Begrundung
ZUum - BebauungSplan "Bebauungsplan Souty-Hof Anderung Nr. IIIY.
der Kreisstadt Saarlouis Ortsteil Beaumarais/Picard
und Fléchennutzﬁngsplananderung

1. Elggungggechtiicge Gegebenheiten

Der Bebauungsplan "Souty-Hof Anderung Nr. 1" sieht fir den
Bereich zwischen der Bebauung des “Wohnparkes Souty-Hof® und
dem "Historischen SOuty-Hof" eine bis zu zehngeschossige
Wohnbebauung vor. Norddstlich der geplanten Wohnbebauung ist
weiterhin ein bis zu viergeschossiges Parkhaus geplant. Das
‘Parkhaus sollte zum Teil den notwend1gen Stellplatzbedarf
fir die bestehende Wohnbebauung des "Wohnparkes Souty-Hof"
sowie fiir die im Bebauungsplan ausgew1esenen 10-geschossige
Wohnbebauung aufnehmen.

Das Parkhaus ist in frﬁhefén Jahren durch die Firma Leinen
bereits begonnen worden. Elne Pertigstellung des Parkhauses
‘wurde nie erreicht, da die FPirma Leinen in Konkurs glng. In
der Ortlichkeit ist somit eine ungenutzte Parkhausruine vor-
handen. , : )

Im Kreuzungsbéreigh der HaupterschlieBungsstraBen zum “"Wohn-
park Souty-Hof" und zun ”Hlstormschen Souty~Hof" befindet
-sich ein Parkplatz mit 39 Stellpldtzen, der von der stlch—
.straBe, die den "Historischen Souty—Hof" im ruckwértxgen
Berexch erschlleBt anfahrbar ist.. Auf Grund der ungiinstigen
-Lage des Parkplatzes zur Wohnbebauung des "Wohnparkes Soﬁty-
Hof® hin werden diese Stellplitze, die dem "Wohnpark Souty-
Hof“ zugeordnet sind, nicht angencmmen.

In sﬁdlichen Bereich der geplanten Wohnbebauung sind zwei
Kleinklnder8p1e1p1§tze und ein Klnderspielplatz als Gemein-
. schaftsanlage fGr den gesamten Geltungsberelch ausgewiesen.

Im Bebauungsplan “Souty-Hof Enderung Nr.1iw ist die Art der
baullchen Nutzung entsprechend § 4 BauNVo als WA (Allgemei—



nes Wohngebiet) dargestelit.
Die Grundflédchenzahl betr#gt fiir die Bebauung zum "Histori-
schen Souty-Hof" hin 0,32 und die GeschoBflachenzahl 1,50.

' Fir die restliche Bebauung ist eine Grundflichenzahl von'

0,35 und eine Geschofiflichenzahl von 1,55 ausgewiesen. Bei
einer Realisierung der Bebauung, wie sie im rechtskrédftigen

 Bebauungsplan dargestellt ist,; wiirde dies einen erheblichen

Elngrlff in den vorhandenen Baumbestand bedeuten.

Der Bebauungsplanentwurf "Historischer Souty-Hof" Gberdeckt
mit seinem Geltungsbereich. Teilfl&chen des Bebauungsplanes -
"Souty-Hof Anderung Nr. 1", : ' ‘
Insbesondere betrifft dies die Fliche mit der geplanten
Tiefgarage sowie die Pl&chen nérdlich der Tiefgarage, die im

‘rechtskraftlgen Bebauungsplan "Souty~Hof Anderung Nr. 1" als

Fldchen fir die Landwirtschaft ausgewiesen sind.

. Der BebauungsPIanentwurf "Historischer SOuty—Hof“ sieht auf -
"der zuletzt genannten Fléiche die Answelsung eines Kinder- '

3p1elplatzes in VYerbindung mit einen Kleinkinderspielplatz
sowie entlang der ErschlieBungsstraBe Stellplidtze vor. In
diesem Zusammenhang sollté der geplante Kinderspielplatz im
Bereich der mehrgeschossigen Bebauung entfallen. Die Aus-
weisung des mehrgeschossigen Parkhauses wurde beibehalten.

Die Firma Kampa beabsichtigt, die Fliche zwischen der Wohn-
bebauung des "Historischen Souty-Hof* und dem "Wohnpark Sou~
ty-Hof" neu zu {berplanen und anstatt der mehrgesch0531gen
Wohnhehauung 15 Einfamilienhiuser . zu errjichtén sowie den Be-
reich der Parkhausrulne dahin gehend 2u sanieren, daB das

- vorhandene Parkdeck genutzt und darauf eine zwelgeSChossige

Wohnbebauung mit einem DachgeschoB, welches e1n Vollgeschos .
gem: § 2 Abg. 4 LBO sein kann, entstehen soll. Insgesamt .
sollen Hier 36 Wohnungen entstehen. -
Aus Grfinden einer geordneten stadtebaullchen Entwlcklung hat
der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis in sdiner Sitzung am

13.05.93 die Anderung des Bebauuhgsplanes “Souty-Hof Ende-r'



rung Nr 1% und des Bebauungéplanentwurfes "Historischer Sou-
ty-Hof" beschlossen.

' Im Parallelverfahren soll gleichzeitig der Fléchennutzungs-

plan im Bereich zwischen. der Autobahn A 620 und der dazu’
parallel verlaufenden Erschlleﬁungsstraﬁe "StraBe am Souty-

- Hof" gedndert werden.

Die Kreisstadt Saarlouis heab51cht1gt mit der geanderten
Planungsmaﬂnahme fﬁr den gesamten Baereich Souty—Hof eine
stddtebauliche abschiieBende Entwicklung einzuleiten und
vorhandene MiBstande wie z.B. die Parkhausruine und den vor-
handenen Stellplatzmangel zu beseitigen.

arbeit [ ebau

‘Fﬁr-die-Erarbeitung der Bebauungspldne wurde seitens der

Firma Kampa die Werkgemeinschaft Hollmann Gross-Moergen,
66470 Saarlouis , Viktoria-Luisen-Str.. 23 beauftragt.

Die Abstimmung der einzelnen Planungsschritte und die.Durch?
fdhrung des Bebauungsplanverfahrens erfolgt in Zusammenar-
beit mit dem Amt fiir stadtplanuhg und Hochbau der Kreisstadt
Saarlouis. - |

Emmwm;;ummg

41L_<w__dgs_zlanungsg_eb_t_s

Das Planungsgebieﬁ liegt in den ortsteileh Saa:loﬁis-Beau?'
marais und Saarlouis*Picard,gwischen der ﬁohnbebauung des
"Wohnparkes Scuty-Hof", der'HauptstraBe,rder Wdhnbebaﬁnng '
des "Hlstorischen Souty-Hofs“ ‘und der Autobahn A 620.

. