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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,An der Saarlouiser StraBe“ gemaB § 2a BauGB

1 ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Die IV-Center GmbH, ein Tochterunternehmen der Kreissparkasse Saarlouis, hat ein
ehemals gewerblich genutztes Gelénde der Stuhlfabrik Mathieu in Saarlouis-Fraulautern
erworben und beabsichtigt, die gewerblich genuizten Gebédude abzubrechen und das
Areal als Wohnbauland zu erschlie3en.

Da sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch Grundsti-
cke der Erbengemeinschaft Wirth befinden, wurde seitens der IV-Center GmbH, Kleiner
Markt 3, Saarlouis, und der Erbengemeinschaft Wirth, vertreten durch Herrn Hans Wirth,
Harspergerflur 10, Saariouis-Fraulautern, mit Datum vom 13.06.2005, gemeinsam die
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 BauGB be-
antragt. Die Antragsteller, die |V-Center GmbH und die Erbengemeinschaft, werden
nachfolgend als ,Vorhabentrager” bezeichnet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,An der Saarlouiser Strale” bildet die Rechts-
grundiage fur die Durchfihrung aller MafBnahmen, die fir die kinftige Nutzung von
Grund und Boden innerhalb des Plangebietes erforderlich sind. Mit der Planaufstellung
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von 19 Wohnhausern
geschaffen werden.

Die bisherige gewerbliche Nutzung des Gebietes wurde aufgegeben, die Flache wird be-
reits seit langerer Zeit nicht mehr genutzt, der Bestand an Anlagen und Bauwerken ist
durch Verfall gekennzeichnet. Ingesamt kann zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
(Marz 2005) von einem desolaten Zustand gesprochen werden. Da die Flache des zu
beplanenden Gebietes sich jedoch in einer attraktiven Innerortsiage im Staditteil Fraulau-
tern befindet und Uber eine gute Infrastruktur besitzt, verfigt sie Uber ein entsprechend
hohes Potenzial im Rahmen der Innenentwickiung des Stadtteils. Durch Geb&udeab-
bruch im Zuge von OrdnungsmaBnahmen und Freilegung des Gelandes soll dieser in-
nerstadtische Bereich einer neuen Nutzung im Rahmen des Wohnungsbaus zugefahrt
werden. Die stadiebauliche Konzeption sieht eine Bebauung mit Einzel- und Doppeihéu-
sern in offener Bauweise vor. Die Standortwahl ist stddtebaulich sinnvoll, weil das Areal
bereits bebaut war und inmitten bereits vorhandener Bebauung liegt.

Das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,An der Saarlouiser Straf3e“ vorrangig
verfolgte Ziel ist demnach die Wiedernutzbarmachung bzw. Revitalisierung (Flachenre-
cycling) dieser ca. 1,45 ha groBen innergebietlichen Flache. Dies impliziert die Entwick-
lung und Umsetzung der geplanten hdherwertigen Folgenutzung ,Wohnen® im Einklang
mit den stidtebaulichen Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen. Im Sinne einer
nachhaltigen Flachennutzung kann die Nutzungs- bzw. Siediungsdichte optimiert wer-
den.
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Die Revitalisierung dieser ehemaligen Gewerbebrache bietet die Chance zur Weiterent-
wickiung bzw. Neuordnung dieses stadtischen Quartiers, Sie wirkt sich unmittelbar auf
die Attraktivitdt aus, wobei gleichzeitig das mit der aufgegeben gewerblichen Nutzung
bestehende Gefahrenpotenzial beseitigt wird. Es werden keine freien Landschaftsberei-
che in Anspruch genommen, der Naturhaushalt also geschont. Den gesetzlichen Anfor-
derungen an einen haushalterischen bzw. sparsamen Umgang mit der Ressource Bo-
den kann auf diese Weise in besonderem MafBe Rechnung getragen werden.

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann insgesamt eine
maBvolle Verdichtung und sinnvolle Erganzung der umliegenden Wohnbebauung an der
~Saarlouiser StraBe” im Stadtteil Fraulautern erreicht werden. Auf der Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll Wohnbauland bereitgestellt und somit dem
Wohnbedarf und den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung entsprochen werden. Das
zugrunde liegende Konzept zielt auf die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5
BauGB, wonach die Bauleitpléane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten solien. Er soll dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrund-
tagen zu schiitzen und zu entwickein.

Mit den bauplanungsrechtiichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den Ortli-
chen Bauvorschriften kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des geplanten Wohn-
gebietes sowie die Einpassung desselben in die vorhandene Siediungsstruktur und die
umgebende landschaft gewahrleistet werden. Dem entsprechend wird die Verkehrser-
schlieBung der jeweiligen StraBenfunktion Rechnung tragend ausgebaut und das Maf
der baulichen Nuizung so weit eingeschrankt, dass ein sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden gewéhrleistet werden kann.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Fauna, Flora, Boden, Wasser, Luft, Kiima
und deren Wirkungsgeflige sowie Auswirkungen auf die Landschaft und die biologische
Vielfalt solien so weit wie mdglich vermieden und bei Nichtvermeidbarkeit auf ein ver-
tréagliches Maf3 reduziert und ausgeglichen werden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan bericksichtigt diese rechtlichen
Vorgaben. Mit der vorliegenden Planung und der damit einhergehenden flachendecken-
den Sanierung des Geléndes sind nach ersten Einschatzungen weniger negative als viel
mehr positive Umweltauswirkungen zu erwarten. Zur Sicherstellung gesunder Wohnver-
héltnisse werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Kombination einer
aktiven LarmschutzmaBnahme (Wall mit aufgesetzter Wand) mit erganzenden passiven
LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.
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2 VERFAHRENSVERLAUF

Der Rat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung vom 14.07.2005 die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,An der Saar-
louiser StraB3e” gemani § 2 Abs.1 und § 12 Abs.2 BauGB beschlossen.

In gleicher Sitzung wurde die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Teilénderung im Be-
reich ,,An der Saarlouiser Stral3e“ beschlossen.

Beide Planungen wurden im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt
werden.

Die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 21.07.2005 gemaB § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig von der Pla-
nung unterrichtet und um Abgabe einer Stellungnahme — insbesondere auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung - gebeten.

Zusétzlich fand im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung am 17.08.2005 im
Rathaus der Kreisstadt Saarlouis ein Scoping-Termin statt.

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung geméaB § 3 Abs.1 BauGB fand am 13.09.2005 im Rahmen einer Blrgerver-
sammlung statt.

Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungsnahmen wurden in
der dffentlichen Sitzung vom 16.12.2005 vom Rat der Kreisstadt Saarlouis abgewagt.

Nach Annahme des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch den
Stadtrat wurde diese mit der Begrindung vom 12.01.2006 bis einschlieBlich 13.02.2006
dffentlich ausgelegt. Parallel hierzu erfolgte die Beteiligung der beriihrten Behdrden und
sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren.

Die im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden in
der Sffentlichen Sitzung vom 23.03.2006 vom Rat der Kreisstadt Saatlouis abgewagt.

In gleicher Sitzung wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Satzung beschlos-
sen. Der Stadtrat hat die Verwaltung beauftragt, den Satzungsbeschluss zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,An der Saarlouiser StraBe” nach Bekanntmachung der Fla-
chennutzungsplan-Teildnderung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Kreisstadt
Saarlouis orisiiblich bekannt zu machen und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
damit in Kraft zu setzen.

Die Filachennutzungsplan-Teildanderung wurde am ...................... vom Ministerium fir
Umwelt, Abteilung C, genehmigt und am ..............oeenen. im Amtlichen Bekanntma-
chungsblatt der Kreisstadt Saariouis ortstiblich bekannt gemacht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,An der Saarlouiser StraBe® wurde am
...................... im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Kreisstadt Saarlouis ortsublich
bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,An der Saarlouiser StrafBBe” liegt die aktuelle
relevante Bau- und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen
Grundlagen sind der entsprechenden Rubrik auf der Planzeichnung bzw. dem Texiteil
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Lage des Plangebiets, topographische Gegebenheiten

Der rAdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine
Flache von insgesamt ca. 1,45 ha und liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage im Westen des Saarlouiser Stadtteils Fraulautern. Das Plangebiet soll ausge-
hend von der ,Saarlouiser StraBe” in sidlicher bzw. stiddstlicher Richtung erschiossen
werden.

im ndrdlichen bzw. dstlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich die Bebauung
an der ,Saarlouiser Straf3e” mit rickwartigen Nutz- und Ziergarten, die auf Grund ihrer
Nutzungsstruktur den Charakter eines Mischgebietes mit einem hohen Anteit an Wohn-
nutzung aufweist. Ca. 200 m &stlich des Plangebietes, im Bereich an der ,Klosterstra-
Be", befinden sich das Fraulauterner Eisenwerk sowie die Klosterschuie.

Unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich, direkt an der ,Saar-
louiser Straf3e” gelegen, die Neuapostolische Kirche sowie im Anschiuss daran die zur
Kirche gehérenden, rlckwartigen Freiflachen. Entlang der siddstlichen Grenze des
Piangebietes verlduit ein Entwésserungsgraben. Der Fraulauterner Bach wurde Mitte
der 70er Jahre von der Einmindung in die Saar bis zur Kreuzung mit der Hilzweiler
Stra3e ausgebaut (verrohrt) und mindet heute rund 500 m oberhalb in die Saar. In der
Funktion eines Entwésserungsgrabens leitel er das aus dem umliegenden Einzugsge-
biet anfallende Niederschlagswasser sowie das Niederschlagswasser von Dachflachen
aus dem Bereich Nedschroef Fraulautern ab.

Unmittelbar stidlich des Plangebietes verlduft — parallel zur Saar - die BundesstraBe 51.

Die eingetragenen Gelandehdhen liegen zwischen 181 m (. NN im Nordwesten und 179
m 0. NN im Sddosten des Plangebietes. Das Plangebiet weist eine, von Nordwesten
nach Sudosten leicht abfallende Hangneigung auf. Die Gelandeh&hen resultieren in ei-
nigen Bereichen aus klnstlichen Aufschittungen. Die angrenzende Wiese entlang des
Entwasserungsgrabens weist wahrscheinlich die natirliche Geldndehdhe auf. Sie liegt
ca. 179,5 m 0. NN. Die Bachsohle befindet sich auf etwa 177,5 m 4. NN. Im Suden des
Plangebietes verlauft ein Erdwall in einer Breite von durchschnittlich 25 m und einer Ho-
he von ca. 3 bis 4 m vom Plangebiet aus gesehen und ca. 2 m Gber der Fahrbahnober-
kante der B 51neu.
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4.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst voll-
stdndig die Parzellen 880/3, 880/4, 884/1, 884/2, 1246, 1685/1247, 1686/1247,
1687/1247, 1243, 1248/2, 1257/1, 1254/2, 1260/3, 1261/1 sowie Teile von 1165/2 und
Teile von 1262/11 (StraBenparzelie B51), Flur 7, Gemarkung Fraulautern.

Neben der vom Vorhabentrager erworbenen, ca. 1,25 ha grof3en ehemaligen Gewerbe-
flache wird zudem eine Teilfliche des entlang der B 51neu vorhandenen Erdwalls mit
einer Flache von rund 0,2 ha in den Plangeltungsbereich einbezogen. Der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst somit eine Gesamiflache von
ca. 1,45 ha.

Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehd-
rigen Planzeichnung im Maf3stab 1:500.

4.3 Derzeitige Situation und vorhandene Nutzungen

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um brach gefallenes, ehemals gewerb-
lich genutztes Gelande, das saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll.

Zweidrittel des Plangebietes (ndrdlicher Teil) weisen einen auf die friilheren Nutzungen
zuriickzufihrenden hohen Versiegelungsgrad auf. Hier pradgen urspringlich gewerblich
genuizte Gebaude- und Gebaudeteile (Hallen) das Erscheinungsbild. Darliber hinaus
befinden sich innerhalb des Plangebietes zahlreiche voliversiegelte Nutz- und Bewe-
gungsflachen (z.B. Beton, Asphalt) bzw. teilbefestigte Bewegungs-, Absteli- und Lager-
flachen (Schotter). Teilweise sind diese auch im sidlichen Teil des Plangebietes vor-
handen, der zum GroBteil jedoch durch von Aufschuttungen und Schuttablagerungen
durchsetzte Ruderalstrukturen gepragt ist.

Der vorhandene Erdwall liegt auf der StraBenparzelle der B 51neu und befindet sich
somit im Eigentum des Bundes. Der Wall wurde in Abstimmung mit dem Ministerium fur
Umwelt (MfU) aus den im Zuge der B 51neu anfallenden Bodenmassen aufgeschiittet.
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Nach Auskunft des Landesbeiriebes fir StraBenbau, Neunkirchen, handelt es sich hier-
bei nicht um eine planfestgestelite Anlage der privilegierten Fachplanung. Somit hat die
Kreisstadt Saarlouis die Planungshoheit (iber diesen Bereich.

4.4 Untergrundverhiltnisse, Baugrundverhiltnisse

Der Untersuchungsraum liegt am ostlichen Rand des Saarlouis-Dillinger-Saartals
(197.300), einer naturrdumlichen Untereinheit des Mittieren Saartals {197). Unmittelbar
ostiich des Plangebietes beginnt die Untereinheit Grie3 (197.32).

Das Saartal ist im wenig widerstandsfahigen Hauptbuntsandstein ausgerdumt, der die
Geldndekanten und Steilbdschungen aufbaut.

Der Planungsraum z&hit geologisch zum Bereich ,Lehm, Hangschutt, Terrassen® aus
dem Kénozoikum. Die unmittelbare Umgebung der Saar wird aufgebaut von den ,Talflil-
lungen der Fllsse”.

Die Béden im Planungsraum sind durch Aufschiittungen, Uberbauung, Ablagerungen,
u.a. stark veréndert worden und deshalb als Kulturbéden (Kultosole) zu bezeichnen.

Gemal dem vorliegenden Bodengutachten ist das Vorhabengebiet aus bautechnischer
Sicht als eher unproblematisch einzustufen. Bei Unterkellerung stehen in den relevanten
Tiefen entweder Sande oder die Schiuff-/Tonlage an. Fir diese Lagen ist von mitteldich-
ter bzw. von weicher bis steifer Konsistenz auszugehen. Bei AusfGhrung der Gebaude
ohne Unterkellerung erfolgt die Grindung auf dem Bodenaufbau, der im Rahmen der
Gelandemodellierung und der Entfernung der bestehenden Bauschuttauffilungen erior-
derlich wird.

Zu beachten sind laut vorliegendem Gutachten die auf Basis der Gelandeansprache
festgestellten unterschiedlichen Bereiche, in Abhangigkeit davon, ob der Bunisandstein
oder die Alluvione des Fraulauterner Baches oberfladchennah angetroffen werden.

Gemaf den Bodenuntersuchungen ist davon auszugehen, dass innerhalb des Vorhab-
engebietes die Verwitterungszone des Bundsandsteins in geringer Tiefe (ca. 0,80 m)
angetroffen wird.

Im nérdlichen Teil des Vorhabengebietes bis etwa zur geplanten Wendeanlage ist der
Sand dominierend.

Die Gebaude im Bereich der geplanten Hauptzufahrt griinden im Wesentlichen auf oder
oberhalb der Sande. Die Gebdude in den beiden StichstraBen griinden bereits im Ein-
flussgebiet der Alluvionen, wobei im Bereich der Pkw-Wendeanlage der ndrdlicheren
StichstraBe sowie im Ubergangsbereich vom Hauptzufahrtsweg zur sidlicheren Stich-
straBe die Ubergange durch die Gebaude erfasst werden diirften. Sofern in diesem Teil
des geplanten Baugebietes eine Unterkellerung / Entfernung der Auffillungen um 1,50
m unterschritten werden soliten, wird von Seiten des Bodengutachters vor den BaumaB-
nahmen - aufgrund des unterschiedlichen Setzungsverhaltens der anstehenden Boden-
arten — zusétzliche Sondierungsbohrungen empfohlen.

Sowohl fiur die StraBenbettung als auch die Kanalbettung kénnen laut Bodengutachten
Standardausfithrungen gewéhlt werden.
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Eine Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde im Rahmen der Bodenuntersu-
chungen nicht bestatigt. Darliber hinaus stellt das Gutachten fest, dass im Rahmen der
Baumafnahmen nicht mit dem Antreffen von Grundwasser zu rechnen ist.

An dieser Stelle wird auf die detaillierten Ausfihrungen des Bodengutachtens verwie-
sen.

4.5 Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Die Belastungssituation innerhalb des Vorhabengebietes resuitiert aus den zahlreichen
Vornutzungen, vor allem aber auch aus der Verfullung des Gelandes mit Boden und
Bauschutt.

Fur den Planbereich waren urspringlich zwei Altstandorte im Kataster Uber Aitlasten
und altlastenverdachtige Flachen (,Ehem. Bauunternehmen Hanus®, Az.: 4-115-03-
20989 und ,Ehem. Schuhfabrik Mathieu®) verzeichnet, wovon der letztere Standort
{(Mathieu) wegen Nichtbestatigung des Altlastenverdachts aus dem Kataster geldscht
wurde.

Zu dem Standort "Ehem. Bauunternehmen Hanus" hat das Biro fiir angewandte Geo-
wissenschaften eine geo- und umwelttechnische Bodenuntersuchung vorgenommen.
Die Aufschilisse (Baggerschiirfe) belegen Auffiliungen in Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes, die sich aus Bauschuit, Kiesen, Sand und Ziegeln zusammensetzen. In
dem Schurf S 02 wurden zudem Teerrlickstdnde vorgefunden, die zwischenzeitlich aus-
gehoben und saniert sind. In den Gbrigen Schirfen hat das Ergebnis der chemischen
Analysen keine Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen ergeben. Im Vergleich
mit den Prifwerten "Boden - Mensch" der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung werden keine Nutzungseinschrankungen aufgezeigt.

Die Untersuchungsergebnisse des in Auftrag gegebenen Bodengutachtens zeigen ge-
wisse Vorbelastungen durch die Schwermetalle Blei, Cadmium, Kupfer, Quecksiiber und
Zink sowig vereinzelt durch PAK. Die leichten Erhéhungen — so die Ausflihrungen des
Bewertungsergebnisses — konzentrieren sich auf Bereiche oder Lagen, die entweder ei-
nen héheren Anteil an Bauschutt oder Bauabfailen beinhalten, oder fast ausschlie3lich
aus so genannten industriellen Abfallprodukten wie Schiacken und Aschen bestehen.
(Die Verortung dieser Bereiche / Lagen bzw. der Baggerschiirfe ist dem Bodengutachten
zu entnehmen.). Die (ibrigen Bereiche enthalten laut Gutachten weniger Fremdstoffe
und kénnen {berwiegend als Bauschutt der Einbauklasse Z 1.1 bis 1.2 eingestuft wer-
den.

Anhand der ermittelten Werte wird deutlich, dass die insgesamt geringen Belastungen
vor allem durch Schwermetalle verursacht sind (vgl. hierzu Bodengutachten des Blros
fir angewandte Geowissenschaften, S. 10).

Die Aufschliisse (Baggerschirfe) belegen Auffiliungen in Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes, die sich aus Bauschutt, Kiesen, Sand und Ziegeln zusammensetzen. In
dem Schurf S 02 wurden zudem Teerriickstédnde vorgefunden, die zwischenzeitlich aus-
gehoben und saniert sind. In den Gbrigen Schiifen hat das Ergebnis der chemischen
Analysen keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ergeben. Im Vergleich
mit den Prifwerten "Boden - Mensch" der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung werden keine Nutzungseinschrénkungen aufgezeigt.
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im Bodengutachten sind neben der Bewertung des Baugrundes und der Ermittlung der
Vorbelastung des Gelandes auch die daraus abgeleiteten MaBnahmen aufgefihrt, die
geeignet sind, um das Vorhabengebiet fir die gefahrlose Nutzung als Bauflache vorzu-
bereiten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse gewéhrleisten zu kénnen. Auf die
Ausfiihrungen des Bodengutachtens wird verwiesen.

Der Aushub und die Aufarbeitung der auf dem Gelande noch vorhandenen Verflilungen
werden gutachterlich begleitet und dokumentiert. Die Berichte werden sowohl der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde als auch dem Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz vor-
gelegt.

4.6 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die S-IV-Center GmbH Saarlouis ist Eigentimerin der innerhalb des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke FL-Nr. 880/3,
880/4, 1165/2, 884/1, 884/2, 1246, 1685/1247, 1686/1247, 1687/1247, 1243, 1248/2,
1257/1, 1254/2, 1165/2, Flur 2, Saariouiser StralB3e.

Da in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch zwei
Grundstlicke der Erbengemeinschaft Wirth (Parzellen Nrn. 1260/3 sowie 1261/1, Flur 7,
Gemarkung Fraulautern) einbezogen wurden, haben die IV-Center GmbH, Kleiner Markt
3, Saarlouis, und die Erbengemeinschaft Wirth, verireten durch Herrn Hans Wirth,
Harspergerflur 10, Saarlouis-Fraulautern, mit Datum vom 13.06.2005, gemeinsam die
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 BauGB be-
antragt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Vorhaben, d.h. die Bau- und ErschlieBungs-
mafBnahmen innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist zu verwirklichen. Diesbezig-
lich detaillierte vertragliche Regelungen werden im zu schlieBenden Durchilihrungsver-
trag getroffen, der Voraussetzung fiir die Bebauungsplansatzung ist.

