-
krone ungefahr an deren Grundstiicksgrenze orientierten — hieraus auch die Béschungswin-
kel resultierten. Sie ragt in kleineren Bereichen auf das angrenzende Grundstiick der Stadt.
Da die Oberflache nicht durch eine entsprechende Befestigung und Abdeckung geschiitzt
war, verwitterte der Sandstein. Die Meandrierungen durch das an der Oberflache abflieR3en-
de Regenwasser sind als Zeichen hierzu erkennbar.

Unserer Ansicht nach (u.a. auch gestiitzt auf die fernmindliche Abstimmung mit dem Erd-
baulaboratorium Saar, Herr Heimer) ist die vorhandene Stltzmauer zu entfernen und die
Bdschung in einem Winkel von 45 Grad — vom Stitzmauerful3 aufwarts — neu zu modellie-
ren.

Das Anlegen im Winkel 45 Grad basiert auf der Kenntnis, dass oberflachennah Sandstein
ansteht in verschiedenen Verwitterungsgraden. Flachere Winkel bedeuten ein erhebliches
Ausdehnen des Flachenabtrages.

Die neu modellierte Oberflache ist durch ein aufgenageltes Drahtgeflecht zu sichern. Hierauf
ist eine Mutterbodenschicht mit geeigneter Ansaat einzubauen. Letztere Schicht hat die Auf-
gabe die Witterungseinflisse auf den Sandstein zu minimieren und den Hang langfristig
standsicher zu ,halten.

Aufgrund der steileren Hangneigung ist die geplante Auffillflache auch fir die Massen aus
dem Hang ausreichend. In der Massenbilanz ist natirlich zu beriicksichtigen, ob weitere
Erdmassen hier verbracht werden, wie z.B. Baugrubenaushub. Auch hierfiir miisste es aus-
reichend sein.
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6.0 Einfigen in die Gesamtplanung
6.1  Anpassung an die Ziele der Raumordnung

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

6.1.1 Landesentwicklungsplan ,Siedlung*

Der Landesentwicklungsplan, Teilplan ,Siedlung” schafft die Rahmenbedingungen fiir einen
Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft umwelt-
vertraglichen und nachhaltigen Siedlungsweise. Durch die Festlegung tberértlich relevanter
Raumbelange auf Landesebene werden somit die planerischen Voraussetzungen geschaf-
fen, damit sich das Land unter Berlcksichtigung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
und Konsolidierung der Infrastruktureinrichtungen einerseits und unter Berticksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft andererseits zukunftsorientiert weiter entwickeln kann.

Am 04.Juli 2006 wurde ein neuer LEP ,Siedlung” beschlossen, der den LEP ,Siedlung” von
1997 ablost. Die Neuaufstellung wurde erforderlich, da sich die Rahmenbedingungen und
insbesondere die demographische Situation deutlich verandert haben.

Wesentliche Regelungsinhalte sind:
¢ die Festlegung von Zentralen Orten unterschiedlicher Stufe,
die Festlegung von raumordnerischen Siedlungsachsen,
die Festlegung von Raumkategorien,
die Festlegung von Zielen und Grundsatzen fir die Wohnsiedlungstatigkeit,
die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fir die Ansiedlung, Erweiterung, und An-
derung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen

Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Stadteile so-
wie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uber-
herrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen. Dartber hinaus liegt
die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1. Ordnung (Trier) — Merzig — Dil-
lingen — Saarlouis — Volklingen — Saarbricken — (StraB3burg), innerhalb der sich zur Verbes-
serung der Erreichbarkeitsverhaltnisse die Siedlungsentwicklung konzentrieren soll.

Gemal den Bestimmungen des LEP Siedlung soll der Schwerpunkt der Wohnsiedlungsta-
tigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fur nicht zentrale Gemein-
deteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten. Weiterhin
soll die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung und Er-
schlieBung neuer Wohnbauflachen haben.

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Muhl 11 liegt am nordwestli-
chen Rand des Stadtteils Beaumarais. Ostlich wird das Plangebiet durch die StraRe ,In der
Muhl“ begrenzt. Es handelte sich um eine ehemals gewerblich genutzte Brachflache, an die
sich nordlich und stdlich Wohnbebauung anschliel3t. Die geplante Wohnbebauung fugt sich
somit in die Umgebung ein und schliel3t eine bestehende Liicke. Es handelt sich gro3tenteils
um die Wiedernutzung einer Flache und nicht um Flachenverbrauch im Auf3enbereich. Der
Bebauungsplan ,In der Muhl 11" entspricht der Zielsetzung des LEP Siedlung, der die Innen-
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entwicklung vor der AuRRenentwicklung fordert sowie die Nutzung der vorhandenen Infra-
struktur. AuBerdem dient der Bebauungsplan der Nachverdichtung.

Damit sind die Voraussetzungen erfillt, dass die mit dem Bebauungsplan neu erméglichten
Wohneinheiten bei der Wohnungsbedarfsberechnung gemal den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplanes Siedlung nicht berticksichtigt werden missen.

Der Bebauungsplan ,In der Muhl II* schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den
Bau von 14 Einfamilienhausern mit maximal 2 Wohnungen. Es ergibt sich somit eine
Hochstzahl von 28 Wohneinheiten.

Nach den Bestimmungen des Landesentwicklungsplanes-Siedlung steht der Kreisstadt Saar-
louis als Mittelzentrum eine jahrliche Neuausweisung von 3,5 Wohnungen pro 1000 Einwoh-
ner, also 133 Wohnungen/Jahr, zu. Vergleicht man dem gegenuber die Bebauungsplane,
die im Jahr 2008 Rechtskraft erlangen (BP ,Kleinwies, Auf der Dellt, Anderung Nr. 5“ mit 6
WE, BP ,Ehemaliges Orannaheim*“ mit 24 WE) erhélt man lediglich eine Gesamtzahl von 30
neu ausgewiesenen WE.

Aufgrund dieser geringen Zahl von neu ausgewiesenen Wohneinheiten wird kein Konflikt zu
den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes gesehen. Auch bei der aktuellen Uberar-
beitung des Baullickenkatasters der Kreisstadt Saarlouis wurden vergleichbare Werte ermit-
telt. FUr den Zeitraum 2006 bis 2016 ergibt sich ein Kontigent von etwa 1330 Wohneinheiten.
Zieht man von dieser Zahl die aktuell verfigbaren 663 Wohneinheiten in Bebauungsplanen
ab, bleibt eine Zahl von 667 Wohneinheiten.

Dieses Ergebnis wird verfalscht durch die grol3zligig ausgewiesenen Reserveflachen des
rechtskraftigen FNP von 1987. Diese Problematik wurde jedoch bereits bei der Aufstellung
des neuen LEP Siedlung von der Kreisstadt Saarlouis vorgebracht und soll an dieser Stelle
nicht weiter vertieft werden.

6.1.2 Landesentwicklungsplan ,Umwelt"

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur* (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet inner-
halb eines Siedlungsbereiches, der als ,Siedlungsflache, Gberwiegend Wohnen* gekenn-
zeichnet ist.

Darlber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffenden
Festlegungen.

