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1 ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Im April 2009 hat die Kreisstadt Saarlouis auf Antrag der IVCenter GmbH und auf der
Grundlage eines Bebauungsentwurfes des Architekturbiros Hermann & Valentiny et
Associes aus Remerschen, Luxemburg, den Bebauungsplan ,Donnerpark® als Satzung
beschlossen. Dieser Bebauungsplan sah innerhalb des Planungsgebietes die Errichtung
von 13 Ein- bzw. Zweifamilienhdusern sowie entlang der Neue-Brauerei-Strale von 4
Mehrfamilienh&usern vor.

Wahrend sich in den letzten beiden Jahren die Vermarktung der Ein- und Zweifamilien-
hauser sehr positiv gestaltete und erste Wohnh&user derzeit realisiert werden, konnten
die 4 Mehrfamilienhduser bis heute nicht erfolgreich vermarktet werden. Um den fur das
Stadtbild sehr wichtigen Bereich entlang der Neue-Brauerei-Stral3e nicht auf unabsehba-
re Zeit brachliegen zu lassen, wurden seitens der IVCenter GmbH die Mdglichkeiten ei-
ner Anderung des Bebauungsentwurfs im Hinblick auf eine bessere Vermarktbarkeit un-
ter Beibehaltung der Grundprinzipien des Gesamtentwurfs fir das Baugebiet ,Donner-
park“ untersucht.

Das Architekturbiiro dessloch + dessloch, Schwalbach-Elm, hat in diesem Sinne fur das
Grundstick der geplanten Mehrfamilienhauser einen neuen Bebauungsentwurf erarbei-
tet. Auf Grundlage dieses Entwurfs, der andere Wohnungsgréf3en und —zuschnitte, so-
wie eine geringer Zahl an Wohnungen vorsieht, sieht die IVCenter GmbH bessere Ver-
marktungschancen fiir die Objekte und damit auch Mdéglichkeiten zur schnelleren Besei-
tigung der stadtebaulich exponierten Brachflache.

Die neuen Planungen des Architekturbiros dessloch + dessloch weichen allerdings in
folgenden wesentlichen Punkten von den Festsetzungen des derzeit noch rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes ab:

- Die mittels Baugrenzen festgesetzte tUberbaubare Flache hat eine andere Form:
Anstelle von 4 Baufenstern (4 Mehrfamilienhduser) in rechteckiger Form sind nun
3 Baufenster in annahernd quadratischer Form vorgesehen.

- Die Zahl der Vollgeschosse wird nun auf maximal 4 anstatt 3 — 4 festgesetzt.

- Die maximale Gebaudehothe wird im gednderten Bebauungsplan auf 15,8 m statt
auf 12,5 m festgesetzt.

- Anstelle einer gemeinsamen Tiefgarage ist im geanderten Bebauungsplan fir je-
de Gebaudeeinheit eine eigene Tiefgarage vorgesehen.

- Die im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehene Versorgungsflache
zur Energiegewinnung durch Erdwarme, Warmepumpe entfallt zugunsten einer
VergroRerung der nicht tberbaubaren Flachen im Wohngebiet.

Der Kreisstadt Saarlouis ist an einer unmittelbaren Umsetzung der mit dem Bebauungs-
plan verfolgten Planungsabsichten gelegen, um schnellstmoglich auf den bestehenden
Baulandbedarf reagieren zu kdnnen. Daher unterstutzt die Kreisstadt Saarlouis die Pla-
nungsabsichten des ErschlieBungstragers, IVCenter GmbH.

Mit den Planungsarbeiten zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Donnerpark® wurde
die ARGUS concept, Am Homburg 3, 66123 Saarbriicken — beauftragt.
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2 VERFAHRENSVERLAUF/RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,DonnerPark® erfolgt im ,be-
schleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB. Dieses Verfahren wurde im Rahmen einer
Novelle des BauGB zum 1. Januar 2007 eingefuhrt. Ziel der Gesetzesnovelle war es un-
ter anderem, die Verfahren fir die Aufstellung von Bebauungsplénen, die der Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der In-
nenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Ge-
setz aufgenommenen wurde, wird das so genannte ,beschleunigte Verfahren® geregelt.
Danach konnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen eine zulassige
Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroR3e der Grundflache von
insgesamt weniger als 20.000 m? (...) festgesetzt wird

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstéandig innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis gelegene Flache mit einer Gré3e von
etwa 0,37 ha. Der Bebauungsplan dient der innerdrtlichen Nachverdichtung. Mit dem
Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung von deutlich weniger als 20.000 m2 (Gebau-
de, Gebaudezufahrten etc.) ermdglicht. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Be-
bauungsplan nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfullt, um den Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a Abs.2 BauGB aufzustellen. Es sind kei-
ne Griinde gegeben, die gegen die Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Der Rat der Kreisstadt Saarlouis hat daher beschlossen, die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,DonnerPark® im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Abs. 2 BauGB
aufzustellen. Damit wird erreicht, dass zumindest ein Teil des in Saarlouis bestehenden
Bedarfes an Wohnbauland ziigig gedeckt werden kann.

Der 1. Anderung des Bebauungsplans ,DonnerPark® liegt die aktuelle relevante Bau-
und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind
der entsprechenden Rubrik auf der Planzeichnung im Textteil zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 Lage des Plangebiets

Das rund 0,37 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Saarlouis in unmittelbarer
N&he des Einmundungsbereiches der Neue-Brauerei-Stral3e in die Wallerfanger Stral3e.
Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Parzellen 1/408, 1/409 und
1/410 in Flur 1 der Gemarkung Saarlouis.

ARGUSconcept GmbH — Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
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3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die im Gelande wahrnehmbaren Grenzen des Geltungsbereiches der Teilanderung des
Bebauungsplanes lassen sich wie folgt beschreiben:
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¢ Im Nordosten und Sudwesten: durch die neugebildete Strale ,Donnerpark”

¢ Im Nordwesten: durch die riickwértige Grundstiicksgrenze der entlang der Stral3e
.pDonnerpark geschaffenen = Wohngrundsticke flr eine Ein- bis
Zweifamilenhausbebauung sowie eine hier vorgesehen Spielplatzflache

e Im Sidosten: durch die Neue-Brauerei-StralRe

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zum Bebauungs-
plan sowie der Abbildung zu entnehmen.

3.3 Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Das Planungsgebiet war urspringlich durch eine Brauerei gewerblich genutzt. Im Zuge
der Realisierung des Bebauungsplanes ,Donnerpark® wurde allerdings mit der Erschlie-
Rung des Plangebietes begonnen. Weite Teile des Plangebietes werden dementspre-
chend durch vollversiegelte bzw. teilversiegelte Flachen eingenommen.

