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KREISSTADT SAARLOUIS
BEGRUNDUNG ENTWURF

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

11 ERWEITERUNG VON GEWERBEFLACHEN

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am 23.07.2015 dem Antrag des Autohauses
Nazzal zugestimmt und die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Autohaus Nazzal”
beschlossen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zum Bau von Stellplatzen fur den Standort des Autohauses Nazzal in der Fasanenallee,
Beaumarais, geschaffen.

Der derzeit geltende Bebauungsplan ist als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemall § 12 BauGB
aufgestellt worden. Im Rahmen der nun vorliegenden Plandanderung soll das Verfahren kiinftig als An-
gebotsbebauungsplan gemalR § 30 Abs. 1 BauGB fortgefiihrt werden. Damit erfolgt eine Abkehr von
der Bindung an ein konkretes Vorhaben und stattdessen die Schaffung eines rechtlichen Rahmens,
innerhalb dessen sich verschiedene gewerbliche Nutzungen ansiedeln kénnen.

Im Rahmen der nun vorliegenden Plandanderung soll das Plangebiet als Gewerbegebiet gemall § 8
BauNVO festgesetzt werden. Ziel ist es, dem Autohaus sowie moglichen ergdnzenden gewerblichen
Nutzungen eine langfristige Perspektive zur Weiterentwicklung des Standortes zu bieten. Durch die
Festsetzung eines Gewerbegebiets wird eine erweiterte gewerbliche Nutzung ermdglicht, die tber die
bloRe Errichtung von Stellplatzen hinausgeht. Es soll kiinftig zuldssig sein, auf dem Geldnde zusatzlich
bauliche Anlagen wie z. B. Garagen, Werkstatt- oder Lagerflachen in einem begrenzten Umfang zu er-
richten, sofern diese mit dem Charakter eines Gewerbegebiets vereinbar sind. Darliber hinaus ist be-
absichtigt, die noch unbefestigten Stellplatzflichen mit einer Asphaltdecke zu versehen, um eine ord-
nungsgemale ErschlieBung und Nutzung zu gewahrleisten.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets tragt den tatsdachlichen Nutzungsanforderungen vor Ort Rech-
nung und ermdglicht zugleich eine flexible, aber geordnete stadtebauliche Entwicklung. Durch die Kon-
zentration gewerblicher Nutzung auf dem betreffenden Grundstiick kann ein Beitrag zur Starkung der
lokalen Wirtschaft und zur Sicherung bestehender Arbeitsplatze geleistet werden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes lberplant den rechtskraftigen Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,, Autohaus Nazzal” hierbei vollstandig.

Mit den Planungsarbeiten fir das Bebauungsplanverfahren wurde die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft
fur Lebensraumentwicklung mbH, GerberstraRe 25, 66424 Homburg/Saar beauftragt.

2 VERFAHRENSVERLAUF / RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,Autohaus Nazzal” wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt. Dieses Verfahren wurde im Rahmen einer Novelle des BauGB zum 1. Januar 2007
eingeflihrt. Ziel der Gesetzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fir die Aufstellung von Be-
bauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins
Gesetz aufgenommenen wurde, wird das so genannte ,beschleunigte Verfahren” geregelt. Danach
kdnnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,,wenn in ihnen eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréRe der Grundfliche von insgesamt weniger als 20.000 m? (...) fest-
gesetzt wird.”

Die fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens erforderlichen Voraussetzungen werden er-
fallt:

e Die o.g. zuldssige Grundflache wird durch die vorliegende Planung nicht (iberschritten.

e Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Saarlouis. Es handelt sich um eine
Malnahme der Innenentwicklung.

e Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzgiter be-
stehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 1



ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
,AUTOHAUS NAZZAL"

Daher hat der Stadtrat der Stadt Saarlouis beschlossen, den Bebauungsplan ,,Autohaus Nazzal“ im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchzufiihren.

I”

Die Wahl des ,beschleunigten Verfahrens” hat fiir den Bebauungsplan , Autohaus Nazzal” folgende

Konsequenzen:
e Der Schritt der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden kann entfallen.
e  Es besteht kein Erfordernis zum 6kologischen Ausgleich.
e Die Erarbeitung eines Umweltberichtes ist nicht notwendig.

Der Bebauungsplan , Autohaus Nazzal” wurde unter Beriicksichtigung der aktuellen relevanten Bau-
und Umweltgesetzgebung erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der entsprechen-
den Rubrik der Planzeichnungen zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1  LAGE DES PLANGEBIETS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Iu

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Autohaus Nazzal“ befindet sich westlich der Innenstadt Saarlouis in
der Fasanenallee parallel zur Autobahn A 620, im Stadtteil Beaumarais. Der Geltungsbereich des
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
vollstandig Gberplant und um eine kleine Teilflache einer ehemals stadtischen Parzelle erganzt.

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet von Saarlouis (TK 25)
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KREISSTADT SAARLOUIS
BEGRUNDUNG VORENTWURF

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans , Autohaus Nazzal“ umfasst ein ca. 0,3 ha groRes
Gelande. Es handelt sich hierbei um einen innerstadtischen Randbereich.

Die Topografie im Geltungsbereich ist weitestgehend eben.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung des Bebauungsplans ,,Autohaus

Nazzal” zu entnehmen. Es handelt sich um die Parzelle 23/2 und ein Teilstlick der Parzelle 24/12 in Flur
1 der Gemarkung Beaumarais.
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Abbildung 2: Geltungsbereich
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ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
,AUTOHAUS NAZZAL"

Abbildung 3: Lage des Plangebietes zwischen A620, Lidl und im Anschluss an das Autohaus Nazzal
(Geoportal des Saarlandes, September 2025)

3.2 NUTZUNG DES PLANGEBIETS UND DER RANDBEREICHE

Der ca. 0,3 ha groRe Bereich stellt sich zurzeit als unbefestigte Stellplatzflache dar. An der Ostlichen
Grenze befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs ein Entwasserungsgraben (Schwarzenbach) mit
einem 5,0 m breiten Uferschutzstreifen.

Im Stidwest/West/Nordwesten schlieRt sich an das Plangebiet ein Griinstreifen und danach die Auto-
bahn 620 an. Im Siiden ist im direkten Anschluss das bestehende Autohaus Nazzal angesiedelt. Das
Autohaus wird tber die Fasanenallee erschlossen. Im Stidosten grenzen in einem kleinen Bereich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet. Im Nordosten ist ein Lidl-Discountmarkt mit seinen
Parkplatzflachen und einer Eingriinung zu finden. Im Norden ist ebenfalls ein schmaler Griinstreifen
angrenzend. Im weiteren Umfeld sind (iberwiegend gewerbliche Betriebe angesiedelt.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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KREISSTADT SAARLOUIS
BEGRUNDUNG VORENTWURF

Abbildung 4 und 5: Autohaus Nazzal (linkes Bild), Blick auf die Stellplatzflache im Plangebiet
(ARGUS CONCEPT GmbH)

Abbildung 6 und 7: benachbarter Lidl (linkes Bild), Entwdsserungsgraben (Schwarzenbach) mit befestigter
Uberfahrt (vermutlich friiher von Landwirten als Zufahrt genutzt) (ARGUS CONCEPT GmbH)

3.3 GRUNORDNERISCHE BESTANDSAUFNAHME

3.3.1 Naturraum und Relief

Das Plangebiet befindet sich nach H. Schneider (1972) relativ zentral innerhalb der Naturraumlichen
Einheit des ,,Saarlouis-Dillinger Saartales” (197.300). Hierbei handelt es sich um einen stark aufgewei-
teten, zwischen dem ,Volklinger Saartal” (197.2) und dem ,,Fremersdorfer Engtal” (197.5) gelegenen
Abschnitt des Saartales, der klimatisch beglinstigt ist. Die hier liegende breite Talaue der Saar wird
iberwiegend von Dauergriinland, Ackerflachen sowie Industrieflaichen eingenommen. Die Talweitung
ist im Hauptbuntsandstein ausgerdaumt. Das Gefalle ist relativ gering, so dass der Fluss innerhalb des
Auenlehmes maandrierte. Allerdings wurden im Zuge von Begradigungen und Uferbefestigungen Ma-
anderbogen abgeschnitten, sind dann verlandet.

