Bebauungsplan Gartenreihen, Teilplan 2, Anderung Nr. 2
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

Endgiiltige Fassung

1. AniaR der Anderung

Der bisherige BebauungSplén "Gartenreihen, Teilplén 2", rechtsverbindlich seit
06.04.1971, konnte wegen verschiedener Einwendungen seitens der Grundstiicksei-
gentimer nicht realisiert werden. Der stérkste Widerstand stellte sich gegen die ge-
plante Weiterfihrung der Rosenstrafe ein, die als innerdrtliche Hauptverkehrsstrafle
bis zur ProvinzialstraRe ausgebaut werden sollte. Auch die entlang dieser Strale vor-
gesehene 4geschossige Bebauung wurde wegen des riegelartigen Charakters abge-
lehnt. Fur die dort vorgesehenen Laden besteht aus heutiger Sicht weder eine Not-
wendigkeit noch ausreichende Grundlage firr das wirtschaftiiche Uberleben.
So wurden bei der Umplanung keine Laden mehr ausgewiesen,auf die Weiterfihrung
der Rosenstrafie verzichtet und die GeschoRzahl auf max. 2 reduziert.
Fir den Bereich der "l. Gartenreihe neu" wurde bereits der Bebauungsplan
"Gartenreihen, Teilplan 2, Anderung Nr. 1" aufgesteiit'und am 18.01.1991 rechtsver-
bindlich. Gemaf diesem Plan ist eine Weiterfllhrung der Admiral-Knorr-Strae, die ".
Gartenreihe neu"”, festgesetzt, die in Hohe des Anwesens Rohn in einem Wendeplatz
 endet. Sidlich davon und durch einen FuBweg verbunden ist ein weiterer Wendeplatz
festgesetzt, von dem aus in stdlicher Richtung eine ErschlieBungsstrale bis zur Gel-
tungsbereichsgrenze fuhrt. Diese Strafle muf3 im Geltungsbereich der jetzigen Andge—
rung Nr. 2 weitergefGhrt und anstelle der fruher vorgesehénen Anbindung an die Ro-
senstralle auf andere Weise an eine bestehende Verkehrsflache angeschlossen wer-
den. Vorgeseheh ist die Weiterﬁ.ihrung bis zur Strale "Im Fischerfeld" und mit dieser
der Anschiuf} an die ProvinzialsiralRe. Diese von den bisherigen Festsefzungen des
Bebauungsplanes Gartenreihen, Teilpian 2, wesentiich abweichende Lésuhg erfordert
die Einbeziehung weiterer Grundsttcke in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Unmittelbar stidlich der geplanten Weiterflhrung der Rosenstralle war im bisherigen
Bebauungsplan Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Bei der nun vorgesehenen
Lésung bietet sich an, diese Flachen ebenfalls zur Wohnbebauung zu nutzen, um ei-
nen harmonischen Anschiul an die westlich bereits vorhandene Bebauung und eine
wirtschaftlich sinnvolle ErschlieBung zu erreichen. Den Ubergang von der Wohnbe-
bauung zu der sudlich anschlieRenden landwirtschaftlich genutzten Fi&che bildet ein



neu ahzszflanzender Gehdlzstreifen von ca. 20 m Breite. Der Vorentwurf zum Land-
schaftsplan sieht hier zwar nur eine alleeartige Bepflanzung vor, doch ist mit dem
‘breiteren Streifen ein Ersatz fur die verlorengehenden Feldgehdize, eine volle Kom-
pensation des durch die spatere Bebauung erfolgenden Eingriffs in die Natur und eine
noch bessére- Schutzfuktion und optische Abgrenzung zwischen Wohnbebauung und
landwirtschaftlich genutzter Flache zu realisieren. Die Ausweisung der fur diese vor
beschriebenen MaRinahmen bendtigten Fidchen erfordert im betreffenden Bereich std-
lich der vormals geplanten Weiterfuhrung der Rosenstraie eine Erweiterung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes um eine bis zwei Grundstticksbreiten in Richtung
Sudeh ’

Die im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes Gartenrelhen Teiiplan 2,
liegenden Grundstlcke entlang der Provinzialstrafle, Haus-Nrn. 16 bis 40, werden, so-
weit sie von der Provinzialstrafie aus erschiossen sind, nicht in die Anderung Nr. 2 ein-
bezogen. Diese Grundsticke sind zum gréRten Teil bereits bebaut. Die bauliche Nut-
zung der noch verbliebenen Lucken kann auch gem. § 34 BauGB erfolgen und bedarf
nicht der Regelung durch einen Bebauungsplan. Da auch die bisher in diesem Bereich
festgesetzte Weiterfuhrung der Rosenstrafte bis zur Einmindung in die Provinzialstra-
Re in Wegfall kommt, kann der Bebauungsplan in diesem Teilbereich aufgehoben wer-
den.

. Raumlicher Geltungsbereich
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Die Anderung umfaft den Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes Garten-
reihen, Teilplan 2, ausgenommen die bereits erfolgte Anderung Nr. 1 und den vor be-
schriebenen Teilbereich entlang der Provinzialstrafe, der aufgehoben werden soll.
Sudlich der vormals geplanten Weiterfuhrung der Rosenstrafie ist zum Zweck der
nunmehr vorgesehenen baulichen Nutzung und der Anlegung eines Geholzstreafens
eine Verschiebung der Geltungsbereichsgrenze nach Suden erfordertich. Des weiteren
ist der Bereich "Im Fischerfeld" bis zu den ruckwartigen Grenzen der Grundstlicke
Holzmihler Strafie 12 - 20 in den Geltungsbereich der Anderung Nr. 2 aufzunehmen.
Gemal dem fir die BeschluRfassung zur Anderung des Bebauungsplanes am
25.03.1993 zugrunde gelegten Vorentwurf lagen folgende Grundstlcke ganz oder teil-
weise im Geltungsbereich der geplanten Anderung Nr. 2:
Saarlouis, Fiur 4, Nrn. 98/2, 98/3, 99/1, 99/3, 100/2, 100/3, 163, 164, 233, 297, 298/1,
300/1, 300/2, 402/12, 402/13, 402/15, 403, 404/2, 405, 406
Lisdorf, Flur 5, Nrn. 811, 812/1, 814/1, 818, 819, 820, 821, 822/1, 825/1, 825/2, 826/1
829, 831/1, 840/3, 847, 850/1, 850/34, 1157/824, 1605/815, 1606/816, 1607/817,
16081817, 2479/848, 2480/848
Lisdorf, Flur 8, Nrn. 89, 92, 94/1, 97, 98, 105, 106/1, 106/3, 10711, 107/2, 107/3
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348/90, 349/91, 351/106, 352/106, 353/106, 359/102, 360/101, 392/96, 396/108,