Die Umgebung des Plangebiets ist vollstandig durch tiberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzte Gebaude gepragt. Im Sidwesten bzw. Stidosten schliel3en sich die sehr stark be-
fahrene Wallerfanger Strale sowie die Neue — Brauerei — Strale unmittelbar an das
Plangebiet an.

Da es sich bei der Bebauungsplan-Anderung um eine Planung handelt, durch die keine
zusatzlichen Eingriffe in die Naturgiter Boden, Wasser, Klima, Luft und Lebensrdume
vorbereitet werden, wurde auf eine eigene grunordnerische Bestandsaufnahme verzich-
tet.

3.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Der rdumliche Geltungsbereich der Teilanderung des Bebauungsplans befindet sich im
Eigentum der IVCenter GmbH, Saarlouis. Damit ist sichergestellt, dass die gesamte
Uberplante Flache in der Verfigungsgewalt des ErschlieBungstragers steht und das
Areal ohne Verzoégerungen an Bauwillige verkauft werden kann. Die Entstehung von
Baullicken, die zu Spekulationszwecken oder aus anderen Griinden von den Eigenti-
mern zurtickbehalten werden und damit dem Markt nicht zur Verfligung stehen, ist damit
ausgeschlossen.

4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 Vorgaben der Raumordnung

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

4.1.1 LEP Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen
fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauer-
haft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP-Siedlung
sind:

ARGUSconcept GmbH — Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
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¢ die Festlegung von Zielen fur die Wohnsiedlungstatigkeit,
o die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

o die Festlegung von Zielen fur die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandels-
einrichtungen.

Grundlage fiur die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der
Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturrédumen und innerhalb bestimmter
Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (veroffentlicht im Amtsblatt des
Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis in der Kernzone des
Verdichtungsraumes. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittelzentrum zur Versorgung
der eigenen Stadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen,
Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflech-
tungsbereichs liegen.

Daruber hinaus liegt die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1. Ord-
nung (Trier) — Merzig — Dillingen — Saarlouis — Vdlklingen — Saarbriicken — (Straf3burg)
innerhalb der sich zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhéltnisse die Siedlungsent-
wicklung konzentrieren soll.

Gemal den Bestimmungen des LEP-Siedlung soll der Schwerpunkt der Wohnsiedlungs-
tatigkeit in den jeweiligen zentralen Orten einer Gemeinde liegen. Fur nicht zentrale
Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwicklungsbedarf auszurichten.
Weiterhin soll die Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen Vorrang vor der Auswei-
sung und ErschlielBung neuer Wohnbauflachen haben.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Donnerpark® entspricht somit den o.g. Zieleb
des LEP Siedlung. Da durch die 1. Teilanderung des Bebauungsplanes ,Donnerpark®
keine zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen werden, steht die Anderung des Be-
bauungsplanes in Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben zur Wohnsiedlungs-
entwicklung.

4.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fir Flachennut-
zung, Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plan-
gebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, Uberwiegend Woh-
nen“ gekennzeichnet ist.

Darlber hinaus enthélt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betref-
fenden Festlegungen.
4.2 Flachennutzungsplan

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
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Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.*

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Donnerpark® wurde der seit dem Jahr
1987 wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis bereits angepasst. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Donnerpark® ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

4.3 Fachbeitrage und Gutachten

Fur die 1. Teilanderung des Bebauungsplanes wurde auf folgendes Fachgutachten zu-
rickgegriffen, das bereits Grundlage des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes war:

e Schalltechnisches Gutachten der SGS TUV GmbH, Sulzbach, AZ: 6030 8A 0308
vom 18.11.2008, mit Nachtrag Nr. 1370129 vom 03.04.2009 und 2. Nachtrag
vom 02.03.2011

4.4 Restriktionen fur die Planung

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Planungsgebietes fir bauliche Zwecke
wird bereichsweise durch Restriktionen eingeschrénkt.

Die daraus resultierenden Vorgaben fir die Freihaltung von Schutz- und Abstandsfla-
chen sowie sonstigen Nutzungsbeschrankungen sind bei der Ausweisung des Allgemei-
nen Wohngebietes zu berlicksichtigen und dementsprechend planungsrechtlich zu si-
chern.

Folgende Restriktionen sind im Planungsgebiet zu beachten:

441 Immissionsschutz

Gemall § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden, d.h. zumindest auf das gesetzlich zulassige Maf3 reduziert werden.

Oben genanntes schalltechnisches Gutachten wurde daher erstellt, um die Larmbelas-
tungen im Plangebiet aufgrund von Verkehrslarm der stark befahrenen Wallerfanger
Stral3e in einem ausreichendem Malfie im Bebauungsplan bericksichtigen zu koénnen.
Die Ergebnisse des Schallgutachtens werden durch entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

4.4.2 Altlasten

Das Gelande des Plangebiets ist im Kataster Uber Altlasten und altlastenverdachtige
Flachen als Altstandort (Kennziffer: SLS_4425) erfasst. Aufgrund der bisherigen Nut-
zung sind aber erhebliche Bodenverunreinigungen nicht zu erwarten. Zur Uberprifung
madglicher Bodenverunreinigungen ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine histori-
sche Recherche durchzufiihren. Die Ergebnisse und eventuell erforderlich werdende
weitere Mal3nahmen sind mit dem Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz abzustim-
men. Ein Hinweis auf die Altlasten wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN/
BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

5.1 Baugebiete und Nutzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet

Festsetzung

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird als Art der bau-
lichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet geméafl § 4 BauNVO

festgesetzt.

Gemal § 1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO be-
zeichnete Nutzungsart (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig ist.

Gemal § 1 Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 Abs.3 Nrn.2, 3, 4 und 5
BauNVO bezeichneten Ausnahmen (Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes sind.

Erklarung/Begrindung

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,DonnerPark®
das Ziel, den in der Kreisstadt bestehenden Bedarf an Wohnbauland durch die Bereit-
stellung entsprechend geeigneter Flachen zumindest zu einem Teil decken zu kdnnen.
Dieser Zielsetzung entspricht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaf
8§ 4 BauNVO. Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist sehr stark durch Wohnbe-
bauung gepragt. Somit flgt sich das mit dem Bebauungsplan neu ausgewiesene Allge-
meine Wohngebiet nahtlos in die Umgebung ein.

Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden im réaumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aus dem Kreis der zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
Auf Grund der geringen GroRRe des Plangebietes sowie seiner raumlichen Lage ist in-
nerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans fir diese Nutzungen
kein geeigneter Standort vorhanden.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend
pragendes Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das &uf3ere Er-
scheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nut-
zungsschablone enthalt die Werte tber das Mal} der baulichen Nutzung und gilt fir die
zusammenhangend dargestellten tGberbaubaren Flachen. Zum Mal3 der baulichen Nut-
zung werden innerhalb des Bereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes folgende
Festsetzungen getroffen:
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Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird innerhalb des Bebauungsplans bestimmt durch die
Festsetzung

e der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse (88 16, 20 BauNVO): maximal IV
Vollgeschosse

e der Geschossflachenzahl (88 17, 20 BauNVO): 1,4
e der Grundflachenzahl (88 16, 19 BauNVO): 0,4

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Die Festsetzungen sind dem jeweiligen Eintrag in den Nutzungsschablonen zu entneh-
men.