6.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr
1987 stellt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Muhl 1I* ,\Wohn-
bauflache* dar. Der vorliegende Entwurf entspricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.
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Abb.4: Ausschnit aus dem wirksamen FNP von 1987

6.3 Landschaftsplan

Im nicht rechtsverbindlichen Vorentwurf des Landschaftsplans der Kreisstadt Saarlouis wird
das Plangebiet ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt. Weitergehende Aussagen werden
nicht getroffen.

6.4 Nachbarschaftliches Abstimmungsgebot
Aufgrund der relativ geringen Gro3e des Vorhabengebietes und dem Einfiigen in die umge-
bende Nutzung, auch im Hinblick auf die benachbarte Wohnnutzung der Gemeinde Waller-
fangen, wird eine gesonderte Abstimmung des Bebauungsplans gemafl § 2 Abs. 2 BauGB
nur mit der Gemeinde Wallerfangen fur erforderlich erachtet.

6.5 Priufung der Umweltvertraglichkeit

Die Feststellung der UVP-Pflicht gem. 8§ 3 a des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) hat
ergeben, dass fir den vorliegenden Bauleitplan keine UVP erforderlich ist.

6.6 Fachbeitrdge und Gutachten
Integrierte Grinordnung

GemalR den Regelungen des 8§ 13 a BauGB gelten fir das beschleunigte Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen sinngemal die Vorschriften des § 13 BauGB.
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Nach 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,....von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2 a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 abgesehen.”

Daruber hinaus bestimmt § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten Verfahren
».--in den Féllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig” 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 bericksichtigen sind.

Um sicherzustellen, dass keine o6kologisch tUberdurchschnittlich wertvollen Flachen fur die
Wohnbebauung in Anspruch genommen werden, wurde im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes eine okologische Bestandsaufnahme und Bewertung des Plange-
bietes erarbeitet, deren Ergebnisse in dieser Begriindung dargelegt sind.

Bodengutachten

Im Vorfeld der Planung wurde von der Kreisstadt Saarlouis ein Gutachten zur Bodenuntersu-
chung, zur Baugrundbeurteilung und zur Altlastengefahrdungsabschatzung in Auftrag gege-
ben. Gefertigt wurde dieses Gutachten vom Erdbaulaboratorium Saar (ELS), Steigerstral3e
51, 66292 Riegelsberg. Die wesentlichen Ergebnisse sind in dieser Begriindung zum Be-
bauungsplan wiedergegeben.

Gutachten zur Béschungssicherung

In dem Gutachten des Ingenieurbiros Ludewig vom 27.05.2002 geht es um ,Erlauterungen
fur den bautechnischen Umgang mit der vorhandenen Bdschung“. Das Gutachten ist als
Anlage der Begriindung beigefigt.
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7.0 Planungsgrundsatze
7.1 Stadtebauliche Konzeption

Die Planungskonzeption sieht im Plangebiet eine Einfamilienhausbebauung in offener Bau-
weise vor, d.h. es kénnen nur Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden. Die offene Bau-
weise entspricht dabei der ortsiiblichen Siedlungstypologie. Insgesamt entstehen 14 Wohn-
baugrundsticke. Ein bestehendes Wohngebaude wird in diese Konzeption integriert. Dabei
wurde auf eine Uberwiegende gunstige Orientierung der Gebaude geachtet.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tGiber eine neu herzustellende Erschlielungsstra-
Re, die in die Strafl3e ,In der Muhl“ einmindet.

Die interne ErschlieBung wird als verkehrsberuhigter Bereich in Form einer niveaugleichen
Mischflache gestaltet, in dem die Funktionen Kommunikation und Aufenthalt gegentber der
reinen ErschlieBungsfunktion in den Vordergrund treten. Zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs werden Garagen und Stellplatze auf den Grundstiicken vorgesehen.

Um die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu gewéhrleisten, wird eine Reihe von
gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen getroffen.

7.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB und BauNVO)
7.2.1 Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNvVO

Festsetzung:
Das Plangebiet wird im Bebauungsplan gem. 8 9 Abs.1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als All-

gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zulassige Arten von Nutzungen gemali 8§ 4 Abs.2 BauNVO :
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Erkl&rung/Begrindung:

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Muhl II*
das Ziel, den in der Kreisstadt bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch die Bereitstellung
entsprechend geeigneter Flachen teilweise zu decken. Dieser Zielsetzung entspricht die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. §8 4 BauNVO. Die bauliche Umgebung
des Plangebietes ist stark durch die Wohnnutzung gepragt.

Bei der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet steht der Wohncharakter im Vordergrund, d.h.
die vorherrschende Schwerpunktnutzung Wohnen kann durch andere, das Wohnen nicht
stérende Nutzungen erganzt werden. Allerdings sind die Bedirfnisse des Wohnens priméar
auf die Wohnruhe ausgerichtet, so dass bei der Konzeption und Planung Allgemeiner Wohn-
gebiete ein besonderes Augenmerk auf die Immissionsschutzaspekte gelegt werden muss.
Aus diesem Grund beinhaltet der Katalog der im Plangebiet zuldssigen Arten von Nutzungen
nur solche, von denen Beeintrachtigungen der Wohnruhe nicht zu erwarten sind.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung pragendes Element.
So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das aufere Erscheinungsbild, haben
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aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthalt die
Werte Uber das Mal3 der baulichen Nutzung. Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl
Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO, § 17 Abs. 1 BauNVO und
8§ 19 BauNVvO

Festsetzung:
Im Plangebiet ist eine GRZ von max. 0,4 zulassig.

Erkl&rung/Begrindung:

Nach § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wie viel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil
des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Eine sich daraus ergebende Uberschreitung der GRZ um 50 % ist zulassig.

Zahl der Vollgeschosse
GemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 20
Abs. 1 BauNVO, § 2 Abs. 4 LBO

Festsetzung:
Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl auf maximal ein Vollgeschloss festgesetzt.

Erklarung/Begrindung:
Gemal § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
Vollgeschosse nach der Bauordnung fur das Saarland sind demnach:
e _Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.
e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegentber mindestens einer AuRenwand des
Gebéaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese
Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschos-
ses hat.
e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen.”

Trotz weitgehender Baufreiheit und relativ hohem Spielraum zur individuellen Grundrissge-
staltung wird durch die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss ein einheitliches Er-
scheinungsbild im Plangebiet sichergestellt.

7.2.3 Ho6he baulicher Anlagen

hier: Firsthohe
GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 18 BauNVO

Festsetzung:
Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Firsthbhe von max. 9,0 m ge-

messen zwischen der Oberkante des fertigen Stral3enbelages der dem Gebaude zugeordne-
ten Erschliel3ungsstrafl3e und dem hdchsten Punkt der Dachflache bestimmit.
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Erklarung/Begrindung:

Die Firsthbhe wird als Hochstgrenze festgesetzt, um eine Hohenentwicklung der Gebaude
eindeutig steuern zu kdnnen. Zusatzlich zu dem maximal zulassigen einem Vollgeschoss
wird diese Festsetzung aufgenommen, da zum einen die Hohe eines Vollgeschosses ho-
henmafig nicht genau definiert ist und zum anderen zusammen mit dem nicht als Vollge-
schoss zu rechnendem Keller- und Dachgeschoss Geb&udehthen moglich wéaren, die mit
der angestrebten stadtebaulichen Gestalt nicht vertraglich wéren.

