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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Kreisstadt Saarlouis besitzt durch die
Lagegunst (Wirtschaftsraum Saarlouis -
Dillingen) mit direktem Anschluss an die
Autobahn BAB 8 (Richtung Luxemburg
bzw. Zweibriicken) und BAB 620 (Richtung
Saarbriicken) sowie durch das abwechs-
lungsreiche Landschaftsbild der Saaraue
eine enorme Attraktivitdt. Diese Tatsache
spiegelt sich auch in der konstanten Nach-
frage nach Wohnbaufldchen wider.

Das in Rede stehende Gebiet ,Ostlich Auf
der Wies” im Stadtteil Lisdorf stellt neben
der ,GroBgass” im Stadtteil Roden eine der
letzten groBBeren Flachenreserven in stadt-
zentraler Lage dar und ist auch im neuen
Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saar-
louis als (geplante) Wohnbauflache enthal-
ten.

Der vorliegende Bebauungsplan unterstitzt
die Absicht der Kreisstadt Saarlouis, diese
Flachenreserven zu nutzen, um eine be-
darfsgerechte Siedlungsentwicklung fortzu-
fihren und eine sinnvolle Nachverdichtung
im Stadtteil Lisdorf umzusetzen. Auf diese
Weise wird auch der anhaltenden Nachfra-
ge nach neuen Wohnbauflachen entgegen-
gekommen.

Im Rahmen des Vorhabens sollen Wohn-
baugrundstiicke fir die Errichtung von ca.
24 Wohngebauden entstehen. Es ist bei der
Realisierung eine Mischung von Einzel- und
Doppelhdusern sowie von Mehrfamilien-
hausern (zwei im westlichen Bereich des
Plangebietes) vorgesehen.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuléssigkeit in kleinen Teilbereichen nach §
34 BauGB, im Ubrigen nach § 35 BauGB
(AuBenbereich). Auf dieser Grundlage kann
das geplante Vorhaben, insbesondere auf-
grund der fehlenden internen ErschlieBung,
nicht realisiert werden. Daher bedarf es der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB dieAufstellung des Bebauungsplanes
,Wohngebiet ,Ostlich Auf der Wies"" im
.Regelverfahren” beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Parallel zum Bebauungsplan ist gem. § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
zufihren. Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung sollen im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung definiert werden.
Der Entwurf des Umweltberichts wird erst
nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gung unter Einbezug der naturschutzfach-
lich relevanten Stellungnahmen fertigge-
stellt. Der Umweltbericht wird im Rahmen
der zweiten Beteiligungsstufe (gem. § 4
Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB) vollstandig
vorgelegt. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandteil der Begriindung.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchflihrung des Verfahrens ist die
Kernplan, Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt. Mit der Erstel-
lung des Umweltberichtes ist das Biiro Dr.
Maas GbR, Otto-Hahn-Hiigel 49, 66740
Saarlouis, beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Saarlouis stellt fir die Flache eine (geplan-
te) Wohnbauflache dar. Das Entwicklungs-
gebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit er-
fillt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am Rand des Sied-
lungsgebietes von Lisdorf, zwischen Holz-
mihler StraBe und ProvinzialstralBe, in der
StraBe , Auf der Wies”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch einen Weg mit der da-
hinter angrenzenden (Wohn-)Bebauung
der Holzmiihler StraBe und den privaten
Griinflachen,

e im Osten durch die (Wohn-)Bebauung
der ProvinzialstraBe (L 271) und den
privaten Grinflachen,

e im Siden durch Griinflichen mit Ge-
holzstrukturen sowie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der StraBe , Auf der Wies".

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung, Eigen-
tumsverhaltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich
abgesehen von der Bestandsbebauung im
Eigentum eines Vorhabentragers. Aufgrund
der Eigentumsverhéltnisse ist von einer zl-
gigen Realisierung des Vorhabens auszuge-
hen.

Das Plangebiet stellt derzeit eine (iberwie-
gend unbebaute Griinflache dar. Im Westen
befinden sich mehrere Bestandsgebéude,
die Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
werden und groBtenteils erhalten bleiben
sollen. Im stidwestlichen Plangebiet befin-
den sich Gewerbehallen einer ehemaligen
Druckerei. Diese sind aktuell noch genutzt.
Um kiinftig hier stérende Nutzungen zu ver-
meiden, sollen diese mit (iberplant werden.

Die Umgebung des Plangebietes ist sowohl
im Norden als auch im Osten vorwiegend
durch Wohnnutzung und private Freiflachen
(Privatgarten) sowie das Wohnen nicht we-
sentlich storende gewerbliche Nutzungen
(u. a. Dienstleister, medizinische Einrichtun-
gen) gepragt. In Richtung Siiden und Wes-

ten ist das Plangebiet derzeit noch durch
(landwirtschaftlich  genutzte) Frei- und
Griinflachen mit Gehdlzstrukturen geprégt.
Westlich des Plangebietes ist allerdings zu-
kiinftig ebenfalls Wohnbebauung geplant.
Hierflr existiert bereits ein Bebauungsplan.

Das Plangebiet ist somit fiir Wohnnutzung
pradestiniert.

Blick ins Plangebiet in Richtung Norden von der bestehenden gewerblichen Nutzung aus

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
irgendeiner Weise auf die Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes auswirken wird.

Verkehr

Das Plangebiet wird ausgehend von der
StraBe ,Auf der Wies” (im Westen) er-
schlossen.
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Die Anbindung an das (berértliche Ver-
kehrsnetz erfolgt ber die B 405 im Norden
und die B 51 im Westen. Die nachsten Auto-
bahn-Anschlussstellen finden sich ca. 1,5
km in nordwestliche Richtung (A 620 - AS 3
,Saarlouis-Mitte”) bzw. 2 km in stdliche
Richtung (A 620 - AS 4a Saarlouis-Lisdorf)
entfernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 300 m nérdlich des Plangebietes ge-
legene Bushaltestelle ,Holzmihler Str.”
(Buslinien 415, 428, 429, 446 und 447
Richtung Saarlouis ZOB kl. Markt).

Im Zuge der Realisierung der Planung ist so-
wohl der Anschluss an die StraBe ,Auf der
Wies" als auch die gebietsinterne Erschlie-
Bung zu planen und zu realisieren.

Ver- und Entsorgung

Die fiir das Vorhaben erforderliche Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur und damit An-
schlusspunkte sind bereits aufgrund der an-
grenzenden Nutzungen grundsatzlich vor-
handen.

Fir die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gilt gem. § 49a SWG: ,Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 1.
Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt
oder an die dffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, sollen (...) vor Ort ge-
nutzt, versickert, verrieselt oder in ein ober-
irdisches  Gewasser eingeleitet werden

()"

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
im modifizierten Mischsystem. Das Schmutz-
wasser ist in den bestehenden Mischwas-
serkanal einzuleiten. Im Plangebiet wird das
Regen- und Schmutzwasser nach Riickmel-
dung des Abwasserwerkes der Kreisstadt
Saarlouis getrennt aus den Gebauden ge-
fuhrt, auBerhalb der Gebdude auf den je-
weiligen Grundstiicken zusammengefiihrt
und an den zu errichtenden offentlichen
Mischwasserkanal angeschlossen (modifi-
ziertes Mischsystem), welcher dann an den
bestehenden 6ffentlichen Mischwasserka-
nal in der StraBBe , Auf der Wies" anschlieBt.
Das auf dem Grundstlick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf
dem Grundstiick zu versickern. Sollte eine
Versickerung technisch oder rechtlich nicht
mdglich sein, ist das anfallende Nieder-
schlagswasser durch geeignete MaBnah-
men (z. B. Dachbegriinung, Retentionszis-
ternen, etc.) auf dem Grundstlck zuriickzu-
halten und im Regelfall auf maximal 1 I/s
und einer Drosselabflussspende von mini-

‘Saarlouis|

Saarlouis

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet, blau = Plan-

gebiet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 02.07.2025

mal 2/(sxha) erfolgen. Unabhangig vom Er-
gebnis des rechnerischen Nachweises be-
tragt das zu schaffende, standig auf dem
Grundstiick vorzuhaltende, Mindestriickhal-
tevolumen 5 Kubikmeter.

Die Versickerung von Niederschlagswasser
stellt eine Gewasserbenutzung in Form von
Einleitung in das Grundwasser dar und be-
darf ggfs. der Erlaubnis durch das Landes-
amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz in Saar-
briicken.

GemaB des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist das Plangebiet fir
eine Versickerung ungeeignet. (Quelle: LVGL,
GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 02.07.2025)
Dies ist nur ein Anhaltspunkt und muss im

Zuge der Detailplanung noch mal gepriift
werden.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen miissen rechtzeitig vor der Bauaus-
fihrung noch mit den Versorgungstragemn
und dem Tiefbauamt / Abwasserwerk abge-
stimmt werden.

Hochwasser und Starkregen

GemaB Starkregengefahrenkarte der Kreis-
stadt Saarlouis kdnnen im Falle eines Nie-
derschlagsereignisses mit einer Wiederkehr-
zeit von 100 Jahren Wassertiefen bis zu 50
cm innerhalb des Geltungsbereiches auftre-
ten.
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Die geplante Wohnbebauung ist demnach
laut Starkregengefahrenkarte der Kreisstadt
Saarlouis im Falle von Starkregenereignis-
sen von Uberflutungen betroffen. Das Vor-
haben sollte dem Uberflutungsrisiko durch
eine hochwasserangepasste Bebauung ge-
recht werden.

Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
gen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregener-
eignissen einem kontrollierten Abfluss zu-
gefiihrt werden. Den umliegenden Anlie-
gern darf kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hier-
fir sind bei der Oberflachenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzu- &8 o e
sehen. Besondere MaBnahmen zur Abwehr ~ § g ‘
von méglichen Uberflutungen sind wéhrend
der Baudurchfiihrung und bis hin zur end- ‘ .
giiltigen Begriinung und Grundstiicksge- ~ Blick auf die StraBe , Auf der Wies”
staltung durch die Grundstlckseigentimer

zu bedenken. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist je-

de Person im Rahmen des ihr Mdglichen

und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaB-

nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hoch-

wasserfolgen und zur Schadensminderung

zu treffen.

e o ."._..-\;:. : _ . p ,: b _ . ' . : . -_ ' L
: . " . i ¥ e Bl e ST S NES LRl S g \ \ o
P .ﬁ-.—'! G M W e L TR e \- Wl L Y el | -y
Starkregengefahrenkarte (Niederschlagsereignis mit einer Wiederkehrzeit von 100 Jahren), ohne MaBstab; Quelle: izes gGmbH und Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt
Niirtingen-Geislingen, Stand: 2022
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum mit
Versorgungsfunktion fiir die Kreisstadtteile und mittelzentraler Verflechtungsbereich fiir
die Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherm

Vorranggebiete nicht betroffen

e ca. 250 m westlich Vorranggebiet Landwirtschaft und ca. 250 m siidlich Vorranggebiet
Freiraumschutz

zu beachtende Ziele und Grundsatze ® (Z 12) Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der
Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse): erfiillt

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich: erfilltSchwerpunkt fiir die Wohnsiedlungstatigkeit innerhalb des
zentralen Ortes: erflllt

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten e Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

e Die Flache ist bereits in der Flachennutzungsplanung als (geplante) Wohnbauflache
dargestellt und damit in der Wohneinheitenbilanz (als FNP-Reserveflache) voll be-
riicksichtigt. Mit dem Bebauungsplan werden keine dartiber hinaus gehenden Wohn-
einheiten geschaffen.

e Als Wohnungsbedarf sind fir den Stadtteil Lisdorf 3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Ein-
wohner und Jahr festgelegt.

e Als durchschnittliche Siedlungsdichte sind fiir den Stadtteil Lisdorf 30 Wohneinheiten
pro Hektar einzuhalten.

e keine Auswirkung auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebots

Landschaftsprogramm e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu- nicht betroffen

tung

Regionalpark e lage im Regionalpark Saar (damit aber keine Restriktionen verbunden)
Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-, nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Uberschwemmungs-,
Wasserschutzgebiete, Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Bio-
spharenreservate, Naturparks

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo- | nicht betroffen

gisch bedeutende Landschaften nach § 6

SDSchG oder in amtlichen Karten ver- e im Osten direkt angrenzend: Wohnhaus, 2. Halfte 19. Jh. (Einzeldenkmal) (Provin-
zeichnete Gebiete zialstralBe 86)

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach nicht betroffen
§ 6 Abs. 1 SNG

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung: sieche Umwelt-
bericht (Stand friihzeitige Beteiligung)
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan ¢ Darstellung: (geplante) Wohnbauflache
e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfilllt

Bebauungsplan Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.
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Berticksichtigung von Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wiirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen sowie
in Grundzlgen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Im Stadtteil ist ein kontinuierlicher Bedarf
an Wohnraum festzustellen, der bei etwa 12
Wohneinheiten pro Jahr liegt und die Aus-
weisung zusatzlicher Flachen fir den Woh-
nungsbau notwendig macht. Zwar bestehen
noch unbebaute Grundstlicke im Innenbe-
reich, diese befinden sich jedoch mehrheit-
lich in privater Hand und es ist zu beobach-
ten, dass Grundstlickseigentiimer dazu nei-
gen, Baugrundstiicke zu bevorraten. Daher
wird die Notwendigkeit der Ausweisung
von Bauland unterstrichen, um dem anhal-
tenden Bedarf an Wohnraum gerecht zu
werden.

Zudem handelt es sich hier um eine mafBvol-
le Nachverdichtung und Arrondierung des
Siedlungskarpers von Saarlouis-Lisdorf. Der
Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saar-
louis ist erst seit Mdrz 2024 wirksam. Die
Flache ist im Flachennutzungsplan als (ge-
plante) Wohnbauflache dargestellt. Auf FIa-
chennutzungsplan-Ebene  wurde  eine
Standortalternativenpriifung durchgefihrt.
Eine der Flachen soll nun umgesetzt wer-
den.

Die Umgebung wird durch die Entwicklung
des Neubaugebietes vielmehr aufgewertet.
Eine Weiterentwicklung des Standortes mit
gewerblicher Nutzung wiirde hingegen er-
hohtes Konfliktpotenzial mit sich bringen.
Sonstige Nutzungsalternativen sind nicht
gewiinscht. Auch erschlieBungstechnisch ist
das Gebiet fiir andere Nutzungen nur be-
dingt geeignet. Auch mit dem benachbarten
Bebauungsplan, der die Voraussetzungen
fur Wohnbebauung schafft, wird die ge-
winschte Entwicklungsrichtung verdeut-
licht.

Dariiber hinaus sind die Standortfaktoren
fur die geplante Nutzung glnstig. Es han-

delt sich um eine bislang weitgehend unge-
nutzte Flache im Stadtteil Lisdorf mit einer
guten Anbindung an das berdrtliche Ver-
kehrsnetz (u. a. A 620, B 51, B 405) und
einer sehr guten OPNV-Anbindung (Halte-
stelle ,Holzmiihler Str.”).

Im nahen Umfeld (< 1,5 km) finden sich
Einrichtungen der Nahversorgung (z. B. B&-
ckerei, Supermarkt), der medizinischen Ver-
sorgung (z. B. Zahnarzt, Allgemeinmedizi-
ner, Apotheke) und sozialen Infrastruktur (z.
B. Kindergarten, Grundschule)

Aufgrund u. a. der umgebenden Wohn-
nutzung scheiden andere Planungsalterna-
tiven als ,Wohnen” auf der Flache aus.
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Das Projekt

Die Kreisstadt Saarlouis beabsichtigt, ent-
sprechend des Flachennutzungsplanes aus
dem Jahr 2024, den Bereich ,Ostlich Auf
der Wies" zu einem neuen Wohnquartier zu
entwickeln.

Insgesamt ist die Realisierung von bis zu 24
Wohngebauden geplant. Diese sind sowohl
als freistehende Einfamilienhduser, als auch
als Doppelhduser vorgesehen. Dariiber hin-
aus ist zudem die Errichtung von zwei
Mehrfamilienhausern, die Uber eine Tiefga-
rage miteinander verbunden sind, im west-
lichen Plangebiet angedacht.

Die Anordnung der Gebdude wurde so ge-
wahlt, dass sich im Kern bzw. im Bereich
JAuf der Wies” die verdichtete Bebauung

33/5

33/6

[ |
oHH e
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befindet und im Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung die Bebauung aufgelockert
ist.

Die bestehende gewerbliche Nutzung im
Stidwesten des Plangebietes soll zunachst
noch erhalten bleiben. Um die Wohnnutzung
nicht zu beeintrachtigen, kénnen nur nicht
stérende Gewerbebetriebe zuldssig sein.
Langfristig ist auch hier Wohnnutzung
denkbar.

Die HaupterschlieBung ist tiber eine neu zu
schaffende  ErschlieBungsstraBe geplant.
Diese soll an die StraBe , Auf der Wies” an-
geschlossen werden. Die (brige interne Er-
schlieBung des Gebietes ist ber neu zu
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Lageplan; Quelle: Architekturbiiro Jirgen Baumeister, Vogelbacher Weg 23, 66424 Homburg; Stand: 08.07.2025

schaffende StichstraBen als Mischverkehrs-
flachen vorgesehen.

Dabei soll die ErschlieBung des Gebietes
insgesamt verkehrsberuhigt erfolgen, wo-
durch sich eine gesteigerte Wohnqualitat
ergibt.

Die erforderlichen Stellplatze (ruhender Ver-
kehr) sollen vollstandig auf den Grundsti-
cken (Stellplatze, Carports, (Tief-)Garagen)
angeordnet werden.

Dariiber hinaus ist im stidlichen Bereich des
Plangebietes ein offentlicher Parkplatz ge-
plant, auf dem ein Angebot fiir Carsharing
sowie eine Ladestation fiir Elektro-Autos
vorgesehen werden kénnen.

.......
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Auf der Griinflache im Nordwesten kann ein
Teil des 6kologischen Ausgleichs erbracht
werden.

Im Hinblick auf MaBnahmen zur Klimafol-
genanpassung werden u. a. folgende Vor-
gaben an die Planung gestellt:

e kompakte Bauweise,
e Dachbegriinung (auch von Tiefgaragen),
e wasserdurchlassige Beldge,

e \Verbot von Schottergarten, begriinte
Privatgarten,

e Anpflanzen von Baumen (i.V.m. der An-
zahl der Stellplatze)
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung -
Allgemeines Wohngebiet

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

zuldssig sind: gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
e \Wohngebdude,

e die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirt-
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schaften sowie nicht storenden Hand-
werksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

ausnahmsweise zuldssig sind: gem. § 4 Abs.
3 BauNVvO

e sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be

e Anlagen fir Verwaltung.

nicht zuldssig sind: gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

16.00m!

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Begriindung

Zentrales Ziel dieses Bebauungsplanes ist
es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die Errichtung von Wohngebauden
zu schaffen.

Als Art der baulichen Nutzung wird aus die-
sem Grund ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Damit wird dem bestehenden
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Bedarf nach Wohnraum in der Kreisstadt
Saarlouis Rechnung getragen.

Ein Allgemeines Wohngebiet ist dabei ein
Baugebiet, dessen Zweckbestimmung vor-
wiegend dem Wohnen dient. Im Unter-
schied zum Reinen Wohngebiet kénnen je-
doch auch erganzende 6ffentliche und pri-
vate Einrichtungen, die die Wohnruhe nicht
wesentlich stéren, zugelassen werden.

Neben Wohnnutzungen sind hier daher
auch mit dem Wohnen vertragliche Nutzun-
gen denkbar (z. B. nicht stérende Dienstleis-
ter, nicht stérende Handwerks- und Gewer-
bebetriebe, freiberufliche Nutzung).

Die Umgebung dient ebenfalls tberwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich stéren. Der benachbarte Bebauungs-
plan weist ebenfalls ein Allgemeines Wohn-
gebiet aus. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Katalogs des Allgemeinen Wohngebiets an
diesem Standort realisierungsfahig.