Da der vorhandene Larmschutzwall Bestandteil des dem Bebauungsplan zu Grunde lie-
genden Schallschutzkonzeptes ist, wird zum Schutz der geplanten Wohngebaude vor
Verkehrslarm die Einbeziehung dieser Flache (gemai § 12 Abs. 4 BauGB) in den Plan-
geltungsbereich fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich. Der Larm-
schutzwall liegt auf der StraBenparzelle der B 51neu und liegt somit im Eigentum des
Bundes. Der Wall wurde in Abstimmung mit dem Ministerium fir Umwelt (M{fU) aus den
im Zuge der B 51neu anfallenden Bodenmassen von Seiten der Kreisstadt Saarlouis
aufgeschuttet. Nach Auskunft des Landesbetriebes f(r StraBenbau, Neunkirchen, han-
delt es sich hierbei nicht um eine planfestgestellte Anlage der privilegierten Fachpla-
nung. Somit hat die Kreisstadt Saarlouis die Planungshoheit (iber den besagten Bereich
der Wallanlage.

Da sich die Wallanlage im Eigentum des Bundes befindet, haben bereits parallel zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen dem Vorhabentrager
und dem Landesbetrieb flir StraBenbau Abstimmungsgesprache stattgefunden, die die
Erhéhung des vorhandenen Walls um eine aufgesetzte Larmschutzwand betreffen.

Vor Abschiuss des Durchfiihrungsvertrages sollen diesbez(iglich zwischen dem Vorha-
bentrager, der Kreisstadt Saarlouis sowie dem Landesbetrieb fiir StraBenbau, Neunkir-
chen, zumindest eigenstandige vertragliche Vereinbarungen getroffen werden, die u.a.
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folgenden Regelungstatbestand erflillen sollen: Dem Vorhabentrager soll vertraglich die
Verfugungsbefugnis (ber den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich der Wallan-
lage Gbertragen werden fir die Dauer, die fir die Errichtung der Larmschutzwand erfor-
derlich ist. Darliber hinaus soll eine Erklarung des Vorhabentrégers aufgenommen wer-
den, in der er sich verpflichtet, die auf den vorhandenen Wall aufgesetzie Larmschutz-
wand zu realisieren sowie die Kosten dieser MaBnahme vollstéandig zu tragen. Ebenso
soll die langerfristige Erhaltung bzw. Wartung der Larmschutzwand Regelungstatbe-
stand dieser vertraglichen Vereinbarungen sein.

5 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

5.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitptane anzupas-
sen sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplénen ,Siedlung® und ,Um-
welt” festgelegt.

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwickiungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen

fir einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauer-

haft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP-Siediung

sind:

- die Festlegung von Zielen fir die Wohnsiediungstatigkeit,

- die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

- die Festlegung von Zielen fir die Ansiedlung von grofBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen.

Grundlage fir die Festiegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der
Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und innerhalb bestimmter
Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der Zentralen Orte’.

Nach dem derzeit wirksamen LEP-Siedlung vom 09.10.1997 mit Giiltigkeit bis Ende De-
zember 2005 liegt der Stadtteil Fraulautern in der Kernzone des Verdichtungsraumes.
Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Stadteile
sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und
Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Dariiber hinaus liegt die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1. Ord-
nung (Trier) — Merzig — Dillingen — Saarlouis — Vlklingen — Saarbriicken — (StraBburg))
{berlagert, innerhalb der sich zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhélinisse die
Siedlungsentwicklung konzentrieren soll.

Der im LEP-Siedlung genannte Zielwert fur den Wohneinheitenbedarf der Kreisstadt
Saarlouis wird fir den Zeitraum vom 01.01.1995 bis zum 31.12.20056 mit minimal 1.180
WE und maximal 1.390 Wohneinheiten angegeben. Dabei werden fir die Kreisstadt als
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Zentralem Ort (Innenstadt) minimal 180 und maximal 250 Wohneinheiten, fiir den Nah-
bereich, d.h. fur alle Ubrigen Stadtteile z.B. Fraulautern, Lisdorf, Roden, etc., minimal
1.000 und maximal 1.140 Wohneinheiten festgelegt.

Geman Kapitel V, Bevélkerungsentwicklung und Wohnsiedlungstatigkeit Ziffer 2.1.7 so-
wie Kapitel VI, Bauleitplanung Ziffer 1. des LEP ,Siedlung“ sind von diesem Maximalwert
die in der Stadt vorhandenen Wohneinheiten in anrechenbare Bauliicken sowie die
Wohneinheiten in Baufertigstellungen (héalftige Anrechnung der vom Statistischen Lan-
desamt festgestellten Baufertigstellungen aus den Jahren 1995 bis 2004) zu subtrahie-
ren.

Nach Angaben des Ministeriums fir Umwelt, Abteilung C, vorliegenden Unterlagen mit
Stand Méarz 2005 geht hervor, dass die Kreisstadt Saarlouis die ihr bis zum Zieljahr des
LEP ,Siedlung” 2005 zugestandenen Wohneinheiten bereits um ca. 57 Gberschritten hat.
Mit der Realisierung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erhoht
sich diese Uberschreitung auf rund 90 Wohneinheiten. Auf Grund der sowohl landespla-
nerischen als auch der stédtebaulichen Eignung der Flache fir eine Wohnbebauung
sowie im Hinblick auf die zeitliche Uberschneidung der Bauleitplanung mit dem landes-
planerischen Zielhorizont 2005 kann die Uberschreitung — nach Aussagen des Ministeri-
ums fur Umwelt, Abteilung C im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman § 3 Abs. 2
BauGB - ausnahmsweise akzeptiert werden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
alle Uber das der Kreisstadt Saarlouis zugestandene Wohneinheitenkontingent hinaus-
gehenden Wohneinheiten auf die flr den Zeitraum nach 2005 festzulegenden Wohnein-
heiten angerechnet werden.

5.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fiir Flachennut-
zung, Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plan-
gebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache Uberwiegend Gewer-
be“ gekennzeichnet ist. Die im Westen und Osten unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzenden Siedlungsbereiche sind im LEP Umwelt als ,Siedlungsflache Giberwiegend
Wohnen* dargestellt.
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Abb. 2: Ausschnitt LEP-Umwelt vom 13. Juli 2004
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Darliber hinaus enthélt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betref-
fenden Festlegungen.

5.2 Flachennutzungsplan

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

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr 1987
stellt im Bereich Saarlouis-Fraulautern flr den Geltungsbereich des Vorhabengebietes
,Gewerbliche Bauflache* und ,Flache fur die Landwirtschaft sowie ,Uberodrtliche Haupt-
verkehrsstraBe (geplant) dar. Die bauliche Umgebung entlang der ,Saarlouiser StraB3e”
ist als ,gemischte Bauflachen® dargestellt.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (Stand: 1987)

Die Flachendarstellungen im derzeit wirksamen FNP entsprechen, wie bereits unter Zif-
fer 1 und 2 der Begriindung erlautert, nicht mehr den aktuellen Entwicklungsvorstellun-
gen fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Bei der geplanten Er-
richtung von Wohngeb&uden handelt es sich um eine vom Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB nicht mehr gedeckte Abweichung, so dass eine Anderung der entspre-
chenden Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich wird.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis befindet sich derzeit in der
Fortschreibung. Mit Beschluss vom 30.08.2001 des Rates der Kreisstadt Saarlouis wur-
de die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

In der Flachennutzungsplan-Fortschreibung — Vorentwurf mit Planungsstand November
2001 - wurden die im wirksamen FNP noch als gemischte Bauflache ausgewiesenen
Bereiche bereits als bestehende Wohnbauflachen dargestellt, in Anlehnung an die dort
faktisch vorhandene Art der Bodennutzung.

Zudem ist der hier zu Uberplanende Bereich im Vorentwurf in einer Tiefe von ca. 60 m,
ausgehend von der ,Saarlouiser StraBe* als ,Wohnbaufldche* und bis zur B 51 als ,Fla-
che fiir die Landwirtschaft‘ ausgewiesen. Die flr landwirtschaftliche Nutzung dargestelite
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Flache ist zusatzlich fir Maf3nahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als zweite Prioritit vorgesehen.

Die Kreisstadt Saarlouis hat ihre Entwicklungsvorstellungen im Hinblick auf die grund-
séatzliche Art der Bodennutzung im Stadtgebiet bzw. im Stadtteil Fraulautern und damit
auch Hinblick auf den hier vorliegenden Anderungsbereich im aktuellen Vorentwurf dar-
gelegt.

Da nicht absehbar ist, wann das Verfahren der FNP-Fortschreibung abgeschiossen wer-
den kann, ist eine vorgezogene Teilénderung erforderlich. Aufgrund dessen wird geman
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Flachennutzungs-
plan-Teildnderung durchgefiihrt, die die Anderung der Darstellung ,Gewerbliche Baufla-
che” und ,Flache fir die Landwirtschaft’ in ,Wohnbaufldche" sowie ,Grinflache (Ver-
kehrsgrin)“ fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,An der
Saarlouiser Straf3e” zum Ziel hat.

Das Verfahren zur Teildnderung des Flichennutzungsplanes dient vornehmlich dazu, al-
le auf der Flachennutzungsplanebene zu beachtenden Belange fiir den besagten Be-
reich abzustimmen, als Voraussetzung der konkreten Abstimmung auf der Stufe der
verbindlichen Bauleitplanung. Insbesondere erfolgt im Rahmen der FNP-Teilanderung
die Abgleichung mit den Gbergeordneten Vorgaben der Landesentwicklungsplane ,Sied-
lung” und ,Umwelt”.

5.3 Landschaftsplan

Im derzeit vorliegenden Vorentwurf des Landschaftsplans der Kreisstadt Saarlouis (Vor-
entwurf, Stand 05.11.2004) ist der nordiiche Teil des Vorhabengebietes bereits als
+Wohnbauflache" dargestelli. Fiir den siidlichen Teil stellt der aktuelle Landschaftsplan
sDauergriinland“ und ,Sonstige Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (2. Prioritat)” dar (Typ C, Flache Nr. C 8).

Beim Typ C geht es um ,MaBnahmenflachen, deren Festlegung unabhangig von geplan-
ten Eingriffen ist und denen deshalb eine untergeordnete Prioritdt zukommt. Dabei han-
deit es sich einerseits um Raume, in denen der Naturhaushalt Stérungen und Defizite
aufweist und andererseits um Landschaftsausschnitte, die bereits wertvolle Biotopstruk-
turen besitzen oder in deren Umgebung wertvolle Biotopstrukturen vorkommen.” (Land-
schaftsplan — Vorentwurf, Kreisstadt Saarlouis, S. 91)

Der MaB3nahmenvorschlag fur die Flache C 8 ,Mindungsbereich des Fraulauterner Ba-
ches®, die sich teilweise mit dem sdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0-
berschneidet lautet: Durchfihrung von RenaturierungsmaBnahmen am Fraulauterner
Bach und naturnahe Umgestaltung des Uferbereiches. Erhaltung und Férderung des ex-
tensiven Griniandes, sofern eine Nutzung gesichert ist. Entwicklung von einzelnen Ge-
holzstrukiuren.

Der Fraulauterner Bach wurde jedoch bereits Mitte der 70er Jahre von der Einmindung
in die Saar bis zur Kreuzung mit der Hilzweiler StraBe ausgebaut (verrohrt) und verlauft
in der Funktion eines Entwésserungsgrabens entlang der siiddstlichen Grenze des Plan-
gebiet. Er leitet das aus dem umliegenden Einzugsgebiet anfallende Niederschlagswas-
ser sowie das Niederschlagswasser von Dachflachen aus dem Bereich Nedschroef
Fraulautern ab.
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Dennoch wird m vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Schutz des
Entwasserungsgrabens bzw. dessen Uferrand, ein 5 m breiter Streifen als private Grln-
fliche mit der Zweckbestimmung ,Uferschutzgrin“ festgesetzt, innerhalb dessen zum
Schutz und Erhalt der dort vorhandenen Ufervegetation keine baulichen Anlagen oder
Versiegelungen zuléssig sind. Dariiber hinaus wird geméaB § 25b i.V.m. § 1 a BauGB
festgesetzt, dass die innerhalb des oben genannten Streifens von 5 m vorhandene Ufer-
vegetation auf Dauer zu erhalten ist.

O .
R ﬁ SERERER P it e S RN \ e \ AR

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Stand Sommer 2003)

5.4 Nachbarschaftliches Abstimmungsgebot

Aufgrund der relativ geringen GroBe des Vorhabengebietes wird eine gesonderte Ab-
stimmung des Bebauungsplans mit den benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB fiir nicht erforderlich erachtet.

5.5 Fachbeitrage und Gutachten

Topographische Geldandeaufnahme

Der Planung liegt eine aktuelle topographische Gelandeaufnahme zu Grunde, anhand
derer insbesondere die Einpassung der baulichen Anlagen in die bestehende Topogra-
phie Gberprift werden kann.

Grlunordnerischer Fachbeitrag

Zur Grinordnungsplanung und insbesondere als Grundlage zur Abarbeitung der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz wurde ein grinordnerischer Fachbei-
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trag durch das Biro fiir Landschaftsgestaltung, Margit S&nger, Rhonweg 5, 66113 Saar-
bricken, erarbeitet, der vollstéandig in den Umweltbericht integriert wurde.

Bodengutachten / Alilastenuntersuchung

im Vorfeld der Planung lag bereits eine Altlastenuntersuchung der Umwelt- und Geo-
technik Rogmann GmbH, 66424 Homburg/Saar, mit Datum vom 29.04.2000 vor, die im
Zusammenhang mit dem Vorhaben Stuhlifabrik St. Mathieu in Auftrag gegeben wurde. In
diesem Gutachten wurde u.a. auch die Versickerungsféhigkeit der anstehenden Béden
innerhalb des Plangebietes geprut.

Dieses Gutachten musste jedoch insbesondere aufgrund der geénderten Rahmenbe-
dingungen, die sich im Zusammenhang mit den zahireichen sonstigen gewerblichen
Nutzungen in der Zwischenzeit ergeben haben, erganzt werden.

Dazu wurde beim Blro flir angewandte Geowissenschaften, Dr. L. Tilly-Balz, 66352
Grofrosseln, ein weiteres Bodengutachten in Auftrag gegeben, das neben der Untersu-
chung des Baugrundes inshesondere auch Aussagen zur Altlastensituation und zur Ver-
sickerungsfahigkeit der anstehenden Béden innerhalb des Plangebietes trifft.

Entwasserungskonzeption

Zudem wurde die Erarbeitung einer Entwasserungskonzeption fiir das Baugebiet beim
Ingenieurbiro Zimmer, IBZ GmbH, 66663 Merzig, in Aufirag gegeben. Die abgestimm-
ten Ergebnisse liegen vor und wurden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integ-
riert.

Schalltechnisches Gutachten

GemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Beh&rden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung ber(ihrt werden kann, mit Schreiben
vom 21.07.2005 zur AuBerung insbesondere im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Im Rahmen eines zusétzlich
angesetzten Scoping-Termins am 17.08.2005 wurde von Seiten des Landesamtes fiir
Umwelt- und Arbeitsschutzes (LUA) angeregt, eine schalltechnische Beurteilung der
Immissionssituation im Plangebiet in Auftrag zu geben, um die Auswirkungen der Ver-
kehrsbelastung, die von der B 51(neu) ausgehen, zu Gberprifen. Der Anregung wurde
entsprochen und bei der SGS-TUV Saarland GmbH eine schalltechnische Untersuchung
in Auftrag gegeben. An dieser Stelle wird auf die detaillierten Ausfiihrungen des schall-
technischen Gutachtens vom 09.11.2005 sowie auf die Ausfihrungen in der Begrin-
dung sowie im Umweitbericht verwiesen.
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6 ERLI"\U_'_I'ERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN
/BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

6.1 Stidtebauliche Konzeption / Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan wurde aus dem mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan entwickelt:

Abb. 5: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (ochne MaBstab)
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6.1.1 Nutzungskonzept

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von 19 Wohngebauden in Form von Einzel- und
Doppelhédusern mit jeweils maximal zwei Wohnungen. Durch die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll eine Nuizung gefordert werden, die sich in
Art und Mal3 an der vorhandenen Struktur und Umgebung sowie den unter Ziffer 1 und 2
der Begriindung formulierten Zielvorstellungen orientiert.

6.1.2 Verkehrskonzept

Die verkehriiche ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt Uber die ,Saarlouiser Stra-
Be, die bezlglich ihres Querschnitts und ihrer Leistungsfahigkeit geeignet ist, den zu-
satzlich anfallenden relativ geringen Anliegerverkehr zu den Grundstlicken aufzuneh-
men.

Fur die innere VerkehrserschlieBung des Gebietes wird ausgehend von der ,Saarlouiser
Straf3e” in stdlicher Richtung eine ErschlieBungsstraBe in das Gebiet hineingefiihrt, die
im Einmlndungsbereich in die ,Saarlouiser Straf3e“ zundchst mit einer Breite von 6.50 m
konzipiert ist. Nach ca. 30 m verjingt sich die StraBenverkehrsflache auf 5.50 m. Diese
mit einer millfahrzeugtauglichen Wendeanlage (Radius 9 m) ausgestattete StraBe
nimmt die verkehrliche HaupterschlieBungsfunktion fir die geplanten Wohngebaude in-
nerhalb des Baugebietes ein; von ihr zweigen zwei jeweils ca. 65 m lange StichstraBen,
in dstlicher Richtung ab, die jeweils mit einer Pkw-Wendeanlage versehen sind.

Im abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan waren die StichstraBen noch mit ei-
ner Breite von 4,75 m konzipiert. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemanB § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Tief-
bauamt der Kreisstadt Saarlouis angeregt, diese in einer Breite von 5,50 m auszufiihren,
um so insbesondere Probleme beim Ein- und Ausfahren von Garagen oder Stellplatzen
vermeiden zu kbnnen. Zudem sollten — so eine weitere Anregung — auch 6&ffentlich nutz-
bare Stellpldtze bzw. Besucherstellpldtze im Plangebiet nach Moglichkeit bereitgestelit
werden, um Besuchern des Wohngebietes unabhéngig vom Angebot auf den privaten
Flachen Oftentlichen Parkraum anbieten zu kdnnen. Beiden Anregungen wurde im nun
vorliegenden Bebauungsplanentwurf Folge geleistet.

Die etwa in der Mitte des Vorhabengebietes vorgesehene StichstraBe wird bis zur ostli-
chen Gebietsgrenze weitergefiihrt, um die Mdglichkeit einer bedarfsorientierten Bauge-
bietserweiterung bzw. —fortfihrung nach Osten und damit eine potenzielle Anbindung an
das Gelande Tromgarten mittel- bis langfristig fiir die stédtische Siedlungsentwicklung in
diesem Bereich offen zu halten.

Von Seiten des Amts flUr Stadtplanung, Umwelt und Hochbau wurde im November 2005
angeregt, die bisherige verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes durch eine an die
geplante Wendeanlage im sUdlichen Teil des Gebietes anschlieBende und bis zur siid-
westlichen Plangebietsgrenze weiterfilhrende Stichstra3e zu erganzen, um auch hier ei-
ne potenzielle verkehrliche ErschlieBung der westlich an das Plangebiet angrenzenden
Fldchen nicht auszuschlieBen.

Der StraBenraum soll insgesamt als verkehrsberuhigter Bereich eingerichtet werden. So
kénnen die WohnstraBen/-wege neben der verkehrlichen ErschlieBung auch die Funkti-
on eines Ausenthaltsbereichs fir spielende Kinder Gbernehmen.
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Im Zuge dieser Anderung des Verkehrskonzeptes wurde auch der zur Ausgleichsflache
fuhrende Betriebsweg an die westliche Gebietsgrenze vertagert und entlang der Aus-
gleichsflache gefiihrt. Der Betriebsweg soll - wie die gesamte StraBenverkehrsflache -
nach der Realisierung durch den Vorhabentréger in das Eigentum der Kreisstadt Uber-
gehen. Der Betriebsweg soll die Zugénglichkeit zu der im Bebauungsplan festgesetzten
Ausgleichsiliche sowie zu dem Larmschutzwall bzw. der auf den Wall aufgesetzten
Wand zur Pflege, Wartung und Unterhaltung gewéhrleisten.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet wird durch die Bushaltestellen ,SHG" und ,WirtstraBe® im Verlauf der
.Saarbriicker StraRe” in annehmbarer FuBwegeentfernung erschlossen. Von dort beste-
hen regelméaBige und tagliche Verbindungen in die Innenstadt und alle Stadtteile sowie
die Gemeinden in der Umgebung.

Das Plangebiet befindet sich im fuBlaufigen Einzugsbereich (ca. 1 km) des Hauptbahn-
hofs Saarlouis, der Haltestation fiir alle Reisezlige auf der Saartalstrecke 685 ist. Von
dort besteht Uiber Trier/Koblenz und Saarbricken/Mannheim glnstig Anschluss an das
Angebot des nationalen und internationalen Schienenverkehrs.”

6.1.3 Bebauungs- und Gestaltungskonzept

Die Gestaltungskonzeption sieht eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern in
Einzel- und Doppelhausbauweise vor:

Im nordwestlichen Drittel des Vorhabengebietes sind ausschlieBlich Doppelhaushalften
geplant, wobei die zugehdrigen Grundsticke in einer GréBenordnung zwischen 250 m?
und 300 m?2 liegen. Fiir die restlichen Zweidrittel des Vorhabengebietes sind Einfamilien-
hauser mit GrundstiicksgréBen zwischen ca. 500 m2 und 1.000 m? geplant.

Das geplante Vorhaben besteht demnach aus 8 Doppelhaushéliften (eine Wohnung je
Doppelhaushalfte) und 11 Einzelhdusern {max. zwei Wohnungen je Gebaude) mit ins-
gesamt maximal 30 Wohneinheiten.

Die Wohngebéude sind in Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung mit maxi-
mal zwei Vollgeschossen vorgesehen. Im Hinblick auf die duBere Gestaltung der bauli-
chen Anlagen sind fir Hauptgebaude ausschlieBlich geneigte Décher vorgesehen, so
dass sich das geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einfagt.

6.14 Freiraumkonzept

Der Freiraum innerhalb des Vorhabengebietes setzt sich zusammen aus

- den privaten, nicht (berbaubaren Freifidchen, die gértnerisch anzulegen und zu
pflegen sind;

- einer naturnah gestalteten Grinfiache, die entlang der sldlichen Grenze des Vor-
habengebietes im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafB § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB (Ausgleichsfliche) ausgewiesen wird;

- einem 5 m breiten Uferrandstreifen, der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung der vorhandenen Uferrandvegetati-
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on sowie geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Uferschutzgrin® festgesetzt wird.

6.1.5 Schallschutzkonzept

Fur die vorhabenbezogene Bebauungsplanung der Wohnbebauung ,An der Saarlouiser
StraBe” wurde eine schalitechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die zu erwartenden
Gerauschimmissionen zu ermitteln und um zu prifen, ob LarmvorsorgemaBnahmen er-
forderlich werden bzw. mit welchen LarmvorsorgemaBnahmen aktiver oder/und passiver
Art gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Die wesentlichen Inhalte der erarbeiteten Schallschutzkonzeption sind:

- Erh6hung des bestehenden 2 m hohen - im Zuge der MaBnahme B 51neu errichte-
ten - Larmschutzwailes durch eine auf den Wall aufgesetzte 2,5 m hohe Wand (Kom-
bination von Larmschutzwall und —wand mit einer Gesamthéhe 4,5m, bezogen auf
die StraBenoberkante der B 51neu, entsprechend der Hohe der 6stlich angrenzen-
den Walles) entlang der stdlich des Plangebiets verlaufenden BundesstraBe 51 neu.

- Vermeidung von Fenstern von schutzwiirdigen Aufenthaltsrdumen an den den Bun-
desstraf3en B 51neu sowie B 405 zugewandten Fassaden /Giebelseiten innerhalb
der entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen.

- Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen, soweit Fenster von schutzwirdi-
gen Aufenthaltsrdumen an den den Larmquelien zugewandten Fassaden
/Giebelseiten innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen nicht ver-
mieden werden kdnnen.

Durch o.g. Schallschutzkonzept werden die Gerduscheinwirkungen durch den Verkehrs-
larm im Plangebiet deutlich gemindert.

Anforderungen an den Schallschutz

Beurteilungsgrundlage fir Larmsituationen in der stadtebaulichen Planung ist die DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau, die unter Beiblatt 1, Teil 1, Orientierungswerte zur
Beurteilung von Larmsituationen vorgibt.

Orientierungswerte nach DIN 18005

Nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung sind in der Bauleitplanung
den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebieten, sonsti-
gen Flachen) die Orientierungswerte zuzuordnen. lhre Einhaltung oder Unterschreitung
ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der
betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz von Larmbe-
lastungen zu erflllen. Wie der Begriff ,Orientierungswerte” bereits aussagt, dienen sie
der Orientierung und sind keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte. Sie bieten einen
Anhalt daflr, wann der La&rmschutz einen wichtigen Abwagungssachverhalt darstelit, der
bei der Abwégung der verschiedenen offentlichen und privaten Belange gegen- und un-
tereinander angemessen zu berlicksichtigen ist.

Fur die Beurteilung der StraBenverkehrsidrmeinwirkungen auf die geplante Wohnbe-
bauung gelten im nérdlichen Bereich die Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet. Sie betragen 55 dB(A)} am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) in der Nacht
(22.00 bis 6.00 Uhr).
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MaBgebliche Verkehrslarmemittenten

Auf das geplante Wohngebiet wirken die Gerauschemissionen des StraBenverkehrs auf
der B51neu im Siden sowie der B405, die im Westen des Wohngebietes Uber die Peter-
Neises-Brucke verlauft, ein.

Die Berechnung der von dem StraBenverkehr auf der B51neu und der B405 ausgehen-
den Gerauschimmissionen auf das geplante Wohngebiet tagstiber und nachts erfolgte
nach den Richtlinien fir den LArmschutz an Strafen — RLS-90 [1].

Die Verkehrsmengen wurden aus dem integrierten Entwicklungsplan Larm und Verkehr
ubernommen, der im Auftrag der Kreisstadt Saarlouis vom Planungsbiiro ATP, Axel
Thoés Planung, Saarbriicken, erstellt wurde. Die darin fir den Zeithorizont 2015 bis 2020
angegebenen Verkehrsmengen berlicksichtigen bereits, soweit méglich, die noch aus-
stehenden Lilickenschliisse der BundesstraBen B51neu und B269, die einen erheblichen
Einfluss auf den Verkehr auf der B51neu im betrachteten Abschnitt haben.

Berechnungsergebnisse und Beurteilung

Verkehrsldrm ohne aktiven Schalischutz

Die Untersuchungen auf der Ebene des Bebauungsplans gehen von einer freien
Schallausbreitung im Plangebiet aus und stellen somit eine Maximalabschétzung dar.
Die EingangsgréBen der Schallausbreitungs- und Abschirmberechnung (Bodendamp-
fung, Gelandekanten etc.) wurden so gewahit, dass sich eine Maximalabschatzung der
tatsachlich zu erwartenden Gerduschimmissionen ergibt. Insgesamt sind daher in der
Praxis tendenziell geringere Gerduschimmissionen zu erwarten als in der vorliegenden
Untersuchung berechnet.

An der der B 51neu zugewandten Einzelhausbebauung werden sich fir den Prognose-
horizont 2015/2020 vor den Fassaden Verkehrslarmimmissionen im Tagzeitraum von bis
zu 58,7 dB(A) und im Nachtzeitraum von bis zu 51,3 dB(A) ergeben. Der glitige Tag-
Orientierungswert (OW = 55 dB(A)) wird somit um bis zu 3,7 dB(A), der glltige Nacht-
Orientierungswert fiir Verkehrslarm (OW = 45 dB(A)} um bis zu 6,3 dB(A) Uberschritten.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde untersucht, welche Gerduschein-
wirkungen im Plangebiet unter Beriicksichtigung der auf den bestehenden Wall aufge-
setzten Larmschutzwand mit einer Gesamthohe von 4,5 Metern entlang der Bundes-
straBe sowie einer ansonsten freien Schallausbreitung im Plangebiet unginstigstenfalis
auftreten kdnnen. Unter Beriicksichtigung der kiinftigen Baustrukturen im Plangebiet
kénnen sich durch die (Eigen-) Abschirmung der Gebdude insbesondere an den
schallabgewandten Gebé#udefassaden geringere Anforderungen an den Schallschutz
der Aufienbauteile ergeben.

Auf Basis dieser Untersuchungen wurden die Festsetzungen fur den Bebauungsplan er-
arbeitet.

Aktive LarmschutzmaBnahme
Nach der DIN 18005 ist dem aktiven Larmschutz grundsétzlich der Vorrang einzurau-
men.

Zur Verminderung der auf die geplanten Wohngebéude einwirkenden Geréuschimmissi-
onen wird der vorhandene, 2 m hohe Erdwall auf 4,5 m (bezogen auf die StraBenober-

ARGUSconcept GmbH - Das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681/389160 Fax: 0681 /388 16— 50 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-925-



Kreisstadt Saariouis, Stadttell Fraulautern Vb, Bebauungsplan ,An der Saarlouiser Straf3e” Satzung

kante der B 51neu), entsprechend der Hohe des dstlich angrenzenden Walles, durch ei-
ne aufgesetzte (begriinte) La&rmschutzwand erhoht.

Flr den Tagzeitraum wird - nach den im Rahmen des Schallgutachtens durchgefiihrten
Berechnungen - der Orientierungswert der DIN 18005 flachendeckend in der Erdge-
schosszone und den Auf3enwohnbereichen eingehalten, im nérdiichen Plangeltungsbe-
reich sogar teilweise unterschritten. In den Obergeschossen sind jedoch Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte bis zu max. 3 dB(A) zu erwarten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 vor allem an dem am west-
lichen und sudlichen Gebietsrand gelegenen Gebauden mit zunehmender Gebdudehd-
he bis max. 4 dB(A) (berschritten. Im Bereich der nérdlich der ersten StichstraBe (aus-
gehend von der Saarlouiser Straf3e) gelegenen Grundstlicke werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 eingehalten oder unterschritten.

Zum Schutz der von Uberschreifungen der Orientierungswerte betroffenen Bereiche im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, werden in Erganzung zu
der aktiven SchailschutzmaBnahme Kombination von Larmschutzwall und -wand passi-
ve SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

Passive L drmschutzmafBnahmen

Innerhalb des geplanten Wohngebietes sind an den im Rechtsplan gekennzeichneten
Baufenstern, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 nach Realisierung der ak-
tiven LarmschutzmaBnahme immer noch um bis zu 5 dB{A) im Nachtzeitraum Uber-
schritten, sind aufgrund der Immissionen aus Verkehrsiarm gemas § 9 BauGB fir Woh-
nungen und sonstige Aufenthaltsraume bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen.

Nach DIN 4109 sind bei Wohnnutzungen ab einschlieBlich Larmpegelbereich Il] Festset-
zungen zum baulichen Schallschutz zu treffen, um ausreichend niedrige Innenschalipe-
gel innerhalb der Wohn- und SchiafrAume zu gewéhrleisten.

Anforderungen an die AuBenbauteile entsprechend der Raumnutzung geméfi DIN 4109

Larmpegelberei- .MaBgeblicher AuiBen- Erfordetliches Gesamtschallddmm-Maf der jeweiligen
che nach DIN larmpegel” AuBenbauteile (erf. R'w,res in dB)

4109 vom Novem- nach DIN 4109 vom November 1989, Tabelle 8
ber 1989

Aufenthaltsrdume von Woh- | Btirordume (1) und dhnliches
nungen, Ubemachtungs-
rdume in Beherbergungs-
stétten, Unterrichtsrdume

L.4.
-] [dB{A)] [dB(A)] [dB(A)]
| bis 55 30 -
H 56 bis 60 30 30
]| 61 bis 65 35 30

{Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4108, November 89, Tab. 8, Herausgeber: DIN - Deutsches Institut fir
Normung e.V.)

Die berechneten Immissionspegel tags fallen hdchstens in den Larmpegeibereich 1l fiir
den maBgeblichen AuBenldrmpegel gemaf Tabelle 8 der DIN 4109. Fiir den Larmpe-
gelbereich ll sind keine besonderen Festsetzungen erforderlich. Die heute (blichen Au-
Benbauteile in Form massiver AuBenwande, mehrschaliger Dachkonstruktionen und
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Fenstern mit Isolierverglasung und umlaufenden Dichtungen erfillen die Anforderungen
in diesem Larmpegelbereich.

Die Schallschutzkonzeption sieht fir den Bereich der passiven LarmschutzmaBnahmen

- die Vermeidung von Fenstern von schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen an den den
BundesstraBen B 51neu sowie B 405 zugewandten Fassaden /Giebelseiten inner-
halb der entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen sowie

- den Einbau von schaligedammten LUftungselementen, soweit Fenster von schutz-
wirdigen Aufenthaltsriumen an den den Larmquelien zugewandten Fassaden
/Giebelseiten innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen nicht ver-
mieden werden kdnnen.

Auf diese Weise kdnnen die Bewohner insbesondere nachts vor den Larmeinwirkungen
des StraBenverkehrs geschiitzt und ihnen eine abgeschirmte Gebédudenutzung ermdog-
licht werden.

Fazit

Aufgrund der Erhthung des bestehenden Erdwalles durch eine aufgesetzte, begrinte
Wand mit einer Gesamthdhe von 4,50 m und einer Lange von ca. 150 m kdénnen die auf
das Plangebiet durch die Verkehrslarmemittenten B 51 neu und B 405 einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen deutlich gemindert werden. Die Grundsticksfreiflachen und
hier insbesondere die AuBenwohnbereiche unterliegen nach erfolgter Realisierung der
Larmschutzwand keinem erhdhten Larmaufkommen, die Orientierungswerte der DIN
18005 werden in den zum Aufenthalt und der Erholung genutzten Grundsticksfreifla-
chen eingehalten bzw. unterschritten.

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden auch nach Realisierung der Larmschutzwand
in den Obergeschossen der Wohngebédude noch immer Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tags und nachts prognostiziert. Dementsprechend werden
passive SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

insgesamt gesehen, kénnen durch die Kombination der aktiven LarmschutzmaBnahme
(Wall mit aufgesetzter Wand) mit den passiven LarmschutzmaBnahmen gesunde Wohn-
verhéltnisse sichergestellt werden.

6.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 8 BauGB und BauNVO)

Die getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an den Vorga-
ben des mit der Kreisstadt Saarlouis abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans
des Vorhabentragers.

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung

Innerhalb des Vorhabengebistes sind Wohngebéude zuldssig. Diese Wohngebaude
werden im Hinblick auf die Vertraglichkeit mit der in ihrer Umgebung vorhandenen Nut-
zungsstruktur und des SchutzmaBstabs der Baugebietskategorie Allgemeines Wohnge-
biet im Sinne des § 4 BauNVO zugewiesen.
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Erkidrung/Begriindung

Entsprechend den Inhalten des abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes be-
grindet der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Wohngebauden.
Mit Blick auf die Vertraglichkeit mit den in der Umgebung der Wohngebaude zuléssigen
baulichen Nutzungen werden die Wohngebédude innerhalb des Vorhabengebietes
zugleich der Baugebietskategorie , Allgemeines Wohngebiet” zugewiesen.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer relativen Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossfldchenzah! (GFZ) sowie der zulassigen Zahl der Volige-
schosse bestimmi. Konkretisiert wird die zuléssige Hohe der baulichen Anlagen inner-
halb des Vorhabengebietes durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthéhe.

Fir alle Wohngebdude innerhalb des Vorhabengebietes werden einheitlich maximal
zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Firsthdhe von 12 m festgesetzt.

Eestsetzungen fir Wohngebaude in den mit den Ziffern_1_und 2 gekennzeichneten Bereichen:

GRZ: 0,4 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs.
4 BauNVO genannten Anlagen ist um 50% (und somit bis zu einer maximalen
Gesamtversiegelung von 0,8) zuléssig.

GFZ: 0,8

Festsetzungen fiir Wohngebiude in den mit der Ziffern 3und 4 gekennzeichneten Bereichen:

GRZ: 0,3 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfiachenzahl durch die in § 19 Abs.
4 BauNVO genannten Anfagen ist um 50% (und somit bis zu einer maximalen
Gesamtversiegelung von 0,45) zulassig.

GFZ: 0,6

Erklirung/Begriindung

Die stéddtebauliche Zielvorstellung des Vorhabentragers in Abstimmung mit der Kreis-
stadt ist ein Wohngebiet, das in Anlehnung an die umliegende Bestandsbebauung durch
eine gering bis mafig verdichtete Bebauung charakterisiert sein wird. Der Vorhabenira-
ger plant eine Bebauung mit freistehenden Anlagen, die der aktuellen Wohnbauland-
nachfrage Rechnung tragt.

Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung einer relativen Grundflachenzahl festgesetzt.
Sie dient der Einhaltung einer Mindestireiffache auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Mit
der Erganzung um eine Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ um max.
50 % soll die Grundstiicksnutzung fir die in § 19. Abs. 4 BauGB genannten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick ledig-
lich unterbaut wird) flexibler gestaltet werden kénnen.

Die max. zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen lassen ausreichend Spielraum
auf den Baugrundstiicken fir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhédusern bei einer
fOr diesen Bereich angestrebten und sinnvollen Dichte der Bebauung.
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Die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse erméglicht eine an der umliegenden
Bebauung orientierte Hdhenentwicklung der geplanten Wohngebaude.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Fesisetzung

Bezugspunkt:

Bezugshohe fiir die Ermittiung von First- und Traufhéhe ist das Niveau Oberkante ferti-
ger StraBenbelag in der Mitte der StraBe gemessen senkrecht zur StraBenachse in der
Mitte der Wand bzw. Firstiinie.

Firsthéhe:
Die maximal zuldssige Firsthéhe der Wohngebéude wird auf 12.0 m festgesetzt.

Erkldruna/Begriindung

Durch die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse in Verbindung mit der Festsetzung einer
maximal zulassigen Firsthdhe von 12 m kann eine Bebauung gewéhrleistet werden, die
sich in das stadtebauliche Umfeld vertraglich einordnet.

Die Firsthohe wird als Hochstgrenze festgesetzt, um die Héhenentwicklung der Gebau-
de eindeutig steuern zu kénnen. Sie wurde zusétzlich zu den maximal zulassigen zwei
Vollgeschossen in die Festsetzungen aufgenommen, da einmal die Hohe eines Vollge-
schosses nach oben nicht definiert ist und dariiber hinaus zusammen mit nicht als Voll-
geschoss zu rechnendem Keller— und Dachgeschoss Gebaudehdhen maglich waren,
die mit der angestrebten stadtebaulichen Gestalt nicht vertraglich waren.

Bezugshohe fiir die Ermittlung der Firsthdhe ist das Niveau Oberkante fertiger StraB3en-
belag in der Mitte der StraBe gemessen senkrecht zur StraBenachse in der Mitte der
Firstlinie.

6.2.4 Bauweise, {iberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzting

Innerhalb des Vorhabengebietes wird die offene Bauweise festgesetzt. In Anlehnung an
§ 22 Abs. 2 BauNVO sind

- innerhalb des mit der Ziffer 1 gekennzeichneten Bereiches mit seitiichem Grenz-
abstand nur Doppelh&user (D) zuldssig;

- innerhalb der mit den Ziffern 2 und 3 gekennzeichneten Bereiche mit seitlichem
Grenzabstand nur Einzelhduser (E) zulassig.

- innerhalb des mit der Ziffer 4 gekennzeichneten Bereiches mit seitlichem Grenz-

abstand nur Einzel- und Doppethauser (D) zulassig.
Erkldrung/Beqriindung

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der tberbaubaren Grundstlcksfiachen soll
eine an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption (abgestimmter Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) orientierte Bebauung ermoglichen. Dazu werden die erforderlichen
_Baufenster” in der Planzeichnung dargestelit. Die gewahlte GroBe der Baufenster lasst
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den Bauherren ausreichend Spielraum fir die individuelle, bedarfsgerechte Geb&ude-
stellung auf den jeweiligen Grundstiicken. Dabei wird sichergestellt, dass gemaB der
stadtebaulichen Konzeption die Gebaudemassen im vorderen Grundstiicksteil konzent-
riert werden, so dass somit in den verbleibenden Grundstlicksteilen ein zusammenhan-
gendes Griinvolumen in Form von privaten Freiflachen / Géarten entsteht, das neben
stadtgestalterischen Aufgaben auch siedlungsdkologische Funktionen iibernehmen
kann.

Entsprechend den Vorsteliungen des Vorhabentrigers in Ubereinstimmung mit den
stédtebaulichen Entwicklungszielen der Kreisstadt sowie den Winschen der Bauinteres-
senten des kiinftigen Wohngebietes werden innerhalb des Geltungsbereichs Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt. Neben der geplanten Verwirklichung von 11 Einzelhdusern
solien 8 Doppelhaushélften errichtet werden. Diese Zielsetzung entspricht der aktuellen
Nachfragesituation fiir das Baugebiet. Zudem kann der gesetzlichen Forderungen nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, insbesondere in den Bereichen, die
flr eine Bebauung mit Doppelhdusern vorgesehen sind, Rechnung getragen werden.

6.2.5 Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen

Fesisetzung

Stellpiatze, Garagen und Carports sind im raumlichen Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans auf den Baugrundstiicken innerhalb der {iberbaubaren
Grundstlicksflachen sowie den seitlichen Grenzabstandsflichen bis zu einer Tiefe von
18 m auf den Baugrundstiicken zulassig.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei den Zu- und Abfahrten der Garagen in Garagen-
breite ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum vom Garagentor bis zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten ist. Nicht Uberdachte Stellplatze kénnen vor der vorderen Bau-
grenze zugelassen werden, wenn dadurch die Sicherheit im StraBenraum nicht beein-
trachtigt wird (Mindestsichtfelder nach EA 85/95).

Erkddrung/Beqriindung

Innerhaib des Bebauungsplangebietes sind nur Einzel- und Doppelhauser vorgesehen.
Die Flachen fir Stellplatze und Garagen kénnen bei diesen Hausformen problemlos in-
nerhalb der Gberbaubaren Bauflache sowie in den seitlichen Abstandsflachen bis zu ei-
ner festgesetzten Tiefe von 18 m untergebracht werden. Durch diese Festsetzung kann
auch die Versiegelung begrenzt werden. Da Garagen im rickwértigen Gartenbereich
nicht zuldssig sind, werden keine Gberlangen, oftmals versiegelten Zufahrten notwendig.
In den riickwértigen Grundsticksbereichen kann so ein zusammenhiangendes Griinvo-
lumen entstehen.

Die Anzahl der Wohneinheiten innerhalb der festgesetzten Doppelhausbebauung wurde
auf eine beschrankt. Hiermit wird zum einen auf das MaB der Verdichtung Riicksicht ge-
nommen und zum anderen wird durch die Beschrénkung auf eine Einheit im Ailgemei-
nen lediglich eine Garage erforderlich, die zwischen der seitlichen Baugrenze und der
Grundstiicksgrenze errichtet werden kann.

Die Festsetzung, dass Garagen in Garagenbreite einen Abstand zur Verkehrsflache von
mindestens 5,00 m einhalten missen, erfolgt, um zu gewéhrleisten, dass Mindestsicht-
felder insbesondere beim Ausfahren aus der Garage freigehalten werden und somit die
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Sicherheit im StraBenraum nicht beeintrachtigt wird (Mindestsichtfelder nach EAE
85/95).

6.2.6 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden

Festselzung

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass in den mit den Ziffern 2, 3 und 4
in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen pro Wohngebdude maximal zwei
Wohnungen zuléssig sind. Fir die mit der Ziffer 1 gekennzeichneten Bereiche, in denen
nur Doppelhduser errichtet werden dlrfen, wird festgesetzt, dass pro Doppelhaushalfte
maximal eine Wohnung zulassig ist.

Erkldrung/Begriindung

Mit der Festsetzung soll das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Gebietsstruktur er-
reicht werden. Geplant ist ein gering bis maBig verdichteter, mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat versehener Bereich, der die umliegende Bestandsbebauung sinn- und
maBvoll ergénzt. Die mit einer groBeren Anzahl an Wohneinheiten verbundenen Ver-
kehrsmengen und damit -belastungen wirden dieser Intention entgegenstehen.

6.2.7 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Festsetzung

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der in der Planzeich-
nung festgesetzten Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom &uf3eren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, keine baulichen Anlagen (Hochbauten jeder Art mit Ausnahme der
Larmschutzwand) zulassig sind.

Erididrung/Begriindung

Durch die Lage an der BundesstraBe B 51, die entlang der sidlichen Grenze des Vor-
habengebietes verlauft, ist die Baubeschrankungszone von 20 m geméanl § 9 (1) Nr. 1
Bundesfernstraengesetz zu beachten. Eine Einschrénkung der Bebauungsméglichkei-
ten der Grundstiicke wird hierdurch nicht verursachi. Die Zulassigkeit der Errichtung der
auf den vorhandenen Larmschutzwall aufgesetzten Wand bleibt hiervon unberihrt.

6.2.8 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Festsetzung

Die interne VerkehrserschlieBung des geplanten Wohngebietes wird als Stral3enver-
kehrsfliche festgesetzt. Zudem werden zwei Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung mit der Zweckbestimmung ,Betriebsweg® sowie ,Offentliche Parkflache* (Be-
sucherstellplatze) innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

Eridédrung/Begriindung

Die Herstellung der ErschiieBungsstraBe soll im Mischprinzip (Fahrzeug- und FuBgan-
gerverkehr ohne bauliche Trennung, niveaugleich, ohne durch Bordstein abgesetzten
Gehweg) ausgebaut werden.
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Die StraBBenverkehrsflache sowie der nach Siiden zu der in diesem Bereich festgesetz-
ten Ausgleichsflache flihrende Betriebsweg sollen nach der Realisierung durch den
Vorhabentrager in das Eigentum der Kreisstadt ibergehen. Der Betriebsweg soll die Zu-
ganglichkeit zu der im Bebauungsplan festgesetzien Ausgleichsflache sowie zu dem
Larmschutzwall bzw. der auf den Wall aufgesetzten Wand zur Pflege, Wartung und Un-
terhaltung gewahrleisten.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Parkilache® erfolgt, um Besuchern des Wohngebietes (und hier
insbesondere Besuchern des nérdlichen Teilbereichs des Plangebietes, der flr eine
Doppelhausbebauung vorgesehen ist) unabhdngig vom Angebot auf den privaten Fla-
chen &ffentlichen Parkraum anbieten zu kdnnen.

6.2.9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss an die
vorhandenen Orisnetze der Stadtwerke Saarlouis gesichert. Absprachen zwischen Ver-
sorgungstrager und Investor bezdglich der Versorgung wurden bereits getroffen. Fir die
Stromversorgung im Einfahrtsbereich wird beidseitig ein Auffihrungsmast benétigt.

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

Die Ver- und Entsorgung wird im StraBenquerschnitt mit Anbindung an die Saarlouiser
StraB3e realisiert.

Trennsystem

Fir die Oberflachenentwésserung sind die Vorgaben des Saarldndischen Wassergeset-
zes vom 30. Juli 2004 zu berGcksichtigen. GemaB § 49a SWG soll das Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder
an die oOffentliche Kanalisation angeschlossen werden, von den Eigentiimern der
Grundstiicke oder den zur Nutzung der Grundstlicke dinglich Berechtigten [...] vor Ort
genutzt, versickert, verrieselt oder in ein oberirdisches Gewdsser eingeleitet werden,
wenn dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist und nicht
aufgrund der kommunalen Abwassersatzung der Gemeinde vorbehaiten ist. Die erfor-
derlichen Anlagen mussen den aligemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

im Rahmen einer Untersuchung der Umwelt- und Geotechnik Rogmann GmbH, 66424
Homburg/Saar, mit Datum vom 29.04.2000, wurde auch die Versickerungsfahigkeit der
anstehenden Boden innerhalb des Plangebietes geprift. Bei samtlichen Aufschi(issen
wurde kein Grundwasser angetroffen. Zur Ermittlung der hydraulischen Eigenschaften
des angetroffenen Untergrundes wurden Laborversuche durchgefuhri. Danach zeigte
sich, dass Teile des Plangebietes eine Eignung fir eine Versickerung aufweisen, jedoch
mit der Einschrankung, dass aufwendige MaBnahmen (Bodenaustausch) erforderlich
warden. Vor allem fir den sidlichen Gelandeteil geht die UGR in ihrem Gutachten von
bindigen Bdden mit Durchl&ssigkeitsbeiwerten von < 10-8 m/s aus. Damit ware der Un-
tergrund auch in dem Bereich der festgesetzten Ausgleichsflache fiir eine Versickerung
ungeeignet.
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Die Entwasserungskonzeption fir das Baugebiet wird durch das Ingenieurblro Zimmer,
IBZ GmbH, 66663 Merzig, erarbeitet (derzeit Entwurfsstand).

Vor dem Hintergrund, dass eine aufgrund der anstehenden Bodenverhéltnisse anfal-
lortsnahe Niederschiagswasserversickerung nicht mdglich ist, war bisher vorgesehen,
das auf den Grundsticken sowie auf den StraBenverkehrsflachen anfallende Oberfla-
chenwasser leitungsgebunden abzufiihren und in einem zentral gelegenen Regenrick-
halte- und Verdunstungsbecken im Stden des Plangebietes zu sammeln. Die Ableitung
bzw. der Drosselabfluss war (iber eine offene Ableitungs- und Verdunstungsmulde in
den angrenzenden Entwéasserungsgraben vorgesehen.

In Abstimmung mit dem Trager der Abwasserentsorgung, den Stadiwerken Saarlouis,
sowie der Unteren Wasserbehérde wurde die Entwasserungskonzeption zwischenzeit-
lich Gberarbeitet und die wesentlichen Inhalte in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwéssert werden. Das anfallende Schmutzwasser
wird Uber Kanalrohre DN 300 mm im Freispiegelgefalle abgeleitet. Der Kanal wird in ei-
ner mittleren Tiefe von 2,00 m verlegt. Um einen spéateren StraBenaufbruch zu vermei-
den, werden die Hausanschlussleitungen DN 150 mm im Zuge der Kanalverlegung bis
1,00 m auf die Privatgrundstiicke verlegt. Die gesetzlichen Vorgaben zur schadlosen
Behandlung von Schmutzwasser im Vorhabengebiet kdnnen damit erfillt werden.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Oberflichengewésser, das friher als
Gewdsser 3. Ordnung ,Frautauterner Bach® gefihrt wurde. Dessen Verlauf wurde aller-
dings in der Vergangenheit gedndert, so dass sich lediglich ein Entwasserungsgraben
mit Durchlass unter der B51 befindet. Das Regenwasser aus dem Baugebiet wird hier
gingeleitet.

Der Regenwasserabfluss wurde zur Bemessung fiir eine 2- jahrlichen Bemessungsre-
gen ermittelt und mit einem 3 — jahrigen Regenereignis auf Uberstau nachgerechnet.

Eine Abflussdrosselung im Entwésserungsgraben vor dem Durchiass unter der B51 solt
eine Ruickhaltung bei starken Regenereignissen bewirken. Diese Rlckhaltung soll durch
bauliche Ausgestaltung einer Uberlaufschwelle erfolgen.

Die Erlaubnis zur Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers (ber den vorhan-
denen Entwisserungsgraben (ehem. Fraulauterner Bach) in die Saar wird nach § 7
WHG bei der zusténdigen Wasserbehtrde eingeholt. Aufgrund der bereits erfolgten Ab-
stimmung der durch die IBZ GmbH, Merzig, erarbeiteten Entwésserungskonzeption mit
den zustandigen Behbdrden, ist die Erteilung der Erlaubnis bereits in Aussicht gestelit
worden.

Zur Rickhaltung der Oberflachenwésser auf privaten Grundsticken ist zudem pro
Grundstlick eine Zisterne von mindestens 3 m3 Rickhaltevolumen zu schaffen. Eine
entsprechende Festsetzung zum Sammeln bzw. Verwenden von Niederschiagswasser
wird in den Ortlichen Bauvorschriften getroffen.

Die Verkehrsfidchen entwassern mittels einseitig geflhrter Entwasserungsrinne und Re-
geneinlaufen in den geplanten Regenwasserkanal. Das Quergefélle der Fahrbahn wird
mit 2,5 % zur Rinne hin orientiert.

Die Entwéasserungskonzeption wurde in Abstimmung mit dem Tréger der Abwasserent-
sorgung, den Stadtwerken Saarlouis sowie der Unteren Wasserbehdrde erarbeitet.
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Aufgrund der gednderten Entwasserungskonzeption entfallt nun im Entwurf zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan die Texifestsetzung ,Flachen fir die Rickhaltung von
Niederschlagswasser”.

6.2.10 Fithrung unterirdischer Leitungen

Festseizung

Zur Sichersteliung einer ordnungsgemafBen Entwasserung bzw. Niederschlagswasser-
beseitigung werden die erforderlichen Regen- und Schmutzwasserkanéle als unterirdi-
sche Leitungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Begriindung

Das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschuiz hat im Rahmen der Beteiligung geman §
4 Abs. 2 BauGB angeregt, zur Sicherstellung einer ordnungsgemafen Entwésserung
des Plangebietes die Schmutzwasser- sowie Regenwésserkanile innerhalb des Plan-
gebietes (Trennsystem) festzusetzen. Im Bebauungsplan kann Ober die Festsetzung der
Flhrung unterirdischer Leitungen die Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 9 (1) Nr.
13 BauGB geregelt werden. Im vorliegenden Fall ist die ErschlieBungsplanung fir das
Baugebiet so weit vorangeschritten, dass eine Festsetzung der unterirdischen Entsor-
gungsleitungen (Schmutz- und Regenwasserkanéle) in den Bebauungsplan integriert
werden kann. Der Anregung wurde entsprochen: die Kanaltrassen wurden auf der
Grundiage der parallel zum Bebauungsplanverfahren erstellten ErschiieBungsplanung
des beauftragten ingenieurbiiro Zimmer IBZ, Merzig, als unterirdische Leitungen festge-
setzt.

Schmutz- und Regenwasserkanéle verlaufen weitestgehend im StraBenraum bzw. im
Bereich des festgesetzten Betriebsweges, die nach Realisierung des Vorhabens in stad-
tisches Eigentum Gbergehen. Entlang der siidéstlichen Plangebietsgrenze quert der vor-
gesehene Regenwasserkanal eine Teilfldche, die nicht in stadtisches Eigentum (berge-
hen wird, so dass hierzu zur Sicherstellung einer ordnungsgeméaBen Oberflachenent-
wasserung zusétzlich die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB erforderlich wird (Vgl. hierzu Ziffer 6.2.15 Mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen).

6.2.11 Flachen fir die Abfallentsorgung

Festsetzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zwei Flachen fir die Abfalientsorgung
festgesetzt.

Begriindung

Diese Flachenfestsetzungen dienen dazu, innerhalb des Vorhabengebietes entspre-
chende Standorte zum Abstellen von Abfallbehédltern im Rahmen der Abfallentsorgung
vorzuhalten und zu sichern.

Die HaupterschlieBungsstrafle, die ausgehend von der ,Saarlouiser Stra3e” das geplan-
te Wohngebiet erschlief3t, ist mit einer mallfahrzeugtauglichen Wendeanlageausgestat-
tet. Dagegen wurden im Bereich der beiden StichstraB3en - vor dem Hintergrund der Re-
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duzierung der Verkehrsflachen auf ein notwendiges MaB - lediglich Pkw-Wendeanlagen
vorgesehen. Bei einer maximalen ErschlieBungstiefe der Stichstra3en von jeweils ca. 65
m erschien es vertretbar, dass die Anwohner dieser Wohnwege ihre Abfallbehalter zur
Entleerung an die nidchste anfahrbare StraBe stellen. Vor diesem Hintergrund wurden in
die Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwei Flachen fur die Ab-
fallenisorgung aufgenommen.

6.2.12 Grunflachen

Festsetzung

Offentliche Griinfliche — Lirmschutzwall (Verkehrsgriin)

Die offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall dient der Anla-
ge/Sicherung eines Larmschutzwalles.

Private Grinfiiche — Uferschutzgriin:

Entlang des vorhandenen Entwésserungsgrabens wird ein 5 m breiter Streifen als priva-
te Griinflache — Uferschutzgrin festgesetzt. Bauliche Nutzungen (z.B. Geréte- und Gar-
tenhauschen, Lagerflachen fiir Brennholz, etc.) und Flachenbefestigungen sind nicht zu-
lassig. Auf die Textfestsetzung ,Flachen fur die Erhaltung von Béumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen®” wird verwiesen.

Begriindung

Offentliche Griinfliche — Larmschutzwall;

Der Larmschutzwall liegt auf der StraBenparzelle der B 51neu und liegt somit im Eigen-
tum des Bundes. Der Wall wurde in Abstimmung mit dem Ministerium fir Umwelt (MfU)
aus den im Zuge der B 51neu anfallenden Bodenmassen aufgeschiittet. Nach Auskuntt
des Landesbetriebes fiir StraBenbau, Neunkirchen, handelt es sich hierbei nicht um eine
planfestgestellte Anlage der privilegierten Fachplanung. Somit hat die Kreisstadt Saar-
louis die Planungshoheit Gber den besagten Bereich der Wallanlage.

Die Wallaniage wird als dffentliche Griinflache festgesetzt, die nach Realisierung der auf
den Wall aufgesetzten Larmschutzwand, durch den Vorhabentréger bepflanzt bzw. be-
grint werden soll.

Die Sicherstellung der langfristigen Unterhaltung und Pflege dieser Grinfiache wird Ge-
genstand veriraglicher Regelungen sein.

Private Griinfliche — Uferschutzgriin:

Die Festsetzung ergeht entsprechend den Forderungen des Wasserhaushalts- und des
Saarlandischen Wassergesetzes (SWG), an FlieBgewassern zu deren Schutz keine
baulichen Nutzungen zuzulassen. Auf dieser Griinfliche sind bauliche Nutzungen und
Flachenbefestigungen unzuldssig, damit die Schutzfunktion der Bepflanzung uneinge-
schrankt gewéahrleistet ist. Durch die Festsetzung kann ein Beitrag zur Erhaltung der na-
tirlichen Lebensgrundlagen und damit zur Erhaltung einer gesunden Umwell, eines
funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie zum Schutz der Tier- und Pflanzenwelt geleistet
werden.
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6.2.13 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Festselzung

Ausqleichsflache

Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV gekennzeichnete Fliche
wird als AusgleichsmaBnahme flir den Eingriff in den Naturhaushalt herangezogen.

Die Flache ist nach Abschiuss der Bodenarbeiten mit der Regelsaatgutmischung RSM
7.1.2 gemaf der Pflanzliste Nr. 3 einzusden und mit insgesamt acht Solitarbdumen und
vier Solitdrstrauchern zu bepflanzen.

Vier der vorgenannten Baume (2 St.. Fraxinus excelsior, 1 St. Uimus glabra, 1 St. Acer
platanocides) sind als Abschirmung vor dem Larmschutzwall entlang der B 51 zu pflan-
zen. Alle Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 14 —
16 cm zu pflanzen. Erforderliche Qualitat der Straucher: mindestens 2 x verpflanzt, ohne
Ballen, 100 — 150 cm.

Steliplatze

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Steliplatze fur Kraftfahr-
zeuge und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufihren sind, wobei die Grundstiicks- und Garagenzufahrten als Fahrstreifen in ei-
ner Breite bis jeweils max. 0,6 m ausgepflastert oder ausgelegt werden kénnen.

Erkldrung/Begriindung

Ausgleichsfldche

Vor dem Hintergrund, dass eine aufgrund der anstehenden Bodenverhélinisse anfal-
lortsnahe Niederschlagswasserversickerung nicht méglich ist, war bisher im Rahmen der
Entwéasserungskonzeption vorgesehen, das auf den Grundstiicken sowie auf den Stra-
Benverkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser leitungsgebunden abzufihren und in
einem zentral gelegenen Regenrlickhalte- und Verdunstungsbecken im Bereich der
Ausgleichsflache zu sammeln.

In Abstimmung mit dem Tréger der Abwasserentsorgung, den Stadtwerken Saarlouis,
sowie der Unteren Wasserbehdrde wurde die Entwasserungskonzeption durch das In-
genieurburo Zimmer, Merzig, Uberarbeitet und die wesentlichen Inhalte in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. (Vgl. hierzu Kapitel 6.2.8 ,Ver- und Entsorgung®).

Aufgrund der geanderten Entwasserungskonzeption entfallt nun im Entwurf zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan die Textfestsetzung ,Flachen fir die Ruckhaltung von
Niederschlagswasser”; die Textfestsetzung ,Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pfiege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” war entsprechend der
geanderten Rahmenbedingungen anzupassen.

tm sldlichen Planungsbereich entsteht nun eine naturnah gestaltete Grinfliche. Das
Gelandeniveau liegt infolge vorhandener Aufschiittungen Gber dem urspriinglichen Ur-
gelande, so dass hier keine grundfeuchten Standortbedingungen zu erwarten sind.

Die Pflanzung besitzt Initialcharakter. Im Laufe der Jahre werden sich die Gehédlze aus-
breiten und zusammenwachsen. In den ersten Jahren solite die Flache einmal pro Jahr
gemaht werden, um die angepflanzten Gehélze in ihrer Entwicklung zu férdern. Spéater
kann die Flache der Sukzession Gberlassen werden.
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Stellpidtze
Die Festsetzung einer wasserdurchlassigen Bauweise fur Stellplatze und Zufahrien er-
folgt im Sinne einer gréBtmoglichen Minimierung der Flachenversiegelung.

6.2.14 Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schiédlichen Umwelteinwirkungen

Festsetzung

Zum Schutz vor Verkehrsiarm, ausgehend von der B 51neu sowie der B 405, werden
folgende MaBBnahmen festgesetzt:

Aktive Larmschutzmal3nahme

in dem in der Planzeichnung mit ,Larmschuizwand” gekennzeichneten Bereich ist der
vorhandene Larmschutzwall (Scheitelhdhe 2,0 m) durch eine auf den Wall aufgesetzte,
begrinte Wand (Héhe 2,50) auf eine erforderliche Gesamthdhe von 4,50 m zu vergro-
Bern bzw. zu erweitern.

Passive LarmschutzmaBnahme

Fir die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.6 der Planzeichenverordnung
(PlanzV 1990) gekennzeichneten Baugrenzen werden folgende Festsetzungen getrof-
fen:

In den Obergeschossen soliten die Wohnungsgrundrisse so gestaltet werden, dass be-
sonders schutzbedirftige Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten Seite angeord-
net sind.

Fir besonders ruhebedirftige Schlafraume und Kinderzimmer, die ausschlieBlich Fens-
ter auf larmzugewandten Seiten aufweisen, sind schallgeddmmte und motorisch betrie-
bene Liftungseinrichtungen oder gleichwertige MaBnahmen bautechnischer Art einzu-
bauen, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Raumliftung gewéhr-
leisten.

Begriindung

Mit Datum vom 09.11.2005 erstellte die SGS-TUV Saarland GmbH im Auftrag des
Vorhabentragers ein schalltechnisches Gutachten zum vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan. Dieses Gutachten ermittelt die Gerduschimmissionen, die ausge-
hend von der BundesstraBe 51 im Siden sowie von der BundesstraBe 405 im Westen
auf den Plangeltungsbereich einwirken.

Aus den Berechnungsergebnissen werden Vorschidge zu mdglichen Larmminderungs-
maBnahmen abgeleitet, deren Anforderungen bei der Realisierung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans und der baulichen Ausfiihrung der Wohngebéaude im Plangel-
tungsbereich umzusetzen sind.

fnnerhalb des geplanten Wohngebietes sind an den im Rechisplan gekennzeichneten
Baufenstern, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 nach Realisierung der ak-
tiven LarmschutzmaBnahme vor allem im Nachtzeitraum noch Uberschritten sind, auf-
grund der immissionen aus Verkehrslarm gemaB § 9 BauGB f(r Wohnungen und sons-
tige Aufenthaltsriume bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen.