Schematische Darstellung zur Ermittlung der Firsthbhen

7.2.4 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflachen

8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 Abs. 2 BauNVO

Festsetzung
Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO-

festgesetzt.

Weitergehend wird unterschieden zwischen Bereichen mit:
e nur Einzelhauser zulassig (siehe Plan),
o nur Doppelhauser zulassig (siehe Plan).

Erklarung/Begrindung
Die Bauweise ist die Art und Weise, in der die Gebaude in Bezug auf die seitlichen Nachbar-
grenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Die offene Bauweise wird gekenn-
zeichnet durch zwei Merkmale:

o das Gebaude halt zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen Abstand,

o die Lange dieses Gebaudes betragt htchstens 50 m.

Die Festsetzung der offenen Bauweise allein ist nicht konkret genug, um den Charakter des
Baugebietes zu bestimmen. Als Konkretisierung wird deshalb die Unterscheidung zwischen
Einzel- und Doppelhausfestsetzung gewaéhlt. Auch die GrundstlicksgroR3e ist auf diese Un-
terscheidung ausgerichtet.

e Einzelhausfestsetzung
In diesem Bereich sind nur Einzelhduser zulassig. Ein Einzelhaus wird als ein funk-
tional selbstandiges, frei (mit dem erforderlichen Abstand zu den Grundstiicksgren-
zen) auf einem ungeteilten Grundstiick stehendes Gebaude von nicht mehr als 50 m
Lange.
e Doppelhausfestsetzung
Unter Doppelh&duser versteht man aus planungsrechtlicher Sicht Geb&ude,
= deren beiden Halften an einer gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenze so
zu einer Einheit zusammengebaut sind, dass sich grol3e Abschnitte dieser
Grenzwande Uberlagern,
= deren Halften jeweils auf einem selbstandigen Grundsttick stehen,
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= deren Halften jeweils zu jener seitlichen Grundstiicksgrenze Abstand halten,
die der gemeinsamen Grenzwand gegenuberliegt,

= deren beide Halften zusammen nicht langer als 50 m sind,

= deren zwei Halften funktional weitgehend selbstandig sind.

Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass die Anpassung an die typische Siedlungsstruktur
der umgebenden Bebauung erreicht wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

hier: Baulinien gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO
hier: Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

Festsetzung:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und

Baulinien bestimmt. Die Gebaude sind innerhalb der im Plan durch Baugrenzen festgesetz-
ten Standorte bzw. zwingend auf der Baulinie zu errichten.

Erkl&rung/Begrindung:

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache werden die bebaubaren Bereiche
des Grundstlicks definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grund-
stiick geregelt. Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fl&-
che, wobei lediglich Gebaudeteile in geringfigigem Ausmal sowie Terrassen und Freisitze
die Baugrenze uberschreiten dirfen.

Die Baugrenzen wurden entsprechend der Grundideen des stadtebaulichen Entwurfes in den
Bebauungsplan tibernommen. Dabei wurden die Abmessungen so gewdahlt, dass den Bau-
herren fUr die spatere Realisierung ausreichend Spielraum verbleibt, gleichzeitig aber auch
eine umweltgerechte, sparsame und wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung erreicht wird.
Die Baulinie schreibt zwingend vor, dass auf dieser Linie gebaut werden muss. Ein Vor- oder
Zurtcktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalfd kann zugelassen werden.

7.2.5 Stellung der baulichen Anlagen

hier: Hauptfirstrichtung
8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Festsetzung:
Die Stellung der baulichen Anlagen wird in Teilbereichen durch die Festsetzung der Haupt-

firstrichtung bestimmt. Diese Festsetzung wird begrenzt auf den Teilbereich mit den festge-
setzten Doppelhausern.

Erkl&rung/Begrindung
Diese Festsetzung soll im Bereich der Doppelhauser eine einheitliche Bebauung ermdogli-
chen und ein sinnvolle Verbindung der Geb&aude auf der Grundstiicksgrenze gewébhrleisten.

7.2.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Festsetzung:
GemalR § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb und auf3er-

halb (in den seitlichen Abstandsflachen) der Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig. Zwi-
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schen der Verkehrsflache und der Garage bzw. Carport ist ein Abstand von mindestens 5,00
m als Stauraum einzuhalten.

Erkl&rung/Begrindung:

Durch diese Festsetzung wird der gréfstmogliche sparsame Umgang mit Grund und Boden
erreicht. Der Stauraum zwischen Garage und Verkehrsflachen ist aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit und zur Gewahrleistung eines reibungslosen verkehrstechnischen Ablaufs
notwendig.

7.2.7 Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Gebé&uden

§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB

Festsetzung:
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird auf max. zwei Wohnungen pro Wohngebéaude

beschréankt.

Erklarung/Begrindung:

Die Beschréankung der Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude soll insbesondere dazu bei-
tragen, dass kein unverhaltnismaRig hohes Verkehrsaufkommen entsteht, das zum einen die
Wohnruhe im Gebiet stéren und zum anderen ein zu grofRes Flachenpotential fiur Stellplatze
bedingen wirde. Au3erdem soll die Siedlungsstruktur angrenzender Nutzungen gewabhrt
werden.

7.2.8 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung

8§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Siehe Plan

Festsetzung:
Das entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches geplante Teilstlick der Erschlie-

Bungsstralie wird als Verkehrsflache festgesetzt. Diese Erschliel3ungsstral3e fiihrt rechtwink-
lig auf die Stral3e ,In der Muhl®. Die Ausbaubreite ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die ubrigen internen ErschlieBungsstraRen werden als ,Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung” (verkehrsberuhigter Bereich gem. StVo Zeichen 325 und 326 Zone 7) festge-
setzt. Der Ausbau erfolgt als niveaugleiche Mischflache. Die jeweilige Ausbaubreite ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Im o6ffentlichen StraBenraum der internen Erschliel3ungsstra-
Ben sind Flachen fir den ruhenden Verkehr (Besucherparkplatze) zulassig, jedoch sind
Grundstuckseinfahrten freizuhalten.

Erklarung/Begrindung:

Das nordlich an der Grenze des Geltungsbereichs geplante Teilstiick dient nicht nur der Er-
schlieBung des Plangebietes, sondern soll auch langfristig die Erschlieung der sich westlich
anschlielfenden Flache ,Auf der Heed" sicherstellen.