Das Plangebiet liegt in etwa auf einem Niveau von 181 m Gber NN und ist weitgehend eben ausgebil-
det. Im Bereich des Entwéasserungsgrabens (Schwarzenbach) ist das Relief eingetieft.

3.3.2 Geologie und Boden

GemaR der Geologischen Karte des Saarlandes (1989, 1:50.000) ist der geologische Untergrund des
Plangebietes gepragt durch die Ablagerungen der Saar. Hierbei handelt es sich um die im Quartar ab-
gelagerten jlingsten Ablagerungen der Fliisse bzw. der Saar. Neben Auenlehmen und —sanden kamen
hier auch Hochflutlehme zur Sedimentation (vgl. Landesamt fiir Umwelt- und Arbeits-schutz, Umwelt-
kartendienst im Internet: Quartarkarte)

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
»AUTOHAUS NAZZAL"

Die Bodenkarte des Saarlandes (Landesamt fliir Umwelt- und Arbeitsschutz, Umweltkartendienst im
Internet) differenziert fiir das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb der Siedlung von Saarlouis
und der damit zu erwartenden anthropogen Uberformung keine Bodentypen. Ohne anthropogene
EinflUsse sind im Bereich des Plangebietes aufgrund der Lage innerhalb der Saaraue Auebdden (Vega
bzw. Gley-Vega) zu erwarten. Im Zuge der Anlage des Gewerbegebietes sowie der nahe gelegenen
Autobahn, ist mit Verdanderungen der Béden innerhalb des Plangebietes zu rechnen.

Derzeit ist das Plangebiet gepragt durch eine als Stellplatz dienende Schotterflache sowie einen 5m
breiten Griinstreifen am 6stlichen Rand, so dass Vorbelastungen der Béden bezlglich einer Versiege-
lung im Bereich der Stellflachen vorhanden sind. Dahingehende Beeintrachtigungen der Béden hin-
sichtlich ihres Bodenprofils oder ihrer 6kologischen Bodenfunktionen sind daher gegeben. Allerdings
wurden die Boden im Plangebiet, wie oben bereits erwdahnt, moglicherweise bereits im Zuge des Baus
der Autobahn in ihrem Aufbau verandert und damit in ihren 6kologischen Funktionen fiir den Natur-
haushalt beeintrachtigt.

3.3.3 Oberflichengewisser/Grundwasser

Am 6stlichen Rand des Plangebietes verlauft der Schwarzenbach, der zum Zeitpunkt der Begehung
trocken war und von einer Betonbriicke bzw. -platte Gberspannt wird. Das Gewasser selbst ist wenig
naturnah ausgebildet. Sein Profil ist stark eingetieft, die Ufer werden ausnahmslos von Japanknoterich
eingenommen. Verbau war im Bereich der zugédnglichen Abschnitte nicht zu erkennen.

In der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, im Rahmen des Verfahrens zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Autohaus Nazzal“, wies das Landesamt fir Umwelt
und Arbeitsschutz auf einen Vermerk der Unteren Wasserbehorde vom 20.04.2010 hin, wonach dem
Schwarzenbach die ,Gewdasser“-Eigenschaft bis zum Durchlass unter der BAB 8 auf Gemarkung
Beaumarais, Flur 5, Parzelle 11/10 aberkannt worden ist. Somit handelt es sich nunmehr lediglich um
einen Entwasserungsgraben von wasserwirtschaftlich untergeordneter Bedeutung, welcher gemaR §
1 Abs. 2 Nr. 2 von den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Saarlandischen Wasser-
gesetzes ausgenommen ist.

Der 5 m festgesetzte Streifen am Entwasserungsgraben, in Anlehnung an den Gewasserschutzstreifen,
dient der Eingriinung sowie des Zugangs zum Entwdsserungsgraben.

Nach der Hydrogeologische Karte des Saarlandes (1:100.000, 1986) liegt das Plangebiet mit seiner Lage
im Bereich der quartaren Ablagerungen der Saar innerhalb von Lockergesteinen mit hohem Wasser-
leitvermogen, die im Saartal im Bereich des Hauptgrundwasserleiters zu finden sind. So befindet sich
das Plangebiet in einem Raum, der eine entsprechend hohe Bedeutung fiir den Grundwasserhaushalt
bzw. die Grundwasserneubildung in diesem Raum Gbernehmen kann. Wasserschutzgebiete sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im Rahmen der Starkregengefahrenkarte der Stadt Saarlouis wurde das Plangebiet, im Szenario ,SRI
10“ (Starkregenindex 10, 90 |/m? in einer Stunde) untersucht. Die Karte zeigt, dass sich entlang der
ostlichen und nordlichen Grundstiicksgrenzen FlieBpfade und Senken ausbilden, in denen sich bei
Starkregenereignissen Wasser sammelt. Teilweise erreichen die simulierten Wassertiefen Werte von
Uber 50 cm, in einzelnen Bereichen sogar Uber 1 Meter. Dies betrifft insbesondere topografisch tiefer
gelegene Zonen am Ostlichen Rand des Plangebiets.

Vor diesem Hintergrund sind geeignete MalRinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen,
um negative Auswirkungen auf bestehende und kiinftige Nutzungen zu vermeiden. Hierzu zdhlen un-
ter anderem die Beriicksichtigung der natirlichen FlieRwege im Rahmen der Bauleitplanung, die ge-
zielte Ableitung oder Riickhaltung von Oberflichenwasser sowie ggf. technische MaRnahmen wie die
Ausbildung von Mulden, Rigolen oder Riickhalteflachen.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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KREISSTADT SAARLOUIS
BEGRUNDUNG VORENTWURF

O Starkregen SRI 10 (90 I/m?in 1h)

" Sumulation eines einstundigen Starkregens mil 90 Lite/? Niederschiag
(Starkregenindex SR 10) in ganz Saarlouss (meh)

Simulation Karte Animation
33

DS

Y
# \\ " iMbid © LVGL Saariand. Hintergrundkarie © basemap de Veklorkarte

Abbildung 8: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte der Stadt Saarlouis

3.3.4 Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet wird groRtenteils von Stellplatzflaichen des angrenzenden Autohauses eingenommen.
An Vegetation sind nur Stellplatzbegriinungen und der Bewuchs entlang des Entwdasserungsgrabens
vorhanden. Somit besitzt die Fldche keine besondere klimadkologische Funktion.

Im Hinblick auf die lufthygienische Situation sind im Plangebiet zudem Vorbelastungen vorhanden.
Diese ergeben sich aus der unmittelbar angrenzenden und stark befahrenen Bundeautobahn BAB 620
sowie in geringerem MaRe durch die gewerbliche Nutzung in den angrenzenden Abschnitten der Fa-
sanenallee. Bei diesen auch das Plangebiet erreichenden Emissionen handelt es sich sowohl um Abgas-
wie auch um Larmemissionen, wobei letztere vermutlich vorrangig durch die Autobahn verursacht
werden.

Im Rahmen der Analyse der bioklimatischen wurde das Plangebiet auf Grundlage der stddtischen
Klimaanalysekarte hinsichtlich seiner thermischen Belastung bewertet. Das Gebiet wird dabei der Ka-
tegorie , weniger gilinstige Humanbioklimatische Situation” zugeordnet. Diese Einordnung weist auf
eine hohe thermische Belastung insbesondere wahrend sommerlicher Hitzeperioden hin.