Betriebe flr Beherbergungsgewerbe wer-
den ausgeschlossen. Die Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches sind fiir eine Wohn-
nutzung vorgesehen. Fir kundenintensive
Nutzungen sind die Flachen am Rand des
Stadtteils Lisdorf nicht geeignet.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ebenfalls ausgeschlossen. Der Ausschluss
dieser drei Nutzungen entspricht dem Nut-
zungskatalog des westlich angrenzenden
Bebauungsplanes. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen kénnen auBerdem aufgrund
ihrer méglichen Immissionsbelastung nach-
teilige Auswirkungen auf die Wohnnutzung
sowie auf die Wohnruhe und -qualitdt ha-
ben. Auch dem dblicherweise erhdhten Fla-
chenbedarf und den baulichen Anforderun-
gen dieser Nutzungen kann an diesem
Standort nicht Rechnung getragen werden.
Insbesondere Tankstellen haben iiblicher-
weise ein erhohtes Verkehrsaufkommen
und sind auf eine gute Erreichbarkeit ange-
wiesen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind dariiber hinaus aus gestalterischen As-
pekten nicht in das Wohngebiet integrier-
bar.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flir die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVvVO

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

MaBgebender oberer Bezugspunkt fir die
maximale Hohe der baulichen und sonsti-
gen Anlagen sind innerhalb des WA 1 die
Trauf- (TH) und Firsthohe (FH).

Die maximale Traufhohe wird im WA 1 auf
7,50 m Traufhohe und 10,50 m Firsthéhe
festgesetzt.

Bei Gebduden mit Flachddchern ist der
maBgebende oberer Bezugspunkt fir die
maximale Firsthdhe grundsatzlich die Ober-
kante der baulichen und sonstigen Anlagen
(Attika, Gebdudeoberkante etc.). Die Ge-
baudeoberkante wird im Ubrigen definiert
durch den Schnittpunkt zwischen AuBen-
wand und Dachhaut oder den Schnittpunkt
zweier geneigter Dachflachen.

MaBgebender oberer Bezugspunkt flr die
maximale Hohe im WA 2-6 ist die Oberkan-
te der baulichen und sonstigen Anlagen.

)

Die maximale Gebaudeoberkante (GOK
wird

e imWA 2 auf 8,50 m,

e imWA 4 und WA 6 auf 11,00 m,

e imWAS5 auf 12,00 m

e undimWA 3 auf 12,50 m
festgesetzt.

max

Die Gebaudeoberkante wird definiert durch
den hdchstgelegenen  Abschluss — einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwi-
schen AuBenwand und Dachhaut (Wandho-
he) oder den Schnittpunkt zweier geneigter
Dachflachen (Firsthéhe).

Unterer Bezugspunkt fiir die maximale Ho-
he baulicher und sonstiger Anlagen ist im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-3) die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe (Misch-
verkehrsflache) gemessen an der straBen-
seitigen Gebdudemitte. Unterer Bezugs-
punkt fir die maximale Hohe baulicher und
sonstiger Anlagen ist im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 4-6) die Oberkante der

ErschlieBungsstraBe (Auf der Wies) gemes-
sen an der straBenseitigen Gebaudemitte.

Die zuldssigen Hohen kénnen im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA 3) durch untergeord-
nete Bauteile (technische Aufbauten, etc.)
auf max. 10 % der Grundflache bis zu einer
Hohe von max. 2,00 m Uberschritten wer-
den.

Durch Photovoltaikmodule / Solarmodule
inkl. der zum Betrieb erforderlichen Anlagen
und Bauteile kann die zuldssige Oberkante
(weiter) dberschritten werden.

Begriindung

Erganzend zur Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird die Héhenentwicklung
im Allgemeinen Wohngebiet Uber die Hohe
baulicher Anlagen durch Festsetzung der
Trauf- und Firsthdhe bzw. der Gebdude-
oberkante exakt geregelt.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohen-
entwicklung auf eine Maximale begrenzt
und so ein relativ einheitliches Erschei-
nungshild im Planungsgebiet sichergestellt
sowie einer Beeintrachtigung des Erschei-
nungshildes des Umfeldes entgegenge-
wirkt. Dies vermeidet, dass es durch die
Realisierung von Nicht-Vollgeschossen zu
unerwiinschten Hohenentwicklungen
kommt.

Die Héhe baulicher Anlagen orientiert sich
demnach an den Vorgaben aus dem stadte-
baulichen Konzept, dem angrenzenden Be-
bauungsplan und der Bestandsbebauung
im Umfeld.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Hohen
ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA 3) fiir
die Errichtung von z. B. Personenaufziigen
zuldssig. Zur Errichtung von Photovoltaik-/
Solaranlagen ist im gesamten Plangebiet
eine Uberschreitung der festgesetzten Ho-
hen zuldssig.

Durch die Hohenfestsetzungen wird die Ein-
heitlichkeit von Bestand und geplanter Nut-
zung gewahrleistet. Einer gegentiber dem
Bestand unverhaltnismaBigen iberdimen-
sionierten Hohenentwicklung wird vorge-
beugt.

Die festgesetzten Hohen wurden so ge-
wahlt, dass oberhalb des zweiten Vollge-
schosses kein Staffelgeschoss bzw. im
Dachraum kein weiteres Vollgeschoss ent-
stehen kann.
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Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugspunkte erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO

e inWA 1-2 und WA 5 auf 0,4,

e imWA 3 und WA 6 auf 0,5 und
e imWA 4 auf 0,65

festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von

e Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten,

e Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO,

* bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die unter 2.2.1. festgesetzte GRZ kann aus-
nahmsweise durch technische Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien um 0,1
iberschritten werden.

Dariiber hinaus darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO die unter 2.2.1. festgesetzte GRZ
durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zu-
fahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO) bis zu
einer GRZ

e von0,6in WA 1-2 und WA 5,

e von 0,7 im WA 3 und WA 6 sowie
e von0,85imWA4

Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der unter 2.2.1. fest-
gesetzten GRZ im Bereich des WA 1-2 ist
gem. § 16 Abs. 6 BauNVO flr Baugrund-
stlicke kleiner 400 m? bis zu einer GRZ von
0,5 zuldssig. Ebenfalls ist eine Erhohung der
unter 2.2.3. zugelassenen Uberschreitung

der GRZ im Bereich des WA 1-2 gem. § 16
Abs. 6 BauNVO fiir Baugrundstticke kleiner
400 m? bis zu einer GRZ von 0,7 zulassig.

Begriindung

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstlick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewahlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng am stadtebaulichen Konzept.

Die Festsetzung einer GRZ im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 1-2 und WA 5) von 0,4
entspricht gemaB § 17 BauNVO den Orien-
tierungswerten flir die bauliche Nutzung in
Allgemeinen Wohngebieten. Eine optimale
Auslastung des Grundstlickes bei geringer
Verdichtung wird dadurch geschaffen. Die
entstehende  Grundstiicksbebauung  Iasst
auf dem Grundstiick somit ausreichend
Freiflachen flir eine Durchgriinung. Weiter-
hin wird ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt.

Die Grundflachenzahl fir das Allgemeine
Wohngebiet (WA 3-4 und WA 6) ist im Ver-
gleich zu den Orientierungswerten des § 17
BauNVO flir Wohngebiete durch die stadte-
bauliche Konzeption aufgrund der Mehrfa-
milienhausbebauung und die Bestandssitu-
ation erhéht und entspricht der gemischten
Verdichtung und damit dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung der Grundstiicke
fiihren, die vorgesehene Konzeption wére
nicht realisierungsfahig.

Die erhohte GRZ wird durch grlinordneri-
sche Festsetzungen (u. a. Begriinung der
Flachdécher, auch von (Tief-)Garagen und
Nebenanlagen, Pflanzung von Baumen)
ausgeglichen. Somit ist die erhdhte GRZ
vertretbar. AuBerdem wird durch die bauli-
che Dichte entsprechend viel Wohnraum auf
der zur Verfiigung stehenden Flache ge-
schaffen.

Im Hinblick auf den Klimaschutz darf die
GRZ innerhalb des Plangebietes zudem aus-
nahmsweise durch technische Anlagen zur

Nutzung erneuerbarer Energien um 0,1
iberschritten werden.

Im gesamten Plangebiet darf die Grund-
flachenzahl zudem gemaB BauNVO durch
die Grundflachen von Garagen, Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstlick lediglich
unterbaut wird, wie folgt bis zu einer GRZ

e von0,6in WA 1-2 und WA 5,

e von 0,7 imWA 3 und WA 6 sowie
e von0,85imWA4

tberschritten werden.

Die weiteren Uberschreitungen sind im vor-
liegenden Fall notwendig, um die Funk-
tionsfahigkeit der Wohnanlage und auch
der bestehenden gewerblichen Betriebe zu
gewahrleisten. Aufgrund der Bestands-
struktur muss deshalb beispielsweise fir
das Allgemeine Wohngebiet (WA 4) eine
Uberschreitung der GRZ von bis zu 0,85 zu-
gelassen werden, da diese Zahl bereits im
Bestand erreicht ist. Des Weiteren flhrt
auch die Tiefgarage zu den Uberschreitun-
gen.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellplatze bzw.
Tiefgaragen zu einem héheren MafB der
baulichen Nutzung fiihren werden. Unver-
tretbaren Versiegelungen durch Hauptge-
baude wird damit in diesem Bereich begeg-
net, die anteilsmaBige Flachenbegrenzung
wird gewahrt.

Die zuldssige Uberschreitung der GRZ im
Bereich des WA 1-2 gem. § 16 Abs. 6
BauNVO fir Baugrundstiicke kleiner 400 m?
ermdglicht eine vergleichbare Grundstiicks-
ausnutzung aller  Baugrundstlicke im
Plangebiet. Die Festsetzung zielt darauf ab,
auch  Grundstickseigenttimer  kleinerer
Grundstticke hinsichtlich der Grundstucks-
gestaltung nicht einzuschranken. Da die Er-
héhung der Grundflachenzahl in Abhéngig-
keit von der GrundstlicksgroBe steht, ist
eine dichtere Bebauung nur in Bereichen
mit kleineren Grundstticken méglich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt.
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Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschos-
se wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA
1-3 und WA 5-6) auf 2 Vollgeschosse be-
grenzt.

Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Gem. §
20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse
die Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der stadtebaulichen Konzeption und am Be-
stand.

Die Festsetzung ermdglicht die Wahrung
des stadtebaulichen Charakters der Umge-
bung, die Entwicklung stadttypischer Bau-
formen und die Anpassung der geplanten
Gebaude an den angrenzenden Bestand. Im
Umfeld befinden sich auch tberwiegend
Gebaude mit Il Vollgeschossen.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann vermieden werden,
dass es durch eine Ausnutzung der Ge-
schossigkeit ~ (Staffelgeschoss, Keller) zu
einer unerwiinschten Héhenentwicklung
kommt. Einer Beeintrachtigung des Stadt-
bildes wird entgegengewirkt.

Bauweise

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Es wird fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA
1-2) eine offene Bauweise festgesetzt. In
der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Bei Doppelhau-
sern ist eine Grenzbebauung zulassig.

Es wird fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA
3-6) eine abweichende Bauweise festge-
setzt. In der abweichenden Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO sind auch Gebaude-

langen von mehr als 50 m zuldssig. In der
abweichenden Bauweise ist eine Grenzbe-
bauung zuldssig.

Im Bereich WA 1-2 sind ausschlieBlich Ein-
zel- und Doppelhduser zuldssig.

Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstlicken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Die Festsetzung der offenen Bauweise im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-2) ermég-
licht eine aufgelockerte Bebauung. Damit
wird eine Anpassung des Plangebietes an
das typische Stadtgeflige sowie eine gréBt-
mdgliche Flexibilitat bei der Bebauung ge-
wahrleistet.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 3)
wird, abgeleitet aus der stadtebaulichen
Konzeption (Verbindung der Gebaude durch
Tiefgarage, Anordnung Gebdude), und fir
das Allgemeine Wohngebiet (WA 4-6), ab-
geleitet aus der Bestandshebauung, eine
abweichende Bauweise festgesetzt.

Im Bereich des WA 1-2 sind neben Einzel-
hausern auch Doppelhduser zuldssig.

Fiir den Bau von Doppelhdusern ist im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes (WA
1-2) eine Grenzbebauung zuldssig. Die Rea-
lisierung dieser Gebdude ware ansonsten
nicht méglich.

Mit der differenzierten Bauweise wird eben-
falls der gewiinschten Verdichtung in der
Gebietsmitte Rechnung getragen.

Uberbaubare und
nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf
der Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs.
3 BauNVO diirfen Gebdude und Gebaude-
teile die Baugrenze nicht Uberschreiten.
Demnach sind Gebdude innerhalb des im

Plan durch Baugrenzen definierten Stand-
ortes zu errichten.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in gering-
figigem AusmaB (0,5 m) kann zugelassen
werden.

Terrassen und Balkone dirfen die Baugren-
ze um bis zu max. 5,00 m Uberschreiten.

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstticks-
flachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig,
die dem Nutzungszweck der in dem Bau-
gebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Die zur Ver-
sorgung des Baugebietes dienenden Anla-
gen sind gem. § 14 Abs. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig. Zu untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen gehdren
auch Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus erneuerbaren Energien.

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Oberirdische Nebenanlagen nach § 14
BauNVO sind zwischen StraBenbegren-
zungslinie und straBenzugewandter Bau-
grenze unzuldssig. Davon ausgenommen
sind Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge.

Im Bereich der riickwartigen Bauflachen,
auch auBerhalb der Baufenster und einem
Abstand von mind. 3,0 m zur Grundsticks-
grenze, sind unterirdische Nebenanlagen (z.
B. Swimmingpools) bis zu 100 m* und ober-
irdische Nebenanlagen bis zu einer Grund-
flache von 20 m? zuldssig.

Nur Gartenhauser, die ausschlieBlich der La-
gerung (z. B. von Gartengeraten) dienen
und eine Grundflache von 10 m2 nicht Gber-
schreiten, sind auch in den Abstandsflachen
zuldssig.

(zu Stellplatzen, Garagen und Carports s.
Festsetzung Nr. 5)

Begriindung

Mit der Festsetzung der berbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baulinien und
Baugrenzen werden die bebaubaren Berei-
che des Grundstiicks definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen auf dem
Grundstlick geregelt. Gem. § 23 Abs. 2
BauNVO muss auf einer Baulinie gebaut
werden. Die Baulinien wurden festgesetzt,
damit auch die Bestandsgebaude langfristig
rechtlich gesichert sind. Die Baugrenze
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gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die
Uberbaubare Flache, wobei die Baugrenze
durch die Gebadude und Gebaudeteile nicht
bzw. allenfalls in geringfiigigem MaB (0,5
m) Uberschritten werden darf. Eine Ausnah-
me stellen Terrassen und Balkone dar. Diese
dirfen die Baugrenze um max. 5,00 m
lberschreiten. Normalerweise miissen Ter-
rassen und Balkone innerhalb des Baufen-
ster liegen. Dies wirde allerdings Uberdi-
mensionierte Baufenster hervorrufen. Bei
solchen Baufenstern ware die Stellung der
baulichen Anlagen nicht mehr so klar zu er-
kennen.

Die Festsetzung der Baulinien und der
Baugrenzen orientiert sich an der Bestands-
bebauung und an der stadtebaulichen Kon-
zeption des geplanten Wohngebietes. Die
Abmessungen der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden dabei so
gewdhlt, dass den Bauherrn fir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Giberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstiickes mit
den erforderlichen Nebenanlagen und Ein-
richtungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu missen. Zugleich
wird die GroBe dieser Nebenanlagen be-
grenzt. Der Errichtung (berdimensionierter
Nebenanlagen wird damit begegnet.

Zu untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen gehdren auch Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus er-
neuerbaren Energien.

Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der straBenzugewandten Baugrenze sind
aus Griinden des Erscheinungshildes oberir-
dische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
jedoch unzuldssig. Davon ausgenommen
sind lediglich Ladestationen fiir Elektrofahr-
zeuge.

Zur Regulierung der Uberbauung durch
Nebenanlagen wie z. B. Swimmingpools

und Gartenhduser wurden Festsetzungen
hinsichtlich der Lage und GréBe getroffen.

Flachen fiir Garagen, Stellplitze
und Carports

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Garagen, Carports und Stellpldtze sind in-
nerhalb der (berbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie in den seitlichen Abstandsfla-
chen zuldssig.

Offene Stellplatze sind darliber hinaus im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-2 und WA
4-6) im Bereich zwischen StraBenbegren-
zungslinie und vorderer Baugrenze zuldssig
sowie im Bereich des Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA 3) innerhalb der Flache fiir Stell-
platze sowie innerhalb der Flachen fiir Stell-
pldtze und Tiefgaragen.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei den Zu-
und Abfahrten der Garagen und Carports in
Garagen- bzw. Carportbreite ein mindes-
tens 5,00 m tiefer Stauraum vom Garagen-
tor bzw. Vorderkante des Carports bis zur
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Begriindung

Die Festsetzung der Flachen fiir Garagen,
Stellplatze und Carports dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot innerhalb des
Plangebietes. Die fiir die geplante Nutzung
erforderlichen Garagen, Stellplatze und Car-
ports werden ausschlieBlich im Plangebiet
bereitgestellt. Zudem werden Beeintrachti-
gungen der bereits bestehenden Bebauung
in der Nachbarschaft des Plangebietes ver-
mieden (Parksuchverkehr, etc.).

Die Zulassigkeit von Stellplatzen auch
auBerhalb der Baugrenzen, im Bereich zwi-
schen der StraBenbegrenzungslinie und der
vorderen Baugrenze im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA 1-2 und WA 4-6) sowie inner-
halb der Flachen fiir Stellplatze und inner-
halb der Fldchen fiir Stellplatze und Tiefga-
ragen im Allgemeinen Wohngebiet (WA 3),
dient der Flexibilitdt bei der Bebaubarkeit
der Grundstlicke und gewahrleistet, dass
Stellpldtze auch im straBenzugewandten
Grenzabstand errichtet werden kdnnen.

Gleichzeitig wird die Errichtung von Stell-
platzen im riickwartigen Grundstiicksbe-
reich jedoch ausgeschlossen. Damit wird

verhindert, dass die riickwartigen Garten-
zonen in unangemessener Weise (berbaut
werden. Eventuellen Nutzungskonflikten
mit privaten Nachbargérten wird somit vor-
gebeugt.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der erforderliche Stellplatz-
nachweis ausschlieBlich auf den Grundstu-
cken erfolgt. Darliber hinaus tragt die Fest-
setzung dazu beij, dass ruhender Verkehr auf
den zu errichtenden Verkehrsflachen weit-
gehend vermieden wird.

Aus Grlinden des Erscheinungshildes muss
der Abstand von Garagen zur StraBenver-
kehrsflache mind. 5,00 m betragen. Die
Unterbringung eines Stellplatzes vor der
Garage ist moglich.

Flachen fiir Stellplatze und
Tiefgaragen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes (WA
3) innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie innerhalb der Flache
fir Stellplatze und Tiefgaragen zuldssig.

Begriindung

Erganzend zu den Flachen fiir Garagen,
Stellplatze und Carports werden Flachen fir
Stellplatze und Tiefgaragen festgesetzt. Dies
dient ebenfalls der Ordnung des ruhenden
Verkehrs durch ein zusatzliches unterirdi-
sches  Stellplatzangebot innerhalb  des
Plangebietes.

Die fiir die geplante Nutzung erforderlichen
Stellpldtze  werden  ausschlieBlich  im
Plangebiet bereitgestellt.

Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind im All-
gemeinen Wohngebiet (WA 3) innerhalb
der {berbaubaren Grundstiicksflache und
der daftir festgesetzten Flache fiir Stellplat-
ze und Tiefgaragen zuldssig.

Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt Gber die neu
zu errichtende StraBe, die nordlich direkt an
das Allgemeine Wohngebiet (WA 3) an-
schlieBt.
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Hochstzuldssige Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebau-
de

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Festsetzung

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 1-2) sind je Wohngebédude bzw. je
Doppelhaushalfte 3 Wohneinheiten zulds-

sig.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 3) sind je Wohngebaude maximal 15
Wohneinheiten zuldssig.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 4) sind je Wohngebédude maximal 6
Wohneinheiten zuldssig.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 5-6) sind je Wohngebaude maximal 2
Wohneinheiten zuldssig.

Begriindung

Eine Beschrankung der zuldssigen Zahl der
Wohneinheiten im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA 1-2) auf max. drei Wohneinheiten
je Wohngebdude / Doppelhaushalfte ver-
hindert die Entstehung eines Gebdudes mit
einer Vielzahl von Wohnungen und damit
ein erhohtes Verkehrsaufkommen, sorgt
dennoch fiir die gewlinschte Verdichtung
und gewdhrleistet die gewiinschte Mi-
schung verschiedener Angebotsformen des
Wohnens.

Insgesamt soll mit der Festsetzung dem an-
gestrebten Charakter einer aufgelockerten
Bebauung auch im Hinblick auf die Wohn-
dichte entsprochen werden.

Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet (WA
3) und perspektivisch im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 4) ist die Realisierung von
Mehrfamilienhdusern angedacht, weshalb
hier max. 15 Wohneinheiten je Wohnge-
baude (WA 3) bzw. max. 6 Wohneinheiten
je Wohngebdude (WA 4) zugelassen wer-
den. Auch wenn die Gebdude im WA 3 laut
stadtebaulichem Konzept mit einer Tiefga-
rage versehen sind, ist die Festsetzung je
Teilbaukdrper zu verstehen.

Eine Beschrankung der zuldssigen Zahl der
Wohneinheiten im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA 5-6) auf max. 2 Wohneinheiten je
Wohngebdude entspricht der Bestandssitu-
ation und orientiert sich an dem Bebau-
ungsplan auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite.

Offentliche Verkehrsfliche
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung

Die StraBenbegrenzungslinie der Erschlie-
BungsstraBe fallt im Bereich der StraBe
LAuf der Wies” mit der Grenze des Gel-
tungsbereiches zusammen.

Begriindung

Die der allgemeinen ErschlieBung dienen-
den offentlichen StraBenverkehrsflachen
werden in der Planzeichnung durch Stra-
Benbegrenzungslinien festgelegt.

Die zeichnerische Festsetzung entféllt im
vorliegenden Bebauungsplan, da die Stra-
Benbegrenzungslinie der  ErschlieBungs-
straBe im Bereich der StraBBe , Auf der Wies”
mit der Grenze des Geltungsbereiches zu-
sammenfallt.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier: Misch-
verkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die HaupterschlieBung und die internen Er-
schlieBungs-/Stichstralen werden als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(hier: Mischverkehrsflache) festgesetzt.

Der Aushau dieser StraBen erfolgt als
niveaugleiche Mischflachen. Die jeweilige
Ausbaubreite ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Begriindung

Die interne ErschlieBung des Gebietes ist
tber neu zu schaffende StichstraBen vorge-
sehen, diese werden Uberwiegend als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(hier: Mischverkehrsflachen) festgesetzt.

Verkehrsfliche besonderer )
Zweckbestimmung, hier: ,,0f-
fentliche Parkplatzflache®

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Im Bereich des offentlichen Parkplatzes ist
ein Angebot fir Carsharing sowie Ladesta-
tionen fiir Elektro-Autos zulassig.

Begriindung

Im stidostlichen Bereich des Plangebietes ist
die Anlage eines offentlichen Parkplatzes
mit einer E-Ladestation flir Autos vorgese-
hen. Auch Carsharing ware hier moglich.
Damit wird zugleich ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet.

Private Griinflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine
private Griinflache festgesetzt. Dort kann
ein Teil des okologischen Ausgleichs er-
bracht werden. Die ErschlieBung bzw. Zu-
ganglichkeit ist tiber den direkt nérdlich an-
grenzenden Weg gewahrleistet.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung

Geholzrodung auBerhalb der Brut-
und Setzzeiten bzw. der Zeit der Som-
merquartiernahme: Die Baufeldfreima-
chung/Rodung von Gehdlzen darf gem. §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auBBerhalb der
Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom 01.
Oktober bis 28. Februar erfolgen.

Reduzierung der Versiegelung: Der An-
teil befestigter Flachen ist auf ein Mindest-
maB zu beschranken. Kfz-Stellplatze sind
einschlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten aus-
schlieBlich in wasserdurchldssigen Beldgen
(z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, was-
sergebundene Decke, Schotterrasen, Fugen-
pflastersteine oder offenporiges Wabenfu-
genpflaster, etc.) und versickerungsfahigem
Unterbau auszufiihren. Ausnahmen kénnen
aus Griinden der Barrierefreiheit zugelassen
werden.

Insektenfreundliche Beleuchtung: Be-
leuchtungen an StraBen und Wegen, AuB3en-
beleuchtungen baulicher Anlagen und
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Grundstlicke sowie beleuchtete oder licht-
emittierende Werbeanlagen sind iS.d. §
41a BNatSchG technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen
und so zu betreiben, dass Tiere und Pflan-
zen wild lebender Arten vor nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen ge-
schiitzt sind.

Verbot von Schotter(vor)garten: Inshe-
sondere der Bereich zwischen der StraBen-
begrenzungslinie und der vorderen Bau-
grenze, auBerhalb von Einfahrten bzw. offe-
nen Stellplatzen, ist als (Vor-)Garten gartne-
risch anzulegen, zu pflegen, und dauerhaft
zu erhalten. Eine Uberwiegende Uberde-
ckung mit Kies oder Schotter bzw. eine Ge-
staltung als Steingarten mit einzelnen (Soli-
tar-)Pflanzen ist somit nicht zuldssig. Die
Freiflachengestaltungssatzung der Kreis-
stadt Saarlouis ist zu beachten.

Nisthilfen: Je Gebaude sind mind. 2 Nist-
hilfen fiir Gebaudebriiter (Vogel / Fleder-
mause) zu installieren, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen. Dies kann beispielsweise in Form von
Hohlenbriiterkasten oder konstruktiv durch
Einbausteine, in der Fassade erfolgen.

Begriindung

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umwelteinwirkungen im
Allgemeinen und der Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG.

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Vogel, Fleder-
mause) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich  entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Die Festsetzung versickerungsfahiger Beld-
ge dient der Reduzierung des Versiege-
lungsgrades und der Minimierung des Ober-
flachenabflusses.

Versiegelungen auf den Grundstiicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, (brige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchldssige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines naturli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung

der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte  Flachen (z. B. sogenannte
,Steingarten”) waéhrend heiBer Sommer-
monate beeintrachtigt das Lokalklima und
soll durch entsprechende Begriinung ver-
mieden werden. Begriinte Freiflachen wir-
ken sich zudem positiv auf die Artenvielfalt
und den Erhalt der natirlichen Bodenfunk-
tionen aus. Eine Vollversiegelung ist daher
unzulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung

Allenichtiberbaubaren Grundstlcksflachen,
die nicht fir Zufahrten, Stellplatze und
Nebenanlagen benétigt werden, sind gart-
nerisch anzulegen und zu begriinen. Der
Bereich zwischen der StraBenbegrenzungs-
linie und der vorderen Baugrenze, auBer-
halb von Einfahrten bzw. offenen Stellplat-
zen, ist als Vorgarten gartnerisch anzulegen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der rlickwartigen Baugrundstiicks-
grenzen sind ca. 1,50 m breite Hecken mit
einheimischen und standorttypischen Strau-
chern zu entwickeln und mdglichst dauer-
haft, mindestens jedoch fir 20 Jahre zu er-
halten. Es sind im Abstand von ca. 2 m
Strauchpflanzungen durchzuftihren. Es wer-
den jeweils 3-5 Individuen der gleichen Art
in Gruppen gesetzt, wobei eine Kombina-
tion von moglichst vielen Arten (mindestens
3) erfolgen soll. Es sind einheimische und
regionaltypische Arten zu verwenden.

Nicht Uberdachte Stellplatzanlagen mit
zwei oder mehr offenen Stellplatzen sind
mit Bdumen zu versehen. Pro 3 oberirdi-
scher Stellplatze ist zusatzlich zu sonstigen
Pflanzverpflichtungen ein Laubbaum mit
mindestens einem Stammumfang von 18
cm innerhalb der Stellplatzanlage zu pflan-
zen.

Die  Freifldchengestaltungssatzung  der
Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Fir Anpflanzungen sollen geeignete stand-
ortgerechte Gehdlze der angefiigten Pflanz-
liste verwendet werden, da diese eine we-
sentlich héhere dkologische Wertigkeit be-
sitzen und einen wichtigen Beitrag zum Ar-
ten- und Biotopschutz leisten.

Zur Eingrinung sind zudem mindestens 1
standortgerechter Laubbaumhochstamm /
Stammbusch je Grundstick bei Doppelhdu-
sern bzw. mindestens 2 standortgerechte
Laubbaumhochstédmme / Stammbiische je
Grundstiick bei freistehenden Einfamilien-
héusern und Mehrfamilienhausern zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Pflanzliste Hochstamme:

e Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),

¢ Feldahorn (Acer campestre),

e GroBlaubige Mehlbeere (Sorbus aria),
e Silberlinde (Tilia tomentosa),

e Spitzahorn (Acer platanoides),

e Winter-Linde / Amerikanische Stadtlin-
de (Tilia cordata),

e Vogelkirsche (Prunus avium),
e Hochstdmmige Obsthdume

Geeignete Sorten von hochstammigen
Obstbdumen sind ausfihrlich in der Bro-
schire , Obstsorten fiir den Streuobstbau in
Rheinland-Pfalz”  (2018)  (https://www.
streuobst-verbindet.de/wp-content/up-
loads/2021/10/Streuobst_Sortenliste_
RLP_2018.pdf), in der Liste mit empfehlens-
werten Apfel- und Birnensorten des Verban-
des der Gartenbauvereine Saarland (https:/
www.gartenbauvereine.de/saarland_rhein-
land-pfalz/index.php/streuobstsorten) und
in der Broschiire , Apfelsorten im Saarland”
des flir Umwelt zustandigen Ministeriums
des Saarlandes beschrieben.

Mindestqualitdt der Hochstdmme: 3-mal
verpflanzt, mind. 14-16 ¢m Stammumfang
(StU) gemessen in 1 m Hohe.

Pflanzliste Straucher:
e Hundsrose (Rosa canina),

e WeiBdorn (Crataegus mongyna, C. lae-
vigata),

e Schlehe (Prunus spinosa),

e Liguster (Ligustrum vulgare),

e Berberitze (Berberis vulgaris),

e Wacholder (Juniperus communis),
e Kreuzdorn (Rhamnus cathartica),
e Ginster (Genista germanica),

e Felsenbirne (Amelanchier ovalis)

Mindestqualitat der Strducher: 2-mal ver-
pflanzt, Hohe 60-120 cm.

Es sind gebietseinheimische Gehdlze mit
der regionalen Herkunft ,Westdeutsches
Bergland und Oberrheingraben” (Region 4)
nach dem Leitfaden zur Verwendung ge-
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bietseigener Gehdlz” (BMU, Januar 2012)
zu verwenden. Eventuelle Ausfalle bei der
Bepflanzung sind durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Bei Saatgutmischungen ist darauf zu ach-
ten, dass es sich um zertifiziertes Regio-
Saatgut aus dem Ursprungsgebiet ,Ober-
rheingraben und Saarpfalzer Bergland” (UG
9) handelt.

Die Flachdacher und Dachflachen der Tief-
garagen sind mit einer Substratschicht von
ca. 15 cm Stérke mindestens extensiv zu be-
griinen. Eine Nutzung als Dachgarten ist
zuldssig. Dabei ist ein Begriinungssystem zu
wahlen, welches das dauerhafte und vitale
Wachstum von Grasern, Polsterstauden und
zwergigen Geholzen auch wahrend langer
anhaltender Hitze- und Trockenheitsperio-
den gewahrleistet.

Dies gilt nicht fir die durch notwendige
technische Anlagen (z. B. Liiftungsanlage),
oder nutzbare Freibereiche auf den Dachern
in Anspruch genommenen Flachen und
auch nicht fir Flachen mit Anlagen zu Er-
zeugung von Energie aus solarer Strahlung.

Die Dachflachen der Tiefgaragenzufahrten
sind mit einer mindestens extensiven Dach-
begriinung zu versehen, das bedeutet, dass
die Substratschicht eine Mindesthéhe von 8
cm aufweisen muss.

Unter Gebduden, Terrassen, Zufahrten,
Zuwegungen, StraBen und Platzen liegende
Tiefgaragen und Dacher von Tiefgaragen
mit Dachstellplatzen sind fiir diese Bereiche
(Stellplatze und deren ErschlieBungsfla-
chen) von dieser Regelung ausgenommen.

Begriindung

Aufgrund der Lage des Wohngebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits be-
stehenden Wohnbebauung und dem Uber-
gang zur freien Landschaft ist die hochwer-
tige und qualitatsvolle Ausgestaltung der
Freirdume von besonderer Bedeutung. Mit
den getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Landschafts- und Stadtbild erzielt.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen dienen der Eingrlinung zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat und tragen da-
zu bei, dass eine strukturreiche und optisch
ansprechende Durch- und Eingrlinung des
Wohngebietes geschaffen wird.

Die  Freifldachengestaltungssatzung  der
Kreisstadt Saarlouis ist hierbei zu beachten.

Aus klimatischen Grinden wurden in der
Baum- und Strauchliste zudem trocken- und
hitzetolerante Sorten aufgefihrt. Es emp-
fiehlt sich, bei Pflanzungen diese Sorten zu
verwenden, da die Wachstumsbedingungen
in Stadten ohnehin héufig von Hitze und
Trockenheit gepragt sind und eine entspre-
chende Sortenwahl auch bei einer mogli-
chen Verscharfung dieser Situation im Zuge
des Klimawandels vorteilhaft ist.

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei
Starkregenereignissen und zugunsten des
Stadtklimas wird eine extensive Dachbegri-
nung fir die Flachdacher (auch von (Tief-)
Garagen und Nebenanlagen) festgesetzt.
Die Dachbegriinung hat insbesondere die
Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so
dass es verzogert der Kanalisation zuflieft.
Zudem wird durch die Begriinung die Auf-
heizung der Luft in einem bebauten Gebiet
gemildert und so verhindert, dass dem Ge-
biet selbst bzw. der Umgebung kiihle Luft
zum Austausch entzogen wird. Der Versie-
gelung des Gebietes soll so mdglichst ent-
gegengewirkt werden. Aus diesem Grund
wurde die Festsetzung fiir das gesamte
Plangebiet getroffen und auf eine Differen-
zierung verzichtet.

Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung

Naturraumtypische und standortgerechte
Gehblze sind, sofern es der Gesundheitszu-
stand erlaubt und die Verkehrssicherheit ge-
wahrleistet ist, zu erhalten und in die Pla-
nung zu integrieren. Die Baumschutzsat-
zung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beach-
ten.

Begriindung

Die Festsetzung zum Erhalt von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
dient dem Erhalt der naturraumtypischen
und gebietspragenden Gehdlze im Plan-
gebiet.

Bdume mit einem Stammumfang von 60
und mehr Zentimeter sind dabei grundsatz-
lich durch die Baumschutzsatzung der
Kreisstadt Saarlouis geschiitzt.

KompensationsmaBnahme

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Festsetzung

e wird im weiteren Verfahren erganzt

Begriindung

wird erganzt

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO und SWG)

Niederschlagswasserbeseitigung  (§
9 Abs. 4 BauGB i.V. mit §§ 49-54
SWG)

Festsetzung

¢ Die Entwasserung erfolgt im modifizier-
ten Mischsystem.

e QOberflachenabflisse von Starkregener-
eignissen sind einem kontrollierten Ab-
fluss zuzufiihren. Fiir die benachbarten
Grundstlicke darf kein zusatzliches Risi-
ko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Dies ist auch wahrend der
Bauphase zu berticksichtigen.

e Neu versiegelte oder Uberplante Grund-
stlicksnebenflachen (Zufahrt, Stellplat-
ze, Wege, etc.) missen versickerungsfa-
hig hergestellt werden und dirfen nicht
auf 6ffentliche Wege und StraBen ent-
wassern.

e Samtliches auf dem Grundstiick anfal-
lende Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstlick ortlich zu versickern. Der
rechnerische Nachweis muss entspre-
chend DWA-Arbeitsblatt 138 fir ein
5-jahriges Regenereignis anhand der
ermittelten ~ Grundstiicksflachen  und
den aus dem ortlichen Baugrundgut-
achten resultierenden Versickerungsra-
ten erfolgen.

e Bei Altlasten oder altlastverdachtigen
Flachen muss bezlglich der Versicke-
rung des Niederschlagswassers vorab
die Unbedenklichkeit geklart werden.

e Sollte eine Versickerung technisch oder
rechtlich nicht méglich sein, ist das an-
fallende Niederschlagswasser durch ge-
eignete MaBnahmen (z. B. Dachbegrii-
nung, Retentionszisternen, etc.) auf
dem Grundstiick zurlickzuhalten und im
Regelfall auf 1 I/s gedrosselt der vor-
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handenen Kanalisation zuzufiihren. Der
rechnerische Nachweis muss entspre-
chend DWA-Arbeitsblatt 117 fir ein
5-jahriges Regenereignis anhand der
ermittelten  Grundstiicksflachen und
dem Drosselabfluss in H6he von maxi-
mal 1 I/s und einer Drosselabflussspen-
de von minimal 2 I/(sxha) erfolgen. Un-
abhéngig vom Ergebnis des rechneri-
schen Nachweises betragt das flir Re-
tentionszisternen zu schaffende, stan-
dig auf dem Grundstiick vorzuhaltende,
Mindestriickhaltevolumen 5 Kubikme-
ter.

e Die erforderlichen Anlagen miissen den
allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechen.

e Der entsprechende rechnerische Nach-
weis hierzu ist dem Abwasserwerk der
Kreisstadt Saarlouis vorzulegen.

e Die Versickerung von Niederschlags-
wasser stellt eine Gewasserbenutzung
in Form der Einleitung ins Grundwasser
dar und bedarf ggfs. der Erlaubnis durch
das Landesamt fir Umwelt- und
Arbeitsschutz (LUA) in Saarbriicken.

Begriindung

Die Festsetzung bzgl. der Niederschlags-
wasserbeseitigung dienen der ordnungsge-
maBen Entwasserung aller Flachen inner-
halb des Plangebietes. Die Entsorgungsinf-
rastruktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits in der unmittelbaren Umge-
bung vorhanden.

Die Entwasserung erfolgt im modifizierten
Mischsystem . Das Schmutzwasser ist in den
bestehenden Mischwasserkanal einzulei-
ten. Im Plangebiet wird das Regen- und
Schmutzwasser nach Riickmeldung des Ab-
wasserwerkes der Kreisstadt Saarlouis ge-
trennt aus den Gebduden gefuhrt, auBer-
halb der Gebdude auf den jeweiligen
Grundstiicken zusammengefiihrt und an
den zu errichtenden 6ffentlichen Mischwas-
serkanal  angeschlossen  (modifiziertes
Mischsystem), welcher dann an den be-
stehenden o&ffentlichen Mischwasserkanal
in der StraBe ,Auf der Wies” anschlieBt.
Das auf dem Grundstiick anfallende Nieder-
schlagswasser ist vollstandig auf dem
Grundstiick zu versickern. Sollte eine Versi-
ckerung technisch oder rechtlich nicht még-
lich sein, ist das anfallende Nieder-
schlagswasser durch geeignete MaBnah-
men (z. B. Dachbegriinung, Retentionszis-
ternen) auf dem Grundsttick zurlickzuhalten
und im Regelfall auf max. 1 I/s gedrosselt

der vorhandenen Kanalisation (Mischwas-
serkanal) zuzufiihren.