Erkldrung/Begrindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstuicksflache zuldssig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf und dient daher der
Einhaltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundstiicken.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstlcksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei nach den AuRen-
malen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der Ge-
schossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Ter-
rassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbertcksichtigt.

Gemal 8§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach 8§ 2 Abs. 4 LBO:

o Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegentiber mindestens einer Aulienwand
des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es
diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses hat.
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e (Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache
hinausragen.

Die stadtebauliche Zielvorstellung der Kreisstadt ist ein Wohngebiet, das in Anlehnung
an die umliegende Bestandsbebauung durch eine maRig verdichtete Bebauung charak-
terisiert sein wird. Die Kreisstadt plant zum einen eine Bebauung mit freistehenden Ge-
bauden, die der aktuellen diesbeziiglichen Wohnbaulandnachfrage Rechnung tragt, zum
anderen ist der Bau von drei Mehrfamilienhausern vorgesehen, die ebenfalls einem ent-
sprechenden Bedarf in der Kreisstadt Rechnung tragt. So ergibt sich eine ausgewogene
Mischung unterschiedlicher Bau- bzw. Wohnformen.

Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung einer relativen Grundflachenzahl gewahlt. Sie
dient der Einhaltung einer Mindestfreiflache auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Dabei
wird im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,DonnerPark® die Uberschreitung
der GRZ durch die 0.g. Nebenanlagen zugelassen, da hier im Gegensatz zu den Ein-
und Zweifamiliengebauden eine intensivere Grundstiicksausnutzung zuléassig sein muss,
um insbesondere ausreichende Stellplatzflachen fur die Bewohner der Mehrfamilienh&u-
ser vorzusehen.

Die max. zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen lassen ausreichend Spielraum
auf den Baugrundstticken fir eine Bebauung mit Einzelhdusern bei einer fiir diesen Be-
reich angestrebten und sinnvollen Dichte der Bebauung.

Die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse bei den Einzelhausern bzw. maximal
vier Vollgeschosse bei den Mehrfamilienhdusern ermdglicht eine an der umliegenden
Bebauung orientierte Hohenentwicklung der geplanten Wohngebaude.

5.1.3 Hohe baulicher Anlagen

Festsetzung

Die maximal zuldssige Gebaudehthe (OKmax: Oberkante Gebaude) wird in Metern
festgesetzt auf 15,8 m. Bezugshdhe fur die Ermittlung der Firsthdhe ist die Oberflache
des Belages an der Strafl3enachse der Stral3e, von der aus das Grundstiick erschlossen
wird, senkrecht gemessen zur Straf3enachse.

In der parallel zur Neue-Brauerei-Stral3e festgesetzten und in der Planzeichnung als
.Bereich fur Pergola“ bezeichneten Uberbaubaren Flache darf die Pergola eine Hohe
von 4,5 m nicht Gberschreiten. Millboxen und Fahrradabstellboxen dirfen eine Hohe
von 2,5 m nicht Uberschreiten. Bezugshohe fiur die Ermittlung der Hohe der Pergola bzw.
von Mull- und Fahrradabstellboxen ist die Oberkante des Fahrbahnbelages der Neue-
Brauerei-Stral3e, gemessen senkrecht zur Stra3enachse in der Mitte der Stral3e.

Erklarung/Begrindung

Die Firsthohe wird als Hochstgrenze festgesetzt, um die H6henentwicklung der Gebau-
de eindeutig steuern zu kdnnen. Sie wurde zusatzlich zu den maximal zulassigen Voll-
geschossen in die Festsetzungen aufgenommen, da einmal die Hohe eines Vollge-
schosses hohenmafig nicht genau definiert ist und dariber hinaus zusammen mit nicht
als Vollgeschoss zu rechnendem Keller— und Dachgeschoss Gebaudehthen moglich
waren, die mit der angestrebten stadtebaulichen Gestalt nicht vertraglich wéaren. Im Ver-
gleich zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan wird hierbei in Anpassung an die neu-
en Gebaudekonzepte fir die Mehrfamilienhduser die zuldssige Geb&dudehthe um 3,30
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m erhoht. Aber auch bei der gréReren Gebaudehdhe flgt sich das Bauvorhaben gut in
die Umgebung ein.

5.1.4 Bauweise

Festsetzung

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird in der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fla-
che eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten.

Erklarung/Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundstiicken in
Beziehung zu den seitlichen Grundsticksgrenzen angeordnet werden. Im Bereich der
Mehrfamilienh&duser ist dabei, wie auch im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan eine
offene Bauweise vorgesehen.

5.1.5 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzung
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

e Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal (bis maxi-
mal 0,5 m) kann gestattet werden.

Erkldrung/Beqgrindung

Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Gberbaubare Flache. Hierzu
heil3t es in § 23 Abs. 3 BauNVO:

,Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht tber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmafld kann zugelassen
werden.”

Durch die Festsetzung der uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
kann die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstlick geregelt und gesteuert
werden. Im vorliegenden Fall greift die Baugrenze das stadtebauliche Konzept des Ar-
chitekten auf.

Die einzelnen Baufenster wurden in ihrer Grof3e so gewahlt, dass fur die privaten Bau-
herren noch Spielraum fur eine architektonische Gestaltung verbleibt, andererseits aber
auch gewabhrleistet ist, dass die vorgesehene Bebauungskonzeption in ihren Grundzi-
gen nicht verandert werden kann. Dies ist notwendig, um das von der Kreisstadt ange-
strebte hochwertige gestalterische Erscheinungsbild innerhalb des Plangebietes zu er-
reichen.

Es wurde bestimmt, dass untergeordnete Gebaudeteile (z.B. ein Vordach tber dem Ge-
baudeeingang) die festgesetzten Baugrenzen in geringfigigem Ausmaf bis maximal
0,5 m Uberschreiten kann. Mit dieser Festsetzung wird erméglicht, die Baufenster mog-
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lichst optimal mit den Hauptbaukorpern ausnutzen zu kénnen, ohne dabei auf unterge-
ordnete Bauteile allzu viel Ricksicht nehmen zu missen.

5.1.6 Bauliche Nebenanlagen

Festsetzung

Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, mit Ausnahme von Nebenan-
lagen der Ver- und Entsorgung nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen ein-
schlie3lich der Uberbaubaren Flache fur Tiefgarage / Pergola / Carport / Stellplatze zu-
lassig.