Legende

D Senr giinstige Humanbiokiimatische Situation

Glnstige Humanbioklimatische Situation

Mittlere Humanbiokiimatische Situation FY «

- Weniger glinstige Humanbioklimatische Situation [ 5,
. Unglinstige Humanbioklimatische Situation

. Hauptentiastungsfiachen (> 1 ha)

. Grinflachen ( < 1 ha}

] o

Abbildung 9: Auszug aus der Hitzegefahrenkarte der Stadt Saarlouis
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ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
»AUTOHAUS NAZZAL"

3.3.5 Arten und Biotope

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im Oktober 2024 im Rahmen von Bestandsaufnahmen im
Plangebiet. Nachfolgend werden alle im Plangebiet erfassten Biotoptypen im Einzelnen erldutert, die
Artenlisten der Biotoptypen befinden sich im Anhang. Die Differenzierung und Beschreibung der Ein-
heiten orientiert sich am Leitfaden fur Eingriffsbewertung von 2001 des saarlandischen Ministeriums
fir Umwelt, Energie und Verkehr. Dementsprechend werden auch die Nummerncodes fiir die Erfas-
sungseinheiten aus diesem Leitfaden vergeben.

Das Plangebiet wird groRtenteils von den bereits realisierten, geschotterten Parkplatzflachen (3.2) des
Autohauses eingenommen. Die Stellplatze sind mit verschiedenen Baumen und Strauchern begriint.

Im nordlichen und 6stlichen Randbereich sind Geblsche (1.8.3) aus Arten wie Sal-Weide (Salix caprea),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior), Robinie (Robinia pseudoacacia), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna), Himbeere (Rubus idaeus), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Brennessel
(Urtica dioica), Brombeere (Rubus sect. Rubus) und Japanischem Staudenknéterich (Fallopia japonica)
vorhanden.

Die Geholze bieten gerade im Umfeld der angrenzenden, stark anthropogen tiberpragten und gestor-
ten Bereiche Lebensraum (Autobahn, gewerbliche Nutzung) fiir stérungstolerante Arten. Ihre Bedeu-
tung fur den Arten- und Biotopschutz ist allerdings maximal mittel.

Abbildung 10 und 9: Stellplatzbegriinung (links) und Stellplatzflachen (Schwarzenbach) (rechts) (ARGUS CON-
CEPT)

Wie oben bereits erwahnt handelt es sich bei dem Schwarzenbach (4.2) derzeit nicht mehr um einen
kleinen, nur periodisch wasserfiihrenden Bach, der in einen 6stlich des Plangebietes gelegenen Altarm
der Saar entwadssert. Der Gewasserstatus wurde aberkannt.

3.3.6  Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Das Plangebiet ist im Hinblick auf das Landschafts- bzw. Ortsbild aufgrund seiner Lage innerhalb eines
Gewerbegebietes bereits deutlich Gberformt. Aufgrund der Lage zwischen der Autobahn und den Ne-
benflachen des Einkaufsmarktes, der sich 6stlich der Flache befindet, ist der Blick auf das Plangebiet
selbst sehr eingeschrankt. Es wird Gberwiegend aus groRerer Entfernung wahrgenommen, aus der es
dann lediglich als Stellflache fir PKW’s empfunden wird. Eine strukturierende, optisch wirksame Funk-
tion hinsichtlich des Landschaftsbildes kann das Plangebiet nicht Gibernehmen. Daher ist sein Beitrag
zu einer Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes in diesem Raum eher gering.

Im Hinblick auf eine Erholungsnutzung hat die Flache keine besondere Bedeutung fir die Anwohner
der umliegenden Siedlungsflachen oder aber darlber hinaus. Es flihren keine Wege durch die Flache
und sie ist aus Eigentumsgriinden nicht zuganglich. Andere Strukturen der Freizeit- und Erholungsnut-
zung befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes sowie dessen ndherem Umfeld.
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3.3.7 Land- und Forstwirtschaft

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine forstwirtschaftlich oder landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Eine Betroffenheit forstwirtschaftlicher oder landwirtschaftlicher Belange ist damit nicht ge-
geben.

3.3.8  Festgelegte Ziele des Umweltschutzes gemaR Fachgesetzen und Fachpldanen

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Geschiitzte Landschaftsbe-
standteile, Naturdenkmale oder Schutzgebiete nach Wasserrecht befinden sich nicht innerhalb der
Grenzen des Plangebietes.

In einer Entfernung von ca. 5 bis 25 m grenzt jedoch westlich das Landschaftsschutzgebiet L3.08.28.3
»Landschaftsschutzgebiet im Landkreis Saarlouis im Bereich der Stadt Saarlouis”, an das jedoch auf-
grund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden, und damit als Puffer zwischen dem Plangebiet
und dem Schutzgebiet liegenden Autobahn von dem Vorhaben selbst nicht beeintrachtigt wird.

Flachen, die im Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogramms des Saarlandes (ABSP) erfasst und
bewertet wurden, befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches oder seines unmittelbaren
Umfeldes. Ebenso sind im Plangebiet keine Flachen vorhanden, die im Rahmen der Offenland-Biotop-
kartierung Il (OBK IIl) des Saarlandes erfasst und bewertet wurden.

Derzeit liegt kein rechtsgultiger Entwurf eines Landschaftsplanes der Kreisstadt Saarlouis vor.

Im Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis wird flr das Plangebiet eine Gewerbliche Baufldche
dargestellt, womit die vorliegende Planung von den Vorgaben des FNP nicht abweicht.

Das Landschaftsprogramm des Saarlandes (2009) legt fiir das Plangebiet keine Ziele der Landschafts-
planung fest.

GemadR dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt, Vorsorge fiir Flachennutzung, Umwelt-
schutz und Infrastruktur” (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004, zuletzt aktualisiert am 20. Oktober 2011,
stellt fiir das Plangebiet nachrichtlich ,Siedlungsflachen, Giberwiegend Wohnen“ dar. Das westlich der
Autobahn gelegene ,Vorranggebiet fiir Freiraumschutz” (VFS) wird aufgrund seiner Entfernung zum
Plangebiet und vor allem der als Barriere fungierenden Autobahn nicht durch die Umsetzung der Pla-
nung beeintrachtigt.

4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 VORGABEN DER RAUMORDNUNG

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitpldne anzupassen sind, werden
im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung” und ,,Umwelt” festgelegt.

4.1.1  LEP-Siedlung

Der LEP Teilabschnitt ,,Siedlung” (vom 04.07.2006) legt textliche Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung fir das gesamte Landesgebiet fest, die die Siedlungsentwicklung unmittelbar oder mittelbar zum
Planungsgegenstand haben oder diese beriihren. Diese textlich festgelegten Ziele und Grundséatze
werden durch zeichnerische Festlegungen konkretisiert und veranschaulicht.

Um den besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich strukturierten Teilrdume
des Landes durch spezifische Zielsetzungen Rechnung zu tragen, sind innerhalb des LEP Teilabschnitt
»Siedlung” folgende Raumkategorien festgelegt:

- Ordnungsraum (Kernzone und Randzone des Verdichtungsraumes)
- Landlicher Raum

Die Kreisstadt Saarlouis liegt in der Kernzone des Verdichtungsraums.

Neben den generellen Aussagen zur raumlichen Struktur und den dort definierten Raumkategorien,
werden zusatzliche Vorgaben zum Zentrale-Orte-Konzept gemacht.
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Im Saarland werden drei unterschiedliche Kategorien von zentralen Orten einschl. der entsprechen-
den Verflechtungs- bzw. Versorgungsbereiche unterschieden:

- Oberzentrum mit zugehdrigem Oberbereich,
- Mittelzentrum mit zugehorigem Mittelbereich,
- Unterzentrum mit zugehorigem Nahbereich.

Die Kreisstadt Saarlouis erfiillt die Funktion eines Mittelzentrums. Somit dient die Stadt als teilregio-
nales Versorgungs-, Bildungs und Wirtschaftszentrum.

Die Stadt liegt dabei an der raumordnerischen Siedlungsachse 1. Ordnung:

Saarbriicken — Volklingen — Saarlouis — Dillingen — Merzig.

Fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bleiben die Aussagen des LEP-Siedlung
ohne Relevanz.

4.1.2 LEP-Umwelt

Der LEP Teilabschnitt ,Umwelt” (LEP ,,Umwelt”) hat die Aufgabe, die Flachenanspriiche an den Raum
und die rdumliche Verteilung der einzelnen Nutzungen unter Abwagung tberdrtlicher Gesichtspunkte
zu koordinieren und zu sichern. Die Ziele der Raumordnung werden hierbei durch textliche und zeich-
nerische Festlegungen bestimmt.