Der rechnerische Nachweis muss entspre-
chend DWA-Arbeitsblatt 117 fiir ein 5-jéhri-
ges Regenereignis anhand der ermittelten
Grundstiicksflachen und dem Drosselab-
fluss in Héhe von max. 1 /s und einer Dros-
selabflussspende von minimal 2 I/(sxha) er-
folgen. Unabhéngig vom Ergebnis des rech-
nerischen Nachweises betrdgt das zu schaf-
fende, standig auf dem Grundstiick vorzu-
haltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Ku-
bikmeter. Die erforderlichen Anlagen miis-
sen den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4 LBO)

Fiir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die getroffenen Festsetzun-
gen wurden zur Gewahrleistung einer ein-
heitlichen und typischen Gestaltung des
Stadtbildes definiert und vermeiden gestal-
terische Negativwirkungen auf das Land-
schaftsbild.

Dach / Dachneigung

Festsetzung

e |nnerhalb des Plangebietes sind im All-
gemeinen Wohngebiet (WA 1) Flachda-
cher, Satteldacher, Zelt- und Walmda-
cher zulassig.

e Innerhalb des Plangebietes sind im All-
gemeinen Wohngebiet (WA 2-3) aus-
schlieBlich Flachdacher zulssig.

e Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 4-6)
sind Flachdacher und Satteldacher zu-
3ssig.

e Die Errichtung eines Kniestocks ist auf
dem zweiten Vollgeschoss nur mit der
maximalen Héhe von 30 cm zuldssig.

Begriindung

Das Dach eines Gebdudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes.

Die getroffene Regelung zum Kniestock
unterstiitzt den Wunsch, dass oberhalb des
zweiten Vollgeschosses kein Staffelgeschoss
bzw. im Dachraum kein weiteres Vollge-
schoss entstehen kann.

Fassaden

Festsetzung

e Fir die Gestaltung der Fassaden sind
nur glatter oder feinstrukturierter Putz,
Sichtmauerwerk, unpolierter Naturstein
und Holzverkleidungen zuldssig. Unzu-
lassig sind Fassadenverkleidungen aus
glanzenden / reflektierenden Materia-
lien und Keramikplatten. Ausnahmswei-
se sind auch andere Materialien zulds-
Sig.

e Eine Fassadenbegriinung der Haupt-
baukérper ist zwecks naturschutzfachli-
cher Aufwertung und Verbesserung der
Mikroklimas ausdrticklich erlaubt.

Begriindung

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
duBere Erscheinungsbild des Gebdudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebietes zu
erzielen, ist es daher erforderlich, bauord-
nungsrechtliche Vorschriften bezlglich der
Gestaltung von Fassaden zu treffen.

Fir die Fassaden werden in den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften nur bestimm-
te Materialien zugelassen. Die Festsetzun-
gen dienen insgesamt der Wahrung eines
MindestmaBes von Gestaltqualitat der Fas-
saden. Die Vorschriften zielen auf einen ein-
heitlichen Gesamteindruck der Bebauung
des Plangebietes ab.

Eine Fassadenbegrinung der Hauptbaukér-
per ist zwecks naturschutzfachlicher Auf-
wertung und Verbesserung des Mikroklimas
darlber hinaus ausdrlicklich erlaubt.

Stellplétze, Garagen

Festsetzung

e Garagen sind in Material und Gestal-
tung dem Hauptgebdude anzupassen
(davon ausgenommen Dachformen).

Begriindung

Die Festsetzungen bzgl. der Gestaltung von
Garagen dienen der Sicherung eines harmo-
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nischen Gesamteindrucks in dem Gebiet
und vermeiden eine dominierende Wirkung
der Garagen. Um Flachdachgaragen auch
bei Wohngebaduden mit bspw. Sattel- oder
Walmddachern zu ermdglichen, ist die Dach-
form von der Festsetzung ausgenommen.

Einfriedungen

Festsetzung

e Entlang der StraBenbegrenzungslinie ist
eine Einfriedung bis max. 1,00 m zulds-
sig. Diese Hohe gilt auch fiir Einfriedun-
gen in Form von Heckenpflanzungen.
Ausnahmen hiervon sind zuldssig, wenn
ein Grundstick im Kreuzungsbereich
von zwei 6ffentlichen StraBen liegt.

e Entlang der seitlichen und riickwartigen
Grundstlicksgrenze sind offene Einfrie-
dungen bis zu einer Héhe von max.
2,00 m zuldssig. Geschlossene Mauern
sind unzuldssig.

Begriindung

Als Einfriedung wird allgemein eine Anlage
an oder auf der Grundstiicksgrenze be-
zeichnet, die das Grundstiick nach auBen
hin abgrenzt und gegen Einwirkungen
schiitzt (z. B. Hecke, Zaun).

Die Festsetzung bzgl. der Ausgestaltung
dient der Verkehrssicherheit und dem Schutz
der Privatsphére. Zugleich wird dadurch ein
harmonischer Gesamteindruck in dem Ge-
biet sichergestellt.

Sonstige Festsetzungen

Festsetzung

e Standflachen fiir Abfallbehalter sind in
den zur offentlichen StraBenverkehrsfla-
che orientierten Bereichen entweder in
Schrénke einzuhausen oder sichtge-
schiitzt anzuordnen.

Begriindung

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind die Abfall-
und Wertstoffbehalter im Gebaude oder in
vom StraBenraum aus nicht einsehbaren
Konstruktionen unterzubringen.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwdgungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwadgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fir Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.

Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die geplante Wohnnutzung fiigt sich in die
Art der ndheren Umgebung ein. Die unmit-
telbare Umgebung dient ebenfalls Giberwie-
gend dem Wohnen bzw. als Standort von
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Hierdurch wird Konfliktfreiheit
gewahrleistet. Gegenseitige Beeintrachti-
gungen dieser Nutzungen sind bisher keine
bekannt und auch kiinftig nicht zu erwar-
ten.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wurden so gewahlt, dass sich
die Wohnnutzung hinsichtlich Art und MaB
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache an
der bestehenden Bebauung in der Umge-
bung bzw. dem westlich direkt angrenzen-
den rechtskraftigen Bebauungsplan orien-
tiert und sich so in die Umgebung einfiigt.

Zusatzlich schlieBen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen auch innerhalb
des Plangebietes jede Form der Nutzung
aus, die innergebietlich zu Beeintrachtigun-
gen flhren kann. Es entstehen keine Aus-
wirkungen auf die gesunden Wohnverhélt-
nisse.

Die bestehenden Nutzungen wurden in die
Festsetzungen miteinbezogen. Nach aktuel-
lem Kenntnisstand stehen keine der be-
stehenden Nutzungen im Widerspruch zu
den getroffenen Festsetzungen.

Auch durch den zusatzlich aufkommenden
Anwohnerverkehr sind keine nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten.

Der Bebauungsplan kommt der Forderung,
dass die Bevolkerung bei der Wahrung der
Grundbedirfnisse gesunde und sichere
Wohn- und Arbeitsbedingungen vorfindet,
nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
die Wohnfunktion in der Kreisstadt Saarlouis
gestdrkt werden.

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-

fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Der Siedlungskérper
von Lisdorf wird fiir die bauliche Entwick-
lung zu Wohnzwecken in innerstadtischer
Lage arrondiert.

Es entstehen neue Baugrundstiicke mit
unterschiedlichen GrundstlicksgroBen (fle-
xibel parzellierbar) und verschiedenen An-
gebotsformen  (freistehende  Einfamilien-
héuser, Doppelhduser sowie Mehrfamilien-
hauser).

Dem Charakter der angrenzenden Bebau-
ung und der bestehenden Bebauung wird
damit Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Kommune gibt es einen anhaltenden
Bedarf nach Wohnraum, welcher mit ca. 12
Wohneinheiten pro Jahr beziffert werden
kann und die Ausweisung zusatzlicher
Wohnbaufldchen erfordert. Im Innenbereich
liegende Flachenreserven sind nicht mobili-
sierbar, da Eigentlimer Baugrundstiicke be-
vorraten.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan
der Kreisstadt Saarlouis (2024) als Poten-
Zialflache fiir Wohnraum dargestellt.

Die Begrenzung der (berbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie DurchgriinungsmaB-
nahmen erhalten die Bodenfunktion inso-
fern, als dass keine dauerhafte Schadigung
des Bodens zu erwarten ist bzw. diese mini-
miert wird.

Hinweise stellen gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB
und § 7 BBodSchG sicher, dass bei der Er-
schlieBung auf einen sparsamen, schonen-
den und fachgerechten Umgang mit Boden
zu achten ist, Bodenarbeiten nach den ein-
schldgigen Vorschriften der DIN 18 915
durchzufiihren und vorhandene Oberbdden
zZu verwerten sind.
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Auswirkungen auf die Gestaltung des
Stadt- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet stellt derzeit eine unbebau-
te und mindergenutzte Griin-/Freiflache am
Rande des Siedlungskérpers von Lisdorf dar.
Mit der geplanten Bebauung wird der Sied-
lungskorper des Stadtteils Lisdorf sinnvoll
arrondiert.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebéude eine
malBvolle Entwicklung erméglicht und es
sich lediglich um eine innerstadtische Nach-
verdichtung handelt. Zudem umfasst die
Flache derzeit keine Nutzung, die eine
Aufenthaltsqualitat fir die Allgemeinheit
bietet.

Das MaB der baulichen Nutzung, die Bau-
weise und die (iberbaubare Grundstiicks-
flache fiigen sich in die Umgebung ein. Die
Verdichtung findet im Hauptzufahrtsbereich
bzw. im Kern des Gebietes statt. Am Rand
soll eine aufgelockerte Bebauung realisiert
werden. Hierdurch wird ein harmonischer
Ubergang zwischen Bestandsbebauung
und neuer Bebauung gewdhrleistet.