402/111 | | | |

Lisdorf, Flur 7, Nrn. 38/1, 38/2, 42/1, 42/2, 4213, 4214, 43, 60/3, 61, 62, 63, 139, 141,

142, 143, 165/2, 17016, 17911, 246, 247, 393/44, 394/44, 521/140, 5221140, 523/140,

577141, 569/65, 570165, 576141, 578/41, 579/41, 584145, 587/37, 588/40, 589/33,
591/42, 602/44, 603/44 - |

Lisdorf, Flur 8, Nrn. 4/1, 294/5.

Die detaillierte Ausarbeitung der Griinordnung hat jedoch ergeben, daf3 bei Realisie-
rung der geméaR diesem Vorentwurf méglichen baulichen I\iutzung ein okologischer
Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs nicht zu bewerkstelligen war. Entsprechend
der Stellungnahme des Umweltschutzbeauftragten der Kreisstadt Saarlouis und in An-
lehnung an den Vorentwurf zum Landschaftspian sol daher der Geltungsbereich sid-
lich der vormals geplanten Weiterfilhrung der Rosenstrafe um ein bis zwei Grund-
sticksbreiten erweitert und einige geman Vorentwurf nur zum Teil im Geltungsbereich
der Anderung liegende Grundstlicke nunmehr ganz einbezogen werden.

Uber die bei der Beschiuf¥fassung vom 25.03.1993 benannten Grundstiicke hinaus
sind im bei der &ffentlichen Auslegung verwendeten Bebauungsplanentwurf dement-
sprechend noch folgende Flurstiicke zusétzlich in den Geitungsbereich der Anderung

Nr. 2 aufgenommen:

Lisdorf, Flur 7, Nrn. 248, 532/249, 525/177, 144, 60/2, 583/45
Lisdorf, Fiur 6, Nr. 403/111.

Die nachfolgenden gemaR Vorentwurf nur zum Teil im Geltungsbereich der Anderung
liegenden Flurstiicke sind nunmehr ganz einbezogen:

Lisdorf, Flur 7, Nrn. 42/4, 577141, 578/41, 579/41
Lisdorf, Flur 8, Nr. 4/1.

Der genauer Verlauf der Geltungsbereichsgrenze ist aus dem Bebauungsplan ersicht-

lich. | ) '

Der aufzuhebende Teilbereich des Bebauungsplans Gartenreihen, Teilplan 2 (entlang

der Provinzialstraie, Haus-Nrn. 16 - 40), wird begrenzt: : '
im Westen durch die Geltungsbereichsgrenze der Anderung Nr. 2,

im Norden durch die Grenze zwischen den Flurstiicken Lisdorf, Fiur 6,

Nr. 116 und Nr. 403/111,

im Osten durch die westliche Grenze der StralRenparzellen Lisdorf, Flur 6,
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Nr. 384/0.110, und Lisdorf, Flur 5, Nr. 64/8 (Provinzialstralle)
und im Stiden durch die stidliche Grenze des Flurstucks Lisdorf, Fiur 6,
- Nr. 106/1. :
Bezugiich der Erweiterung des Ge!tungsberelchs und der Aufhebung des vor bezeich-
neten Teilbereiches war eine Ergénzung des Anderungsbeschlusses vom 25.03.1993
erforderlich, die gem. § 2 (1) BauGB ortstiblich bekanntgemacht wurde.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Neben den bereits unter Ziff. 1 "Anlaf} der Anderung” beschriebenen Griinden dient die
Planung dazu, der Nachfrage nach Baugrundstiicken in stadtnaher Lage gerecht zu
werden. Mit der Anderung des Bebauungsplans ist die Ausweisung von ca. 110 Grund-
stiicken vorgesehen, die in einer dem Gebietscharakter entsprechenden Weise bebaut
werden konnen. Hier befinden sich i]bewviegend gréiere Einfamilienhauser auf relativ
grofien Grundstucken Entsprechend der bei der vorgezogenen Burgerbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB vorgebrachten Anregungen werden im Bebauungsplan jeweils Uber
mehrere Grundstiicke reichende Gberbaubare Flachen festgesetzt, wobei sich Anzahl
und GréRe der einzelnen Baustellen im spéter erfolgenden Umlegungsverfahren aus
den Zuteilungsanspriichen der jeweiligen Eigentmer ergeben. :
Aufgrund dieser Vorgabe |&R3t sich die Anzahl der spateren Baugrundstiicke nicht exakt
festlegen. Form und Anordnung der Uberbaubaren Flachen begriinden jedoch die An-
nahme von ca. 110, womit sich eine DurchschnittsgréRe von ca. 6,5 Ar ergibt. Der For-
derung nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden ist damit zwar nicht voli ent-
sprochen, doch wurde eine intensivere Nutzung, z. B. durch Reihenhausbebauung auf
kleineren Grundstlicken, bei der vorgezogenen Burgerbeteiitgung von der Mehrzahl
der Grundeigentimer energisch abgelehnt.

Als Vorteil der etwas groReren Grundsticke mit dementsprechend geringerer baulicher
Ausnutzung ist die nur geringflgige Beeintréchtigimg des it. Klimatopkarte vorhande-
nen Freiflachenklimas anzufuhren. Des weiteren kann davon ausgegangen werden,
daf der dkologisch wertvolle Anteil an Baumen und Stréuchern in den zukunftigen,
verhaltnismaRig groBen Hausgarten héher ist, als z. B. bei kleinen Reihenhausgrund-
sticken.