Die Wirksamkeit der aktiven SchallschutzmaBnahmen nimmt im Hinblick auf die Einhal-
tung der stidtebaulichen Orientierungswerte von der Erdgeschosszone an mit zuneh-
mender Gebdudehdhe ab, da die realisierbare Hohe aktiver SchalischutzmaBnahmen
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auf ein stadtebaulich vertretbares Maf3 begrenzt ist. Deshalb entschioss sich der Plan-
geber im Bereich der Obergeschosse erganzend passive Maf3nahmen festzusetzen.

Die nach Realisierung der auf den bestehenden Wall auigesetzten Ladrmschutzwand be-
rechneten Immissionspegel tags fallen hdchstens in den Larmpegelbereich 1l fir den
mafBgeblichen AuBenlarmpegel geman Tabelle 8 der DIN 4109. Fur den Larmpegelbe-
reich H sind keine besonderen Festsetzungen erforderlich. Die heute (blichen AuBen-
bauteile in Form massiver AuBBenwénde, mehrschaliger Dachkonstruktionen und Fens-
tern mit Isolierverglasung und umlaufenden Dichtungen erfillien die Anforderungen in
diesem L&rmpegelbereich.

Die Wirksamkeit der aktiven SchallschutzmaBnahme im Hinblick auf die Einhaltung der
stadtebaulichen Orientierungswerte nimmt jedoch von der Erdgeschosszone an mit zu-
nehmender Gebdudehdhe ab, da die realisierbare Hbhe aktiver SchallschutzmaBnah-
men auf ein stadtebaulich vertretbares Mafl begrenzt ist. Deshalb entschloss sich der
Plangeber im Bereich der Obergeschosse erginzend passive MaBBnahmen festzuset-
zen.

Durch die Festsetzung einer Grundrisszonierung sowie dem Einbau von schallgeddmm-
ten Luftungseinrichtungen in den zum Schlaf genutzten Rdumen kénnen Bewohner ins-
besondere auch nachts vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen — auch nach den Er-
kenntnissen der Larmforschung ~ geschiitzt und ihnen eine abgeschirmte Gebaudenut-
zung erméglicht werden. Diese Luftungselemente missen in Verbindung mit den Fens-
tern bzw. AuBenwéanden die schalltechnischen Anforderungen gemaf o.a. Tabelle erfil-
len und nachts beim prognostizierten AuBenpegel einen Beurteilungspegel innen von
maximal 30 dB(A) garantieren. Dem liegt die Erwdgung zu Grunde, dass MaBnahmen
des passiven Schalischutzes die ihnen zugedachte Schutzwirkung erfillen, wenn sie die
Gewahr daflr bieten, dass Kommunikations- und Schlafstérungen vermieden werden.

Mit dem zu Grunde gelegten Schallschutzkonzept — d.h. Kombination einer aktiven
LarmschutzmaBnahme mit passiven, an den Gebduden selbst zu treffenden Schall-
schutzvorkehrungen - kénnen insgesamt die stédtebaulichen Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten werden und gesunde Wohnverhéltnisse so-
wie entsprechend vom Verkehrsldrm der B 51neu ausgehenden Immissionen abge-
schirmte AuBenwohnbereiche fir den gesamten Plangeltungsbereich sichergestellt wer-
den.

Die genauen Ergebnisse kbdnnen dem Schalltechnischen Gutachten (Bericht vom
09.11.2005) der SGS-TUV Saarland GmbH, Sulzbach, entnommen werden. Das Gut-
achten kann wahrend der Ublichen Sprechzeiten im Amt fir Stadtplanung, Umwelt und
Hochbau der Kreisstadt Saarlouis eingesehen werden bzw. ist diesem Textteil in der An-
lage beigegeben.

Sonstige relevante Immissionen, die in abwagungserheblicher Weise auf das Plangebiet
einwirken, sind nicht bekannt.

6.2.15 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen

Fesiseitzung

Auf den in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.5 der Planzeichenverordnung
{PlanzV 1980) gekennzeichneten Flachen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten des Trégers der Abwasserentsorgung festgesetzt. Dem Betreiber ist jederzeit
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die Betretung/Befahrung zur Wartung zu gewéhren. Die Anlage von baulichen Anlagen
bzw. PflanzmaBnahmen im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist nur nach
Zustimmung des Tragers der Abwasserentsorgung zulassig.

Erkldrung/Begriindung

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Trigers der Abwasserent-
sorgung zu belastende Flache wird zur Sicherung einer ordnungsgeméfen Erschlie-
Bung/Entwasserung des geplanten Baugebietes bzw. zur Fiihrung eines Regenwasser-
kanals festgesetzt.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen dirfen nicht Gberbaut wer-
den. Da diese Flachen nicht in stadtisches Eigentum Ubergehen, ist eine ordnungsge-
méafe Oberflichenentwasserung nur Uber das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht moglich.

6.2.16 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Festselzung

Fahrbahnseitig ist bei einem Regelabstand von 2,5 m zur befestigten Fahrbahn nur eine
einreihige Strauchpflanzung anzupflanzen (Pflanzliste 5 enthalt eine Auswahl geeigneter
Arten). Baume sind wegen des geringen Abstandes zur Fahrbahn zu vermeiden.

Die Larmschutzwand ist fahrbahnseitig mit Kletterpflanzen zu begriinen (Pflanziliste 5
enthélt eine Auswahl geeigneter Arten).

Die Bepflanzung hinter der Larmschutzwand (auf der der Bebauung zugewandten Seite)
ist anteilig zu etwa 65 % aus Stréduchern, etwa 33 % aus Heistern und etwa 2 % aus
Hochstammen vorzunehmen. Die Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammum-
fang von mindestens 12 —~ 14 cm zu pflanzen (Pflanzliste 6 enthélt eine Auswahl geeig-
neter Arten).

Erforderliche Qualitat der Heister: mindestens 1x verpflanzt, ohne Ballen, 125 — 150 cm
hoch sein.

Erforderliche Qualitat der Straucher: mindestens 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 150
cm.

Pflanzdichte: 1 Pflanze pro 1,5 m

Erkldrung/Begriindung

Die Kombination aus Larmschutzwall und aufgesetzter Wand dient primar dem Schutz
des geplanten Wohngebietes vor Verkehrslarmimmissionen. Durch entsprechende An-
pflanzungen kann eine wirksame Begrlinung und damit eine orts- und landschaftsbild-
vertragliche Einbindung sowohl der Wallanlage als auch der auf den Wall aufzusetzen-
den Larmschutzwand erreicht werden. Zudem kénnen durch enisprechende Anpflan-
zungen in diesem Bereich die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes bericksich-
tigt werden.
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6.2.17 Fldchen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Festsetzung

Zum Erhalt der 6kologischen Funktion wird festgesetzt, dass die Uferrandvegetation des
vorhandenen Entwasserungsgrabens auf Dauer zu erhalten ist. Auf die Textfestsetzung
<Private Grinflache — Uferschutzgrin® wird verwiesen.

Erkidrung/Begriindung

Zum Schutz des Entwédsserungsgrabens und der Erhaltung seiner Funktionsfahigkeit,
der das Vorhabengebiet an seiner stidostlichen Grenze tangiert, wird ein 5 m breiter
Schutzstreifen festgesetzt, innerhalb dessen zum Schutz und Erhalt der dort vorhande-
nen Ufervegetation keine baulichen Anlagen zuldssig sind.

Die 0.g. stadtebaurechtliche Festsetzung stimmt mit den Interessen des Natur- und Ge-
wésserschutzes (berein und unterstitzt deren Belange. Zudem kann durch die Festset-
zung ein Beitrag zur Erhaltung der natlrlichen Lebensgrundiagen und damit zur Erhal-
tung einer gesunden Umwelt, eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie zum Schutz
der Tier- und Pflanzenwelt gesichert werden.

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

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen
Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedlrfnissen an die Grundstiicksnutzung ei-
nerseits sowie dem difentlichen Interesse an einer orts- und landschaftsbildvertraglichen
integration des Wohngebietes in die vorhandene Struktur dar. Dabei wurden nur diejeni-
gen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden mindestens erforderlich
sind.

6.3.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung

Gemaf § 85 Abs. 1 Nr. 1 LBO wird fiir den rdumlichen Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes festgesetzt, dass bei Haupigebiuden nur geneigte Da-
cher zuldssig sind. Dariber hinaus wird festgesetzt, dass Nebengebaude, Garagen und
untergeordnete Gebaudeteile auch mit Dachern geringerer Neigung bzw. Flachdéchern
versehen werden kdnnen.

Flr die Dacheindeckung sind rote (naturrote bis rotbraune) bis anthrazitfarbene Farbté-
ne zu verwenden. Die Verwendung von unbeschichteten Materialien (Metallbleche wie
Zink, Kupfer, Blei) sowie von glasierten bzw. spiegeinden Dachmaterialien ist unzulds-

sig.
Erkldrung/Begriindung

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen sicherstellen, dass sich die geplanten
Wohngebéude gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einfigen, sich an den
Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raumes orientieren und so
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das Anforderungsmerkmal des ,sich Einfligens” in die umliegenden Bau- und Gestal-
tungsstrukiuren gewdhrleistet werden kann. Besondere gestalterische Bedeutung
kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu, die im heutigen Baugeschehen und
in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist.

Fur die Hauptgebaude innerhalb des Baugebietes wird festgesetzt, dass diese nur mit
geneigten Dachern zuldssig sind. im Umfeld des Plangebietes sind unterschiediiche
Dachformen vorhanden, so dass stadtebaulich keine besondere Notwendigkeit besteht,
allein einer Art Prioritat zu verleihen. Demnach sind lediglich extrem fremde Dachformen
auszuschilieBen. Als Dachform werden daher der vorhandenen Struktur entsprechend
ausschlieBlich geneigte Dacher zugelassen. Die Festsetzung impliziert den Ausschiuss
von Flachdéchern bei Hauptgebauden (Dachneigung 0° - 10°).

Da Garagen und Nebenanlagen im Vergleich zu den Hauptgebauden weniger stark in
Erscheinung treten und da sie im Umfeld des Plangebietes schon in unterschiedlicher
Art vorhanden sind, ist es geboten, fir Garagen und Nebenanlagen die Dachform freizu-
stellen.

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben wer-
den, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur Dachfarbe
ermdglicht das heute im Aligemeinen gebrduchliche Spektrum in den Farbskalen von rot
bis anthrazit. Glanzende, spiegelnde oder in der Farbwah! abweichende Dachdeckun-
gen stehen der gestalterischen Zielsetzung entgegen. Die Motivation flr die hier getrof-
fene Festsetzung liegt in der Sicherung und Erhaltung eines vom Ansatz her einheitli-
chen, relativ ruhigen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft.

6.3.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Festseizung

in den 6rtlichen Bauvorschriften wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke als Grin- bzw. Gartenfiichen anzulegen sind, sofern sie nicht als
Bewegungsflachen bendtigt werden.

Erkldrung/Begriindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieBung der Grundstiicke die-
nen, als Vegetationsflichen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil
der versiegelten Grundstlicksflachen méglichst gering zu halten und damit auch positive
Effekte fur das Mikroklima erzielen zu kdnnen. Darliber hinaus haben die als Griin- und
Gartenflachen anzulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Ges-
taltung des Baugebietes und damit einhergehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeld-
gualitat.

Fur Anpflanzungen sind geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden, wie sie bei-
spielhaft in den Pflanzliste 1 und 2 genannt werden, da diese eine wesentlich hbhere
dkologische Wertigkeit besitzen und einen wichtigen Beitrag zum Arten- und Biotop-
schutz leisten.
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6.3.3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Nieder-
schlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseraniagen und zur Schonung des Wasserhaushaltes und
damit zur Rickhaltung der Oberflachenwisser ist pro Grundstlck eine Zisterne in einer
Auslegung des Fassungsvermobgens von mindestens 3 m3 zu errichten.

6.4 Hinweise und Empfehlungen

(siehe Planzeichnung)

7 UMWELTBERICHT
7.1 Einleitung
7.1.1 Angaben zum Standort

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine
Flache von ca. 1,45 ha und liegt innerhaib der im Zusammenhang bebauten Orislage im
Woesten des Saariouiser Staditeils Fraulautern an der ,Saarlouiser StraBe”.

Bei der FlAche des Plangebietes handelt es sich um brach gefallenes, ehemals gewerb-
lich genutztes Gelande, das saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll. Mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung von 19 Wohnhausern geschaffen werden.

Zweidrittel des Plangebietes (nérdlicher Teil) weisen einen nutzungsbedingten hohen
Versiegelungsgrad auf. Dieser Bereich ist mit urspriinglich gewerblich genutzten Ge-
bauden- und Gebiudeteilen (Hallen) bestanden. Darliber hinaus befinden sich innerhalb
des Geltungsbereichs zahlreiche vollversiegelte Nutz- und Bewegungsflachen (z.B. Be-
ton, Asphalt) bzw. teilbefestigte Bewegungs-, Abstell- und Lagerflachen (Schotter). Der
sudliche Teil des Vorhabengebietes ist zum GroBteil durch von Aufschittungen und
Schuttablagerungen durchsetzten Ruderalstrukturen gepragt.

Die tatsachlich vorkommende Vegetation besteht fast ausschiieBlich aus Ruderalfluren
und Tritirasen. Lediglich im dstlichen Planungsbereich findet sich eine von der gewerbli-
chen Nutzung weitgehend unbeeinflusste Fettwiese, die zum Uferrandstreifen des Ent-
wasserungsgrabens Uberleitet.

Neben der vom Vorhabentrager erworbenen ehemaligen Gewerbeflache wird zudem ei-
ne Teilflache des entlang der B 51neu vorhandenen Erdwalls mit einer Fldche von rund
0,2 ha in den Plangeltungsbereich einbezogen.
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7.1.2 Art des Vorhabens / Umweltrelevante Festsetzungen

Der Vorhabentréger verfolgt in Abstimmung mit der Kreisstadt im Falle des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das Ziel der Ausweisung von neuem Wohnbau-
land in der Innerortslage von Fraulautern.

Innerhalb des Vorhabengebietes sind 19 Wohngebaude geplant. Dem Vorhabengebiet
wird als Art der baulichen Nutzung die Baugebietskategorie Aligemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO in Anlehnung an die in der naheren Umgebung Uberwiegend
vorhandene Nutzungsstruktur zugewiesen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer relativen Grundfla-
chenzahl, der zuldssigen Geschossflachenzah! sowie der zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. Konkretisiert wird die zulassige Héhe der baulichen Anlagen inner-
halb des Vorhabengebietes durch die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthéhe.
Fur alle Wohngebdude werden einheitlich maximal zwei Voligeschosse bei einer maxi-
malen Firsthdhe von 12 m festgesetzt.

Die Bauweise wird als offene Bauweise bestimmi, d.h. die einzelnen Gebdude sind mit
seitlichem Grenzabstand als Einzel- und Doppelhéduser zu errichten.

Der Freiraum innerhalb des Plangebietes setzt sich zusammen aus

- den privaten, nicht Gberbaubaren Freifldchen, die gérinerisch anzulegen und zu
pfiegen sind,

- einer privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Uferschutzgriin sowie

- einer Ausgleichsflache, die entlang der sidlichen Grenze des zur Verfiigung ste-
henden Bereiches im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB ausgewiesen wird.

- GroRere zusammenhéngende Grlinbereiche entsiehen im Bereich der nicht uber-
baubaren Grundsticksflachen (private Freiflachen).

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennprinzip. Eine flachenhafte Versickerung des
anfallenden Regenwassers ist im Plangebiet aufgrund der anstehenden Bdden nicht
moglich.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Oberflachengewésser, das friher als
Gewasser 3. Ordnung ,Fraulauterner Bach” gefiihrt wurde. Dessen Verlauf wurde aller-
dings in der Vergangenheit gedndert, so dass sich lediglich ein Entwésserungsgraben
mit Durchlass unter der B51 befindet. Das Regenwasser aus dem Baugebiet wird hier
eingeleitet. Zur Rickhaltung der Oberflachenwésser auf privaten Grundstiicken ist pro
Grundstiick eine Zisterne von mindestens 3 m3 Rickhaltevolumen zu schaffen. Eine
entsprechende Festsetzung zum Sammeln bzw. Verwenden von Niederschlagswasser
ist in den Ortlichen Bauvorschriften getroffen.

Eine Abflussdrosselung im Entwésserungsgraben vor dem Durchlass unter der B51 soll
eine Rickhaltung bei starken Regenereignissen bewirken. Diese Rdckhaltung soll durch
bauliche Ausgestaltung einer Uberlaufschwelle erfolgen.

Eine detaillierte Beschreibung und Erklarung der einzeinen Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist Kapitel 6.2 der Begrindung ,Bauplanungsrechtli-
che Festsetzungen® zu enthehmen.
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7.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden im Planungsgebiet lasst sich wie folgt tabellarisch zu-
sammenfassen (Flachenermittiung auf CAD-Basis):
- Gesamies Plangebiet: ca. 14.545 m?
- Wohnbauflache: 9.505 m?,
davon 5.157 m? maximal Gberbaubare Flache
davon 4.348 m? nicht Gberbaubare Grundsticksflache, abzigl. Ufersaum

) m? {iberbaubare
m? GHZ inkl. 50% Uberschreitung Grundstiicksfldche
WA 1 1.650 (0,4) 0,60 990
WA 2 4.220 (0,4} 0,60 2.532
WA 3 2.190 (0,3} 0,45 985
WA 4 1.445 (0,3) 0,45 650
Summe 8.505 5.157
Fidchentyp FlachengréfBe (m?)
StraBenverkehrsilache 1.760
Uberbaubare Grundstlicksflachen (maximale Versiege- 5.157
ung)
wassergebundene Dacke (Betriebsweg, Parkplatz, Flache 250
zur Abfallentsorgung)
Ausgleichsflache mit naturnah gestalteter Grinflache 560
Private Freiflachen (nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 4,348
abzigl. Ufersaum)
Ufersaum 470
Offentliche Griinflache / Verkehrsgran - Larmschutzwall 2.000
Summe 14.545

Damit sind insgesamt im Plangebiet - bei einer maximalen Ausnutzung der zuléssigen
GRZ - ca. 6.917 m? (Uberbaubare Grundstlicksfiache, StraBenverkehrsfliche), versie-
gelbar. Dies entspricht ca. 48 % des Plangebietes.

7.1.4 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
(Scoping)

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum wird aufgrund der weitestgehenden Beschrénkung der Auswir-
kungen auf das unmittelbare Plangebiet und aufgrund der bereits groBteils umgebenden
Bebauung auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,An der
Saarlouiser Strafe” beschrankt.

Im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurden folgenden
Beitrdge erarbeitet bzw. zusammengestellt:
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Grinordnerischer Fachbeitrag

Zur Granordnungsplanung und insbesondere als Grundlage zur Abarbeitung der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz wurde ein grinordnerischer Fachbei-
trag vom Buro fur Landschaftsgestaltung, Rhénweg 5, 66113 Saarbriicken, erarbeitet,
der vollsténdig in den Umwelibericht integriert wird.

Bodengutachten

Im Vorfeld der Planung lag bereits eine Altlastenuntersuchung der Umwelt- und Geo-
technik Rogmann GmbH, 66424 Homburg/Saar, mit Datum vom 29.04.2000 vor, die im
Zusammenhang mit dem Vorhaben Stuhlfabrik St. Mathieu in Auftrag gegeben wurde. In
diesem Gutachten wurde u.a. auch die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden
innerhalb des Plangebietes geprilft. Dieses Gutachten musste jedoch insbesondere auf-
grund der geanderten Rahmenbedingungen, die sich im Zusammenhang mit den zahl-
reichen sonstigen gewerblichen Nutzungen in der Zwischenzeit ergeben haben, erganzt
werden.

Dazu wurde ein weiteres Bodengutachten beim Biro flr angewandte Geowissenschaf-
ten, Dr. Liane Tilly-Balz, 66352 GrofBrosseln, in Auftrag gegeben, das neben der Unter-
suchung des Baugrundes insbesondere auch Aussagen zur Altlastensituation und zur
Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden innerhalb des Plangebietes trifft.

Entwisserungskonzeption

Zudem wurde die Erarbeitung einer Entwésserungskonzeption flr das Baugebiet in Auf-
trag gegeben, die derzeit durch das Ingenieurbiiro Zimmer, IBZ GmbH, 66663 Merzig,
erarbeitet wird. Die ersten Ergebnisse liegen bereits vor und wurden in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan integriert.

Faunistische Untersuchungen

Eigene faunistische Untersuchungen wurden nicht durchgefiihri. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass der Untersuchungsraum aufgrund der enormen anthropogenen Uber-
formung bzw. der zahlreichen, langjdhrigen gewerblichen Vornutzungen keinen hoch-
wertigen Lebensraum flr Tiere darstellt.