Die Eingriinung des Plangebietes tragt zu-
dem dazu bei, keine negativen Auswirkun-
gen auf das Stadt- und Landschaftsbild ent-
stehen zu lassen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

.Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf die Wohnfunktion in der
Umgebung kénnen ausgeschlossen wer-
den, da nicht von einer relevanten Erhé-
hung von Larm bzw. Schadstoffemissionen
auszugehen ist. Aufgrund des bereits be-
stehenden Wohngebietes mit entsprechen-
dem Verkehrsaufkommen wird sich die Situ-
ation auch diesbeziiglich nur unwesentlich
verandern.

Bezliglich der Erholungsfunktion entstehen
durch die Larm- und Abgasbelastung durch
Baumaschinen und Schwerlastverkehr wah-
rend der Bauphase kurzfristige baubedingte
Beeintrachtigungen. Eine Erholungsnut-
zung findet im Geltungsbereich jedoch
nicht statt.

Schutzgut Arten und Biotope

Es werden Flachen beansprucht, die unter
6kologischen Gesichtspunkten eher gering-
wertig einzuordnen sind. Seltene oder ge-
schitzte Arten und Lebensrdume sind nicht

betroffen. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande kdnnen mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Von allen be-
troffenen Biotoptypen bleiben in der Umge-
bung des Eingriffsraumes ausreichend Aus-
weichflachen fiir die Fauna vorhanden.

Schutzgut Boden

Es werden keine Bdden mit besonderer
Schutzwiirdigkeit i S. des § 2 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BBodSchG iberplant.

Folgende bau- und anlagebedingten Beein-
trachtigungen treten auf

e \Verlust des Bodens als Wasser-, Luft-
und Nahrstoffspeicher,

e \Verlust des Bodens als Lebensraum fiir
Tiere und Standort fiir Pflanzen,

e \Verlust der Filter- und Pufferfunktion
des Bodens fiir das Grundwasser

Durch die Anlage von Gebduden, Parkplat-
zen und Zufahrten wird ein Grofteil der Fla-
chen neu versiegelt. Fiir Bereiche, die nicht
iberbaut bzw. versiegelt werden, besteht in
der Bauphase die Gefahr der Bodenverdich-
tung auch durch Einsatz schwerer Erdbau-
gerdte sowie dem Eindringen von Schad-
stoffen. Es kommt zu Veranderungen des
Bodenwasserhaushaltes. Neben dem Ver-
lust von Boden durch Versiegelung wird in-
folge von Bodenauftrag bzw. -abtrag und
einer damit verbundenen Veranderung des
Profilaufbaus und der Zusammensetzung
von Bdden eine Beeintrachtigung bewirkt.
Eine dauerhafte Veranderung des Boden-
haushaltes findet statt.

Durch entsprechende MaBnahmen zum Bo-
denschutz wie

e Beschrankung der Uberbauung und
Versiegelung auf das unbedingt erfor-
derliche MaB

e Fachgerechte Behandlung des Oberbo-
dens nach DIN 18915 und 18300

e Festsetzungen zur Durchgrinung des
Wohngebietes

konnen die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden reduziert werden.

Schutzgut Wasser

Bei sorgfaltiger Bauausfihrung nach gel-
tenden Standards und Normen ist mit kei-
ner erheblichen baubedingten Beeintrachti-
gung des Grundwassers zu rechnen. Die
Grundwasserneubildungsrate wird nur un-
wesentlich verdndert.

Schutzgut Klima

Durch das Vorhaben werden sich nur gerin-
ge Veranderungen des Meso- und Mikrokli-
mas in Richtung eines Siedlungsklimas er-
geben. Diese Beeintrachtigungen werden
nicht als erheblich eingestuft. MaBnahmen
zur Minimierung und Vermeidung sind nicht
notwendig.

Schutzgut Landschaftsbild

Die kleinflachige Erweiterung der Wohnbe-
bauung hat eine Veranderung des Land-
schaftshildes zur Folge. An die Stelle der
Landwirtschaftsflachen tritt eine Wohnbe-
bauung mit Gartenanlagen. Durch die im
Bebauungsplan festgesetzte Art der bauli-
chen Nutzung und MaBnahmen zur Durch-
griinung des Wohngebietes, kénnen die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild ver-
ringert werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegen keine Kultur- und Sachgiiter.”

(Quelle: Umweltbericht (Entwurf); Biro Dr. Maas Gbr;
Stand: 02.06.2026)

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iiber die StraBe , Auf der Wies”, die westlich
des Plangebietes verlauft. Der zusatzlich
entstehende Verkehr belduft sich haupt-
sachlich auf Anwohnerverkehr, der von der
StraBe aufgenommen werden kann.

Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt Giber
eine HaupterschlieBungsstraBe und mehre-
re StichstraBen. Die neu zu schaffenden
StraBen sind entsprechend ihrer Zweckbe-
stimmungen (Mischverkehrsflachen, Privat-
weg) ausreichend dimensioniert.

Der neu entstehende Verkehr beschrankt
sich in erster Linie auf Anwohnerverkehr.
Der durch die Anwohner hervorgerufene ru-
hende Verkehr wird iber den erforderlichen
Stellplatznachweis vollstandig auf den
Grundstlicken geordnet. Nachteilige Aus-
wirkungen kénnen somit ausgeschlossen
werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden
bzw. werden hergestellt.
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Unter Beachtung der Kapazitdten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemald
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
gen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregener-
eignissen einem kontrollierten Abfluss zu-
gefiihrt werden. Den umliegenden Anlie-
gern darf kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hier-
fir sind bei der Oberfldchenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzu-
sehen. Besondere MaBnahmen zur Abwehr
von moglichen Uberflutungen sind wihrend
der Baudurchfiihrung und bis hin zur end-
giltigen Begriinung und Grundstlcksge-
staltung durch die Grundstlickseigentiimer
zu bedenken. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist je-
de Person im Rahmen des ihr Mdglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaB-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hoch-
wasserfolgen und zur Schadensminderung
zu treffen.

Die geplante Wohnbebauung ist laut Stark-
regengefahrenkarte der Kreisstadt Saarlouis
im Falle von Starkregenereignissen von
Uberflutungen  betroffen. Das Vorhaben
muss dem Uberflutungsrisiko durch eine
hochwasserangepasste Bebauung gerecht
werden. Hierzu ist in den Unterlagen zum
Bebauungsplan ein Hinweis enthalten.

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zusdtzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange des Hochwasserschutzes / Starkregen
beriicksichtigt werden.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen; aufgrund des berschaubaren Fla-
chenumfangs kénnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch ins-
gesamt ausgeschlossen werden.

Zudem wird mit den getroffenen Festset-
zungen (Dachbegrlinung, etc.) ein Beitrag
zum Klimaschutz gewahrleistet.

Auswirkungen auf die Belange der
Land- und Forstwirtschaft

Durch die Planung werden landwirtschaft-
lich bzw. ehemalig gartenbaulich genutzte
Flachen in Anspruch genommen. Aufgrund
der (berschaubaren betroffenen Flachen-
groBe sowie der Tatsache, dass dem Gebiet
aus landesplanerischer Sicht keine beson-
dere Bedeutung fiir die Landwirtschaft zu-
gewiesen wird (kein Vorranggebiet fir
Landwirtschaft), ist eine Inanspruchnahme
der betroffenen Flachen vertretbar.

Forstwirtschaftliche Belange werden durch
die Planung nicht beriihrt.

Auswirkungen auf private Belange

Die Nutzbarkeit und der Wert der Grundsti-
cke, auch der Grundstiicke im Umfeld, wer-
den nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die den Eigentlimern des Plange-
biets und der angrenzenden Grundsticke
unzumutbar ist.

Mit der vorliegenden Planung wird den pri-
vaten Grundstlickseigentlimern vielmehr
Baurecht zugestanden und die Werthaltig-
keit der Grundstlicke dadurch gesteigert.
Die bestehenden Nutzungen (Wohnnutzung
und gewerbliche Nutzung) entlang der Stra-
Be , Auf der Wies" bleiben durch die getrof-
fenen Festsetzungen zuldssig. Es erfolgen
keine Einschrankungen hinsichtlich der be-
stehenden Nutzungen. Durch die Planung
ergeben sich demnach fir die Grundstiick-
eigentlimer keine negativen Folgen.

Es sind auch keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die angrenzende Nachbarschaft zu
erwarten (alle bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben werden einge-
halten). Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berthrt.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Schaffung von Wohnraum durch sinn-
volle Weiterentwicklung / Umsetzung
einer (geplanten) Wohnbauflache aus
dem Flachennutzungsplan; die Kreis-
stadt Saarlouis wird damit der be-
stehenden Nachfrage gerecht; Mi-
schung verschiedener Wohnformen

e attraktiver und familienfreundlicher
Wohnstandort im Stadtteil Lisdorf in
fuBldufiger Nahe zu u. a. Kindergarten
und Grundschule

e die Neubebauung fiigt sich harmonisch
in die Umgebung ein, Stérungen und
Beeintrachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kdnnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhalt es
sich umgekehrt

e keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf das Stadt- und Landschaftsbild

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf den Grundstiicken

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft

e keine erhebliche Beeintrachtigung pri-
vater Belange

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden die zu beachtenden Belange
in ihrer Gesamtheit untereinander und
gegeneinander abgewogen. Die positiven
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Argumente, darunter die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung von neuen Wohngebduden als
Arrondierung des bisherigen Siedlungs-
korpers, Uberwiegen deutlich. Die Versor-
gung der Bevolkerung mit ausreichend
Wohnflachen, Wohnbaugrundstiicken und
entsprechendem  Wohnungsangebot — auf
dem oértlichen Immobilienmarkt zahlt zu
den wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben
einer Kommune. Es gibt keine signifikant
nachteiligen Auswirkungen auf das Stadt-
und Landschaftsbild sowie keine negativen
Auswirkungen auf die gesunden Wohnver-
haltnisse. Es entstehen auch keine Ein-
schrankungen der Nutzungen, die (ber-
plant werden. Diese genieBen Bestands-
schutz bzw. werden planungsrechtlich gesi-
chert. Insgesamt kommt die Abwdgung zu
dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der
Planung méglich ist.
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