GemalR dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt, Vorsorge fiir Flachennutzung, Umwelt-
schutz und Infrastruktur” (LEP-Umwelt) in der Fassung vom 13. Juli 2004, zuletzt gedandert am 20. Ok-
tober 2011, ist das Plangebiet als Siedlungsflache (mit Gberwiegend Wohnen) dargestellt. Auf der an-
deren Seite der Autobahn 620 und somit vom Plangebiet getrennt, befindet sich ein Vorranggebiet fir
Freiraumschutz — VFS.

Weitere Darstellungen trifft das LEP Umwelt fiir das Plangebiet nicht.
Demnach widerspricht der vorliegende Bebauungsplan nicht den landesplanerischen Vorgaben.

QY

AR |

Beaumarai:
rais !

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Umwelt
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Nach & 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln bzw. mus-
sen - unter entsprechender Anwendung des & 8 Abs. 2 bis 4 BauGB - beide Planungen miteinander in
Einklang gebracht werden.

Abbildung 11: Auszug aus dem bestehenden Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis (FNP 2023)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis stellt innerhalb des Plangebietes
eine gewerbliche Baufldche gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Der Bebauungsplan weicht insofern nicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab und

kann als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

5 PLANFESTSETZUNGEN
5.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

5.1.1 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Festsetzung
siehe Planzeichnung

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben.

Zuldssige Arten von Nutzungen (gem. § 8 BauNVO)

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe

- Geschéfts-, Blro-, und Verwaltungsgebdude
- Tankstellen
- Anlagen fir sportliche Zwecke

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen

Gem. § 8 Abs. 3 BauNVO werden

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,
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- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnigungsstatten, Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen fir Sexartikel (Sexshops und
Videotheken) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich aus-
gelibt oder angeboten werden (Bordelle bzw. bordelldhnliche Betriebe einschlieRlich Woh-
nungsprostitution)

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Erkléirung / Begriindung

GemadlR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO werden im Bebauungsplan Bauflachen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete festgesetzt. Diese werden in den §§ 2 - 14
BauNVO néaher bestimmt, d.h. ihr Gebietscharakter wird definiert und die jeweils allgemein oder aus-
nahmsweise bzw. nicht zuldssigen Nutzungen werden hierin festgelegt. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des jeweiligen Baugebietes ergibt sich aus den Absétzen 1 der §§ 2 - 9 BauNVO. Die Abséatze 2
regeln die zuldssigen Arten von Nutzungen, wahrend die Absétze 3 der §§ 2 - 9 BauNVO Aussagen zu
den ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen treffen. Nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden
diese Nutzungsregelungen Inhalt des Bebauungsplanes, soweit nicht liber die Absdtze 4 - 9 des § 1
BauNVO konkret etwas anderes fir den Bebauungsplan bestimmt wird.

Gewerbe- und Industriegebiete dienen zur Unterbringung von gewerblichen Betrieben. Planungs-
rechtlich unterscheiden sich die beiden Baugebietsarten nicht durch die GréRe der zuldssigen Be-
triebe, deren Produktionsweise oder andere produktionstechnische Merkmale, sondern vorrangig
durch das MaR an Stérungen, das die Betriebe im jeweiligen Baugebiet verursachen diirfen. Gewerbe-
gebiete dienen nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung ,,nur” vorwiegend der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, wahrend Industriegebiete diesem Zweck ausschlieflich dienen. Damit dienen Ge-
werbegebiete der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Ein Gewerbe-
gebiet ist somit planungsrechtlich der richtige Standort fiir jene Betriebe, die nach ihren Auswirkungen
einerseits noch nicht in ein Industriegebiet gehéren, die aber andererseits auch nicht mehr in einem
Mischgebiet zugelassen werden kénnen.

Mit der vorliegenden Planung wird die planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung eines Gewerbe-
gebiets geschaffen. Ziel ist es, den bestehenden Standort des Autohauses zu sichern und eine mafSvolle
gewerbliche Nachnutzung zu ermoglichen. Neben der Nutzung als Stellplatzflache soll die Errichtung
weiterer baulicher Anlagen, die dem gewerblichen Charakter des Gebiets entsprechen, zuldssig sein.
5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 BAUGB UND §§ 16 - 21 BAUNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes Ele-
ment. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das duRere Erscheinungsbild, haben aber
auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

5.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Festsetzung

Die Grundflachenzahl innerhalb des Plangebietes wird wie folgt festgesetzt:
GRZ=0,8
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Grundflachen von:

e  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e  baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

mitzurechnen.
Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

durch die Grundflachen der oben genannten Anlagen bis zu einem Wert von 0,9 zulassig ist.
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Erklérung/ Begriindung

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt die zuldssige Grundflache je Quadratmeter Grundstickflache an. Un-
ter der zuldssigen Grundflache versteht man gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den Teil des Grundstiicks, der
von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Dabei sind aus Griinden des Bodenschutzes nicht nur
die Grundflachen der Hautgebdude anzurechnen, sondern auch die Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen und den zugehdrigen Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Gewerbegebiet wird gem. § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von:

e  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8;
weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden. Soweit der Bebau-
ungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der zuvor genannten Grenzen
bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens
oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fiihren wiirde, abgesehen werden.

Im vorliegenden Fall wird eine Uberschreitung bis zu 0,9 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen (Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) fest-
gesetzt und damit ein Wert, der Gber den genannten Grenzen liegt, da der Bebauungsplan im vorlie-
genden Fall beide Ausnahmegriinde bejaht werden kdnnen:

e Das Gebiet war auch vorher schon bebaut und besteht hauptsachlich aus bereits teilversie-
gelten Flachen. Bei den Restgriinflaichen handelt es sich um kleinere, stark anthropogen liber-
formte Bereiche.

e Esstehen keine natiirlichen Boden mehr an, die auch entsprechende Bodenfunktionen tber-
nehmen kdénnen.

e Die rdumliche Situation des Grundstiicks erlaubt nur bei einer Uberschreitung der GRZ bis 0,9
eine zweckentsprechende Grundstiicksausnutzung.

5.2.2  Hohe der baulichen Anlage (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Festsetzung
Im Plangebiet wird eine Hohe baulicher Anlagen festgesetzt von:

GHmax =188 m i. NN

Erklérung/ Begriindung

Die Baunutzungsverordnung gibt dabei fur die Bestimmung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen
folgende Festsetzungsmoglichkeiten vor:

e  Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFz)
e Festsetzung der Vollgeschosszahlen
e  Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen

e  Festsetzung der Baumassenzahl.
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Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen stellt die mit am besten geeignete Festsetzungsmoglich-
keit dar, um die Hohenentwicklung eines Baukoérpers zu beschranken. Die festgesetzte Hohe orientiert

sich hierbei an den fir die angedachten Nutzungen erforderlichen Hohen.

5.3  UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (& 9 ABS.1 NR. 2 BAUGB UND § 23 BAUNVO)

Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Erkléirung/ Begriindung

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche werden die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert, die bis zu dem festgesetzten Mals der baulichen Nutzung bebaut werden dir-
fen. Die Festsetzung einer Baugrenze bedeutet gem. der Definition gem. § 23 Abs. 3 BauNVO:

”Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht liberschreiten. Ein
Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem Ausmaf8 kann zugelassen werden.”

Die Baugrenzen orientieren sich im Bereich des Plangebietes an dem Flachenbedarf einer zukiinftigen

Garage.

5.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN
(GEMAR § 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB I.V.M. § 12 BAUNVO)

Festsetzung

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes (iberdachte Stellplatze,
Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Fla-
chen zuldssig sind. Nicht Gberdachte Stellpldtze sowie Zufahrten sind innerhalb und auBerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.

Erkléirung/ Begriindung

Mit der Festsetzung, dass lGberdachte Stellpldtze, Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig sind, wird insbesondere dem Erforder-
nis eines seitlichen Mindestabstands von 3 Metern zu bestimmten Grundstiicksgrenzen Rechnung ge-
tragen.