Schalltechnisches Gutachten

Geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, mit Schreiben
vom 21.07.2005 zur AuBerung insbesondere im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Im Rahmen eines zusétzlich angesetzten Scoping-Termins am 17.08.2005 wurde von
Seiten des Landesamtes flir Umwelt- und Arbeitsschutzes angeregt, eine schalltechni-
sche Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet in Auftrag zu geben, um die
Auswirkungen der Verkehrsbelastung, die von der B 51(neu) ausgehen, zu {berprifen.
Der Anregung wurde entsprochen und bei der SGS-TUV Saarland GmbH in Auftrag ge-
geben. An dieser Steile wird auf die detaillierten Ausflihrungen des schalitechnischen
Gutachtens vom 09.11.2005 sowie auf die Ausfuhrungen in der Begriindung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan verwiesen.
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7.1.5 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemiB Fachgesetzen und Fach-
pldnen

Geschuizte Teile von Natur und Landschaft (Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder
Wasserrecht, pauschal geschltzte Biotope nach § 25 SNG) sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Auch Flachen, die im Rahmen des Arten— und Biotopschutzprogramms des
Saarlandes erfasst und bewertet wurden, treten im Plangebiet nicht auf.

Die Aussagen des derzeit gultigen Landschaftsplans des Stadtverbandes Saarbricken
sind Kapitel 5.3 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungspian zu entneh-
men.

7.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

7.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum wird aufgrund der weitestgehenden Beschrénkung der Auswir-
kungen auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspianes ,An der
Saarlouiser StraBe” beschrankt.

7.2.2 Naturraum und Relief

Der Untersuchungsraum liegt am oOstlichen Rand des Saarlouis-Diliinger-Saartals
(197.300), einer naturrdumlichen Untereinheit des Mittleren Saartals (197). Unmittelbar
dstlich vom Planungsraum beginnt die Untereinheit Grie3 {197.32).

Beim Saarlouis-Dillinger Becken handelt es sich um einen klimatisch beginstigten und
stark ausgeweiteten Abschnitt des Saartals zwischen Volklinger Saartal und Fremers-
dorfer Engtal gelegen. Die breite Uberflutete Talaue auf dem rechtsseitigen Flachhang
langs des ,GrieB" wird von einer geschlossenen besiedelten und industrialisierten Ter-
rassenleiste gesaumt.

Der GroBteil des Gelandes liegt durchgangig etwa 181 m 0. NN. Diese Gelandeh&he re-
sultiert in einigen Bereichen auf kinstlichen Aufschuttungen. Im sidéstlichen Bereich
findet sich eine Geldndestufe von ca. 1,8 m, die durch eine Mauer abgestitzt wird. Die
angrenzende Wiese entlang des vorhandenen Entwésserungsgrabens weist wahr-
scheinlich die natlrlichen Gelandehéhen auf. Sie liegt ca. 179,5 m Gber NN. Die Gra-
bensohle befindet sich auf etwa 177,5 m (.NN. Im Siiden des Plangebietes verl&uft ein
Erdwall in einer Breite von durchschnittlich 25 m und einer Héhe von ca. 3 bis 4 m vom
Pilangebiet aus gesehen und ca. 2 m Uber der Fahnrbahnoberkante der B 51neu.

7.2.3 Geologie und Boden

Das Saartal ist im wenig widerstandsfahigen Hauptbuntsandstein ausgeraumt, der die
Gelandekanten und Steilbdschungen aufbaut.

Der Planungsraum zéhlt geologisch zum Bereich ,Lehm, Hangschuit, Terrassen® aus
dem Kanozoikum. Die unmittelbare Umgebung der Saar wird aufgebaut von den ,Talful-
lungen der Flisse".
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Die Bdden im Planungsraum sind durch Aufschittungen, Uberbauung, Ablagerungen,
u.a. stark veréndert worden und deshalb als Kulturbéden (Kultosole) zu bezeichnen.

Die Belastungssituation innerhalb des Vorhabengebietes resultiert aus den zahlreichen
Vornutzungen, vor allem aber auch aus der Verflllung des Gelandes mit Boden und
Bauschutt.

Die 'Fléche der ehemaligen Stuhlfabrik wurde aufgrund der Ergebnisse einer Untersu-
chung aus dem Jahr 2000 aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Die Untersuchungsergebnisse des in Auftrag gegebenen Bodengutachtens zeigen ge-
wisse Vorbelastungen durch die Schwermetalle Blei, Cadmium, Kupfer, Quecksilber und
Zink sowie vereinzelt durch PAK. Die leichten ErhShungen — so die Ausfiihrungen des
Bewertungsergebnisses — konzentrieren sich auf Bereiche oder Lagen, die entweder ei-
nen héheren Anteil an Bauschutt oder Bauabféllen beinhaiten, oder fast ausschiief3lich
aus so genannten industriellen Abfallprodukten wie Schiacken und Aschen bestehen.
(Die Verortung dieser Bereiche / Lagen bzw. der Baggerschirfe ist dem Bodengutachten
zu entnehmen.)

Die Ubrigen Bereiche enthalten laut Gutachten weniger Fremdstoffe und kbnnen Gber-
wiegend als Bauschuit der Einbauklasse Z 1.1 bis 1.2 eingestuft werden.

Anhand der ermittelten Werte wird deutlich, dass die insgesamt geringen Belastungen
vor allem durch Schwermetalle verursacht sind (vgl. hierzu Bodengutachten des Bilros
fiir angewandte Geowissenschaften, S. 10).

Im Bodengutachten sind neben der Bewertung des Baugrundes und der Ermittiung der
Vorbelastung des Gelandes auch die daraus abgeleiteten Maf3nahmen aufgefihrt, die
geeignet sind, das Vorhabengebiet fiir die gefahriose Nutzung als Bauflache vorzuberei-
ten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahtleisten zu kénnen.

Auf die detaillierten Ausflihrungen und Untersuchungsergebnisse des Bodengutachtens
wird verwiesen. '

7.2.4 Klima und Lufthygiene

Der Untersuchungsraum gehért zum Klimabereich Saar-Nahe und ist mit milden Wintern
und vergleichsweise geringen Temperaturunterschieden zwischen Sommer und Winter
von 16,5 ° C subatlantisch gepragt.

Es handelt sich um ein klimatisch beglnstigtes, wintermildes Klima mit einem Jahresmit-
tel der Temperatur zwischen 9,3 © und 9,8° C. Die durchschnittliche jéhrliche Nieder-
schlagsmenge liegt in Saarlouis zwischen 700 und 800 mm. In windgeschitzter Lage bei
haufiger Nebelbildung (ber der feuchten Aue bestehen Gefahren lediglich durch haufig
auftretende Spétirdste.

Die Wirkung des Entwésserungsgrabens als Ventilationsbahn ist durch vorhandene Be-
bauung, die als Riegel wirkt, beeintrachtigt. Der Larmschutzwall entlang der B 51 wirkt
ebenfalls als Barriere, die den Austausch mit der Ventilationsbahn im Bereich der Saar
bremst.
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7.2.5 Oberflachengewéasser / Grundwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Entlang der
slddstlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein Entwésserungsgraben. Die Fldche
entwéssert in die Saar, die ca. 150 m sldlich des Planungsraumes fliet. Die Saar weist
hier die Gewdsserglte If bis 111, kritisch belastet, auf (Gewassergiitekarte 2000).

7.2.6 Arten und Biotope

Potenziell natirliche Vegetation

Als potenziell natrliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die
Einwirkung des Menschen unter reguldren Klimabedingungen auf einem Standort ein-
stellt, und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensum-
welt befindet. Die potenziell natiirliche Vegetation ist Ausdruck des biotischen Potenzials
einer Landschaft. -

Die heutige reale Vegetation im Untersuchungsgebiet ist das Ergebnis einer durch
menschliche Nutzungsanspriche geprégten und Gberformten Kulturlandschaft. Als po-
tenziell natirliche Vegetation, d.h. ohne Einfluss des Menschen, wirden im Planungs- -
raum Auewalder stocken.

Die héher gelegenen Bereiche der Saaraue, die nur bei auf3ergewdhnlichen Hochwés-
sern Uberschwemmt werden, wiirden von Gehdlzen der Hartholzaue eingenommen. Ty-
pische Arten dieses Standories sind beispielsweise Esche {Fraxinus excelsior), Bergul-
me (Ulmus glabra), Flatterulme (Ulmus laevis) und Stieleiche (Quercus robur) (Land-
schaftsplan-Vorentwurf, Kreisstadt Saarlouis 2001).

Die tatsachlich vorkommende Vegetation besteht fast ausschlielich aus Ruderalfluren
und Trittrasen. Lediglich im Ostlichen Planungsbereich findet sich eine von der bisheri-
gen gewerblichen Nutzung weitgehend unbeeinflusste Fettwiese, die zum Uferrandstrei-
fen des hier verlaufenden Entwasserungsgrabens Uberleitet.

Die reale Vegetation wurde im Rahmen einer Bestandsaufhahme im April 2005 kartiert
und in der im Anhang beigefiigten Bestandskarte dargestelit. Die vorhandenen Biotopty-
pen wurden in Anlehnung an den Schilissel von WEYRATH (2001) erfasst und werden
nachfolgend kurz beschrisben.

ARGUSconcept GmbH - Das Stadtplanungstearn der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.:0681/389160 - Fax: 0681/38916~ 50 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-48 -



Kreisstadt Saarlouis, Stadtteil Fraulautern

Vb. Bebauungsplan ,An der Saarlouiser StraBe"

Satzung

Abb. 6: Bestandsplan Biotoptypen (ochne MaBstab)

E Untersuchungsbereich

Wiese feuchter Standorte

Vollversiegelte Fldchen

- Teilversiegelte Fldchen

Griinfliche

Ruderalfache

- Ufersaum

Strafenbegleitgrin

Wei Weide (Salix spec.)

Wiese feuchter Standorte (Erfassungseinheit Nr. 2.2.14.3)

Einzelbdume
Es Esche (Fraxinus excelsior)

Im &stlichen Planungsraum befindet sich zwischen Géarten und Entwésserungsgraben
eine Fettwiese frischer bis feuchter Auspragung. Die Flache wird von der sich westlich
anschlieBenden teils aufgeschitteten Gewerbeflache durch eine Mauer abgegrenzt. Be-
standsbildende Arten im Frihjahrsaspekt sind Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus pra-
tensis) als Nasse- und Nahrstoffzeiger sowie Scharfer HahnenfuB3 (Ranunculus acris) als
Nahrstoffzeiger. Das Geldnde liegt durchschnittlich 1 m bis 1,7 m tiefer als die sich west-
lich anschlieBende Gewerbeflache.

Artenliste:

Gréser und Krauter

Alopecurus pratensis

Wiesen-Fuchsschwanz

Anthriscus sylvestris

Wiesenkerbel

Arrhenatherum elatius

Glatthafer

Cardamine pratense

Wiesenschaumkraut

Dactylus glomerata

Wiesenknauelgras

Daucus carota

Wilde Mohre

Galium mollugo

Wiesenlabkraut

Heracleum sphondylium

Barenklau

Holcus lanatus

Wolliges Honiggras

Plantago lanceolata Spitzwegerich
Ranunculus acris Scharfer Hahnenful3
Ranunculus ficaria Scharbockskraut

Rumex acetosa

Sauer-Ampfer

Taraxacum officinale

Léowenzahn

Trifolium pratense

Rotklee
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Trifolium repens WeiB-Klee

Urtica dicica Brennnessel

Vollversiegelte Flachen (Erfassungseinheit Nr.3.1)

Hierzu zahlen alle Geb&ude, von denen einige schon langere Zeit als Ruinen dastehen.
Die Abrissarbeiten sind zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme bereits in Gange. Zu den
voliversiegeiten Flachen zahlen zudem die mit Beton versiegelten Abstellflachen, Stra-
Ben und Wege. Jeder dieser Flachen ist die fehlende Versickerungsfahigkeit gemein-
sam.

Teilversiegelte Flachen (Erfassungseinheit Nr.3.2)

Vor allem im vorderen Geléndebereich lagern zahireiche Bauschuttmassen, die Uber-
wiegend aus den derzeitigen Abriss- und Sanierungsarbeiten resultieren. Darunter be-
findliche Bodenbelége sind nicht eindeutig erkennbar. Zudem wechseln sich offene und
versiegelte Flachen oftmals kleinrdumig ab. Alle diese teils offenen, teils versiegelten,
teils mit Schotter befestigten Flachen werden als teilversiegelte Flachen® zusammenge-
fassi. Diese Flachen sind in der Regel ohne Bewuchs. Lediglich in kleineren, offenen
Teilbereichen haben sich Flecken mit rudimentdrer Trittrasenvegetation, bzw. einzeinen
Ruderalpflanzen entwickelt. Vereinzelte Pflanzen wachsen auch aus versiegelten Belé-
gen.

Die sparlich vorkommenden Pflanzen entsprechen der unten aufgeflhrten Artenliste der
Ruderalfidchen.

Straf3enbeqieitgrin {Erfassungseinheit 3.3.2)

Entlang der B 51 verléuft ein aufgeschiitteter Erdwall, der mit Gehdlzen bepflanzt wurde.
Der luckige Gehdlzbestand weist eine Wuchshohe von maximal 4 m auf. Es handelt sich
um eine vergleichsweise junge Anpflanzung. Zwischen den Strauchern finden sich rude-
rale Hochstaudenfluren mit punktuell eingestreuten Schilfpflanzen, die auf eine gute
Wasserversorgung hinweisen.

Artenliste:
Strducher
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schiehe
Rosa canina Hundsrose
Rubus fruticosus Brombeere
Salix spec. Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sarothamnus scoparius Besenginster
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Kréuter und Grdser
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Arrhenatherum elatius Glatthafer
Dactylus glomerata Wiesenkniuelgras
Daucus carota Wilde Mohre
Phragmites australis Schilf

Solidago canadensis Goldrute
Tanaceturn vulgare Rainfarn

Grinfliche, Ziergehdlze mit Zierrasen (Erfassungseinheit Nr. 3.5.2.1)

Zwischen ,Saarlouiser StraBe" und dem ehemaligen Blrogebaude befindet sich eine
stark beschattete kleine Grinflache. Randlich wachsen zwei Eschen {STU ca. 57 cm),
von denen eine auBerhalb des Geltungsbereiches steht, sowie angepflanzte Ziergehdlze
{Lonicera spec., Mahonia spec., Cornus spec., u.a.). Die lickige Rasenflache ist stark
vermoost. Als bestandsbildende Arten wachsen hier Klee (Trifolium spec.) und Schaf-
garbe (Achillea millefolium).

Ruderalflache (Efassungseinheit Nr. 3.6)

Den groBten Anteil der Vegetation stellen die Ruderalfiuren. Sie wachsen auf aufge-
schiittetem Substrat unterschiediicher Herkunft. Die Artenzusammensetzung variiert ge-
ringfigig von einem zum néchsten Bereich. Manche Stellen sind dichter bewachsen
wahrend andere nur llckige Vegetation aufweisen. Dazwischen finden sich immer wie-
der einzelne Schuttablagerungen.

Gehoélzaufwuchs spielt innerhalb des Vorhabengebietes nur eine untergeordnete Rolle.
Es Uberwiegt der Japanische Knéterich (Reynoutria japonica), daneben findet sich ver-
einzelt Sommerflieder, der auch zwischen Schuittmassen und aus Geb&uderuinen
wachst. Die Brombeere {Iberwuchert vor allem die 6stlich gelegene Mauer und den Zaun
enttang der Privatgarten.

Auf offenen sandigen Stellen dominiert der Ackerschachtelhalm (Equisetum arvensis).

Entlang der Béschung zur B 51 verlduft ein Entwésserungsgraben, der zum Zeitpunkt
der Begehung kein Wasser fihrte. Hier finden sich kleinere Schilfreste und Rohrglanz-
gras. Sie sind mit Brombeergeblisch durchsetzt.

Artenliste

Kréuter und Gréser

Achillea millefolium Schafgarbe

Arrhenatherum elatius Glatthafer

Artemisia vulgaris Baiful3

Chelidonium majus GroBes Schaélikraut

Dactylus glomerata Wiesenknauelgras

Daucus carota Wilde Mohre

Equisetum arvense Acker-Schachtelhalm

Galium verum Echtes Labkraut
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Satzung

Hedera helix

Efeu

Hoicus lanatus

Wolliges Honiggras

Oenothera biennis

Gewdhnliche Nachtkerze

Phalaris arundinacea

Rohr-Glanzgras

Phragmites australis

Schilfrohr

Plantago lanceolata

Spitzwegerich

Potentilla anserina

Ganse-Fingerkraut

Ranunculus ficaria

Scharbockskraut

Reseda lutea

Gelbe Resede

Rumex obtusifolius

Stumptbléttriger Ampfer

Scolidago canadensis

Kanadische Goldrute

Tanacetum vuigare

Gemeiner Rainfarn

Taraxacum officinale Léwenzahn
Trifolium pratense Rot-Klee
Trifolium repens WeiB-Klee
Urtica dioica Brennessel
Gehdlze

Betula pendula Birke

Buddleja davidii

Schmetterlingsflieder

Reynoutria japonica

Japanischer Knéterich

Rubus fruticosus

Brombeere

Ufersaum (Erfassungseinheit Nr. 4.14)

Der Ufersaum entlang des Entwéasserungsgrabens ist stark gestort. Der Graben fihrt
kein Wasser. Grabensohle und Ufer sind mit Wasserbausteinen befestigt. Das trockene
Bett weist zahlreiche Mullablagerungen (UOberwiegend Bauschutt) auf. Als standorige-
rechte Gehdlze stehen hier lediglich zwei altere Weiden (Salix spec.). Der Unterwuchs
wird dominiert von Brennnesseln (Urtica dioica), Klebkraut (Galium aparine) und Schar-
bockskraut (Ranunculus ficaria). Diese Arten gelten als Stickstoff- bzw. Nahrstoffzeiger.
Auch das vereinzelte Vorkommen des Japanischen Knéterichs und von Brombeeren
weist auf einen gestdrten Standort hin.
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7.2.7 Landschafisbild

Der Planungsraum umfasst ein ehemaliges Gewerbegebiet. Das Landschaftsbild ist
durch Bauruinen und Bauschutt aus den Abrissmassen gekennzeichnet.

Das urspriingliche Relief der Saaraue, das weitgehend der naturraumtypischen Vielfalt,
Eigenart und Schonheit entsprechen wirde und somit von besonderer Bedeutung fur
den Ort und das Umland ware, wurde durch kiinstliche Aufschittungen in weiten Berei-
chen verandert. Eine zusatzliche Beeintrachtigung erfahrt das Landschaftsbild durch den
Larmschutzwall entlang der B 51, der eine visuelie Barriere zur Saar hin bildet.

Naturnahe, positiv prdgende Landschaftselemente finden sich nur rudimentér in Form
der beiden Weiden entlang des Entwésserungsgrabens. Der Graben selbst ist jedoch
durch Mullablagerungen verunstaltet.

insgesamt handelt es sich um ein stark beeintrachtigtes Landschaftsbild von geringer
landschaftsésthetischer Wertigkeit.

7.2.8 Fauna

Eigene faunistische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass der Planungsraum aufgrund seiner anthropogenen Uberformung bzw.
der zahlreichen, langjéhrigen gewerblichen Vornutzungen keinen hochwertigen Lebens-
raum fir Tiere darstelit.

7.3 Entwickiung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist im Plangebiet eine fortschreitende Sukzession zu
erwarten, da das Gebiet bereits aktuell keiner Nutzung mehr unterliegt. Damit wlrde
sich langfristig, bei fehlender Pilege, ein waldartiger Gehdlzbewuchs (Pioniergehdize)
entwickeln.

Ohne die Baugebietsentwicklung stidlich der ,Saarlouiser StraBe” wiirde das ehemals
gewerblich genutzte Gelande weiterhin brachliegen. Die Beeintrachtigungen insbeson-
dere des Bodens sowie des Orts- und Landschaftsbildes durch die vom Verfall gekenn-
zeichneten gewerblichen Bauten und Hallen sowie durch die zahlreichen Bodenauffil-
lungen und Bauschuttablagerungen blieben erhalten.

Mit der vorliegenden Planung und der damit einhergehenden flichendeckenden Sanie-
rung des Gelandes sind nach ersten Einschatzungen weniger negative als viel mehr po-
sitive Umweltauswirkungen zu erwarten. Das Gebiet ist aufgrund seiner zahlreichen ge-
werblichen Vornutzungen vorbelastet (Bauschuttablagerungen, Vorbelastungen insbe-
sondere durch die Schwermetalle Blei, Cadmium, Kupfer, Quecksilber, zink, vereinzelt
PAK).

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Rahmen der Realisie-
rung der Planung werden die Freilegung der Fldche (Abbruch baulicher Anlagen und
Entsiegelung) sowie die erforderlichen Sanierungsmaf3inahmen im Sinne des Boden-
schutzrechts durchgeflhrt. Durch die Realisierung des Vorhabens wird ein derzeit stad-
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tebaulicher Missstand beseitigt und die Fldche einer neuen, héherwertigen Nutzung —
dem Wohnen — zugefiihrt.

7.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

7.4.1 Auswirkungen auf Naturgiiter

Untergrund / Boden

Eine Uberbauung fihrt grundsatzlich zur Beeintrachtigung des Bodens, da die Funktio-
nen als mechanischer und chemisch-biologischer Filter, Puffer und Transformator verio-
ren gehen.