Erklarung/ Begriindung

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit baulicher Nebenanlagen auf die Uberbaubaren
Flachen soll einer Gbermalfiigen Versiegelung im Plangebiet entgegengewirkt werden.
Zudem dient diese Festsetzung unterstitzend dazu, dass von der Kreisstadt vorgesehe-
ne Gestaltungskonzept flr das Baugebiet einzuhalten.

5.2 Verkehr

5.2.1 Verkehrskonzeption

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene StralRBennetz erfolgt direkt an die
Neue-Brauerei-StralRe. Hierbei verfigen das stdliche und mittlere Mehrfamilienhaus di-
rekte Zufahrten zur Tiefgarage von der Neue-Brauerei-Stral3e aus, wahrend die Tiefga-
rage des nordlichen Mehrfamilienhauses Uber die neue Stralte ,Donnerpark” angefahren
wird. Bis zur Zu-/Abfahrt der Tiefgarage ist diese Stral3e in beide Richtungen befahrbar,
ab der Tiefgaragenzufahrt nur noch als EinbahnstralRe. Diese fihrt in einer Form einer
Schleife durch das Plangebiet und mindet im Sidosten etwa 30 m von der Einmindung
Neue-Brauerei-StralRe / Wallerfanger Stral3e in die Neue-Brauerei-Stral3e. Die Einbahn-
stralRe wird in einer Breite von 4,5 m ausgebaut. Die Kurvenbereiche innerhalb des
Plangebietes sind so ausgebildet, dass dreiachsige LKW (z.B. Millfahrzeuge) die Stral3e
problemlos befahren kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch die im Verlauf der Wallerfanger Strafl3e in einer Entfernung
von maximal 300 m vorhandenen Bushaltestellen, die vom Plangebiet aus fuRlaufig gut
erreichbar sind, an das vorhandene Busliniennetz angebunden. Von dort bestehen mit
der Linie 410 regelmafige und tagliche Verbindungen sowohl in die Innenstadt (ZOB)
als auch in die Nachbargemeinden Wallerfangen und Dillingen.

5.2.2 Festsetzungen zur Umsetzung der Verkehrskonzeption

Flachen fiur Stellplatze und Garagen

Festsetzung

Tiefgaragen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung dafir
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Tiefgaragen zusatzlich inner-
halb der sonstigen Uberbaubaren Flachen.
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Erkldrung/Begriindung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes konnen Garagen und Carports in den fur die Ein-
zelhausbebauung vorgesehenen Bereichen problemlos innerhalb der (berbaubaren
Bauflache untergebracht werden. Tiefgaragen mit ihrem gréReren Platzbedarf sind zu-
satzlich noch innerhalb der restlichen Gberbaubaren Flache zulassig.

Eestsetzung

Die gemeinsame Tiefgarageneinfahrt zwischen mittlerem und stdlichem Wohngebaude
wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlie-
ger gesichert.

Erkldrung/Begriindung

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes ist zur planungsrechtlichen Sicherung der
ErschlielBung erforderlich.

5.3 Ver-und Entsorgung

5.3.1 Strom-, Wasser- und Gasversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss an die
vorhandenen Ortsnetze der Stadtwerke Saarlouis gesichert. Zwischen Versorgungstra-
ger und ErschlieBungstrager werden Absprachen bezliglich der Versorgung getroffen.

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

Die Ver- und Entsorgung wird im Stralenquerschnitt mit Anbindung an die Neue-
Brauerei-Stral3e bzw. die Wallerfanger Stral3e realisiert.

5.3.2 Entwasserungssystem

Da die Grundstiicke bereits bebaut waren, ist der 8§ 49 a Saarlandisches Wassergesetz
(SWG) nicht direkt anzuwenden.

Im gegebenen Fall ist vorgesehen, das Plangebiet im Mischsystem zu entwassern. Die
gesamte bauliche Umgebung des Plangebietes wird bereits heute im Mischsystem ent-
wassert. Seitens der Kreisstadt liegen keine Planungen vor, die Entwéasserung in diesem
Teil von Saarlouis auf ein Trennsystem umzustellen.

Eine getrennte Sammlung und Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers ware mit einem unverhaltnismafiig hohen finanziellen Aufwand verbunden. Der
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans geplante Mischkanal kann unmit-
telbar an den in Neue-Brauerei-StraRe vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen
werden.

Die nachstgelegene Stelle, an der ein Regenwasserkanal in einen vorhandenen offenen
Vorfluter (Saaraltarm) einzuleiten ware, liegt Luftlinie etwa 500 m vom Plangebiet ent-
fernt. Bis an diese Stelle misste ein separater Regenwasserkanal durch die bebaute In-
nenortslage von Saarlouis verlegt werden. Die Kosten hierfir waren um ein Vielfaches
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hoher als die Kosten fir den Anschluss des im Plangebiet neu zu verlegenden Misch-
wasserkanals an den in der Neue-Brauerei-Stral3e vorhandenen Kanal.

Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der
Untergrundverhaltnisse nicht mdglich. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
zur Ruckhaltung der Oberflachenwasser auf privaten Grundstiicken pro Grundstiick eine
Zisterne von mindestens 5 m3 Riickhaltevolumen zu schaffen ist. Mit dieser Festsetzung
wird erreicht, dass ein gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
verbleibt, als Brauchwasser genutzt und somit also nur mit zeitlicher Verzégerung der
Kanalisation zugefuhrt wird. Weitere Versickerungsmaoglichkeiten sind auf den einzelnen
Grundstticken zu Uberprifen.

5.4 Grin-und Landschaftsplanung

Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es auch, die Belange von
Umwelt- und Naturschutz sowie der Okologie und Landschaftspflege ausreichend zu be-
riicksichtigen.

Aus diesem Grund werden zur Begriinung und Durchgrinung des Plangebietes folgen-
de Festsetzungen getroffen:

5.4.1 Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung

Auf den in der Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechend festgesetzten Flachen
sind Hecken anzupflanzen. Fir die Anpflanzung sind Pflanzenarten auszuwéhlen, die
eine Wuchshdhe von mindestens 2,0 m erreichen. Die Hecken sind auf einer Hohe von
2,0 m zu halten. Bei Anpflanzung missen die Heckenpflanzen mindestens eine Wuchs-
héhe von 1,0 m aufweisen.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubbaume als Hochstam-
me mit einem Stammumfang von mindestens 22 bis 24 cm anzupflanzen.

Die angepflanzten Hecken und Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten,
ausfallende Geholze sind umgehend durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen. Fir die
Nachpflanzungen gelten die gleichen Mindestgrofien wie oben angegeben.