Durch die Festsetzungen der neu herzustellenden StralR3en als verkehrberuhigte niveauglei-
che Mischflache wird dem Strallenraum seine urspringliche Bedeutung als bevorzugter
Kommunikations- und Aufenthaltsraum fiir das dorfliche Leben zuriickgegeben. Die Position
des Rad- und FuRgangerverkehrs wird gegentber dem motorisierten Verkehr gestarkt, dass
die verschiedenen Verkehrsteilnehmer wieder gleichberechtigt nebeneinander stehen.
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7.2.9 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas ist sicherzustellen und mit den
entsprechenden Versorgungstragern abzukléaren. Ebenso ist eine schadlose Beseitigung der
anfallenden Abwasser zu gewahrleisten. Nebenanlagen, die der Versorgung der Wohnge-
baude mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Wéarme sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,
sind Uberall im Plangebiet zulassig.

e Wasser-, Strom- und Gasversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas kann uber die vorhandenen
Ortsnetze erfolgen. Versorgungsleitungen sind in unmittelbarer Nahe des Plangebietes im
Gehwegbereich der Stral3e ,In der Muhl* vorhanden. Trager dieser Versorgungseinrichtun-
gen in der Kreisstadt Saarlouis sind die Stadtwerke Saarlouis.

e Abwasser / Entwasserung
In der StralRe ,In der Muhl“ verlauft ein Abwasserkanal DN 300, dem die im Planungsgebiet
anfallender Schmutzwésser zugeleitet werden kdnnen.

Allerdings reicht dieser Kanal nicht aus, um auch das anfallende Dachablaufwasser unver-
zogert aufnehmen zu kénnen. Im Zuge der Ausbauplanung ist der Bau eines Staukanals
erforderlich.

e Hausmiillentsorgung
Die Hausmiillentsorgung im Planungsgebiet ist durch die Ausbaubreite der geplanten Haupt-
erschlieBungsstralle von 550 m und den Wendeplatz mit einem Radius von 18 m im
Durchmesser (wenden von dreiachsigem Miillfahrzeug in einem Zug) gewahrleistet.

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Festsetzung:
Zur Entlastung des Vorfluters und der Kanalisation ist auf jedem Baugrundstiick das anfal-

lende unverschmutzte Niederschlagswasser (Dachablaufwasser) durch den Bau einer Zi-
sterne zur Brauchwassernutzung mit einem Volumen von 5 m3 zurtick zu halten.

Erklarung / Begrindung:

Wie bereits erwahnt, ist der in der Stral3e ,In der Muhl* vorhandene Schmutzwasserkanal
nicht ausreichend dimensioniert, um die im Gebiet anfallenden Abwéasser komplett, d.h. ein-
schlieBlich des unverschmutzten Niederschlagswassers aufzunehmen.

Eine Entwasserung im Trennsystem ist jedoch nicht méglich, da kein Anschlusspunkt in der
Néahe des Planungsgebietesvorhanden ist und die Entfernung zum nachsten Vorfluter zu
grol3 ist, um eine Wirtschaftlichkeit zu gewahrleisten. Aus diesem Grund ist das Dachablauf-
wasser auf den jeweiligen privaten Grundstiicken zurlickzuhalten. Au3erdem sind mit der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in Zisternen auch Entlastungswirkungen fir die Ka-
nalisation verbunden.
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7.2.10 Offentliche Griinflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Festsetzung:
Die Bdschung am westlichen und sudlichen Rand des Plangebietes wird als 6ffentliche

Grunflache festgesetzt und ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Auf dieser Flache sind
alle gréfReren Robinien und sonstige umsturzgefahrdeten Baume aus Griinden der Sicherheit
fur die kinftig angrenzenden Wohnnutzungen und zur Bdschungssicherung durch die Pflan-
zung standortgerechter Gehoélzarten aus der Pflanzliste Nr. 2 zu ersetzen.

Die Boschung im westlichen Teil der 6ffentlichen Grinflache ist auf der dafur festgesetzten
Flache fur Abgrabungen zu modellieren. Hierzu sind die in diesem Bereich vorhandenen
Geholze zu entfernen und nach erfolgter Gelandemodellierung ist diese Flache mit standort-
gerechten Geholzen aus der Pflanzliste Nr. 2 einzugriinen.

Der im sudlichen Plangebiet fur Aufschittungen festgesetzte Teilbereich ist mit standortge-
rechten Gehdlzen aus der Pflanzliste Nr. 2 einzugriinen. Die neu modellierte Oberflache ist
durch ein aufgenageltes Drahtgeflecht zu sichern. Hierauf ist eine Mutterbodenschicht mit
geeigneter Ansaat einzubauen.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze im westlichen Plangebiet ist im Bereich der Grinflache
die Anlage eines FuRweges zulassig.

Erklarung / Begrindung:

Das Verbot der baulichen Nutzung ist notwendig zum Erhalt der neu modellierten Béschung.
Die Entfernung von umsturzgeféahrdeten Gehdlzen auf der dafiir festgesetzten Flache sowie
die Gelandemodellierung, d.h. die Veranderung der Béschungsneigung dienen in erster Linie
dem Schutz der kunftigen Bewohner im Plangebiet.

7.2.11 Flachen fir Aufschittungen und Abgrabung

8§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Festsetzung:
Im stdlichen Plangebiet wird aus Griinden der Béschungssicherung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 17

BauGB eine Flache fur Aufschittungen, im zentralen westlichen Plangebiet ebenfalls aus
Grinden der Boschungssicherung eine Flache fir Abgrabungen festgesetzt.

Erklarung / Begriindung:
Siehe Kapitel Restriktionen: Bdschungssicherung

Hinsichtlich der spateren Bepflanzung vgl. Festsetzungen zu o6ffentliche Grinflachen und
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

7.2.12 Flachen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze, Zufahrten und sonstiger Wege

Festsetzung:
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Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstickszufahrten, Stellplat-
ze und FuRBwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser zumindest teilweise versickern kann.

Erkl&arung / Begriindung:

Mit dieser Festsetzung soll der Versiegelungsgrad auf den privaten Grundstiicksflachen mi-
nimiert werden.

Die Vermeidung einer Uberméafigen Versiegelung im Plangebiet trdgt dazu bei, dass ein
mdglichst groRer Teil des anfallenden Niederschlagswassers dem natirlichen Wasserkreis-
lauf wieder zugefuhrt werden kann. Aul3erdem werden die Auswirkungen auf das Mikroklima
durch die Verminderung des Versiegelungsgrades minimiert.

7.2.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Festsetzung:
Geholze und Grinstrukturen, die sich auf der im westlichen und sidlichen Plangebiet festge-

setzten Grunflache befinden und im Zuge der Béschungsmodellierung entfernt werden mis-
sen, sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. (siehe auch die Festsetzungen zu 7.2.10 Of-
fentliche Grinflache).

Erkl&arung / Begriindung:

Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass nach der notwendigen Béschungsmodellierung
die gefallten Baume und Stréucher ersetzt werden und die Bdschung wieder in den ur-
sprunglichen, begriinten Zustand hergestellt wird.

7.2.14 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB in Anwendung des § 8 BNatSchG

Festsetzung:
Die auf den im westlichen und sldlichen Plangebiet festgesetzten Grinflachen vorhandenen

Gehoélze und Grinstrukturen sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dort zu erhalten, wo sie
fur die Modellierung der Bdschungsbereiche nicht entfernt werden mussen. Grél3ere Robini-
en und andere umsturzgefdhrdete Geholze sind von der Flache zu entfernen und durch
standortgerechte Gehdlze aus der Pflanzliste zu ersetzen.

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.