Zwecks Wahrung der Wohnruhe wurde die Erschilieffung so angelegt, daft kein Durch-
gangsverkehr entstehen kann. Auf die im Vorentwurf noch geplante We:terfuhrung der
" Rosenstrafie bis zur IV. Gartenreihe wurde aufgrund der bei der Blrgerbeteiligung vor-

gebrachten Bedenken zugunsten einer fullaufigen Verbindung verzichtet.
Zusammengefaft lassen sich die Ziele und Zwecke der Planung demnach definieren:



1. Anschiuft des Gebietes "Bebauungsplan Gartenreihen, Teilplan 2, Anderung Nr. 1",

_ an das vorhandene Verkehrsnetz, o

2. Schaffung weiterer ca. 110 Baugrundstiicke in stadinaher Lage.

3. Purchgangsverkehrsfreie Erschliefung.

4. Gror&;réumig betrachtet eine Arrondierung der Wohnbaufiéche mit klarer Abgrenzung
_zur landwirtschaftlich genutzten Fléache.

5. Volle Kompensation des durch die Planung vorbereiteten Emgrlffs in die Natur in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
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4. Rechtliche Grundlagen, Einflgen in die stidiebauliche Ordhung

Der Anderungsbeschlul wurde am 25.03.1993 durch den Stadtrat der Kreasstadt
Saarlouis gefaflt, am 14.04. 1993 gem. § 2 (1) BauGB ortstblich bekanntgemacht und
mit Schrelben vom 31.03. 1993 gem. § 1 (4) BauGB der t andesplanungsbehdrde mit-
geteilt. - :
Die vorgezogene Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB fand nach &ffentlicher Einia-
dung vom 14.04.1993 am 27.04.1993 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 4 (1) BauGB mit Schrelben vom 19.04.1993 beteiligt und hatten bis zum
28.05. 1993 Gelegenhelt zur Stellungnahme. Der Erganzungsbeschlufs zur Erweite-
rung des Geltungsbereiches und der Authebung eines Teilbereiches (s. Ziff. 2 der
Begrundung) wurde am 21.09.1985 gefaBt und am 06.12.1995 ortslblich bekanntge-
macht.
Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte gemal Stadtratsbeschlufl vom
24.09.1995 und nach ortsublicher Bekanntmachung vom 06.12.1995 in der Zeit vom
18.12.1995 bis 19.01.1996. :
Nach Abwagung der wéhrend der offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen
und Bedenken wurde der Bebauungsplan am 44.3.199¢ als Satzung beschlossen. .
Die Inkraftsetzung gem. § 12 BauGB erfoigte nach Durchfiihrung des Anzelgeverfah-
rens gem. § 11 BauGB mit ortsublucher Bekanntmachung vom................
Der Bebauungsplan ist im wesentlichen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Wie bereits unter Ziff. 1 "AniaRl der Anderung” angefuhrt, wurde fur die Darstellung im
Flachennutzungsplan 1987 der zu diesem Zeitpunkt rechtsverbindliche Bebauungs—
plan "Gartenreihen, Teilpian 2" zugrunde gelegt. Die nunmehr vorgesehene Lésung
‘beansprucht im Bereich sudlich der vormals geplanten Weiterflhrung der Rosenstra-
Re zur Durchfihrung 6kologischer Ausgieichsmafinahmen und der teilweisen Nut-
zung flr Wohnbauzwecke eine etwas gréBere Flache. Die Grenze zwischen "Flache
- fir die Wohnbebauung” und "Sonderbaufléche Gartenbau und Landwirtschaft” wurde
dementsprechend um ein bis zwei Grundstlicksbreiten nach Suden verlegt.
Far den Bereich "Im Fischerfeld" ist im Fiachennutzungsplan gemischte Bauflache



dargestellt, an die sich westlich Sonderbaufische, Gartenbau und Landwirtschaft an-
schlieRt. Auch hier wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine abwei-
chende Festsetzung, namiich "allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO getroffen.
Zweck dieser Mafinahme ist, einen stufenweisen Ubergang vom "reinen Wohngebiet"
im nérdlichen Teil der geplanten Strafle "Im Fischerfeld" zum Mischgebiet entlang der
ProvinzialstraRRe herzustellen. Im Mischgebiet gem. § 6 BauNVO allgemein zuléssige
Bauvorhaben wie z. B. Gewerbebetriebe oder Tankstellen sollen in dem Neubauge-
biet nicht entstehen, andererseits soll der Fortbestand der hier vorhandenen Garten-
baubetriebe gesichert werden. "Aligemeine Wohngebiete” dienen gem. § 4 BauNVO
vorwiegend dem Wohnen, Gartenbaubetriebe kénnen jedoch ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Somit kann mit dieser Festsetzung der. beabsichtigte stadtebauliche
Effekt erreicht werden. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
gemal Stadtratsbeschluf® vom 25.03.1993 im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB.

Geman Landesentwicklungsplan Siediung (Wohnen) i.V.m. dem Fl&-
chennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis wurden im Geltungsbereich des bisheri-
gen Bebauungsplanes "Gartenreihen, Teilplan 2" bis 1990 ca. 200 Wohneinheiten
(WoE) veranschlagt, und zwar ca. 80 im Teilbereich der inzwischen bereits erfolgten
Anderung Nr. 1, ca. 100 im Bereich der jetzigen Anderung Nr. 2 und ca. 20 im Bereich
der geplanten Aufhebung. Die Umplanung "Anderung Nr. 1" und die zwischenzeitlich
dort erfolgte tatséchiiche Bebauung ergaben flr diesen Bereich ein Defizit von 20
WOoE (60 anstelie friher vorgesehenen 80). Im Bereich der jetzigen Anderung Nr. 2
einschl. der Erweiterung nach Siiden kénnen bei 110 Baugrundstiicken und Oberwie-
gend bis zweigeschossiger Bauweise voraussichtlich ca. 170 WoE realisiert werden.
Dies bedeutet gegentber den 100 WoE der ursprunglichen Planung eine Zunahme
um ca. 70 WoE. insgesamt sind somit im Bereich der Anderungen Nr. 1 und 2 ca. 50
susétzliche WoE zu errichten, die auf den geméaR Flachennutzungsplan vorhandenen
gesamtstadtischen Bedarf von 1.228 WoE fur den Zeitraum 1990 bis 2000 anzurech-
nen sind. | '

Die Siedlungsdichte im Geltungsbereich der Anderung Nr. 2 ergibt sich bei einer Ge-
samtgrofie des Gebietes von 9,6 ha und geplanten 170 WoE zu 18 WoE/ha (brutto}.
Dieser Wert liegt deutlich unter dem gemafs Vorentwurf zum "LEPL Sledlung 2005"
'vorgesehenen Richtwert von 25 WoE/ha. Aufgrund der bei der vorgezogenen Birger-
beteiligung durch die Grundstickseigentlimer vorgebrachten Einwénde gegen eine
héhere bauliche Ausnutzung und unter Wardigung des Gebietscharakters erscheint
ein hoherer Wert jedoch nicht durchsetzbar. '



5. Erschli'_efsung und Bebauung

Hinsichtlich der Verkehrserschliefsung I&R¢ sich das Planungsgebiet in zwei Teilberei-
che untergliedern, die zum einen durch die Gartenreihen - groiraumig von der Metzer
Strafe aus - und zum anderen durch die Strafe "Im Fischerfeld" - grofirdumig von der
Provinzialstralte aus - erschiossen werden. Zur Vermeidung von Durchgangsverkehr
wird auf eine Weiterfuhrung der Rosenstrale verzichtet. Statt dessen wird die V. mit
der V. und die Il. mit der Ili. Gartenreihe jeweils durch eine Querspange verbunden.
Gegenuber der ebenfalls vorstellbaren Lésung, jede Gartenreihe mit einem Wende-
platz zu versehen, weist diese Version erhebliche Vorteile auf: Die Gartenreihen kén-
nen ohne Wendemandver von allen Fahrzeugtypen als Schieife befahren werden;
Jarm- und abgasverursachendes Rangieren in den - in der Praxis héufig zugeparkten -
Wendeplatzen entfalit. Sudlich der Verbindungsstrecken kann eine gréere Anzahl von
Grundstlcken angeordnet werden als bei einem ErschliefSen nur von den Gartenrelhen
aus, wobei lediglich schmale Grundstiicke grofker Tiefe entstehen wiirden. Der Mehr-
bedarf an Verkehrsflache ist gering, da fur alle Fahrzeugtypen geeignete Wendeanla-
gen gemaf "Empfehlungen fur die Aniagé von ErschlieRungsstraien” (EAE) einen
Durchmesser von mind. 18 m aufweisen mussen. .

Der ca. 130 m tiefe Bereich zwischen Il. Gartenreihe und der Strafte "Im Fischerfeld"
wird von einer Stichstrafie mit begrinter und mit Parkplétzen versehenen Wendemég-
lichkeit erschlossen, wodurch hier eine platzartig angeordnete Nachbarschaft entsteht.
Vom jetzigen Ende der Rosenstrale zur V. Gartenreihe, von der [V. zur lll. sowie von
der Il Gartenreihe zur StraRe "Im Fischerfeld" und von dieser zur ProvinzialstraBe fih-
ren jeweils ‘fuBlaufige Verbindungen. Damit ist aus dem gesamten Planungsgebiet die
in der Provinzialstrae vorhandene OPNV-HaItesteIIe "Hopfenblute" auf kurzestmogh—
chem Weg zu erreichen.

Die HaupterschlieBungsstraie "Im Fischerfeld" stellt die Verbindung zwischen der
Provinzialstrafe und der durch den Bebauungsplau Gartenreihen, Teilplan 2, Ande-
rung Nr. 1 festgesetzten Verkehrsflache her. Die Breite entspricht mit 10 m dem Quer-
schnitt dieser Flache, wobei die Gestaltung des Verkehrsraums einer separaten tief-
bautechnischen Planung vorbehaiten bleibt. Durch die Anordnung von Baumscheiben
sollen Parkplatze und den Verkehrsfiu verlangsamende Einschnurungen entstehen
sowie in den Einm(]ndungsbereidhen der Stichstraien die erforderlichen Aufstellplatze
fur Abfallbehalter emgerschtet werden. |
Die Mehrzah! der Baugrundstiicke im Einzugsbereich der Strae "Im Fischerfeld" ist di-
rekt von dieser aus erschlossen. Zur Vermeidung allzu groRer Grundstickstiefen sind
jedoch in zwei Teilbereichen Stichstraften vorgesehen, die eine héhere bauliche Nut-
zung der Flachen erméglichen. Die Wendeaniagen in diesen Stichstraften sind zwecks
Flachenersparnis nur fr Pkw ausgelegt. FUr die dort angesiedeiten Haushaite ergibt