Ziel dieser Regelung ist es, Konflikte mit angrenzenden Nutzungen zu vermeiden, eine ausreichende
Belichtung und Beliftung sicherzustellen sowie das Entstehen stadtebaulich unerwiinschter Verdich-
tungen im Randbereich der Grundstiicke zu verhindern. Gerade bei (iberdachten Anlagen wie Garagen
oder Carports, die als bauliche Anlagen im Sinne des Bauordnungsrechts gelten, ist ein ausreichender
Abstand zu Nachbargrenzen aus Griinden des Brandschutzes, der Aufenthaltsqualitdt und der nach-
barschaftlichen Riicksichtnahme erforderlich. Nicht Gberdachte Stellplatze sowie Zufahrten stellen
hingegen keine raumbildenden oder brandschutzrelevanten Baukorper dar und kénnen daher — unter
Beachtung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften — sowohl innerhalb als auch auRRerhalb der Gber-
baubaren Flache angeordnet werden. Die getroffene Festsetzung tragt somit dazu bei, stddtebauliche
und funktionale Zielsetzungen mit nachbarschaftlichen Belangen in Einklang zu bringen.

55 FLACHEN FUR ABWASSERBESEITIGUNG, EINSCHLIERLICH DER RUCKHALTUNG UND VERSICKE-
RUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Festsetzung

hier: Entwasserungsgraben
Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstucksfla-

chen zu versickern, soweit dies technisch méglich und rechtlich zulassig ist. Ist eine Versickerung nicht
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moglich, so ist das Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zurilickzuhalten und in den Entwasse-
rungsgraben (ehemals Schwarzenbach) einzuleiten.

Erklérung/ Begriindung

GemaR dem Vermerk der Unteren Wasserbehdrde vom 20.04.2010 wurde dem Schwarzenbach die
»,Gewasser“-Eigenschaft bis zum Durchlass unter der BAB 8 auf Gemarkung Beaumarais, Flur 5, Parz.
11/10, aberkannt. Somit handelt es sich lediglich um einen Entw&sserungs-Graben von wasserwirt-
schaftlich untergeordneter Bedeutung, welcher gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 2 von den Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes und des Saarldandischen Wassergesetzes ausgenommen ist. Geplante Einlei-
tungen Uber diesen Entwasserungsgraben in den Schwarzenbach erfolgen daher formell erst bei Gaul3-
Kriger-Koordinaten RW 2553349, HW 5465574.

56 FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NA-
TUR UND LANDSCHAFT (& 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

Festsetzung
Nisthilfen fiir Gebdudebriiter

An Gebiuden ist je angefangenen 400 m® Gebdudevolumen eine Nisthilfe fir Gebiudebriter (z.B.
Haussperling, Hausrotschwanz, Mehlschwalbe oder Fledermause) fachgerecht zu installieren, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Beleuchtungen an StraRen, Wegen und Stellplatzen, AuRenbeleuchtungen baulicher Anlagen und
Grundstiicke sowie beleuchtete und lichtemittierende Werbeanlagen sind i.S.d. § 41a BNatSchG tech-
nisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere
und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschitzt
sind.

Erklérung / Begriindung:

Die Festsetzungen dienen dem Artenschutz.

57 FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLAN-
ZUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 25A UND 25B BAUGB I. V. M. § 9 ABS. 1A BAUGB)

Festsetzung

P1: Begriinung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

Alle nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht fir die Zufahrten, Umfahrten, Stellplatze und
Nebenanlagen benétigt werden, sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen. Hierfiir sind mindestens
10 heimische, standortgerechte Laubbaumhochstdmme sowie zusatzlich heimische, standortgerechte
Straucher oder Heister (siehe Pflanzliste) innerhalb der Flachen von P1im Bereich der Stellplatzflachen
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandorte haben die Mindestanforderungen der
DIN 18916 zu erfullen, d.h. es wird eine offene Flache von mindestens 16 m? Grundfldche des durch-
wurzelbaren Raumes mit einer Tiefe von mindestens 80 cm verlangt. Die Pflanzqualitat hat den Min-
deststandards der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V., Bonn) zu
entsprechen. Sollten aufgrund von baulichen Zwangspunkten diese Mindestanforderungen unter-
schritten werden, so sind zusatzliche Bewasserungs- und Belliftungseinrichtungen vorzusehen.

P2: Entwicklung eines naturnahen Gewadsserrandstreifens am  Entwasserungsgraben
(Schwarzenbach)

Innerhalb der als P2 gekennzeichneten Flache ist am Entwasserungsgraben (Schwarzenbach) ein na-
turnaher Gewasserrandstreifen zu erhalten und zu pflegen.
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P3: Dach- und Fassadenbegriinung

Im Plangebiet sind Dachflachen von Neubauten ab einer Dachflache von 50 m? dauerhaft und flachen-
deckend extensiv zu begrinen (Mindestsubstrathohe 8 cm). Die begriinte Flache muss mindestens
75% der Gesamtdachflache betragen. Ausnahmen von der flichendeckenden Dachbegriinungspflicht
konnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z.B. bei Dachfla-
chen fur Belichtungszwecke; Flachen mit erforderlichen technischen Aufbauten). Die Nutzung von
Photovoltaik auf den Dachflachen stellt keine solche Ausnahme dar.

Geeignete AuRenwdnde baulicher Anlagen sind mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen zu
begriinen. Grenzstandige AuRenwande zu Nachbargrundstiicken bleiben unbericksichtigt.

Far alle Pflanzmafnahmen sind die DIN 18916 sowie die DIN 18920 entsprechend zu beachten und es
sind gebietsheimische Gehdlze mit der regionalen Herkunft ,Westdeutsches Bergland und Oberrhein-
graben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze” (BMU, Januar 2012)
zu verwenden. Eine Auswahl geeigneter standortgerechter Geholze stellt die im Folgenden aufge-
fihrte Liste beispielhaft dar:

Pflanzliste Laubbdume

e Hainbuche (Carpinus betulus)

Vogelkirsche (Prunus avium)

e Stiel-Eiche (Quercus robur)

e Trauen-Eiche (Quercus petraea)
e Winterlinde (Tilia cordata)

e Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

e Heimische Obstbaumsorten

Pflanzliste Straucher

e Schlehe (Prunus spinosa)

o Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)
e Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
e Hasel (Corylus avellana)

e Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

e Hundsrose (Rosa canina)

e Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Pflanzliste gewdsserbegleitender Gehélzsaum

e Schwarzerle (Alnus glutinosa)

e Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
e Faulbaum (Frangula alnus)

e  Bruch-Weide (Salix fragilis)

e Silber-Weide (Salix alba)

e Korb-Weide (Salix viminalis)

e Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
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Pflanzqualitat

Zur schnelleren Wirksamkeit der Ausgleichspflanzungen im Sinne einer besseren Einbindung des Pla-
nungsraumes ins Landschaftsbild werden folgende Mindestqualitdtsstandards an die Pflanzungen ge-
stellt. Daher sind als Grundlage fir die Pflanzqualitat die Glitebestimmungen fir Baumschulpflanzen,
1995 der FFL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V., Bonn) heranzu-
ziehen.

e Hochstamme / Stammbische: 2xv, StU 16-18 cm

e Heister: 2xv, ab 100 m

e  Striucher: 2 Tr; ab 60 cm

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

Erkléirung / Begriindung:

Die Eingriinung des Plangebietes durch verschiedene Gehdlzstrukturen ist eine der wichtigsten griin-
ordnerischen und landschaftsékologischen MaRnahmen zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des und fir den naturschutzfachlichen Ausgleich.