Erklarung / Begriindung:

Mit diesen Festsetzungen soll der dauerhafte Bestand der neu entstehenden sowie der vor-
handenen Strukturen gesichert und geschitzt werden. Die gilt insbesondere fiir die Bepflan-
zung im Bereich der geplanten Aufschiittungen im stidlichen Plangebiet sowie im Bereich der
geplanten Modellierung der Boschung im zentralen westlichen Plangebiet.
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7.3 Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 LBO

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

7.3.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung:

Dachform, Dachneigung, Dachfarbe

Im Planungsgebiet sind geneigte Dacher (Satteldach, Pultdach) mit einer Dachneigung von
20° bis 45° zulassig. Nebengebaude, Garagen und untergeordnete Gebaudeteile kénnen
auch mit flacher geneigten Déachern oder Flachdachern versehen werden.

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

Doppelhauser missen in ihrer aulReren Erscheinung eine Einheit bilden. Neben der unter
Abschnitt 7.2.5 vorgegebenen Hauptfirstrichtung missen sich die Dachneigung und die
Traufhohe von Doppelhdusern aneinander angleichen.

Anlagen fur Photovoltaik und Brauchwassererwarmung sind auf den Dachern zulassig.

Erklarung / Begriindung

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 8§ 85 der Saarlandischen Landesbauordnung (LBO) wer-
den fir das Planungsgebiet gestalterische Festsetzungen getroffen, um eine hochwertige
Gestaltung des Wohngebietes zu erreichen und sich die geplanten Wohngebdude gestalte-
risch an die ortsiibliche Bebauung anpassen.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu.
Fur die Hauptgebaude innerhalb des Baugebietes wird deshalb festgesetzt, dass diese nur
mit geneigten Dachern zulassig sind. Da Garagen und Nebengebaude im Vergleich zu den
Hauptgebauden weniger stark in Erscheinung treten, ist es geboten, ihre Dachform freizu-
stellen.

Fur das Erscheinungsbild ist das Angleichen der Dacher der geplanten Doppelh&duser von
besonderer Bedeutung.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben werden,
sondern ein bestimmtes, allgemein gebrauchliches Spektrum von Farbténen.

7.3.2 Eingrinung der nicht iberbaubaren Grundstucksflachen

Festsetzung:
Alle nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht fir die Zufahrten, Stellplatze oder

Nebenanlagen bendtigt werden, sind als Vegetationsflachen anzulegen sowie dauerhaft
gartnerisch zu pflegen und zu unterhalten.
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Pro Grundstiick ist mind. ein standortgerechter Obstbaumhochstamm sowie ein weiterer
standortgerechter Laubbaumhochstamm aus der Pflanzliste Nr. 1 anzupflanzen.

Begriindung / Erklarung:

Die Festsetzung der Eingriinung der nicht tGberbaubaren Grundsticksflachen tragt zu einer
Durchgrinung des Planungsgebietes bei. Neben gestalterischen Aspekten tibernehmen die-
se Pflanzungen auch eine Vielzahl 6ékologischer Funktionen.

Sie bieten sie zahlreiche Tier- und Pflanzenarten Schutz vor Hitze, Kélte, Wind und Fress-
feinden. Sie stellen einen idealen Nahrungsraum fir zahlreiche Insekten- und Vogelarten
sowie Wohnungsraum fir viele Tierarten das. Weitere positive Effekte der Geholzpflanzun-
gen bestehen in der Verbesserung der kleinklimatischen Situationen durch Abmilderung von
Temperaturspitzen, die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, den Schutz vor direkter Sonnenein-
strahlung etc.

Geholze und Pflanzqualitaten

Festsetzung:
Fur alle Anpflanzungen sind standortgerechte Straucher und Badume zu verwenden. Nachfol-

gende Pflanzliste stellt eine beispielhafte Aufzdhlung solcher standortgerechter Straucher
und B&aumen dar:

Pflanzliste 1: Eingrinung der nicht iberbaubaren Grundsticksflachen

Feldahorn Sommerlinde
Winterlinde Rosskastanie
Bergahorn Stieleiche
Schlehe Hangebirke
Schwarzer Holunder Hainbuche
Salweide Himbeere
Traubeneiche Hasel
Vogelkirche Hundsrose
Weil3dorn Eberesche

Einh. Obstbaumsorte

Pflanzliste 2: Eingriinung der Béschungsbereiche, Aufschittung und Abgrabungen

Feldahorn Hainbauche

Hasel Salweide

Schlehe Schwarzer Holunder
Weil3dorn

Erklarung / Begrindung:

Mit der Verwendung von Baum- und Straucharten aus dem Artenspektrum des Hainsimsen-
Buchenwaldes werden einheimische, standortgerechte Gehdlze abgedeckt. Einheimische
Gehdlze haben den Vorteil, dass sie an die im Naturraum herrschenden Bedingungen ange-
passt sind. Auch unsere heimische Tierwelt, insbesondere Végel, Kleinsduger und Wirbello-
se, steht in enger Wechselbeziehung zu den hier natirlichen vorkommenden Arten.
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7.3.3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Nieder-
schlagswasser

Festsetzung:
Zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Schonung des Wasserhaushaltes und damit

zur Rickhaltung der Oberflachenwésser ist pro Grundstiick eine Zisterne in einer Auslegung
des Fassungsvermdgens von mindestens 5 m3 zu errichten.

Erklarung / Begrindung:

siehe Ver- und Entsorgung,

Der in der Stralte ,In der Muhl“ vorhandene Schmutzwasserkanal ist nicht ausreichend di-
mensioniert, um die im Gebiet anfallende Abwasser komplett, d.h. einschliel3lich des unver-
schmutzten Niederschlagswassers aufzunehmen.

7.4  Kennzeichnungen
e Altstandorterfassung

Innerhalb des Planungsgebietes liegt ein erfasster Altstandort UMT 0362. Hierauf befand
sich ehemals eine Eigenbedarftankstelle eines Speditionsbetriebs.

Daher wurde zu dem Gutachten aus dem Jahre 1990 ein weiteres Gutachten erstellt, dessen
Auflage es war, Bodenuntersuchungen zur Baugrundbeurteilung und zur Altlastengefahr-
dungsabschétzung durchzufihren.

Die Gutachter kommen zum Ergebnis, ,dass in der gesamten Grundsticksflache es derzeit
keine Hinweise auf sanierungsbedirftige Bodenverunreinigung gibt. Es sei davon auszuge-
hen, dass keine erheblich belasteten Bdden zu entsorgen sind. Lediglich geringe Mengen
Hausmdll (wilde Ablagerungen) und die Bereiche mit Schwarzdecken missen gesondert
aufgenommen und entsorgt werden. Im Falle einer Bebauung sind durch die Aufnahme der
Betondecke noch erhebliche Mengen an Beton in einer GréRenordnung von 500 m? zu ent-
fernen.

7.5 Nachrichtliche Ubernahme

Mauern
Die entlang der Straf3e ,In der Muhl* vorhandenen Mauern sind zu erhalten.

7.6 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen angefigt,
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.

» Die Vorschriften des Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die An-
zeigepflicht bei Bodenfunden, sind zu beachten und einzuhalten.