sich daher die Notwendigkeit Maill- und Wertstoffbehéiter an den Abholtagen auf den
dafur im Emmundungsberench an der HaupterschlieBungsstrafe vorzusehenden Fla-
~ chen aufzustellen. Im gesamten Gbrigen Planungsgebiet sind Fahrbahnquerschnitte
und Ausrundungsradien far alle Typen von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen aus-
reichend dimensioniert.
Der stdlich der Strafte "Im Flscherfeld“ liegende Bereich wird durch eine ringférmig
angeordnete Anliegerstrae von 4,75 m Breite erschlossen. Die Giberbaubaren Flachen
sind u-férmig um eine von der Anliegérstrafse umfafite sffentliche Grunfléche gruppiert,
so daf sich auch hier ein groRzigiger platzartiger Charakter ergibt.
In zentraler Lage ist ein Kinderspielplatz vorgesehen, der entsprechend den Vorschrif-
ten des § 3 Spielplatzgesetz bei der im Einzugsbereich maximal moéglichen Geschof3-
flache von ca. 4,79 ha eine GroRe von ca. 15 Ar aufweist. '
Ein Containerplatz fur die Wertstofferfassung ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht eingeplant, da in zumutbarer Entfernung in der Holzmihler Stral’e und am
Kreisverkehr LudwigstraRe bereits entsprechende Einrichtungen vorhanden sind.
Die Erschlieungskosten belaufen sich nach einer Schatzung des Tiefbauamtes von
Anfang 1993 auf 800.000 DM fur den Vofs{ufenausbau der Verkehrsflachen und auf
1,65 Mio. DM fir die Kanalisation. :
Die Bebauung, soweit sie im Bereich der Gartenreihen liegt, ist als Erwe!terung und Ar-
rondierung der durch den Bebauungsplan Gartenreihen, Teilplan 1, festgesetzten und
teilweise bereits verwirklichten Nutzung anzusehen. Anzahl der Geschosse, Grund-
und GeschoRflachenzahl entsprechen daher den jeweiligen Festsetzungen im unmit-
telbar benachbarten Gebiet. Der Bereich stidlich der Verbindung Rosenstrate - IV.
Gartenreihe ist daher als Weitérf(]hrung der im Teilplan 1 sudlich der Rosenstralle
festgesetzten eingeschossigen Bauweise angelegt. Lediglich die dort getroffene Fest-
“setzung "Flachdach" wird nicht Gbernommen. Fir den restlichen Teil der von den Gar-
tenreihen erschlossenen Grundstiicke werden die im Anschluf3bereich geltenden Fest-
setzungen des Teilplanes 1, Geschoftzah! = max. 2, GRZ bis = 0,4 und GFZ bis = 0,?
abernommen. Zur Wahrung des fur das gesamte Wohnbaugebiet ,Gartenreihen® typi-
schen Charakters (Festsetzung im Teilplan I: Gberwiegende Bebauung mit Familien-
heimen) und zur Minimierung des Verkehrsaufkommens wird zusétzlich die Einschran-
kung "nur Einzel- und Doppelhauser” und "maximat zwei Wohnungen pro Wohngebau-
de" aufgenommen. ‘
Der Einzugsbereich der geplanten StraBe "Im Fischerfeld" schliefit an den Bebau-
ungsplan Gartenreihen, Teilplan 2, Anderung Nr. 1, an. Die Tiefe der dstlich der Strafte
liegenden Grundsticke, die Uberbaubaren Fléchen mit Art und Maf der baulichen Nut-
zung entsprechen daher den Festsetzungen dieses Planes: maximal 2 Geschosse,
GRZ =0,3, GFZ=06. '
Zur optischen Auflockerung der Bebauung entlang des ca. 400 m langen geraden



Straflenstiicks dient die Anordnung je einer Unterbrechung auf beiden Stralenseiten
durch kurze Stichstralen und der in diesen Bereichen zu den Stichstrallen orientierten
Bebauung. Dabei erschiiefit die nérdliche, nach Westen abzweigende Anliegerstrafie
funf Grundstiicke, davon vier fiir eingeschossige Bebauung, z. B. Zeilenwinkelhduser,
die stdliche, nach Osten fuhrende Strafe lat eine beidseitige Bebauung in 2geschos-
siger Ausfuhrung zu. Im gesamten restlichen Geltungsbereich ist entsprechend den
Festsetzungen im anschliefenden BQbaUungsplah Gartenreihen, Teilplan 1, eine bis
2geschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,4 und GFZ von 0,7 moglich. Neben der
nur im WR-Bereich geltenden Einschrankung "max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude '
ist als weitere Restriktion lediglich die Bauweise "offen” festgesetzt was bedeutet, dal
‘mégliche Hausgruppen eine Gesamtlénge von 50 m nicht Gberschreiten duirfen.

. Grinordnung, Flachenbilanz

Der Uberwiegende Teil des beplanten Bereichs wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Der hier Gbliche Gemiiseanbau mit mehrfachen Ermnten pro Jahr erfordert einen relativ
- hohen Einsatz chemischer Hilfsmittel, so dal der skologische Wert des Bodens als
relativ gering einzustufen ist. Durch die zukunftige Nutzung als Hausgaérten bei ver-
gleichsweise grofzigigen Grundstiicksabmessungen kann daher selbst unter Berlick-
sichtigung der durch die Bebauung unvermeidbaren Versiegelung von Teilflachen von
einer Verbesserung der Situation ausgegangen werden. Die Kleinstrukturkartierung (s.
Umweltbericht der Kreisstadt Saarlouis, Teil A) weist im Planungsgebiet vier Feldge-
holzstreifen von ca. 8 Ar Gesamtgréfe und mittlerem Biotopwert aus. Die zum Zwecke
der Grinflachenbilanzierung erfolgte und in separatem Plan dargestelite neue Be-
standsaufnahme zeigt jedoch, daf} drei dieser Feldgehoizstreifen heute nicht mehr vor-
“handen sind, der vierte ist Bestandteil einer stark beschnittenen Hainbuchenhecke als
- Randbepflanzung einer Kleingartenfidche. Statt dessen befindet sich éstlich der lll.
Gartenreihe eine Biotopflache (Feldgehoize) von ca. 5 Ar GréRe, die in der Kleinstruk-
turkartierung nicht enthalten ist. Fur die Bilanzierung wurde daher die heutige Realnut-
zung zugrunde gelegt. '
Die Klimatopkarte weist fiir das Planungsgebiet Freifléchenklima aus, der Ventilations-
plan eine von Std nach Nord verlaufende Ventilationsstromung. Diesen kleinklimati-
schen Gegebenheiten wird durch die aufgelockerte Bebauung am Ende der Gartenrei-
hen Rechnung getragen, wodurch die Ventilationsstrdmungen kaum behindert werden.
Geman Vorentwurf zum Landschaftsplan und der Stellungnahme des Umweltschutzbe-
auftragten der Kreisstadt Saarlouis soll entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze
- zwischen Wohnbebauung und landwirtschatftlich genutzter Flé&che - eine alleeartige
Baumanpflanzung angelegt werden. Durch eine zusétziiche Unterpflanzung mit ein-
heimischen Geholzen in einer Breite zwischen 12 und 22 m {&Bt sich eine weitere Ver-
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besserung der kologischen Situation erreichen. Auf langere Sicht wird dieser Pflanz-
streifen die Qualitat des aufgrund der Planung verlorengehenden Biotops aus Feldge-
hélzen erreichen und dieses ersetzen. Bedingt durch die gréftere Ausdehnung kann
dartber hinaus noch eine Kompensation von Eingriffen erfoigen, die an anderer Stelle
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes anfallen, jedoch dort nicht un-
mittelbar ausgeglichen werden kénnen. Hierzu zahlen insbesondere die bei Verkehrs-
flachen und anderen baulichen Aniagen unvermeidbaren Versnegelungen Eine ent-
sprechende anteilige Zuordnung wird aufgrund der Fi&chenbilanz vorgenommen. |
Grundlagen firr die okologische Flachenbilanz sind die ortllche Aufnahme vom Mai
1994, der Bebauungsplanentwurf und das Punktwerte_schema von Dipl.-Ing. Mussler.
innerhalb des jeweiligen in Klammern aufgefthrten Bewertungsrahmens wurden fol-
gende Einstufungen vorgenommer:

~ yersiegelte Flachen 0 Punkte (0)
- Verbundstein- und Schotterﬂachen ' 1 Punkt (1)
- Ackerflachen mit intensiver Bewirtschaf- o

tung und mehrfachen Emnten pro Jahr 4 Punkte (3-8)
- Wiesen ohne Baumbestand, mittlerer Wert - : 6 Punkte (3-10)
- Wiesen mit Baumbestand c | 10 Punkte (3-10)

- Gartenflachen/private Granfléchen,
aufgrund relativ grofRer Grundsticke Gber-
durchschnittlich hoher Anteil an Baumen

und Strauchern ' 6 Punkte (3-8)
- Kleingérten, mittlerer Wert 8 Punkte (5-10)
- &ffentliche Grunflachen, mittlerer : '

Wert | | 6 Punkte (3-9)
- schmale beschnittene Hecken als

Randbepflanzung von Gérten 12 Punkte (12-18)
- Feldgehélze und Laubbaume mit Unter- -

pflanzungen ' : : 15 Punkte (12-18)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen 7 bereits bebaute und
mit Garten angelegte Grundstiicke. Bei diesen wird durch den Bebauungsplan keine
Veranderung vorbereitet, so daR sie bei der Bilanzierung unberticksichtigt bleiben kon-
nen. Im einzelnen ergibt sich somit folgende Bilanz:
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"A) Bestand .
Nutzungsart Grofle (Ar) Punktwert = Punktzahl
. : (n. Mussier) .

Baulich bereits ge-

nutzte Grundsticke | 82,08 - ‘ -
Verkehrsflachen, - |
versiegeit - 1,90 . 0 0

~ Verkehrsflachen, o S
teilversiegelt : 41,46 1 41
Ackerflachen 672,29 : 4 ' 2.689
Wiesen ohne Baum- :
bestand 198,33 | - 6 590

- Wiesen mit Baum- . ' ' -
bestand - ' S : 23,69 10 237
Kleingérten 20,95 : 8 168
Randbepflanzung . 9,66 .12 116
Feldgehdize 518 15 78
‘Summe . 955,54 3.919
B) Planung _
Nutzungsart Grofle (Ar) Punkiwert Punktzahl

(n. Mussler) 4

Baulich bereits ge- | )

nutzte Grundstlicke 82,08 , - ' -
Verkehrsflache | -
versiegelt 86,77 0 ' 0
Verkehrsflache,
teilversiegelt , 26,02 1 26

~ Zulassige bebau- )
bare Grundflachen 247,37 0 0
Gartenflachen/ :
private Granflachen ' 403,97 6 2.424
Offentliche Grun- :
flachen (ohne Ausgleichsfl.) 20,75 6 125

Ausgleichsflache zur

Anpflanzung von Laub-

baumen mit Unterpflan-

zung. sowie Feldgehdlze 88,58 15 1.329

Summe 955,54 3.904

Bilanz: Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in die Natur ist durch die fest-
gesetzten Malnahmen innerhalb des Geltungsbereichs zu 99,6 % ausgeglichen.
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C) Zuordnung der ErsatzmaRnahmen
Fir die versiegelten Verkehrsflachen wird geman Planentwurf eine Flache von 86,77
Ar bendtigt. Im Verhaltnis zum Bestand von 1,90 Ar bedeutet diese eine Zunahme um
84,87 Ar. Es werden Wiesen und Ackerflachen beansprucht, die mit-einem durch-
schnittlichen Wert von 5 Punkten angerechnet werden kénnen. Die versiegelten Ver-
kehrsflachen erzeugen somit ein 6kd!bgisches Defizit von 424 Punkten.
Die teilversiegelten Verkehrsflachen sind geman Planentwurf mit 26,02 Ar um 15,44 Ar
kleiner als der derzeitige Bestand von 41,46 Ar. Der daraus resultierende &kologische
Gewinn berechnet sich mit 4 Punkten (durchschnittl. Wert Wiese/Acker = 5§ Punkte ./. 1
Punkt fur bestehende Tellver5|egelung) x 15,44 Ar = 62 Punkte.
Insgesamt beanspruchen die Verkehrsfléchen somit einen Skologischen Wert von 424
min. 62 = 362 Punkten, der durch die éffentliche Grunflache im StraRenraum und den
Kinderspielplatz mit 125 Punkten zum Teil ausgeglichen ist. Die restlichen 237 Punkte
sind der Ersatzmafinahme "Alleeartige Baumanpflanzung mit Unterpflanzung"” entlang der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze zuzuordnen. Die Anpflanzung ist ehtsprechend der
Anlage zur Satzung zur Erhebung von Kostenbetragen gém § 8 a BNatSchG der Kreis-
stadt Saarlouis vom 30.03.1995 durchzufiihren (siehe Anlage). '
D:e Aufwendungen fir diese Maf3nahme mit einem Gesamtwert von 1.329 Punkten sind
somit im Verhaltnis 237 : 1.392 oder 17,8 % den Verkehrsflachen zuzuordnen. Die restli-
chen 82,2 % sind von den Eigenttimern der Baugrundstlcke aufzubringen, wobei als
Verteilungsschlissel die zuléssigen Grundfléchen dienen und die bereits be_baUten
Grundstiicke unbericksichtigt bleiben sollen. '

7. MaRnahmen zur Neuordnung von Grund Lmd Boden

| Die Neuordnung von Grund und Boden soll im Rahmen eines Umlegungsverfahrensﬂ
gem. § 45 ff. BauGB auf der Grundiage des Bebauungsplanes erfolgen.