Infolge der geplanten Nutzung der Flache als Stellflache fiir PKW und dem damit verbundenen hohen
Versiegelungsgrad durch eine entsprechend hoch angesetzte GRZ (0,8; Uberschreitung bis 0.9 zul&ssig)
verbleiben fiir eine Begriinung des Plangebietes lediglich 10 % der Flache. Aufgrund des hohen Bedarfs
an Stellflachen fur PKW insgesamt, Anforderungen an die Verteilung der Stellplatzflaichen durch be-
triebliche Ablaufe sowie einer betriebsbedingten hohen Anzahl an unterzubringenden PKW, kann eine
Strukturierung der Stellplatze durch Laubbaumhochstammpflanzungen hier nicht erfolgen. Als nicht
Uberbaubare Flachen im Bereich der Stellpldtze verbleiben lediglich Nebenflachen der Stellplatzberei-
che, die durch die Festsetzung P1 begriint werden.

Diese nicht iberbaubaren Flachen (P1) konnen lediglich gartnerisch gestaltet und durch die Pflanzung
einzelner Bdume, Straucher oder auch kleinerer Gehdlzgruppen gestalterisch aufgewertet werden.
Diese Ersatzpflanzungen konnen jedoch fir stérungsunempfindliche Arten der Fauna Lebensraum bie-
ten. Der grofRte Teil der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen wird jedoch durch die Festsetzung P2
moglichst naturnah und standortgerecht ausgebildet werden. Durch Pflanzung entsprechend geeigne-
ter Geholze soll ein gewdsserbegleitender Gehdélzsaum innerhalb des Gewdsserrandstreifens entwi-
ckelt werden. Neben den bisher im Plangebiet nicht vorhandenen dkologischen Funktionen eines ge-
wasserbegleitenden Gehdlzsaumes fiir den Naturhaushalt Gbernehmen diese Gehdlze gleichzeitig die
Funktion einer dichten und harmonischen Eingriinung des Plangebietes nach Osten hin. So kann neben
der Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes an dieser Stelle gleichzeitig die Schaffung neuer, fir
den Arten- und Biotopschutz hochwertiger Biotopstrukturen erreicht werden. Um eine neuerliche
Ausbreitung des Japan-Knéterichs nach Umsetzung der PflanzmalRnahme zu unterbinden, sind aller-
dings zur dauerhaften Entwicklung des Gehdélzsaumes regelméaRige PflegemaRnahmen notwendig.

Grundsatzlich tragen alle Gehdlzstrukturen im Plangebiet zur Ausfilterung von Luftschadstoffen sowie
zur Verbesserung des Mikroklimas durch Windschutz, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Herabset-
zung sommerlicher Temperaturen um mehrere Grad Celsius durch Beschattung und Transpirations-
kiihlung bei.

Fir samtliche PflanzmaRnahmen wird festgesetzt, dass heimische, standortgerechte Gehdlze zu ver-
wenden sind. Diese sind in der Regel weniger anfallig gegeniiber Schadlingen und Frost wie fremdlan-
dische Arten, bendtigen keine Diingemittel und stehen in enger Wechselbeziehung zu den hier natir-
licherweise vorkommenden Tierarten. Durch die Pflanzqualitditen werden Mindeststandards fiir die
anzupflanzenden Geholze vorgegeben, um die beabsichtigten Wirkungen schnellstmdglich zu erzielen.

58  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB I.V.M. §
85 LBO)

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen dienen der stadtgestalterischen Einbindung der Neubau-
ten in das stadtebauliche Umfeld:
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5.8.1 Dachformen

Im Plangebiet werden nur Flachdacher als zulassig festgesetzt.

5.8.2  Niederschlagswasserbeseitigung

Neu versiegelte oder lberplante Grundstiicksnebenflachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege, etc.) mis-
sen versickerungsfahig hergestellt werden und dirfen nicht auf 6ffentliche Wege und StralRen entwas-
sern. Wenn betriebliche oder rechtliche Griinde dem entgegenstehen, kann auf gesonderten Antrag
mit entsprechender Begriindung hiervon unter ggfs. im Einzelfall festzulegenden Auflagen eine Aus-
nahme erfolgen.

Samtliches auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuick ortlich zu
versickern. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 138 fir ein 5-jahriges
Regenereignis anhand der ermittelten Grundstilicksflichen und den aus dem ortlichen Baugrundgut-
achten resultierenden Versickerungsraten erfolgen.

Sollte eine Versickerung technisch oder rechtlich nicht méglich sein, ist das unbelastete Niederschlags-
wasser durch geeignete MalRnahmen (Retentionsrdume) auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und im
Regelfall auf 1I/s gedrosselt dem Entwd&sserungsgraben (ehemals Schwarzenbach) zuzufiihren. Der
rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 fiir ein 5- jahriges Regenereignis
anhand der ermittelten Grundsticksflaichen und dem Drosselabfluss in Hohe von maximal 1 I/s und
einer Drosselabflussspende von minimal 2 |/(sxha) erfolgen. Unabhangig vom Ergebnis des rechneri-
schen Nachweises betragt das fiir Riickhalterdume zu schaffende, standig auf dem Grundstiick vorzu-
haltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Kubikmeter. Die erforderlichen Anlagen missen den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Der entsprechende rechnerische Nachweis hierzu ist
dem Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis vorzulegen.

Die Einleitstelle muss mit dem Amt fiir Tiefbauwesen (Abteilung Abwasserwerk) der Kreisstadt Saar-
louis abgestimmt werden.

Bei Altlasten oder altlastenverdachtigen Flachen muss beziglich der Versickerung des Niederschlags-
wassers vorab die Unbedenklichkeit geklart werden.

Die Versickerung sowie die Einleitung von Niederschlagswasser in den Entwasserungsgraben (ehemals
Schwarzenbach) stellen eine Gewasserbenutzung in Form der Einleitung ins Grundwasser dar und be-
durfen ggfs. der Erlaubnis durch das Landesamt fir Umwelt und Arbeitsschutz (LUA) in Saarbricken.
Eine entsprechende Erlaubnis bzw. Stellungnahme ist vor Ausfiihrung beim Landesamt fir Umwelt-
und Arbeitsschutz einzuholen und der Kreisstadt Saarlouis vorzulegen.

Oberflachenabflisse von Starkregenereignissen sind einem kontrollierten Abfluss zuzufiihren. Fiir die
benachbarten Grundstiicke darf kein zusétzliches Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Dies ist auch wahrend der Bauphase zu bericksichtigen. Flir Grundstiicke mit einer abflusswirk-
samen Flache gréRer 800m?, ist gemaR DIN 1986-100, ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.

5.9 NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§9 ABS. 6 BAUGB)

In die verbindliche Bauleitplanung sind Festsetzungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffen sind, nachrichtlich zu ibernehmen. Gleiches gilt fiir Denkmaler nach Landesrecht. Solche Fest-
setzungen sind getroffen, wenn sie mit AuBRenwirkung rechtsverbindlich sind und fir sich aus ihrer
eigenen Rechtsgrundlage heraus gelten, ohne dass sie einer Festsetzung im Bebauungsplan bediirfen.

Nachrichtliche Ubernahmen brauchen nur in einem Umfang zu erfolgen, soweit sie zum Verstindnis
des Bebauungsplanes oder fiir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmiRig sind. Folgende nachrichtlichen Ubernahmen werden daher in den Bebauungsplan {iber-
nommen:
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5.9.1 Bestimmungen nach FernstraBengesetz

Allgemeine Hinweise:

Langs der Autobahn ist ein Schutzabstand zur Autobahn von 40 m einzuhalten. Dies gilt auch fiir Ab-
grabungen und Aufschiittungen groReren Umfangs. Gemall § 9 Abs. 2 FStrG bedurfen konkrete Bau-
vorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben) der Zustimmung/Genehmigung des Fernstra-
Ren-Bundesamtes, wenn sie langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
langs der BundesstralRen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom dufleren befestigten Rand der Fahrbahn,
errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden. Werbeanlagen, die den Verkehrsteilneh-
mer ablenken kénnen und somit geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefdhr-
den, diirfen nicht errichtet werden. Die Errichtung von Werbeanlagen unterliegt ebenso der Geneh-
migung oder Zustimmung des FernstraBen-Bundesamtes. Bezuglich der mit einem Pflanzgebot oder
auch als Ausgleichsflache festgesetzten Bereiche innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone ist klar zu
regeln, dass hier keine baulichen Anlagen errichtet werden diirfen, die den Vorschriften des § 9 FStrG
zuwiderlaufen, dies betrifft ebenso Abgrabungen und Aufschiittungen groReren Umfangs. Beziiglich
der Errichtung von Zdunen wird auf § 11 Abs. 2 FStrG verwiesen. DemgemaR dirfen Anpflanzungen,
Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Einrichtungen nicht an-
gelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit (konkret) beeintrachtigen. Soweit sie bereits vorhan-
den sind, haben die Eigentiimer ihre Beseitigung zu dulden. Die Einordnung der Zaunanlage unter § 11
FStrG oder ggf. doch unter § 9 FStrG bedarf der konkreten Priifung im Einzelfall.