Erkldrung/Begrindung

Mit den festgesetzten Pflanzmalinahmen und Bindungen fir die Erhaltung von Bepflan-
zungen werden mehrere Zwecke verfolgt:

Die Bepflanzungen tragen zur Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet bei, da sie
unter anderem Staub binden und durch die Wasserverdunstung tber die Blatter zur Ab-
senkung der Umgebungstemperatur beitragen.

Die Bepflanzungen bilden einen wichtigen Bestandteil des Gestaltungskonzeptes fur das
gesamte Baugebiet. Eine einheitliche Bepflanzung ist mitentscheidend fiir einen ruhigen,
in sich geschlossenen Gestalteindruck innerhalb des Plangebietes.
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Mit den Bepflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen wird der StralRenraum eindeu-
tig markiert. Zudem sorgen die vorgeschriebenen Hecken fir einen Sichtschutz und
schirmen die privaten Freiflachen vom 6ffentlichen StralRenraum ab.

Um die genannten Ziele zu erreichen ist es notwendig, im Bebauungsplan entsprechen-
de Festsetzungen zu treffen. Andernfalls werden Grundstiickseinfriedigungen je nach
Gutdiinken der Grundstiickseigentiimer in unterschiedlichster Ausfihrung (Material,
Hohe) hergestellt und der gestalterische Eindruck des Baugebietes erheblich beeintrach-
tigt.

5.4.2 Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Grundstiickszufahrten, Stell-
platze und FulBwege so zu befestigen, dass das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstandige Versiegelung die-
ser Flachen ist untersagt.

Das durch Versiegelung und Uberbauung dem ortlichen Wasserkreislauf entnommenen
Regenwasser ist in diesen zuriickzufuhren (Regenwasserrickfuhrung).

Erkldrung/Begrindung

Mit der Festsetzung, dass Grundstlickszufahrten, Stellplatze und FulBwege auf den
Baugrundstiicken so auszufiihren sind, dass das auf den Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser zumindest teilweise versickern kann, soll der Versiegelungsgrad auf
den privaten Baugrundstiicken minimiert werden.

Auch wenn gemal § 13a BauGB in Bebauungsplénen, die im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, die mit der Verwirklichung der Planung verbundenen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft als zuldssig gelten und nicht ausgeglichen werden miussen, sind
dennoch die umweltrelevanten Belange in der Planung sachgerecht und so weit wie
mdglich zu beriicksichtigen.

Die Vermeidung einer Gbermafigen Versiegelung im Plangebiet tragt dazu bei, die Aus-
wirkungen der Neubebauung auf den Wasserhaushalt zu mindern, indem daftr Sorge
getragen wird, dass ein mdglichst gro3er Teil des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers im Plangebiet dem nattrlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt wer-
den kann. AuRerdem werden die Auswirkungen auf das Mikroklima durch eine Vermin-
derung des Versiegelungsgrades minimiert. Deshalb wurde die 0.g. Festsetzung in den
Bebauungsplan mit aufgenommen.

5.5 Larmschutz

Aufgrund der Nahe der stark befahrenen Wallerfanger Straf3e wurde zur ausreichenden
Berlcksichtigung immissionsschutzrechtlicher Belange ein Larmgutachten erstellt. Als
Ergebnis dieses Larmgutachtens werden folgende Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

ARGUSconcept GmbH — Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 /389 16 60 Fax: 0681 /389 116 70 info@argusconcept.com Www.argusconcept.com

-19-




Kreisstadt Saarlouis, Innenstadt 1. Anderung des Bebauungsplans ,DonnerPark* Satzung

5.5.1 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Verminderung oder Meidung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-
rungen

Festsetzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fir die Festlegung der Schall-
dammung der Aullenbauteile der einzelnen Gebaude die Festlegungen im Gutachten
der SGS-TUV GmbH, Sulzbach, AZ.: 6030 8A 0308 vom 18.11.2008 mit Nachtrag Nr.
1370129 vom 03.04.2009 zu beachten.

Erklarung/Begrindung

Die geplante Wohnbebauung wird unmittelbar neben der Wallerfanger StraRe und der
Neue-Brauerei-Strale verwirklicht. Insbesondere die sehr stark befahrene Wallerfanger
Stral3e stellt wegen der sehr hohen Verkehrsbelastung eine Larmquelle dar, die bei der
Planung unbedingt zu bertcksichtigen sind.

Daher wurde von der SGS-TUV GmbH, Sulzbach, eine schalltechnische Beurteilung der
Situation vorgenommen — Gutachten vom 18.11.2008, AZ.: 6030 8A 0308, Nachtrag Nr.
1370129 vom 03.04.2009. Der vollstandige Text dieses Gutachtens ist dieser Begrin-
dung als Anlage beigeflgt.

Als wesentliche Ergebnisse dieser Untersuchungen bleibt festzuhalten, dass trotz der
Tatsache, dass zur Wallerfanger Stral3e hin eine 3 m hohe und an der nordwestlichen
Grenze des Plangebietes eine 3 m bzw. 2 m hohe, durchgehende Mauer errichtet wird,
je nach Lage der Gebaude und Hohe unterschiedlich starke Uberschreitungen der zu-
lassigen Richtwerte an den neu geplanten Gebauden sowohl Tags als auch Nachts zu
verzeichnen sind. Daher ist es unumganglich, dass an den neu entstehenden Gebauden
aus schalltechnischer Sicht besondere Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Benwande bzw. der einzelnen Komponenten, aus denen sie bestehen (Fenster, Tlren,
Mauerwerk etc.) gestellt werden.

Dabei sind jedoch praktisch fur jedes Gebaude andere Anforderungen zu stellen, da die
Beeintrachtigungen je nach Lage des Hauses im Plangebiet und je nach Héhe sehr un-
terschiedlich ausfallen.

Wirden im Bebauungsplan fir jedes einzelne Baufenster in Anlehnung an die Ergebnis-
se des Gutachtens gesonderte Schall-Damm-Male fir die AuBenwénde festgesetzt,
wirde der Plan wegen der zahlreichen verschiedenen Festsetzungen sehr tberfrachtet
und unleserlich. Daher wurde in die Textfestsetzungen die allgemein gehaltene Formu-
lierung aufgenommen, dass die Ergebnisse des Gutachtens der SGS-TUV GmbH zu
beachten sind.

Das Gutachten ist zum einen als Anlage Bestandteil dieser Begriindung. Zum anderen
wird es beim Grundsticksverkauf jedem Grundstiickskaufer Ubergeben, so dass jeder
Bauherr alle fur sein jeweiliges Grundstiick relevanten Informationen erhélt und seine
Planungen entsprechend ausrichten kann.
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5.6 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 85 LBO)

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

5.6.1 Gestalterische Anforderungen

Eestsetzung
Die Gebaude sind mit Flachdachern zu versehen.

Die Fassaden der Geb&aude sind als Putzfassaden in rauhem Putz auszubilden.

Erkldrung/Beqgrindung

Aus stadtgestalterischer Sicht ist es fur die Kreisstadt Saarlouis sehr wiinschenswert,
dass insbesondere die unmittelbar an der Neue-Brauerei-Stralle entstehenden neuen
Gebaude ein einheitliches Gestaltungsbild aufweisen. Diesbeziglich kommt der Dach-
landschaft der Gebaude eine entscheidende Bedeutung zu. Daher hat sich die Kreis-
stadt Saarlouis dafur entschieden, fir die neu erméglichten Mehrfamilienhauser die Ein-
deckung mit einem Flachdach verbindlich vorzuschreiben.

Die Fassaden der Gebaude sind einheitlich aus rauem Putz herzustellen. Auch dies
tragt zu einem in sich geschlossenen gestalterischen Eindruck des neuen Quatrtiers bei.

5.6.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Festsetzung

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grin- bzw. Gartenflachen
anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benétigt werden. Dabei sind fir Anpflan-
zungen geeignete standortgerechte Gehélze zu verwenden (vorzugsweise aus der bei-
gefugten Pflanzliste).

Erkldrung/Begrindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieBung der Grundstlicke die-
nen, als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil
der versiegelten Grundstlicksflachen méglichst gering zu halten und damit auch positive
Effekte flr das Mikroklima erzielen zu kdnnen. Dariiber hinaus haben die als Griin- und
Gartenflachen anzulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Ge-
staltung des Baugebietes und damit einhergehend auf das Ortsbild und die
Wohnumfeldqualitat.

Fur Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze verwendet werden, da
diese eine wesentlich héhere 6kologische Wertigkeit besitzen und einen wichtigen Bei-
trag zum Arten- und Biotopschutz leisten. In die Textfestsetzungen wurde eine Pflanzlis-
te mit aufgenommen, die beispielhaft geeignete Pflanzenarten auflistet. Diese Liste ist
nicht abschlieRend, sondern soll lediglich zur Orientierung dienen und kann jederzeit
durch geeignete Arten erganzt werden.
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5.6.3 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Nieder-
schlagswasser

Festsetzung

Zur Ruckhaltung der Oberflachenwdasser auf privaten Grundstiicken ist pro Grundstiick
eine Zisterne von mindestens 5 m3 Rickhaltevolumen zu schaffen.

Erklarung/Begriindung

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass zumindest ein Teil des auf den Bau-
grundstucken anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken gesammelt, ggf.
als Brauchwasser verwendet und somit dem Wasserkreislauf unmittelbar wieder zuge-
fuhrt bzw. nur mit einer bewissen Verzégerung der Kanalisation zugeleitet wird.

5.6.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Verrieseln von Nieder-
schlagswasser

Festsetzung

Gemald 8§ 87 Abs. 1 Nr. 1 LBO handelt ordnungswidrig, wer vorséatzlich oder fahrlassig
diesen nach § 85 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Diese Ord-
nungswidrigkeit kann mit einer GeldbulRe bis zu einer Héhe von 250.000 € geahndet
werden (8§ 87 Abs. 3 LBO).

5.7 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen an-
gefugt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf
Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bzw. dem Erschlie3ungstré-
ger bei der Umsetzung der Planungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Die Vorschriften des Saarlandischen Denkmalschutzgesetzes, inshesondere die
Anzeigepflicht bei Bodenfunden, sind zu beachten und einzuhalten.

2. Dranwasser durfen nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.
Hausdrainagen dirfen nicht im Grundwasser liegen. Bei anstehendem Grund-
wasser wird die Ausbildung der Keller als ,weilte Wanne® empfohlen.

3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend
der Bauphase zu treffen. Dazu gehoren z.B. das Vorhalten von Entsorgungsein-
richtungen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmier-
stoffen, Farben, Losemitteln etc. sowie die stdndige Kontrolle von Baumaschinen
und —fahrzeugen.

4. Der bei den zu erwartenden Baumaflnahmen anfallende Oberboden ist abzu-
schieben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder
zu verwenden. Wéhrend der Bauausfuihrung soll nach DIN 18915 vorgegangen
werden.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Munitionsgefahren nicht aus-
geschlossen werden. Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittel-
raumdienst wird empfohlen. Die Anforderung des KampfmittelrAumdienstes sollte
frihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten erfolgen.
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6. Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit
den Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird
empfohlen.

7. Das Gelande des Plangebiets ist im Kataster Giber Altlasten und altlastenverdéch-
tige Flachen als Altstandort (Kennziffer: SLS_4425) erfasst. Aufgrund der bishe-
rigen Nutzung sind aber erhebliche Bodenverunreinigungen nicht zu erwarten.
Zur Uberpriifung moglicher Bodenverunreinigungen ist vor Beginn der Erschlie-
Bungsarbeiten eine historische Recherche durchzufiihren. Die Ergebnisse und
eventuell erforderlich werdende weitere Malinahmen sind mit dem Landesamt fur
Umwelt- und Arbeitsschutz abzustimmen.

6 ABWAGUNG/ AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes die oOffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abwéagen. Die Abwéagung ist die eigentliche Pla-
nungsentscheidung. Hier setzt die Kreisstadt ihr stadtebauliches Konzept um und ent-
scheidet sich fur die Beriicksichtigung bestimmter Interessen und die Zurlckstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

»  Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung®)
»  Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials*)
» Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit®)

= Abwagungsergebnis (siehe “Fazit®).

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der nattrlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des 8§ 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt:

6.1 Auswirkungen

6.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
vOlkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung ihrer
Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Bedeutung,
dass Baugebiete einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beeintrachtigun-
gen vermieden werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Bau-
gebietes. Die gesamte Flache liegt vollstindig innerhalb der bebauten Ortslage von
Saarlouis. Das Gelande wird weitgehend von Wohnbebauung umgeben.

Somit wird die Wohnqualitdt des Plangebiets durch die umliegenden Nutzungen nicht
beeintrachtigt.
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Im umgekehrten Fall gehen von dem geplanten allgemeinen Wohngebiet auch keine
negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen aus. Es sind keine Nutzun-
gen zuldssig, die mit Beeintrachtigungen der umliegenden Gebiete verbunden sind. Ent-
sprechende Nutzungen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe oder
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Tankstellen sind innerhalb des Be-
bauungsplanes nicht zulassig.

Die Verkehrslarmbelastung wurde durch ein entsprechendes Gutachten der SGS-TUV
GmbH ermittelt, die Ergebnisse dieses Gutachtens fanden Eingang in die Planung.