» Dranwasser dirfen nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.
Hausdrainagen durfen nicht im Grundwasser bzw. im Bereich von Hangquellen lie-
gen. Bei anstehendem Grund- bzw. Hangwasser wird die Ausbildung der Keller als
~weille Wanne" empfohlen.

» Fur den StralBenaufbau muss aufgrund der geringen Tragfahigkeit im Erdplanum mit
Zusatzmafnahmen (Bodenaustausch / Bodenverbesserung) gerechnet werden.
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» Die Vegetation angrenzender Flachen soll wéhrend der BaumalRnahmen vor Be-
schadigungen geschiitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten Si-
cherheitsvorkehrungen zu beachten.

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

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

» Auf jedem zuklnftigen Baugrundstiick sollte mindestens ein standortgerechter Laub-
baum gepflanzt werden.

» Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Munitionsgefahren nicht ausge-
schlossen werden. Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelraumdienst
wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelraumdienstes sollte frihzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

> Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den
Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

» Das Plangebiet liegt im Endanflug des 3,8 km westlich gelegenen Flugplatzes Duren.
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8.0  Abwégung/Auswirkungen der Planung

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwéagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von be-
sonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei der Aus-
stellung des Bebauungsplanes die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.
Hier setzt die Kreisstadt ist stéddtebauliches Konzept um und entscheidet sich fir die Berlck-
sichtigung bestimmter Interessen sowie die Zurtickstellung dieser Losung entgegenstehende
Belange.

Die Durchfihrung der Abwéagung verdeutlicht eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

¢ Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe ,Auswirkungen der Planung")

¢ Gewichtung der Belange (siehe ,Gewichtung des Abwagungsmaterials®)

e Ausgleich der betroffenen Belange Abwagungsergebnis

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 ABS. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mégliche Auswir-
kungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt:

8.1 Auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und
die Sicherheit der Wohnbevdlkerung

Ein grundlegendes Ziel der Bauleitplanung liegt darin, der Bevolkerung bei der Wahrung ih-
rer Grundbedurfnisse gesunde und sichere Bedingungen zu bieten. Aufgabe muss es des-
halb sein, das Wohnumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beeintrdchtigungen von
vornherein ausgeschlossen werden.

An das Planungsgebiet grenzen keine emissionstrachtigen Nutzungen an, die die Wohnruhe
im Gebiet beeintrachtigen konnten. Das Verkehrsaufkommen in der Strafl3e ,In der Muhl* ist
nicht so hoch, als dass es zu unzumutbaren Beeintrachtigungen fihren wirde.

Im umgekehrten Fall gehen von dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet auch keine Aus-
wirkungen auf die angrenzenden Nutzungen aus. Entsprechend der Stérgradsystematik der
Baunutzungsverordnung sind in Allgemeinen Wohngebieten keine Nutzungen zulassig, die
die umliegenden Gebiete beeintrachtigen kénnten.

Die Festsetzung der ErschlieRungsstral3e als verkehrsberuhigter Bereich bietet dariber hin-
aus vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten des StralRenraumes zur Kommunikation und Begeg-
nung durch die kiinftigen Bewohner.

Bei der relativ geringen Zahl an neu entstehenden Baugrundstiicken wird das zusatzlich ent-
stehende Verkehrsaufkommen dementsprechend sehr gering bleiben, so dass auch hiervon
keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der angrenzenden Nutzungen zu erwarten sind,
zumal die Zahl der Wohneinheiten durch Festsetzung auf maximal zwei Wohnungen pro
Wohngeb&ude begrenzt wurde.

Im Planungsgebiet sind gesunde Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten. Im Hinblick auf mégli-
che Altlasten wurde daher eine Untersuchung beauftragt die zu dem Ergebnis kam, dass in
der gesamten Grundsticksflache es derzeit keine Hinweise auf sanierungsbedirftige Bo-
denverunreinigungen gibt. Es sei davon auszugehen, dass keine erheblichen belasteten Bo-
den zu entsorgen sind. Lediglich geringe Mengen Hausmill (wilde Ablagerung) und die Be-
reiche mit Schwarzdecken missen gesondert aufgenommen und entsorgt werden.
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Im Falle einer Bebauung sind durch die Aufnahme der Betondecke jedoch erhebliche Men-
gen, in einer GréfRenordnung von 500 m3, zu entfernen.

8.2 Auf die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung
einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbilder weiter Kreise der
Bevoélkerung und die Bevdlkerungsentwicklung

Mit der Realisierung des Vorhabens kann ein Teil des bestehenden Bedarfs an Wohneinhei-
ten in der Kreisstadt Saarlouis gedeckt und den Bedirfnissen der Bevolkerung nach Eigen-
tumsbildung Rechnung getragen werden.

Die unterschiedlichen GrundstiicksgréRen werden unterschiedlichen Anspriichen und Anfor-
derungen der Bevdlkerung gerecht.

8.3 Auf die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Flache im Geltungsbereich ist aufgrund des relativ hohen Bewuchses ringsum sowie der
im Westen angrenzenden Béschung derzeit von aufRerhalb kaum einsehbar.

Bei einer Realisierung missen zwar die entlang der Straf3e ,In der Muhl* vorhandenen Griin-
strukturen teilweise beseitigt werden, der tbrige rickwartige Bereich bleibt aber auch fur den
Betrachter von auf3en abgeschirmt.

Dennoch werden die Festsetzungen beispielsweise bezlglich des MaRRes der baulichen Nut-
zung (Zahl der Vollgeschosse, Hohe der Gebaude, Grundflachenzahl etc.), die Stellung der
baulichen Anlagen etc. so konzipiert, dass insgesamt ein gestalterisch ansprechendes Ge-
samterscheinungsbild entsteht.

8.4 Umweltschiitzende Belange
(gem. 8 1 a BauGB)

8.4.1 Landschaftsplanung
(gem. 8 1 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Der Entwurf des Landschaftsplanes flr die Kreisstadt Saarlouis stellt das Planungsgebiet als
Wohnbauflache dar.

8.4.2 Auswirkung der Planung auf die Umwelt
(gem. 8 1 a Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauGB)

Flachenbilanz

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist das Planungsgebiet zu ca. 37 % versiegelt und 63 % un-
versiegelt.

Nach der Realisierung der Planung mit den festgesetzten Ausnutzungsziffern, sind ca. 38,7
% der Flache versiegelt (Gebaude, StralRe) und ca. 61,3 % der Flache unversiegelt (nicht
Uberbaubare Flachen, offentliche Grunflachen).

Naturgut Boden

Der Boden erfillt im Naturhaushalt wichtige Funktionen. Diese Funktionen sind im Pla-
nungsgebiet bereits durch den hohen Versigelungsgrad sowie durch Abtrag des Oberbodens
und Aufschittung mit bodenfremden Material stark eingeschréankt. Lediglich im Bereich der
Boschung ist die Bodenoberflache noch relativ unbelastet. Dieser Bereich wird als offentliche
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Grunflache festgesetzt und daher durch die geplante Bebauung nicht betroffen. Die Auswir-
kungen der Planung auf die Bodenfunktion bleiben daher vernachlassigbar gering. Lediglich
im noérdlichen Teil des Planungsgebietes, im Bereich der Pioniergeholze, wird der Versiege-
lungsgrad des Bodens durch die Bebauung erhght.