5.10 HINWEISE

5.10.1 Bodenfunde

Baudenkmadler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der Planung nicht betrof-
fen. Auf die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot bei Bodenfunden gem. § 12SDschG
wird hingewiesen.

5.10.2 Offentliche StraRen

Der Vorhabentrdger hat alle noch anstehenden Arbeiten fiir den Bereich der 6ffentlichen StraRRen ge-
maRk § 2 Abs. 2 StrG oder § 1 Abs. 4 FStrG vor Ausfiihrung planerisch darzustellen und zur Zustimmung/
Genehmigung vorzulegen.

5.10.3 Wartungsarbeiten Entwasserungsgraben

Dem Neuen Betriebshof Saarlouis ist die Moglichkeit einzurdumen, bei Notwendigkeit die Parkflache
mit einem Kanalwagen zu befahren, um Wartungs- bzw. Sduberungsarbeiten an dem Entwasserungs-
graben auszufiihren, um die Funktionalitat des Entwasserungsgraben auch aulRerhalb der Flache Naz-
zal zu gewahrleisten. Das Fahrzeug hat bei voller Belastung ein Gewicht von ca. 32 t. Die Wartungsar-
beiten sind sporadisch notwendig.

5.10.4 Zufahrt Wertstoffzentrum

Die Zufahrt zum Wertstoffzentrum ist nicht durch die BaumaRnahme zu beeintrachtigen. Das Wert-
stoffzentrum ist von Montag bis einschlieRlich Samstag taglich getffnet.

5.10.5 Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG sind erforderliche Rodungs- und Riickschnittarbeiten im Zeitraum
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres durchzufiihren, um eine Stérung der
Avifauna wahrend der Brutzeit zu vermeiden.
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5.10.6 Munitionsgefahren

Im Planungsbereich sind Munitionsgefahren nicht auszuschlieRen. Eine vorsorgliche Uberpriifung wird
empfohlen.

5.10.7 Baumpflanzungen

Das Merkblatt Glber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungs-
gesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen ist bei den Baumpflanzungen zu beachten. Bei der Aus-
fihrung der Erdarbeiten oder BaumaRnahmen missen die Richtlinien der DIN 18920 “Schutz von Bau-
men, Pflanzbestanden und Vegetationsflaichen bei BaumalRnahmen” beachtet werden. Das DVGW-
Regelwerk GW 125 “Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen ist bei der Pla-
nung zu beachten.

5.10.8 Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Hierbei sind die Bestimmungen der DIN 18320 zu beach-
ten.

5.10.9 Einhaltung der Grenzabstande

Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang von Grundstiicksgrenzen sind die Grenzab-
stande gemaR dem Saarldndischen Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

5.10.10 Altlasten

Derzeit weist das Kataster fur Altlasten und altlastverdachtige Flachen fir den Planbereich keine Ein-
trage auf. Das Kataster erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Schadliche Boden-Veran-
derungen sind somit nicht auszuschliefen. Sind im Planungsgebiet Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen bekannt oder ergeben sich bei spateren Bau-Vorhaben Anhaltspunkte tiber schadliche Boden-
verdanderungen, so besteht gemaR § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz die Verpflichtung, das
Landesamt flr Umwelt- und Arbeitsschutz als Untere Bodenschutzbehérde zu informieren.

5.10.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das Schmutzwasser ist
in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Zu neu geplanten oder gednderten Grundstiicksentwasserungsanlagen ist ein Entwadsserungsgesuch
beim Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis zu stellen.

Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation muss mit dem Amt fiir Tiefbauwesen (Abteilung Abwas-
serwerk) der Kreisstadt Saarlouis abgestimmt werden.

Ein Anschluss an Schachtbauwerke ist nicht zuldssig.
Drainagen dirfen nicht an den Kanal angeschlossen werden.

Betriebe, in denen Stoffe anfallen, die das 6ffentliche Abwassernetz nachteilig beeinflussen oder liber
das zuldssige Mal3 hinaus verunreinigen, haben Vorrichtungen zur Abscheidung dieser Stoffe aus dem
Abwasser einzubauen.

Die Grundstiicksentwdsserungsanlagen missen sowohl den Anforderungen der Entwdasserungssat-
zung und der Abwassergebihrensatzung der Kreisstadt Saarlouis (www.saarlouis.de/rathaus/stadt-
verwaltung/ortsrecht) als auch den Anforderungen der DIN 1986-100 entsprechen.
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6 ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer Be-
deutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,, Autohaus Nazzal” die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abwagen. Die Abwdgung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Kreis-
stadt Saarlouis ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zuriickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung”)
e Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwadgungsmaterials®)
e Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit”)

e  Abwagungsergebnis (siehe “Fazit”).

6.1 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundlagen (im
Sinne des §1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mogliche Auswirkungen beachtet und in den
Bebauungsplan eingestellt:

6.1.1  Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung ihrer Grundbeddrfnisse
gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist v.a. von Bedeutung, dass Baugebiete einander so zugeord-
net sind, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden werden.

Das Plangebiet grenzt in keiner Richtung an sensible Bereiche. Durch den gewerblichen Charakter des
Gebietes fligt sich die Stellplatzflache als untergeordnete Flache zum bestehenden Autohaus sehr gut
ein. Somit ist davon auszugehen, dass durch die Realisierung der Stellpldtze und der Garage, keine
negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld verursacht werden. Umgekehrt schranken die
von den umliegenden Nutzungen ausgehenden Auswirkungen (z.B. Lérm von der Autobahn oder den
Gewerbebetrieben) die vorgesehene, nicht sensible Nutzung (Stellplatze) im Plangebiet nicht ein.

6.1.2  Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbauvorhandener Ortsteile sowie Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts-
und Landschafsbildes

Eine zentrale Aufgabe der Bauleitplanung ist die Sicherung einer orts- und landschaftsbildvertraglichen
Entwicklung. Auch mit der nun vorgesehenen Ausweisung eines grofReren Baufensters kann diese Ziel-
setzung gewahrt werden. Das Baufenster ist so situiert, dass es sich in die bestehende Siedlungsstruk-
tur einfiigt und keine dominanten oder stérenden Baukorper hervorruft. Durch die maRvolle Hohen-
und Gestaltungsbegrenzung sowie die Integration von PflanzmafRnahmen und Eingriinungen wird eine
harmonische Einbindung in das Landschaftsbild gewéhrleistet. Zudem schafft die raumliche Orientie-
rung des Baukorpers eine klare Abgrenzung zum Landschaftsraum, ohne diesen in seiner Wahrnehm-
barkeit oder Wertigkeit zu beeintrachtigen. Auf diese Weise kdnnen trotz des gréeren Baufensters
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden.

6.1.3  Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes einschlief8lich des Naturschut-
zes, der Landschaftspflege und den streng geschiitzten Arten

GemadR den Regelungen des § 13 a BauGB gelten fiir das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungspldanen sinngemal die Vorschriften des § 13 BauGB. Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren ,,... von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
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sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”
Darlber hinaus bestimmt § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten Verfahren ,,... in den Fal-
len des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig” gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fiir Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.
Gleichzeitig werden bei der Untersuchung der abiotischen und biotischen Schutzgiiter im Plangebiet
artenschutzrechtliche Belange nach §§ 19 und 44 BNatSchG gepruft (siehe unten).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, die bestehenden baulichen Anlagen im Plangebiet und deren Nutzungsmaéglichkeiten zu er-
weitern. Da das Plangebiet bereits groRtenteils teilversiegelt ist und bereits als Parkplatz genutzt wird,
werden mit der vorliegenden Bebauungsplankeine wesentlichen zusatzlichen Auswirkungen auf die
abiotischen Schutzgiiter vorbereitet. Wertvollere Bereiche entlang des Entwdsserungsgrabens bleiben
erhalten.