8. Abwéagung der Belange

Der bei der vorgezogenen Birgeranhdrung gem. § 3 (1) BauGB und der Beteiligung
der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB verwendete Vorentwurf sah eine
Weiterfuhrung der Rosenstrae bis zur IV. Gartenreihe vor, weiterhin zwischen 1. Gar-
tenreihe und der StraRe "Im Fischerfeld" einen begriinten Wende- und Parkplatz von
30 m Durchmesser, um den sich eine groRere Anzahl von Reihenhausern gruppierte.
Alternativ dazu wurde eine Erschlietung mit kleinerer Wendeanlage und aufgelocker-
ter Bebauung vorgestellt. Ebenso standen fur den Bereich sudlich der Strale "Im Fi-
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scherfeld” eine Variante mit Reihenhausbebauuhg und eine mit Einzel- und Doppel-

hausbebauung zur Diskussion.

‘ 'Nach ausfihrlicher Debatte votierte die Mehrheit der Anwesenden fur folgende Losung,

" die-bei der Ausarbeitung des fur die &ffentliche Auslegung verwendeten Entwurfs ihren

Niederschlag fand: | -

1. Die RosenstraRe wird nicht Uiber das jetzige Ausbauende hinaus weiter ausgebaut.
Zwischen dem Ende der Rosenstrae und der V. Gartenreihe soll es lediglich eine
fuilaufige Verbindung geben.

2. Im Bereich zwischen II. Gartenreihe und der Strate "Im Fischerfeld" kommt die Vari-
ante mit kleiner Wendeanlage vom Typ 6 EAE und aufgelockerter Bebauung zum

" Tragen. :

3. Generell soll eine Festsetzung von Gebaudebrelten durch Baulinien nicht vorge—
nommen werden. Grundstiicks- und davon abhangig Gebaudebreiten ergeben sich
im Rahmen des Umlegungsverfahrens aus den Zuteilungsansprichen der jeweiligen
Eigentimer. Ausgenommen hiervon smd lediglich die beiden von der Strae "Im Fi-
scherfeld" abzweigenden StichstraBen, wo durch entsprechende Baulinien eine
Gruppe mit beispielsweise Zeilenwinkelh&userp bzw. zwei Gruppen mit
29eschossugeh Reihenhdusern festgesetzt sind. -

Als weitere Anregungen aus der Burgerversammlung wurden in den Bebauungspla-

nentwurf eingestelit:

- Der Antrag der Familie Port, die in diesem Berelch bereits ein Wohnhaus besitzt, die
westlich benachbarte Gberbaubare Flache mind. 20 m von ihrem Wohnhaus entfernt’
anzuordnen und ihr Grundstiick im Rahmen des Umlegungsverfahrens geringfigig
‘umzugestalten. Die Grundstiicksgrenzen sollen an der Nordseite um ca. Sm zuriick-
genommen, dafiir an der Westseite umca. 7 m hinausgeschoben werden. Da im Be-
bauungsplan Grundstlicksgrenzen nicht festgesetzt werden kénnen, ist durch die An-
ordnung der (iberbaubaren Grundstticksflachen ledigtich die Voraussetzung geschaf-
fen, im Rahmen der Umlegung den Winschen der Familie Port zu entsprechen.

- Die nordlich der Verbindung zwischen [l. und JIf. Gartenreihe liegenden Grundstiicke

- werden zu den Gartenreinen orientiert und nicht, wie im Vorentwurf dargestelit, zu der
Querspange.

Nicht berlicksichtigt wurde der Vorschlag, diese Querspange ganz an die sGdliche
Geltungsbereichsgrenze zu verlegen, da die damit verbundene einseitige Bebauung
erschlieBungstechnisch ungunstig wére und zudem die entstehenden Grundstlcke ei-
nen unzweckmafigen Zuschnitt erhalten wirden (geringe Breite bei groler Tiefe).
Die von den Tragern éffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (1)
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BauGB vi)rgebraohteri Anregungen und Bedenken wurden bei der Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs wie folgt berticksichtigt:

1. Dem Hinweis des Ministeriums des Innern auf mégliche Munitionsfunde und der
Empfehlung des Geologischen Landesamtes, wegen der ungunstigen Baugrundver-
haltnisse ingenieurgeologische Untersuchungen vorzunehmen, wurde dadurch
Rechnung getragen, daB das gesamte Planungsgebiet gem. § 9 (5) BauGB entspre-
chend gekennzeichnet und eine Empfehlung zu diesbeziglichen Untersuchungen

aufgenommen wurde.