6.1.2 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung, die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen
Kosten sparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der Kreisstadt Saarlouis ist die Schaf-
fung der Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Grundstiicken fir den
Wohnungsbau. Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und den unterschiedlichen Be-
volkerungskreisen Rechnung tragen.

Mit der Schaffung der neuen Wohngrundstiicke wird das Ziel zumindest einer teilweisen
Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs in Saarlouis verfolgt und dem Bediirfnis der Be-
volkerung nach Eigentumsbildung Rechnung getragen, ohne die Folgen des demogra-
phischen Wandels aul3er acht zu lassen.

Die mdglichen unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en, wie auch das Angebot an Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhausern, werden verschiedenen Anspriichen und An-
forderungen der Bevolkerung gerecht und erlauben somit den Eigentumserwerb durch
verschiedenste Bevdlkerungsschichten.

Auch die ErschlieBungsmalinahmen kdnnen in einem ausgewogenen Kostenverhaltnis
erfolgen, so dass auch ein kostensparendes Bauen mdglich wird. Da eine innerhalb der
bereits bebauten Ortslage gelegene Flache einer baulichen Nutzung zugefiihrt wird,
ergibt sich zum einen eine wesentliche Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzung in der
Umgebung bereits vorhandener Ver- und Entsorgungssysteme, Uber die die Ver- und
Entsorgung des Plangebietes erfolgen wird. Zum anderen werden im Vergleich zur Nut-
zung einer im Auf3enbereich gelegenen Flache in erheblichem Umfang Kosten einge-
spart, da keine aufwendigen Leitungs- und StraRenzufiihrungen zum Plangebiet gebaut
werden mussen.

6.1.3 Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und den Umbau vorhandener Ortsteile

Eine wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung ist es, eine orts- und landschaftshild-
vertragliche Baustruktur zu erwirken. Mit der Bebauung einer etwa 1,2 ha umfassenden
innerdrtlichen Flache, die bisher eine Gewerbebrache darstellt, in einer an die Umge-
bung angepassten Bebauung wird genau zur Erreichung dieses Zieles beigetragen.

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet hinsichtlich Art
und Mal3 der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stad-
tebauliche und gestalterische Einpassung herzustellen. So wirkt zum Beispiel die Fest-
setzung von maximalen Firsth6hen sowie die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

ARGUSconcept GmbH - das Stadtplanungsteam der incopa Am Homburg 3 66123 Saarbriicken
Tel.: 0681 /3 89 16 60 Fax: 0681 /389 16 — 70 info@argusconcept.com www.argusconcept.com

-24 -



Kreisstadt Saarlouis, Innenstadt 1. Anderung des Bebauungsplans ,DonnerPark* Satzung

bei den Einzelhdusern dem Entstehen Uberdimensionierter, im Vergleich zur Umgebung
unmafstablicher Baukorper, entgegen. Auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Donnerpark® wird dieses Zi,el trotz Anderungen der Festsetzungen zum Maf der bauli-
chen Nutzung (z.B. Erhéhung der zulassigen Gebaudehohe), weiterhin erreicht.

6.1.4 Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Auswirkungen auf die Umwelt

Flachenbilanz

Das Plangebiet ist aktuell bereits weitgehend versiegelt und weist eine geringe dkologi-
sche Bedeutung auf. Nach Abschluss der BaumalRnahmen wird der Anteil der versiegel-
ten Flachen gegeniber dem heutigen Bestand abnehmen.

Boden

Der Boden erfullt im Naturhaushalt wichtige Funktionen, wie z.B. als mechanischer Fil-
ter, physiko-chemischer Puffer (durch Bindung von Schadstoffen) und Stoffumsetzer
durch biologische Prozesse fiur eindringende Schadstoffe. Weiterhin stellt der Boden
Pflanzen Wurzelraum, Nahrstoffe und Bodenwasser zur Verfigung und ist Lebensgrund-
lage fur bestimmte pflanzliche und tierische Organismen.

Diese Funktionen sind bereits heute durch die weitgehende Versiegelung herabgesetzt
bzw. unterbunden. Mit der Realisierung der Planung wird der Versiegelungsgrad leicht
abnehmen und somit diesbeziiglich eine leichte Verbesserung erreicht.

Um einen weitgehend schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden zu erreichen, wird
die zulassige Versiegelung tber die Beschrankung der zuldssigen Grundflachenzahl mi-
nimiert. So wird im Plangebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Weiterhin wird eine voll-
standige Versiegelung der Grundstickszufahrten, Stellplatze und Wege untersagt.

Wasser

Durch die Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Naturgut Wasser in
Mitleidenschaft gezogen. So kommt es durch die Versiegelung zur Verringerung der
Versickerungsflachen, was auch zur Reduktion der Grundwasserneubildung fihrt.
Gleichzeitig kommt es zu einer Erh6hung des Oberflachenabflusses, was u.U. die Kana-
lisation tUberlasten kann.

Die Auswirkungen auf das Naturgut Wasser werden mit Umsetzung der Planung gegen-
Uber dem heutigen Bestand gemildert, da sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet mit
Umsetzung der Planungsabsichten leicht verringert. Es wird festgesetzt, dass zur Ruck-
haltung der Oberflachenwasser auf privaten Grundstiicken eine Zisterne von mindestens
5 m® Rickhaltevolumen zu schaffen ist. Durch diese MaRnahme wird erreicht, dass ein
gewisser Anteil des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken verbleibt und als
Brauchwasser genutzt wird bzw. mit zeitlicher Verzogerung der Kanalisation zugefiihrt
wird.

Es ist vorgesehen, die Entwasserung im Plangebiet im Mischsystem zu realisieren, da
die im Ort bereits vorhandene Kanalisation im Mischsystem ausgefiihrt wurde und sei-
tens der Stadt keine Planungen bestehen, auf ein Trennsystem umzustellen.
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Oberflachengewéasser werden durch die Planung nicht beriihrt.

Klima / Lufthygiene

Klimatkologische Auswirkungen sind durch die Realisierung der Planungsabsichten
nicht zu erwarten. Bereits heute handelt es sich bei dem Plangebiet um eine sehr stark
anthropogen beeinflusste Flache, die keine besondere Bedeutung fur das Siedlungskli-
ma oder die Lufthygiene hat. Nach Abschluss der Bau- und Pflanzmafl3inahmen, wie sie
im Konzept der Kreisstadt Saarlouis vorgesehen sind, ist gegeniber dem heutigen Be-
stand eine Verbesserung der Situation zu erwarten, da sich der Anteil der versiegelten
Flachen im Plangebiet leicht verringert und die nicht bebauten Flachen als Grin- und
Gartenflachen anzulegen und zu unterhalten sind.