Bezliglich der Naturglter Wasser, Boden und Klima ist aufgrund der Vorbelastungen somit nicht mit
Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens zu rechnen. Wie oben bereits deutlich wird, hat das
Plangebiet durch die innerortliche Lage und damit verbundener Stérungen durch den Menschen sowie
der unterdurchschnittlichen Auspragung der vorhandenen Biotoptypen fiir den Arten- und Bio-
topschutz nur eine geringe Bedeutung. Auswirkungen auf den Arten und Lebensrdaume sind aufgrund
der geringen FlachengrofRe und der Biotopausstattung daher als nicht erheblich einzustufen. Sensible
Arten mit speziellen Lebensraumanspriichen sind hier im Vergleich zu stérungstoleranten Arten im
Nachteil.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte —,,No-
velle 2007 handelt es sich bei einem Planvorhaben dann um einen nicht ausgleichspflichtigen Eingriff,
wenn die Uberbaubare Grundfliche die Fliche von 20.000 m? nicht Uberschreitet (§ 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB). Diese Regelung soll im vorliegenden Fall in Anspruch genommen werden. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan wird eine Grundflache von deutlich unter 20.000 m? tiberplant, so dass so-
mit kein gesonderter Ausgleich erforderlich ist.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Im Zuge der Umsetzung der Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutz-Richtlinie (V-RL) erfolgte durch Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom
12.12.2007 und 29.07.2009 eine Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an die europarechtli-
chen Vorgaben. Diese Umsetzung der Vorgaben der FFH- und der V-RL erfolgten mit den Regelungen
der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG. Diese Bestimmungen zum Artenschutz sind neben dem
europaischen Schutzgebietssystem ,Natura 2000“ eines der beiden Schutzinstrumente der Europai-
schen Union zum Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa. Ziel ist es, die in der FFH- und V-RL genann-
ten Arten und Lebensraume dauerhaft zu sichern und in einen giinstigen Erhaltungszustand zu brin-
gen.

Aus der Anpassung der Artenschutzbestimmungen des BNatSchG ergibt sich die Notwendigkeit der
Durchfihrung einer Artenschutzprifung (ASP), unter anderem im Rahmen der Bauleitplanung. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist die ASP notwendig, um zu prifen, ob fir ein festgelegtes Artenspektrum
streng geschiitzter Arten (europaisch geschitzte FFH-Anhang IV-Arten und die europdischen Vogelar-
ten) Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgelost werden. Das zu priifende Artenspektrum pla-
nungsrelevanter Arten wird vom Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz mit dem ,Hinweis zur Auf-
stellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ (Fas-
sung mit Stand 09/2011) vorgegeben.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der
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Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Gemals § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es au-
Rerdem verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt hiernach vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Dartiber hinaus ist es verboten wild le-
benden Tieren der streng geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten.
Weiterhin ist es nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tie-
ren der besonders geschiitzten Arten zu entfernen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Im Folgenden soll nun unter Betrachtung der zu erwartenden Wirkfaktoren des Vorhabens vor dem
Hintergrund der Biotopausstattung des Plangebietes und den damit dort zu erwartenden Arten eine
Uberschlagige Priifung potenziell auftretender artenschutzrechtlicher Konflikte durchgefiihrt werden.

Wie oben bereits dargestellt, ist das Plangebiet bereits groRtenteils teilversiegelt und wird als Park-
platz genutzt. Als Lebensrdume verbleiben damit fiir den Arten- und Biotopschutz lediglich kleinfla-
chige Randbereiche im Umfeld der versiegelten Flachen, die mit anthropogen tberpragten oder aber
kiinstlich geschaffenen Biotoptypen belegt sind. Deren Auspragung ist unterdurchschnittlich. Es sind
im Plangebiet im Umfeld des Bestandsgebaudes lediglich kleine (Zier-) Geholzflaichen zu finden, die
arten- und strukturarm ausgebildet sind. Lediglich die Gebusche, die in den nérdlichen und 6stlichen
Randbereich des Plangebietes hineinragen, weisen eine geringfiigig hohere Bedeutung als Lebens-
raum auf. Der anthropogene Einfluss ist hier jedoch ebenfalls u.a. durch die angrenzenden Nutzungen
hoch. Insgesamt kommt dem Plangebiet somit eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir den Arten-
und Biotopschutz zu.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen sowie des sehr hohen anthropogenen Stéreinflusses kann die
Betroffenheit von geschiitzten Arten der Reptilien, Amphibien, Libellen, Sduger (Luchs, Biber, Wild-
katze und Haselmaus), Tagfalter (wie Thymian-Ameisenblauling, Dunkler-Wiesenknopf-Ameisenblau-
ling, GroRer Feuerfalter), Nachtfalter (wie der Nachtkerzenschwarmer) und Kafer (wie der Matt-
schwarze Maiwurmbkafer) in den Eingriffsbereichen ausgeschlossen werden.

Als Brutgebiet fir die Avifauna ist der Geltungsbereich allenfalls von lokaler Bedeutung, es sind hier
weit verbreitete und ungefahrdete Arten wie Gartenrotschwanz, Amsel, Gimpel, usw. zu erwarten.
Horste oder Baumhdohlen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch fiir Fledermause gibt es keine ge-
eigneten Habitatbdaume.

Nach Uberschlagiger Prifung des oben genannten Artenspektrums unter Betrachtung der zu erwar-
tenden Wirkfaktoren sind Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG durch Umsetzung des Vorhabens
nicht zu erwarten.

Umweltschdden gemdf § 19 BNatSchG

§ 19 BNatSchG regelt die Haftung fiir Schaden durch nachteilige Auswirkungen auf Tier- und Pflanzen-
arten (nach den Anhéngen Il und IV der FFH-RL und nach Art. 4 Abs. 2 und Anhang | der Vogelschutz-
richtlinie) und Lebensraume (Lebensraume der vorgenannten Arten, Lebensraume nach Anhang | der
FFH-RL sowie Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Anhang IV-Arten der FFH-RL), die nach EU-Recht
geschitzt sind, und zwar innerhalb und auBerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten.

Die Verantwortlichen (Bauherren, Betreiber) werden nur dann von der Haftung fiir Schaden freige-
stellt, wenn die Auswirkungen des Vorhabens auf die geschiitzten Arten und Lebensrdume ermittelt
und die erforderlichen MaBnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich verbindlich festgesetzt wer-
den. Notwendige funktionale Ausgleichs- und Koharenzmafnahmen sind zwingend durchzufiihren
und lassen keine Abwagung zu.

Erhebliche Schdaden an oben genannten Lebensrdumen sind nicht zu erwarten, da diese nicht vorhan-
den sind im Plangebiet. Ebenso kann als Ergebnis der Artenschutzpriifung eine Betroffenheit von ge-
nannten Arten ausgeschlossen werden.

6.1.4  Auswirkungen auf die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Mit Planrealisierung werden der ordnungsgeméaRe Betrieb des Autohauses Nazzal und damit beste-
hende Arbeitspladtze gesichert.
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6.1.5 Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigenden Be-
lange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht berihrt.

6.2 GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden die bei
der Abwagung zu bericksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewéagt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt. Fiir die Abwédgung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

6.2.1  Argumente fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes , Autohaus Nazzal“

e  Mit der vorliegenden Planung wird die planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung eines
Gewerbegebiets geschaffen. Ziel ist es, den bestehenden Standort des Autohauses zu sichern
und eine maRBvolle gewerbliche Nachnutzung zu erméglichen.

6.2.2  Argumente gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes , Autohaus Nazzal“
e Derzeit sind keine Argumente gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bekannt.

6.3 FAZIT

Ein Fazit kann erst nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens gezogen werden.
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