2. Die Bedenken des Staatl. Konsefvatoramtes wegen evtl. 'vorhandener Bodendenk-
maler konnten zunéchst dadurch ausgeréumt werden, dalt als nachrichtliche Uber-

- nahme gem. § 9 (6) BauGB die Verpflichtung aufgenommen wurde, vor alten in den
Boden eingreifenden Baumafnahmen gem. § 20 des Saarl. Denkmalschutzgesetzes
eine Grabungserlaubnis beim Staatl. Konservatoramt einzuholen. Diese nachrichtli-
che Ubernahme wurde jedoch aufgrund einer wahrend der &ffentlichen Auslegung
des Entwurfs abgegebenen Steliungnahme des Ministeriums far Umwelt, Energie
und Verkehr im endgi]ltigen\Bebauunésplan nicht beibehalten. Statt dessen wurde
die Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes durch einen Aktenvermerk
vom 11.03.1996 an alle mit der Umsetzung des Bebauungsplanes befaten Stad-
tamter sichergestellt. Die Mafinahme erfolgte in Absprache mit dem Staati. Konser-
vatoramt. '

‘3. Die Bedenken der Unteren Naturschutzbehérde, des Umweltschutzbeauftragten der
Kreisstadt Saarlouis, des BUND und des Naturschutzbundes Deutschland bezogen
sich im wesentlichen auf die Tatsache, daf® mit dem Vorentwurf noch kein detaillier-
ter Grunordnungsplan vorgelegt wurde. Die Griinordnung wurde zwischenzeitlich
ausgearbeitet und in einem Bestandsplan, entsprechenden Festsetzungen im Be-
bauungsplan und unter Ziff. 6 dieser Begrindung dokumentiert.

4. Die Telekom bittet um rechtzeitige Meldung des Baubeginns und um Zusendung des
rechtsverbindlichen Plans zum gegebenen Zeitpunkt. Wegen der aufgrund bisheri-
ger Erfahrungen in diesem Gebiet zu erwartenden Schwierigkeiten bei der Umie-
gung kénnen beziglich des Baubeginns derzeit noch keine zuverlassigen Progno-
sen erstellt werden. Zunéchst wird der Telekom daher ein Bebauungsplanentwurf in
der Offenlegungsversion zugestelit.

5. Die VSE weist auf die im sidwestlichen Bereich des Planungsgebietes verlaufende
oberirdische 35 kV-Leitung hin. Diese Leitung ist mit einem Schutzstreifen von 30 m
Breite im Bebauungsplan dargestellt. Bauvorhaben innerhalb des Schutzstreifens
bedlrfen der Zustimmung der VSE. -

6. Auf die Anregungen des KABV wurde unter Ziff. 5 der Begrindung "Erschlieung
und Bebauung" eingegangen.
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7. Die Kréisverkehrsbetriebe Saarlouis (KVS) schlagen vor, als kirzestmégliche ful-
laufige Verbindung zur néchstgelegenén' OPNV-Haitestelle in der Provinzialstral3e
. den bestehenden Feldweg ca. 50 m stdliche der Einmiindung der Ensdorfer Strale
peizubehalten. Dies ist im'Bebauungsplanentwurf vorgesehen..

Wahrend der sffontlichen Auslegung des Planentwurfs gem. § 3(2) BauGB wurden insA
gé%%ahmen abgegeben, wobei in vier Féllen Anregungen und Bedenken
geltend gemacht wurden. Diese konnten mit Ausnahme der Weigerung der Gebr. Vinzenz
und Gunter Grof, ihr Grundstlick Gemarkung Lisdorf, Flur 5, Nr. 840/3, in den Bebau-
ungspian einzubeziehen, bei der Ausarbeitung des endgiiltigén Planes bericksichtigt
werden. Uber das vor bezeichnete Grundsttick der Gebr. GroR veriauft derzeit eine priva-
te Zuwegung zu den westlich der Provinzialstrale gelegeﬁen Anwesen. Diese wird durch
den Bebauungsplan erweitert und als Sffentliche Verkehrsflache festgesetzt (Stralie Im
Fischerfeld). Die Grundstiickseigentiimer sprachen sich nicht gegen diese geplante Stra-
Renfihrung oder eine andere Festsetzung des Bebauungsplanes aus, sondern beflrchte-
ten ledigtich finanzielle Nachteile im Rahmen des Umlegungsverfahrens. Da solche je-
doch aufgrund der gesetzlichen Regelungen des BauGB ausgeschlossen sind, anderer-
seits die Bereitsteliung der 6ffentlichen Verkehrsflache am zweckmaRigsten durch ein
Umlegungsverfahren erfolgt und zudem die Bebaubarkeit im rackwartigen Teil des betref-
fenden Grundstiicks durch den Bebauungsplan geregeit werden muf, konnte dem Ansin-
nen der Grundstlickseigentimer, dieses aus dem Bebauungspian auszukiammern, nicht
stattgegeben werden. : ' . _' |
Aufgrund der Anregung des Ministeriums fur Umwelt, Energie und Verkehr wurde die im
~ bisherigen Entwurf vorgesehene nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB im
' Einvernehmen mit dem Staat!. Konservatoramt aufgegeben (siehe Ziff. 8.2) und die Fest-
setzungen ,Beschrénkung der Anzahi der Wohnungen”, ,Anpflanzung von Baumen und
Strauchern® und ,Aufere Gestaltung der Wohngebaude® konkretisiert bzw. in der Be-
grandung ausfuhrlicher abgehandelt. Des weiteren konnte dem Vorschlag der Stadtwerke
entsprochen werden, im westlichen Teil des Planungsgebietes unter der 35 kV-Leitung
eine zusétzliche Trafo-Station vorzusehen. ' ,
Auf Anregung des Amtes fur Bauverwaltung, Liegenschaften und Vérmessung wie auch
des Ministeriums fiir Umwelt, Energie und Verkehr wurde die textliche Festsetzung gem.
§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BauGB beziiglich der als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme durchzu-
fuhrenden Anpflanzungen.durch einen Hinweis auf die Satzung zur Erhebung von Ko-
stenbetragen gem. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz der Kreisstadt Saarlouis préazisiert, in
der als Anlage Grundsétze fur die Ausgestaltung solcher Anpflanzungen festgeschrieben
sind. Die Zuordnung der ErsatzmaRnahme ist mit Ziff. 6 c der Begrundung ausreichend
geregelt.
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Die vor beschriebenen Anderungen des bei der éffentlichen Au'slegung gem. § 3 (2)
BauGB verwendeten Planentwurfs einschl. Begriindung waren nur von untergeordneter -
Bedeutung und berihrten nicht die Grundzlge der Planung, so dafd eine erneute Offenle-
gung’gem. § 3 (3) BauGB nicht erforderlich wurde.

Séarlouis’-, den 14/ b ? L

Baudirektor