Betrachtet man die Zahlen der Flachenbilanz so wird deutlich, dass sich der Anteil der ver-
siegelten Flache lediglich um 1,7 % erhoht.

Naturgut Wasser

Auch die Beeintrachtigung des Naturgutes Wasser ist im Planungsgebiet durch den hohen
Versiegelungsgrad bereits relativ hoch. Hier ist insbesondere das Abflussverhalten nach
Niederschlagen zu nennen, das zu einem erhéhten Oberflachenabfluss und damit zu einer
verminderten Versickerung des Niederschlagswassers fuhrt. Da sich der Anteil der versiegel-
ten FlAche nach Realisierung der Planung jedoch nur geringfigig erhoht, ist nicht mit weite-
ren Beeintrachtigungen des Grundwassers zu rechnen.

Im Zuge der BaumafRnahmen ist sicherzustellen, dass keine Schadstoffeintrage ins Grund-
wasser gelangen.

Naturgut Klima und Lufthygiene

Durch Bebauung wird auch das lokale Klima beeinflusst. Es kann zu einer Verringerung der
Luftfeuchte, einer Erh6hung der Temperaturmaxima in den bodennahen Luftschichten (ver-
siegelte Flachen heizen sich starker auf) und zur Verringerung der durchschnittlichen Wind-
geschwindigkeit kommen. AuRerdem gehen innerdrtliche Freiflachen fur die Kaltluftprodukti-
on verloren. Auch hier bleiben die Auswirkungen relativ gering, da das lokale Klima bereits
jetzt schon durch die Versiegelung beeintrachtigt ist.

Gehoélze und Griunflachen sind besonders wichtig zur Verbesserung der lokalklimatischen
Situation. Durch die Verdunstung von Wasser erhdéhen sie die Luftfeuchtigkeit und sorgen
durch die Verdunstungskalte fir ausgeglichene Temperaturen. Auf3erdem filtern sie Schad-
stoffe und Staube aus der Luft. Durch die Bebauung wird ein Teil der Geholzbrachen zer-
stort. Die vorgesehene Eingrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gleicht die-
sen Verlust jedoch aus.

Hinsichtlich der Emissionsbelastung durch den entstehenden Verkehr kommt es nicht zu
einer erheblichen Mehrbelastung, da es sich um Zielverkehr und nicht um Durchgangsver-
kehr handelt.

Naturgut Pflanzen und Tiere

Ein Grof3teil der Flache im Planungsgebiet spielt aufgrund der hohen Versiegelung keine
Rolle als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Lediglich die ruderalen Pioniergehotlze und die
vorwaldéhnliche Gehdolzbranche besitzen Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Die vorwaldéhnliche Gehdlzbranche steht in direktem Zusammenhang mit dem sich sud-
westlich des Gebietes anschlie3enden Waldgebiet. Dessen Bedeutung fur die Tierwelt wird
jedoch durch die Insellage mit fehlender Anbindung an umliegende Waldgebiete verringert.

Durch die geplante Bebauung geht ein Teil der Gehdlze im nérdlichen und 6stlichen Pla-
nungsgebiet als Lebensraum verloren. Der wertvollste, vorwaldahnliche Bereich der Geholz-
brache sowie die ruderalen Pioniergehtlze an der Béschung bleiben, soweit sie nicht von
den MalRnahmen zur Bdschungssicherung betroffen sind, vollstandig erhalten.

Die grunordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen sorgen dafir, dass der
Verlust an Lebensraum fir Pflanzen und Tiere relativ gering bleibt.
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Fur die im Rahmen der Béschungsabflachung und -modellierungen verloren gehenden Ge-
hélzbestande werden an Ort und Stelle durch Nachpflanzungen standtortgerechter Arten
neuen Grinstrukturen bzw. Teillebensrdume neu hergestellt.

Tier- und Pflanzenarten, die laut der Roten Liste des Saarlandes als gefahrdet eingestuft
werden, konnten im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht festgestellt werden.

8.4.3 Naturschutzrechtliche Eingriffregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte — ,Novelle 2007“ handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen nicht aus-
gleichspflichtigen Eingriff, da die Uberbaubare Grundflache eine Flache von 20.000 gm nicht
Uberschreitet (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Fur den Eingriff ist daher kein Ausgleich erforder-
lich.

8.5 Auf die Belange des Verkehrs einschlieRlich des Offentlichen Personen-
nahverkehrs

Die Anbindung des Planungsgebiets an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber die Strafl3e ,In der Muhl“. Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrs-
fluss und die Immissionssituation sind durch das geplante Neubaugebiet nicht zu beflirchten,
da der zusatzlich entstehende Verkehr aufgrund der geringen Wohneinheitenzahl relativ ge-
ring bleiben wird. Hierzu tragt auch die festgesetzte Beschrankung der Zahl der Wohneinhei-
ten pro Wohngebaude auf maximal zwei bei. Sowohl die StralRe ,In der Muhl* als auch die
Verkehrsflachen des Planungsgebietes sind so dimensioniert, dass sie den entstehenden
Verkehr problemlos aufnehmen kénnen.

Das ErschlieBungsnetz innerhalb des Planungsgebietes ist als verkehrsberuhigter Bereich
ausgebildet und entspricht - bei gleichzeitig sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden - hinsichtlich seines Aufbaus den Anforderungen an seine Funktion (gem. EAE),
so dass auch hier negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss ver-
mieden werden.

OPNV-Haltestellen der Kreisverkehrsbetriebe Saarlouis befinden sich in der HauptstraRe
(ca. 300m Entfernung), auf die die Stral3e ,In der Muhl* miindet. Sie sind somit problemlos
fuBlaufig erreichbar.

8.6 Auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut 8 1 Abs. 5 BauGB zu berlcksichti-
genden Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht berthrt.

8.7 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitplane sind gem. 8 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

An die Abwagung werden folgende wesentliche Grundanforderungen gestellt:

o] Es muss eine Abwégung stattgefunden haben.

o] Es muissen alle erforderlichen Sachverhalte in die Abwagung einbezogen worden
sein.

o] Die Behandlung und der Ausgleich der beriihrten Belange muss sachgerecht erfol-
gen.
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Die eigentliche Abwagung besteht darin, dass die Kreisstadt Saarlouis im Rahmen ihres Pla-
nungsermessens entscheidet, welche der vorliegenden Belange vorgezogen werden, welche
zuriickgesetzt werden und welche Uberhaupt keine Bertcksichtigung finden. Das Abwa-
gungsergebnis, d.h. der Inhalt des Bebauungsplanes, muss dabei dem Abwé&gungsgebot
und dem Abwé&gungsvorgang entsprechen.