Arten / Biotope

Fur die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die fir den Arten-
und Biotopschutz keine besondere Bedeutung aufweisen. So wird das Plangebiet grof3-
teils von voll oder teilversiegelten Flachen eingenommen und weist nur in seinen Rand-
bereichen Vegetationsbestande auf.

Der Verlust von Lebensraum im Plangebiet kann im Rahmen der privaten Freiflachen
bzw. durch die dort erfolgenden PflanzmalBhahmen weitgehend ausgeglichen werden.
Ein vollstandiger 6kologischer Ausgleich ist im vorliegenden Planungsfall nicht erforder-
lich, da gemal den Regelungen des § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB ,....Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“ gelten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Donnerpark bleibt hierbei ohne zusatzliche
Auswirkungen auf die oben beschriebenen Naturgter.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte — ,Novelle 2007“ handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen nicht
ausgleichspflichtigen Eingriff, da die tberbaubare Grundflache eine Flache von 20.000
gm nicht Uberschreitet (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Fur den Eingriff in die bestehenden
Freiflachen im Sitdosten der Ortslage Saarlouis ist daher kein Ausgleich erforderlich.

6.1.5 Auswirkungen auf die Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat
der Bevolkerung, einschlieBlich des OPNV und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, den Verkehrsfluss und die Immissionssi-
tuation sind durch das geplante Neubaugebiet nicht zu beflrchten, da der zusétzlich
entstehende Verkehr aufgrund der wenigen Wohneinheiten relativ gering bleiben wird.
Durch die geplanten zwei Anschlusspunkte in einer Einbahnregelung wird eine grof3t-
mogliche Verteilung der Verkehrsstrome erreicht. Eine problemlose Anbindung an das
Uberértliche StraRennetz besteht.

Die ErschlieBungsstral3e innerhalb des Planungsgebietes entspricht hinsichtlich ihres
Aufbaus und der Dimensionierung den Anforderungen der EAE, so dass auch hier nega-
tive Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und den Verkehrsfluss vermieden werden.
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Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in der Wallerfanger Stral3e in einer
Entfernung von ca. 300 m und sind fu3laufig gut erreichbar.

6.1.6 Auswirkungen auf die Belange der Versorgung und Abwasserbeseiti-
gung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets ist durch den mdéglichen Anschluss an beste-
hende Anlagen grundsatzlich gesichert.

Der Entsorgungsverband Saar (EVS) — Abwasser — weist darauf hin, dass im Gehweg-
bereich der Wallerfanger Strale und damit nahe am Plangebiet, aber auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein EVS-Hauptsammler liegt. Die im Be-
bauungsplan vorgesehene Bebauung wird dadurch nicht direkt beeintrachtigt. Eventuell
mogliche indirekte Auswirkungen auf den Hauptsammler sind aber im Zuge von Bau-
maflinahmen im Plangebiet im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung zu beachten.

Weiterhin liegt ein 35 kV-Kabel der VSE im Gehwegbereich der Wallerfanger Strafl3e und
damit ebenfalls nahe am Plangebiet, aber aul3erhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans. Auch hier gilt, dass die Bebauung dadurch nicht direkt beeintrachtigt
wird, es sollten aber eventuell mdgliche indirekte Auswirkungen auf den Hauptsammler
im Zuge von BaumaRnahmen im Plangebiet beachtet werden.

Das Tiefbauamt der Kreisstadt Saarlouis weist darauf hin, dass Uber die Entwasse-
rungsanlagen, einschlie3lich der Hausanschlussleitungen, nach Fertigstellung der Bau-
mafinahme ein Bestandsplan und ein Nachweis Uber die Dichtheitsprifung dem Amt fir
Tiefbauwesen und Vermessung, Abtlg. Abwasser, zuzustellen ist.

6.2 Gewichtung des Abwéagungsmaterials

Gemall dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (8 1 Abs. 6 und 7
BauGB) wurden die bei der Abwéagung zu berlicksichtigenden 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewéagt und entsprechend ihrer
Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt. Fir die Abwagung wurden
insbesondere folgende Aspekte beachtet:

6.2.1 Argumente fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

e Der Bebauungsplan schafft Wohnbauland zur Deckung des allgemeinen Bedarfs
und starkt damit den Stadtteil Saarlouis sowie die Gesamtstadt Saarlouis.

e Geringer ErschlieBungsaufwand aufgrund der vorhandenen Anschlusspunkte an
das ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Entsorgungsnetz.

e Im Endeffekt keine Neuversiegelung durch Nutzung innerértlichen Flachenpoten-
tials, das bereits heute weitgehend versiegelt ist, und damit verbunden der Még-
lichkeit zur Nutzung bereits vorhandener ErschlieRungsanlagen.

e Durch die Beschrankung der zulassigen Zahl der Wohnungen pro Einzelgebaude
wird sich das zusatzliche Verkehrsaufkommen in tberschaubaren Grenzen hal-
ten. Somit werden durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen keine unzumutba-
ren Beeintrachtigungen fir die Umgebung ausgehen.
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e Das Gelande befindet sich im Eigentum der IVCenter GmbH, so dass keine um-
fangreichen bodenordnerischen MalRnahmen erforderlich sind.

e Durch die Einschaltung der IVCenter GmbH als ErschlieRungstrager ist eine zeit-
nahe Umsetzung der Erschlieungsmalinahmen sowie Vermarktung der Bau-
grundstiicke garantiert. Es werden keine Bauliicken entstehen, die von den Ei-
gentimern Uber langere Zeitraume hinweg zu Spekulationszwecken zurtickbe-
halten werden.

e Aufgrund der N&he zum Stadtzentrum, der attraktiven Lage und nicht zuletzt we-
gen der Ubereinstimmung mit den Zielvorgaben des Landesentwicklungsplanes
Siedlung stellt das Plangebiet fir die bauliche Entwicklung von Saarlouis einen
sehr geeigneten Standort dar.

Diese Argumente treffen firr die Anderung des Bebauungsplanes genauso zu.

6.2.2 Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

e Es sind keine Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes be-
kannt.

6.3 Fazit

In Gegenuberstellung der verschiedenen Belange kommt die Kreisstadt Saarlouis zu
dem Ergebnis die Anderung des Bebauungsplane“Donnerpark zur Verwirklichung der
damit verbundenen Bebauung zu beschlielZen.

7 PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfordert keine gro3eren zusatzlichen MaRRnah-
men aulRerhalb des Plangebietes. Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung vor-
geschlagenen Grundstiicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen
dienen.

8 KOSTEN

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung und 1. An-
derung des Bebauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben
entstehenden Kosten werden vom ErschlieBungstrdger IVCenter GmbH, Saarlouis,
tbernommen. Die Ubernahme der Kosten wird in einem stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

SAArIOUIS, BN oo e

Der Oberblrgermeister
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