Der Untersuchungsraum verflgt nur im Bereich der &stlichen gelegenen Wiese tber ei-
nen gut durchwurzelten, gewachsenen Oberboden. Fur die geplante Bebauung wird die-
ser Mutterboden abgetragen und der Untergrund verfestigt. Hierbei gehen wichtige Bo-
denfunktionen irreversibel verloren. Hierzu zéhlen u.a. die Fahigkeit zur Abflussregulati-
on und zur Retention von Niederschidgen sowie die aligemeine Bodenfruchtbarkeit

Der groBte Teil der Versiegelung erfolgt jedoch auf anthropogen Gberformten, d. h. be-
reits versiegelten oder aufgeschitteten und teils mit Aitlasten belasteten Flachen.

Vorgesehen ist eine Uberbaubare Grundsticksilache von 5.157 m? sowie eine versiegel-
te Straflenverkehrsflache von 1.760 m2 . Hieraus errechnet sich fir die Planung eine
versiegelte Gesamtflache von 6.917 m. DemgegenUber steht im jetzigen Zustand eine
versiegelte Gesamtflidche von circa 2.800 m? {betonierte Wege und Platze, Gebé&ude-
komplexe, u.a.) sowie eine teilversiegelte Fidache von 3.730 m? (betonierie Kleinflachen,
Schotterflichen, u.a.). Die Mehrversiegelung betrigt also lediglich etwa 387 m2.

Da im gesamten Geldnde die vorhandenen aufgeschiitteten Bodenmassen ausge-
tauscht werden, wird die geplante MaBBnahme teilweise, zumindest im Bereich der heuti-
gen Ruderalfluren, eine Verbesserung und Aufwertung hinsichtlich der Bodenfunktionen
mit sich bringen.

Oberflaichengewasser / Grundwasser

Aufgrund der geringen Gré3e des Plangebietes und des mit den zahlreichen gewerbli-
chen Vornutzungen einhergehenden hohen Versiegelungsgrades sind keine nachhaiti-
gen Beeintrachtigungen flr das Grundwasser zu erwarten. Vielmehr sind — auch im Hin-
blick auf potenzielle Schadstoffeintrage - durch die geplante Nutzungsénderung von
Gewerbe zu Wohnen positive Auswirkungen fir die Grundwasserbeschaffenheit zu er-
warten.

Klima / Lufthygiene

Der Planungsraum weist bereits zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme einen hohen
Versiegelungsgrad auf, so dass eine Tendenz zur Warmeinsel anzunehmen ist. Kaltluft-
bildende und die Verdunstung férdernde Strukturen fehlen, mit Ausnahme der relativ
kleinflachigen Wiese im Ostlichen Planungsbereich.

Die geplante Bebauung wird voraussichtlich keine gravierende Veranderung des Mikro-
klimas bewirken.
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Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation kann aufgrund der geringen An-
zahl an geplanten 19 Baustellen und damit nur unwesentlichen Verkehrserhéhung na-
hezu ausgeschlossen werden. Im Texiteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
festgesetzt, dass nur Wohngebdude zuldssig sind und damit emissions- bzw. immissi-
onsintensive Nutzungen innerhalb des Plangebietes ausdriicklich nicht zulassig sind

Arten und Biotope

Durch den Bau der Wohnhauser kommt es zum Verlust von Ruderalfluren, geringer
Wertigkeit, die an anderer Stelle schnell zu ersetzen sind. Gehdizverlust erfolgt im Be-
reich der GrUnflache an der Saarlouiser StraB3e und auf dem Wall entlang der B 51. in
der Griinflache muss eine Esche (STU circa 57 cm) entfernt werden. Auf dem Wall ent-
lang der BundesstraBBe wird eine 2,5 m hohe Ldrmschutzwand errichtet. FUr die Bauar-
beiten wird der vorhandene angepflanzte Strauchbewuchs entfernt und anschliefend
durch Neupflanzungen ersetzt.

Landschafisbild

Landschaftsbild und Relief weisen bereits in ihrem derzeitigen Zustand eine hohe Vorbe-
lastung auf (kinstliche Aufschittungen, Gebduderuinen, im Gelédnde verstreute Bau-
schuttmassen). Anstelle dieser Gewerbebrache tritt nun eine abgeschlossene Sied-
lungslandschaft.

Die Errichtung der 2,5 m hohen Larmschutzwand stelit den gravierendsten Eingriff ins
Landschaftsbild dar. Diese Beeintrachtigung kann durch geeignete BepflanzungsmaR-
nahmen weitgehend abgemildert werden.

Unter der Voraussetzung einer landschaftsgerechten Eingrinung der Bebauung und der
Larmschutzwand kann eine tendenzielle Verbesserung des Landschafisbildes erreicht
werden.

Zusammenfassende Wertung

Grundsatzlich ist aus dkologischer Sicht die Nutzung bereits genutzter Gewerbeflachen
einer Ausdehnung der Bebauung in die offene unverbrauchte Landschaft vorzuziehen.
Dies gilt insbesondere dann, wenn, wie im vorliegenden Fall, bodenverbessernde MaB3-
nahmen durchgefGhrt werden. Unter der Voraussetzung fachlich qualifizierter Begroi-
nungs- und AusgleichsmafBnahmen bestehen daher aus Sicht der Landespilege keine
grundsétzlichen Bedenken gegen die geplante Wohnbebauung.

7.4.2 Auswirkungen auf Menschen

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind durch die Realisierung der
Wohnbebauung nicht zu erwarten. Die Flache besitzt fiir die Erholungsnutzung (Gewer-
bebrache, fehlende Wegeverbindungen etc.) keine Bedeutung.

Bei Realisierung der geplanten Wohnbebauung ist nur eine geringfugige Erhdéhung des
Verkehrsauftkommens in der ,Saarlouiser Straf3e” durch bis zu maximal 30 neuen Wohn-
einheiten zu erwarten. Eine Beeintrdchtigung der vorhandenen Wohnstrukturen kann
daraus nicht abgeleitet werden.

7.4.2.1 Umweltaspekt Verkehrslarm

Flr die vorhabenbezogene Bebauungsplanung der Wohnbebauung ,,An der Saarlouiser
Straf3e” wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, um die zu erwartenden
Gerauschimmissionen darzustellen und um zu prifen, mit welchen Larmvorsorgemaf-
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nahmen aktiver oder/und passiver Art eine Wohnnutzung des Plangebietes im Einklang
mit den Rechtsgrundlagen des Immissionsschutzes maéglich ist.

Anforderungen an den Schalischutz

Beurteilungsgrundlage far Larmsituationen in der stadtebaulichen Planung ist die DIN
18005, Schallschutz im Stédtebau, die unter Beiblatt 1, Teil 1, Orientierungswetrte zur
Beurteilung von Larmsituationen vorgibt.

Orientierungswerte nach DIN 18005

Nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung sind in der Bauleitplanung
den verschiedenen schutzbedlrftigen Nutzungen (z.B. Bauflichen, Baugebieten, sonsti-
gen Flachen) die Orientierungswerte zuzuordnen. lhre Einhaltung oder Unterschreitung
ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der
betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schuiz von Larmbe-
lastungen zu erfiilen. Wie der Begriff ,Orientierungswerte” bereils aussagt, dienen sie
der Orientierung und sind keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte. Sie bieten einen
Anhalt dafir, wann der Larmschutz ein wichtiger Abwéagungssachverhalt darstellt, der
bei der Abwagung der verschiedenen &ffentlichen und privaten Belange gegen- und un-
tereinander angemessen zu bericksichtigen ist.

Flr die Beurteilung der StraBenverkehrsidrmeinwirkungen auf die geplante Wohnbe-
bauung gelten im ndrdlichen Bereich die Orientierungswerte fOr ein Allgemeines Wohn-
gebiet. Sie betragen 55 dB(A) am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) in der Nacht
(22.00 bis 6.00 Uhr).

MaBgebliche Verkehrsliarmemittenten

Auf das geplante Wohngebiet wirken die Gerduschemissionen des StraBenverkehrs auf
der B51neu im Siden sowie von der B405, die im Westen des Wohngebietes Uber die
Peter-Neises-Bricke verlduft, ein.

Die Berechnung der von dem StraBenverkehr auf der B51neu und der B405 ausgehen-
den Gerduschimmissionen auf das geplante Wohngebiet tagsuber und nachis erfolgte
nach den Richtlinien fiir den LArmschutz an StraBen — RLS-90 [1].

Die Verkehrsmengen wurden aus dem integrierten Entwicklungsplan Larm und Verkehr
{bernommen, der im Auftrag der Kreisstadt Saarlouis vom Planungsbiro ATP, Axel
Thos Planung, Saarbriicken, erstellt wurde. Die darin fur den Zeithorizont 2015 bis 2020
angegebenen Verkehrsmengen berlcksichtigen bereits, soweit moglich, die noch aus-
stehenden Lickenschllsse der BundesstraBen B51neu und B269, die einen erheblichen
Einfluss auf den Verkehr auf der BS1neu im betrachteten Abschnitt haben.

Berechnungsergebnisse und Beurteilung

Verkehrsidrm ohne aktiven Schallschutz

Fir die Ausweisung schutzbedirftiger Nutzungen empfiehit das Beiblatt 1 zu Teil 1 der
DIN 18005 schalitechnische Orientierungswerte, welche nach geltendem und praktizier-
tem Bauplanungsrecht eingehalten werden sollen, um schédliche Umwelteinwirkungen
durch Larm vorzubeugen und die mit der Eigenart des Baugebietes verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Larmbeléastigungen zu erflllen.

Die Untersuchungen auf der Ebene des Bebauungsplans gehen von einer freien
Schallausbreitung im Plangebiet aus und stellen somit eine Maximalabschatzung dar.
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Die Eingangsgrofen der Schallausbreitungs- und Abschirmberechnung (Bodendamp-
fung, Gelandekanten etc.) wurden so gewdhlt, dass sich eine Maximalabsché&tzung der
tatsachlich zu erwartenden Gerduschimmissionen ergibt. Insgesamt sind daher in der
Praxis tendenziell geringere Gerduschimmissionen zu erwarten als in der vorliegenden
Untersuchung berechnet.

An der der B 51neu zugewandten Einzelhausbebauung werden sich flr den Prognose-
horizont 2015/2020 vor den Fassaden Verkehrslarmimmissionen im Tagzeitraum von bis
zu 58,7 dB{A) und im Nachtzeitraum von bis zu 51,3 dB(A} ergeben. Der giitige Tag-
Orientierungswert (OW = 55 dB(A)} wird somit um bis zu 3,7 dB(A), der guitige Nacht-
Orientierungswert fir Verkehrsldrm (OW = 45 dB(A}) um bis zu 6,3 dB(A)} Uberschritten.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan untersucht, welche Gerduscheinwirkungen
im Plangebiet unter Berlcksichtigung der auf den bestehenden Wall aufgesetzten Larm-
schutzwand mit einer Gesamthdhe von 4,5 Metern entlang der BundesstraBe sowie ei-
ner ansonsten freien Schallausbreitung im Plangebiet unginstigstenfalls auftreten kon-
nen. Unter Berlcksichtigung der kinftigen Baustrukturen im Plangebiet kénnen sich
durch die (Eigen-) Abschirmung der Geb&ude insbesondere an den schallabgewandten
Gebéaudefassaden geringere Anforderungen an den Schallschutz der Auf3enbauteile er-
geben.

Auf Basis dieser Untersuchungen wurden die Festsetzungen fir den Bebauungsplan er-
arbeitet.

Verkehrslarm mit aktivern Schallschutz
Nach der DIN 18005 ist dem aktiven Larmschutz grundséizlich der Vorrang einzurau-
men.

Zur Verminderung der auf die geplanten Wohngebaude einwirkenden Gerauschimmissi-
onen wird der vorhandene Erdwall auf 4,5 m (bezogen auf die StraBenoberkante der B
51neu), entsprechend der Héhe des éstlich angrenzenden Walles, durch eine aufgesetz-
te (begriinte) Larmschutzwand erhoht.

Fir den Tagzeitraum wird - nach den im Rahmen des Schallgutachtens durchgefiihrten
Berechnungen - der Orientierungswert der DIN 18005 flachendeckend in der Erdge-
schosszone und den AuBenwohnbereichen eingehalten, im ndrdlichen Plangeltungsbe-
reich sogar teilweise unterschritten. In den Obergeschossen sind jedoch Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte bis zu max. 3 dB(A) zu erwarten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 vor allem am westlichen
und sGdiichen Gebietsrand gelegenen Gebauden mit zunehmender Gebaudehdhe bis
max. 4 dB(A) (berschritten. Im Bereich der nérdlich der ersten Stichstrae (ausgehend
von der Saarlouiser StraBe) gelegenen Grundstilicke werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten oder unterschritten.

Zum Schutz der von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Bereiche im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, werden in Erganzung zu
der aktiven SchallschutzmafBnahme — einer Kombination aus Larmschutzwall und -wand
passive Schallschutzmafnahmen festgesetzt:
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Passive LadrmschutzmaBnahmen

Innerhalb des geplanten Wohngebietes sind an den im Rechtsplan gekennzeichneten
Baufenstern, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 nach Realisierung der ak-
tiven Larmschutzmaf3nahme immer noch um bis zu 5§ dB(A)} im Nachizeitraum Uber-
schritten, sind aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm geman § 9 BauGB flr Woh-
nungen und sonstige Aufenthaltsrdume bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung zu
treffen.

Nach DIN 4109 sind bei Wohnnutzungen ab einschiieBlich Larmpegelbereich Hl Festset-
zungen zum baulichen Schallschutz zu treffen, um ausreichend niedrige Innenschallpe-
gel innerhalb der Wohn- und Schlafraume zu gewahrleisten.

Anforderungen an die AuBenbauteile entsprechend der Raumnutzung gemdai3 DIN 4109

Larmpegelberei- MaRgeblicher Auien- Erforderliches Gesamtschallddmm-MaB der jeweiligen
che nach DIN larmpegel” AuBenbauteile (erf. R'w,res in dB)

4109 vom Novem- nach DIN 4109 vom November 1989, Tabelle 8
ber 1989

Aufenthaltsrdume von Woh- | Bdrordume (1) und dhnliches
nungen, Ubemachtungs-
rdume in Beherbergungs-
stétten, Unierrichtsrdume

W4
[-] [dB(A}] [dB{A}] [dB(A)]
| bis 55 30 -
it 56 bis 60 30 30
H] 61 bis 65 35 30

{Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109, November 89, Tab. 8, Herausgeber: DIN - Deutsches Institut fir
Normung e.V.)

Die berechneten Immissionspegei tags fallen hichstens in den Larmpegeibereich H fr
den mafBgeblichen AuBenlarmpegel geman Tabelle 8 der DIN 4109. Fir den Larmpe-
gelbereich 1l sind keine besonderen Festsetzungen erforderlich. Die heute Oblichen Au-
Benbauteile in Form massiver AuBenwénde, mehrschaliger Dachkonstruktionen und
Fenstern mit Isolierverglasung und umlaufenden Dichtungen erfiillen die Anforderungen
in diesem Larmpegelbereich.

Die Schalischutzkonzeption sieht fir den Bereich der passiven Larmschutzmaf3nahmen

- die Vermeidung von Fenstern von schutzwurdigen Aufenthaltsr&umen an den den
Bundesstraf3en B 51neu sowie B 405 zugewandien Fassaden /Giebelseiten inner-
halb der entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen sowie

- den Einbau von schallgedammten Liftungselementen, soweit Fenster von schutz-
wurdigen Aufenthaltsrdumen an den den Larmguelien zugewandten Fassaden
/Giebelseiten innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen nicht ver-
mieden werden kénnen.

Auf diese Weise kénnen die Bewohner insbesondere nachts vor den Larmeinwirkungen
des StraBenverkehrs geschitzt und ihnen eine abgeschirmte Gebdudenutzung ermdg-
licht werden.
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Fazit

Aufgrund der Erhdhung des bestehenden Erdwalles durch eine aufgesetzte, begrinte
Wand mit einer Gesamthéhe von 4,50 m und einer L&nge von ca. 140 m kénnen die auf
das Plangebiet durch die Verkehrslarmemittenten B 51 neu und B 405 einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen deutlich gemindert werden. Die Grundstiicksfreiflachen und
hier insbesondere die AuBenwohnbereiche unterliegen nach erfolgter Realisierung der
Larmschutzwand keinem erhdhtem Larmaufkommen, die Orientierungswerte der DIN
18005 werden in den zum Aufenthalt und der Erholung genutzten Grundstiicksfreifla-
chen eingehalten.

Im Rahmen des Schaligutachiens wurden - auch nach Realisierung der Larmschutz-
wand - in den Obergeschossen der Wohngebéude noch immer Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts prognostiziert. Hier werden passive
Schallschutzmaf3nahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

7.4.3 Auswirkungen auf Kuhtur- und Sachgtiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur- oder sonstige planungsrelevante Sachgu-
ter (wie archéologische Funde, Wegekreuze, etc.) bekannt.

Im Planungsraum findet keine forst- oder landwirtschaftiiche Nutzung statt. Schutzgebie-
te oder geschiitzten Einzelobjekte nach den §§ 17 bis 20 des Saatléndischen Natur-
schutzgesetzes sowie schlitzenswerte Biotope gemaB § 25 SNG, ABSP-Flachen oder
ABSP-Einzelfunde sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht verzeichnet.

In der Biotopkartierung des Saarlandes erfasste Flachen werden von der Planung nicht
berthrt. Teilbereiche der sidlich flieBenden Saar sind als Biotopnummer 66060042
.Saarufer im Bereich Lisdorfer Aue” in der Biotopkartierung Il des Saarlandes erfasst.
Diese Biotope, die keinen besonderen Schutzstatus aufweisen, werden von der vorlie-
genden Planung nicht berihrt.

Gebietsvorschlage zur Umsetzung der FFH-Richtlinie der EU werden von der Planung
ebenfalls nicht betroffen.

7.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgileich der
nachteiligen Auswirkungen

7.5.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Ausgehend von der in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Bestandssituation
im Untersuchungsgebiet und dem geplanten Vorhaben ist die Realisierung der Planung
- trotz der Vorbelastung des von den zahlreichen gewerblichen Vornutzungen gepragten
Gelandes — auch mit negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter verbunden. Im Rah-
men der Planung wird daher eine Reihe von MaBnahmen vorgesehen, die nachteilige
Auswirkungen vermeiden, vermindern oder ausgleichen sollen. Diese Maf3nahmen wer-
den im Folgenden, getrennt nach den einzeinen Schutzgiitern, beschrieben.
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Untergrund / Boden

Durch die Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das absolut notwendige Mai3
wird der Eingriff in Natur und Landschaft, u.a. in den Boden, minimiert. Zudem fiihrt die
Festsetzung einer wasserdurchlassigen Bauweise fur Stellplatze und Zufahrten zu einer
Verringerung der Bodenversiegelung.

Oberflichengewdsser / Grundwasser

Die Reduzierung des Versiegelungsgrades innerhalb des Plangebietes kann auch einen
Beitrag zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf das Naturgut Wasser leisten.
Die Festsetzung der wasserdurchidssigen Bauweise flir Stellplatze und Zufahrien zu
Stellplatzen und Garagen ist damit auch als positive Maf3nahme flr den Wasserhaushait
zu bewerten.

Dartiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Entlastung der Abwasser-
anlagen und zur Schonung des Wasserhaushaltes und damit zur Rickhaltung der Ober-
flichenwaisser auf den privaten Grundstiicken jeweils eine Zisterne von mindestens 3 m?3
Ruckhaltevolumen zu schaffen ist.

Die Ver- und Entsorgung des geplanten Baugebietes wird im Trennsystem angestrebt,
d.h. im Rahmen einer getrennten Ableitung des anfalienden Schmutz- und Nieder-
schlagswassers (Kapitel 6.2.8 der Begrindung ,Ver- und Entsorgung®).

Klima / Lufthygiene

Kiimatische bzw. klimadkologische Auswirkungen des Vorhabens kénnen durch Pflanz-
mafBnahmen im Bereich der privaten Freiflichen und insbesondere der geplanten Aus-
gleichsflaiche abgemildert werden. Die dort vorgesehenen Bepflanzungen (ibernehmen
wichtige kleinklimatische und lufthygienische Aufgaben. Durch ihre Verdunstung erhd-
hen sie die Luftfeuchtigkeit, reduzieren an heif3en Tagen die Lufttemperatur, spenden
Schatten, filtern den Staub und produzieren Sauerstoff bei gleichzeitigem Verbrauch des
Verbrennungsgases Kohlendioxid.

Diese positiven klimadkologischen Auswirkungen der festgesetzten PflanzmaBnahmen
wirken dem sog. Hitzeinseleffekt entgegen. Nachhaltige negative Auswirkungen auf das
Klima und die Lufthygiene sind damit nicht zu erwarten.

Arten und Biotope

Durch die Realisierung der Planung gehen im Geltungsbereich ékologisch geringwertige
Biotopstrukturen verloren.

Durch den Bau der Wohnhduser kommt es zum Verlust von Ruderalfluren, geringer
Wertigkeit, die an anderer Stelle schnell zu ersetzen sind. Gehdlzveriust erfoigt lediglich
im Bereich der Granflache an der Saarlouiser StraBe. Hier muss eine Esche (STU ca. 57
cm) entfernt werden.

Durch die festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen und Gehdlzpflanzungen im Be-
reich der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im Bereich der festgesetzten
Ausgleichsfiiche kénnen die dkologischen Funktionen zumindest teilweise aufrecht er-
halien werden bzw. es werden ,Ersatzlebensrdume” fiir Tiere neu geschaffen. So kon-
nen z.B. die festgesetzten Gehdlzstrukturen fir einige Tierarten zukinftig als Nahrungs-
raum, Brutstatte sowie Uberwinterungsquartier fungieren und sie bieten Schutz vor Son-
ne, Kalte, Wind und Fressfeinden.
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Durch die geplanten BegrinungsmafBnahmen innerhalb des Plangebietes kénnen nach-
haltige Auswirkungen auf das Naturgut Pflanzen und Tiere minimiert werden.