GemalR dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu bertcksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorlie-
genden Bebauungsplan eingestellt. Fir die Abwégung wurden insbesondere folgende As-
pekte beachtet:

Argumente fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Folgende Argumente sprechen fir eine bauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes:

o] Deckung eines Teils des in der Kreisstadt Saarlouis bestehenden Wohneinheitenbe-
darfs

o] Zentrale Lage des Planungsgebietes / giinstige Erreichbarkeit durch gute Verkehrs-
anbindung

o] Gute stadtebauliche Eignung aufgrund der Nahe zu Freizeit-, Bildungs-, und Erho-

lungseinrichtungen

Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Zugige Realisierbarkeit der Planung,

Entwicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis
okologische Vorbelastung des Gebietes in Teilbereichen

O O0OO0O0

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes
Gegen die Realisierung der Planung sprechen folgenden Griinde:
Altlastenproblematik

Der fir einen Teil der Flache bestehende Altlastenverdacht wurde durch einen Fachgutach-
ter untersucht.

Im Planungsgebiet sind gesunde Wohnverhdltnisse zu gewahrleisten. Im Hinblick auf mégli-
che Altlasten wurde daher eine Untersuchung beauftragt die zu dem Ergebnis kam, dass in
der gesamten Grindsticksflache es derzeit keine Hinweise auf sanierungsbedirftige Bo-
denverunreinigungen gibt.

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen belasteten Boden zu entsorgen sind. Le-
diglich geringe Mengen von Hausmill (wilde Ablagerung) und die Bereiche mit Schwarzdec-
ken mussen gesondert aufgenommen und entsorgt werden. Im Falle einer Bebauung sind
durch die Aufnahme der Betondecke noch erhebliche Mengen an Beton, in einer Groé3en-
ordnung von 500 m 3, zu entfernen.

Gefahrdung kinftiger Anwohner durch umsturzgefédhrdete Bdume

In Teilbereichen stellen umsturzgeféahrdete Baume in den Bdschungsbereichen eine potenti-
elle Gefahr fur die kinftigen Bewohner des Planungsgebietes und auch die dort geplanten
Anlagen dar.
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Durch entsprechende Sicherungsmafinahmen wie u.a. Aufschittungen und Abgrabungen
bzw. Modellierung sowie eine Bepflanzung dieser Bereiche, kann das Gefahrdungspotential
fur die Zukunft ausgeschlossen werden.

9.0 Fazit

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat die Kreisstadt Saarlouis die bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander und un-
tereinander abgewagt.

Da die Argumente flr die Realisierung eindeutig tberwiegen, kommt die Kreisstadt Saarlouis
zu dem Ergebnis, den Bebauungsplan ,In der Muhl II* zu realisieren.

10.0 Kosten

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich bis auf ein bereits bebautes Grundstiick in
Besitz der Kreisstadt Saarlouis. Betreut und bearbeitet wird die Durchfihrung des Bauleit-
planverfahrens durch die Verwaltung.

11.0 Anlagen

Gesamtartenliste der festgestellten Pflanzenarten

Bestandsplan Biotoptypen

Stadtebauliche Daten und Flachenbilanz

Bodengutachten

Gutachten zur Béschungssicherung des Ingenieurbiiros Ludewig

agrwdE

SAArOUIS, BN oo
Der Oberblrgermeister
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Anlagen
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1. Gesamtartenliste der festgestellten Pflanzenarten (Stand: Mai 2002)
Ruderale Pioniergehdlze

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Alliaria petiolata Knoblauchsrauke

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Chelidonium majus Schollkraut

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn

Dactylis glomerata Wiesen-Knéuelgras

Dryopteris filix-mas Gemeiner Wurmfarn

Festuca rubra Rot-Schwingel

Forsythia suspensa Goldflieder

Galium aparine Klebkraut

Geranium molle Weicher Storchenschnabel

Geranium robertianum Ruprechts-Storchschnabel

Geum urbanum Echte Nelkenwurz

Hedera helix Efeu

Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut

Lamium purpureum Rote Taubnessel

Lolium perenne Englisches Raygras

Mahonia aquifolium Gewodhnliche Mahonie

Picea abies Fichte

Poa annua Einjahriges Rispengras

Polygonum aviculare Vogel-Kndterich

Populus tremula Zitter-Pappel

Quercus robur Stiel-Eiche

Robinia pseudacacia Robinie

Rosa canina Hunds-Rose

Rubus fruticosus Brombeere

Salix caprea Sal-Weide

Sarothamnus scoparius Besenginster

Solidago canadensis Kanadische Goldrute

Symphoricarpos rivularis Schneebeere

Tanacetum vulgare Rainfarn

Thuja spec. Lebensbaum

Urtica dioica Grol3e Brennessel

Vicia hirsuta Rauhhaarige Wicke
Vorwaldéhnliche Gehdlzbrache

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa Esskastanie

Corylus avellana Hasel

Dechampsia flexuosa Draht-Schmiele

Dryopteris filix-mas Gemeiner Wurmfarn

Fagus sylvatica Rotbuche

Geranium robertianum Ruprechts-Storchschnabel

Hedera helix Efeu

Quercus robur Stiel-Eiche
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Robinia pseudoacacia

Robinie

Rubus fruticosus

Brombeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Syringa vulgaris

Flieder

Teilversiegelte Flache mit Trittgesellschaften und ruderaler Hochstaudenvegetation

Agrostis capillaris

Gemeines Straul3gras

Alliaria petiolata

Knoblauchsrauke

Artemisia vulgaris

Gewobhnlicher Beifuld

Chelidonium majus Schollkraut
Dactylis glomerata Wiesen-Knauelgras
Daucus carota Wilde M6hre

Erigeron annus

Einjahriges Berufskraut

Festuca rubra

Rot-Schwingel

Galium aparine

Klebkraut

Geranium molle

Weicher Storchenschnabel

Hypericum perforatum

Echtes Johanniskraut

Lamium purpureum

Rote Taubnessel

Leontodon autumnalis

Herbst-Léwenzahn

Lolium perenne

Englisches Raygras

Pinus sylvestris

Wald-Kiefer

Plantago major

Breit-Wegerich

Poa annua

Einjahriges Rispengras

Poa pratense

Wiesen-Rispengras

Polygonum aviculare

Vogel-Knéterich

Potentilla reptans

Kriechendes Fingerkraut

Salix caprea

Sal-Weide

Solidago canadensis

Kanadische Goldrute

Sonchus asper

Rauhe Gansedistel

Tanacetum vulgare

Rainfarn

Taraxacum officinale

Gemeiner Léwenzahn

Trifolium repens

Weil3-Klee

Urtica dioica

Brennessel

Ackerflache

Ohne spezifische Ackerwildkrautflora
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2. Biotoptypenplan
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Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Beaumarais Bebauungsplan ,In der Muhl 11 Entwurf
3. Stadtebauliche Daten und Flachenbilanz
Flachenbezeichnung: m? %
Flache des Geltungsbereiches 12.270,00 100,0
Wohnbauflache gesamt 6.375,00 52,0
Davon iiberbaubare Bauflache 2.938,00 24,0
Davon private, nicht Uberbaubare Freifla- 3.437,00 28,0
StralRenverkehrsflache 770,00 6,3
Verkehrsflache bes. Bestimmung 1.035,00 8,4
Offentliche Grunflache 4.090,00 33,3
Seite 40



Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Beaumarais Bebauungsplan ,In der Muhl II* Entwurf

4. Gutachten zur Boschungssicherung des Biros Ludewig
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