Menschen

Aufgrund der Erhéhung des bestehenden Erdwalles durch eine aufgesetzie, begrinte
Wand kénnen die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsi&rmimmissionen deutlich
gemindert werden. Die Grundstlcksfreiflachen und hier insbesondere die AuBenwohn-
bereiche unterliegen nach erfolgter Realisierung der Larmschutzwand keinem erhbhtemn
Larmaufkommen, die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
werden in den zum Aufenthalt und der Erholung genutzten Grundstiicksfreiflachen ein-
gehalten bzw. unterschritten.

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden - auch nach Realisierung der Larmschutz-
wand - in den Obergeschossen der Wohngebaude noch immer Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts prognostiziert. Hier werden passive
SchalischutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die geplanten Schallschutzvorkehrungen kénnen nachhaltige Auswirkungen auf
den Menschen vermieden und gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden.

7.5.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Die bauliche ErschlieBung des Plangebietes stelll gem. § 10 Saarldndisches Natur-
schutzgesetz einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher auszugleichen ist.
Nach § 11 SNG sind vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu un-
terlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maf3nahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen. Als ausgeglichen gilt ein Eingriff, wenn
nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintréchtigung des Natur-
haushaltes zurlickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergesteilt
oder neu gestaltet ist. st ein Eingriff nicht innerhalb des Plangebietes auszugleichen, ist
der Verursacher verpflichtet, ErsatzmaBnahmen, d.h. Maf3nahmen zur Verbesserung
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes an anderer Stelle als am Eingriffsort,
durchzufihren.

Dem Grundsatz zur Unterlassung von vermeidbaren Beeintrdchtigungen des Natur-
haushaltes wurde durch die Beschrankung der Versiegelung auf das notwendige Maf3
Rechnung getragen. Eine Minderung ("teilweise Vermeidung®) der negativen Auswirkun-
gen auf Boden- und Wasserhaushalt kann durch eine wasserdurchlassige Befestigung
von Stelipldtzen und Zufahrten sowie die Anlage einer naturnah gestalteten Ausgleichs-
flache erreicht werden. Die Realisierung der Planung ist dennoch mit einer Erhéhung
des Versiegelungsgrades verbunden, was Beeintrachtigungen des Boden- und Wasser-
haushaltes nach sich zieht. Gleichzeitig werden Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen
zerstort und ein Eingriff ins Landschaftsbild vorgenommen.

Zum Ausgleich der Auswirkungen auf den Naturhaushall innerhalb des Plangebietes
tragen in erster Linie die festgesetzten PflanzmafBnahmen im Bereich der Ausgleichsfia-
che bei, in dem hier Ersatzlebensraume geschaffen werden und auch eine gestalteri-
sche Auswertung erfolgt (Landschaftsbild).
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Zur Bewertung des innerhalb des Plangebietes erreichbaren, dkologischen Ausgleichs
wurde eine rechnerische Bilanzierung nach dem Leitfaden Eingriffsbewertung nach
WEYRATH vorgenommen.

Bewertung entsprechend Bewertungsblock A

Tabelle 1:

Wiese feuchter

Standorte 2.2.14.3 21 0,4 - 0,4 - - 0,4 0,4
Vollversiegelte Fla- 3 1 0 Fixbewertung )
che

Teilversiegelte Fl&- 35 ’ Fixbewertung )
che

StraBBenbegteitgrin 3.3.2 6 Fixbewertung -
Grunflache  (Zierge-| 4 , 4 Fixbewertung -
hblze mit Zierrasen)

Ruderalifiiche 3.6 15 0,4 - 0.4 - - 0,4 0,4
Ufersaum 414 27 0,2 - 0,4 - - 0,6 0,4
Tabelle 2: Bewertung enisprechend Bewertungsblock B

Wiese feuchter| ,, 43 21 02 |02 - |02]04] - |04] - |08 03
Standorte

Vq_ttversnegeite 3.1 0 Fixbewertung -
Flache

Tellverslegelte 3.2 1 Fixbewertung :
Flache

Strafienbegleit- 332 6 Fixbewertung :
grin

Grinflache (Zier-

gehblze mit Zier-| 3.5.2.1 4 Fixbewertung -
rasen)

Ruderalflache 36 15 02 | 0,2 - 02| - - |02 - 0,2 0,2
Ufersaum 4.14 27 02 102¢ - |04104106[(04|04:1067] 05
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Tabelle 3: Bewertung des Ist-Zustandes
Wiese fauchter| ;143 21 04 | 03 |04 8,4 1520 12768
Standorte
V?IlverSIegelte 3.1 0 ) ) i 0 5800 0
Flache
Teilversiegelte 3.2 1 - - . 1 3730 3730
Flache
StraBenbe- 332 6 - . . 6 2000 12000
| gleitgran
Grunflache
{Ziergehdlze 3.5.2.1 4 - - - 4 50 200
m. Zierrasen)
Ruderalflache 3.6 15 0,4 0,2 0,4 6 3975 23850
ersaum 4.14 27 0,4 0,5 0,5 13,5 470 6345
Summe 14545 58893
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Als Planungswert wird grundsétzlich der Standardwert aus der Liste der Planungswerte
verwandt. Eine Ausnahme bildet lediglich die Erfassungseinheit 4.14 Ufersaum, da der
Planungswert nicht héher sein kann als der ermitteite Wert des Ausgangs.

Die Flachenangaben zur Planung basieren auf folgender Nutzungsverieilung:
Wohnbauflache: 9.505 m?, davon 5.157 m? maximal (iberbaubare Fliche

4.348 m? nicht Uberbaubare Grundstiicksfiache

Flachentyp FlachengréBe |Erfassungseinheit Nummer
(m?)

StraBenverkehrstiéche 1.760 Vollversiegelte Fliche 3.1

Uberbaubare  Grundstiicksfla- | 5.157 Vollversiegelte Flache 3.1

chen (maximale Versiegelung)

wassergebundene Decke (Be-|250 Bankette, Schotterrasen 3.3.1

fricbsweg, offentlicher Park-
platz, Flache zur Abfalientsor-

gung)
Ausgleichsflache 560 Sonstige Grinflache 3.58.3
Private Freifldchen (nicht {iber- | 4.348 Garten 3.4

baubare Grundsticksflache,
abziigl. Ufersaumn)

Ufersaum 470 Ufersaum 414
Offentliche Grinflache / Ver-|2.000 Straenbegleitgrin 3.3.2
kehrsgriin - Larmschutzwall

Summe 14.545

Zum Ausgleich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt innerhalb des Plangebietes
tragen in erster Linie die festgesetzten PflanzmaBnahmen im Bereich der Ausgleichsfla-
che bei, in dem hier Ersatzlebensrdume geschaffen werden und auch eine gestaiteri-
sche Aufwertung erfolgt {Landschafisbild).

Aus der Gegenliberstellung von Planung und Bestand errechnet sich dennoch ein Defi-
zit von 2.892 dkologischen Werteinheiten. Somit kann der Eingriff innerhalb des Vor-
habengebietes nicht volistandig ausgeglichen werden. Aufgrund dessen wird sich der
Vorhabentrager vertraglich verpflichten, innerhalb einer festzulegenden Frist auf dem
stadtischen Grundstiick in der Gemarkung Fraulautern, Flur 7, Flurstick 1262/9, Rena-
turierungsmaBnahmen im Sinne der MaBnahme C 8 des Vorentwurfes des Land-
schaftsplans vom 05.11.2001 in Abstimmung mit der Stadt durchzufthren. Der zwischen
den Ver-tragsparteien einvernehmlich festzulegende Umfang der Maf3nahme bemisst
sich nach dem Defizit der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung (Planung — Bestand) von 2.892
Okologischen Werteinheiten.

ARGUSconcept GmbH - Das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbricken
Tel.: 0681/3881640 Fax: 0681 /3 89 16 — 50 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

- 65 ~




Kreisstadt Saarlouis, Stadtteit Fraulautern Vb. Bebauungsplan ,An der Saarfouiser Straf3e” Satzung

7.6 Priifung von Planungsalternativen

Das geplante Vorhaben erméglicht die Revitalisierung und Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen Brachilache. Durch die beabsichtigte Freilegung ehemals gewerblich
genutzter Grundstiicke durch Beseitigung vorhandener maroder Aniagen und dem damit
einhergehenden Vorhaben, die Grundstiicke einer neuen attraktiven Nuizungen — dem
Wohnen — zuzufihren, kann den Zielen der Stadiplanung sowie —erneuerung entspro-
chen werden.

Neues Wohnbauland kann im Rahmen der Innenentwickiung ausgewiesen werden, in-
dem die ehemals als stérend empfundene gewerbliche Nutzung des Gelandes aufgege-
ben wird, die freiwerdenden Fiachen mit einer umfeldvertraglichen Nutzung — dem Woh-
nen — zugefiihrt werden, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse erreicht wer-
den kénnen.

Die Revitalisierung der ehemaligen Gewerbefidche tragt zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen im AuBBenbereich bei. Damit wird dem Grundsatz
.Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® entsprochen. Eine Bebauung ist damit stadte-
baulich sinnvoll und dkologisch vertretbar, zumal die Flache durch die zahireichen ge-
werblichen Vornutzungen sowie die umgebende Bebauung bereits anthropogen Gber-
formt ist.

Aufgrund der beschriebenen Eignung der Fidche im Rahmen der Innenentwicklung wur-
den Planungsalternativen nicht geprift.

7.7 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

GemaB § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die - auf Grundlage der Durchfihrung von Bebauungspldnen - entstehen
verpflichtet. Insbesondere unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen sollen frihzeitig
ermittelt werden, um gegebenentalls geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe einleiten zu
kdnnen.

Bei der Planung des Baugebietes ,An der Saarlouiser StraBe” wurden verschiedene
Auswirkungen der Planung ermitteit.

Bei der Ermittlung von erheblichen unvorhergesehenen nachieiligen Auswirkungen wird
zu dem auf die Informationspflicht der Behérden nach § 4 Abs. 3 BauGB verwiesen. Die
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft kénnen im Vorfeld ausreichend
abgeschatzt werden.

7.8 Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,An der Saarlouiser
Straf3e” umfasst einen Abschnitt des bereits bebauten Stadtteils Fraulautern, der eine
geringe bis mittlere bauliche Dichte durch Wohn- und Mischnutzung aufweist.

Mit der Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flr die Errichtung von 19 Wohngebauden geschaffen werden.
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Bei dem Gebiet handelt es sich um eine innerstadtische Brachfliche mit zahireichen
Vornutzungen aus dem gewerblichen Sektor. Die bisherigen Nutzungen des Gelandes
wurden aufgegeben, die Flache wird bereits seit langerer Zeit nicht mehr genutzt, der
Bestand an Anlagen und Bauwerken ist durch Verfall gekennzeichnet. Ingesamt gese-
hen weist das innerstéadtische Areal zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (Marz 2005)
einen desolaten Zustand auf.

Die Bestandserhebung der Schutz- und Sachglter ergab, dass die 6kologische Wertig-
keit des Plangebietes insgesamt als gering bis durchschnittlich einzustufen ist.

Die vorhandenen Biotoptypen gehen durch die Bebauung verloren. Insbesondere auf die
Naturglter Boden und Wasser hat die Realisierung des Vorhabens Auswirkungen.

Durch die Minimierung des Versiegelungsgrades auf das absolut notwendige Mal3 sowie
die Fesisetzung einer wasserdurchiassigen Bauweise fir Stellplatze und Zufahrten kon-
nen die Auswirkungen insbesondere auf den Boden sowie auf den Wasserhaushalt mi-
nimiert werden.

Im s{dlichen Planungsbereich entsteht zum Ausgleich der durch die Realisierung des
Vorhabens verbundenen Eingriffe eine naturnah gestaltete Grinflache (Ausgleichsfla-
che). Dennoch errechnet sich aus der Gegendllberstellung von Planung und Bestand ein
Defizit von 2.892 okologischen Werteinheiten. Aufgrund dessen wird sich der Vorha-
bentrager vertraglich verpflichten, innerhalb einer festzulegenden Frist auf dem stadti-
schen Grundstuck in der Gemarkung Fraulautern, Fiur 7, Flurstiick 1262/9, Renaturie-
rungsmafBnahmen im Sinne der MaBnahme C 8 des Vorentwurfes des Landschaftsplans
vom 05.11.2001 in Abstimmung mit der Stadt durchzuflihren. Der zwischen den Ver-
tragsparteien einvernehmlich festzulegende Umfang der MaBBnahme bemisst sich nach
dem Defizit der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung (Planung — Bestand) von 2.892 dkologi-
schen Werteinheiten.

Im Ergebnis kann festgehalten, dass durch die Planung keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind. Dies ist in der Hauptsache auf die Vornutzung des Ande-
rungsbereichs als Gewerbeflache, die damit verbundenen Vorbelastungen und den ho-
hen Versiegelungsgrad zurtickzufihren.

Auf das geplante Wohngebiet wirken die Gerauschemissionen des Stra3enverkehrs von
der B51neu im Siden sowie von der B405, die im Westen des Wohngebietes lber die
Peter-Neises-Bricke verlauft, ein. Im Rahmen des beaufiragten Schallgutachtens wur-
den Immissionspegel innerhalb des Plangebietes fir das Jahr 2015/2020 prognostiziert,
die teilweise Uber den zu Grunde zu legenden Orientierungswerten der DIN 18005
wochallschutz im Stadtebau® liegen. Insgesamt kénnen durch die Kombination einer akti-
ven LarmschutzmaBBnahme (Erhdhung des bestehenden Erdwalles durch eine aufge-
setzte Larmschutzwand) und ergdnzenden passiven LarmschutzmaBnahmen gesunde
Wohnverhéltnisse und eine entsprechende Wohnruhe gewéahrieistet werden.
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8 SONSTIGE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG (AUBER-
HALB UMWELTBEREICH)

Soziale Auswirkungen

Die Schaffung von neuen Baugrundstiicken und die damit verbundene Neuansiedlung
meist junger Familien fihren zu geringfligigen positiven Verdnderungen des sozialen
Geflges des Umfeldes und zur Aufwertung des vorhandenen Sozialgefiges im Ort.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Der Bau der Wohngebaude flhrt voribergehend zu einer Erhéhung der Nachfrage nach
Baumaterialien und Baulichen Leistungen und somit zu einer Ankurbelung der entspre-
chenden Wirtschaftszweige.

Auswirkungen auf den Verkehr

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Neubaugebietes ,An der Saarlouiser StraB3e.”
wird in keiner der AnliegersiraBBen im Umfeld zu einer nennenswerten Verkehrszunahme
fihren. Die das Plangebiet an das ¢rtliche Verkehrsnetz anbindenden Stral3en sind so
ausgebaut, dass sie die geringflgige Erhdhung der Verkehrsbelastung ohne zusatzliche
MaBnahmen aufnehmen konnen. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf den
Verkehr im Umfeld des Plangebietes zu erwarten.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebiets kann grundsatzlich iber die Erweiterung bestehender
Anlagen erfolgen. Mit einer Uberlastung der bestehenden Infrastruktur ist nicht zu rech-
nen.

Sonstige Auswirkungen

Durch den Neubau von Wohnungen wird das vorhandene Sozialgefuge im Ort weiter
aufgewertet werden.

Eine Beeintrachtigung der benachbarten Baugebiete im Hinblick auf die Nutzungsart ist
nicht gegeben, da im raumlichen Geltungsbereich lediglich 19 Wohngebaude entstehen.

9 PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfordert keine gréBeren
zuséatzlichen MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes. Grundsétziich kdnnen die in der
Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstlcksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellie-
rung der Bauflachen dienen.

Die Flache und die darauf auszufUhrenden MaBnahmen zum Ausgleich des durch das
Vorhaben vorbereiteten Eingriffs in den Naturhaushalt innerhalb des Plangebietes wer-
den in den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbind-
lich festgesetzt.
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Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft kdnnen im Gebiet nicht vollstandig aus-
geglichen werden. Aus der GegenUberstellung von Planung und Bestand errechnet sich
ein Defizit von 2.892 6kologischen Werteinheiten. Aufgrund dessen wird sich der Vorha-
bentrager vertraglich verpflichten, innerhalb einer festzulegenden Frist auf dem stédti-
schen Grundstick in der Gemarkung Fraulautern, Flur 7, Flurstlick 1262/9, Renaturie-
rungsmafnahmen im Sinne der MaBBnahme C 8 des Vorentwurfes des Landschaftsplans
vom 05.11.2001 in Abstimmung mit der Stadt durchzuiiihren. Der zwischen den Ver-
tragsparteien einvernehmlich festzulegende Umfang der MaBnahme bemisst sich nach
dem Defizit der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung (Planung — Bestand) von 2.892 &kologi-
schen Werteinheiten.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungspian gehdrt ein Durchfihrungsvertrag, der z2wi-
schen der Kreisstadt Saarlouis und dem Vorhabentrager abgeschlossen wird. Der
Durchfihrungsvertrag wird zurzeit erarbeitet. Dieser Verirag wird alle zuvor genannten
Voraussetzungen und Bedingungen fiir die unverzigliche Realisierung der MaBnahme
sicherstellen. AuBerdem entspricht der Vertrag der gesetzlichen Vorgabe, die Frist fir
die Umsetzung der MaBnahme festzulegen, da die Schaffung des Baurechts auf unmit-
telbare Umsetzung des geplanten Vorhabens abzielt.

Da der vorhandene Larmschutzwall Bestandteil des dem Bebauungsplan zu Grunde lie-
genden Schallschutzkonzeptes ist, ist zum Schutz der geplanten Wohngebaude vor Ver-
kehrslarm die Einbeziehung dieser Flache (geméal § 12 Abs. 4 BauGB) in den Plangel-
tungsbereich fiir eine geordnete stédtebauliche Entwickiung erforderlich.

Der Larmschutzwall liegt auf der StraBenparzelle der B 51neu und befindet sich somit im
Eigentum des Bundes. Der Wall wurde in Abstimmung mit dem Ministerium far Umwelt
(MfU) aus den im Zuge der B 51neu anfallenden Bodenmassen aufgeschittet. Nach
Auskunift des Landesbetriebes fir StraBenbau, Neunkirchen, handelt es sich hierbei
nicht um eine planfestgestellte Anlage der privilegierten Fachplanung. Somit hat die
Kreisstadt Saarlouis die Planungshoheit Uber den besagten Bereich der Wallanlage.

Da sich die Wallanlage jedoch wie bereits erwahnt im Eigentum des Bundes befindet,
haben parallel zur Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen
dem Vorhabentrager und dem Landesbetrieb fir StraBenbau, die Erhéhung des vorhan-
denen Walls um eine aufgesetzte Larmschutzwand betreffende Abstimmungsgesprache
stattgefunden. DarGber hinaus sollen zumindest eigenstandige vertragliche Vereinba-
rungen vor Abschluss des Durchflhrungsvertrages zwischen dem Vorhabentrager, der
Kreisstadt Saarlouis sowie dem Landesbetrieb fur StraBenbau, Neunkirchen, getroffen
werden; in diesem Rahmen soll dem Vorhabentrager insbesondere die Verfligungsbe-
fugnis (iber den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich der Waltanlage fUr den
Zeitraum der Errichtung der auf den Wall aufzusetzenden Larmschutzwand Ubertragen
sowie die Verpflichtung des Vorhabentrdgers aufgenommen werden, die auf den vor-
handenen Wall aufgesetzte Larmschutzwand zu errichten und l&ngerfristig zu erhalten
sowie die Kosten dieser MaBnahme vollstandig zu tragen. Ebenso wird die Unterhaltung
bzw. Wartung der Larmschutzwand Regelungstatbestand dieser vertraglichen Vereinba-
rungen sein.

ARGUSconcept GmbH - Das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681/386316 0 Fax: 0681 /389 16 - 50 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-89 -



Kreisstadt Saarlouis, Stadttell Fraulautern Vb. Bebauungsplan ,An der Saarlouiser StraBe” Satzung

10 STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Flichenbezeichnung: . m? %
Flache des Geitungsbere: 14.545 100,0
'vvbhnbauﬂache 9.505 65,4
' 5.157 35,5

4,348 29,9

470 3,2

2.000 13,7

1.760 12,1

235 1,6

205 1,3

30 0,3

20 0,1

560 | 3,9

Anzahl der Bauplatze: 19

11 KOSTEN

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorha-
ben entstehenden Kosten werden vom Vorhabentriager {ibernommen. Die Ubernahme

der Kosten wird im Durchflhrungsvertrag geregelt.

Die Kosten der Planaufsteliung und der zur ErschlieBung des Vorhabens notwendigen
MaBnahmen Obemimmt als Grundstiickseigentimer der Vorhabentrdger, mit dem ein

DurchiGhrungsvertrag geschlossen wird.
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A ANLAGEN

Bodengutachten (Baugrund, Altlasten)
Entwéasserungskonzeption

Gutachterliche Stellungnahme

aus schalltechnischer Sicht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "An der Saarloui-
ser StraBe" im Stadtteil Fraulautern der Kreisstadt Saarlouis.

23.3.06

Saarlouis, den ... .

RLQr

"Oberblirgermeister
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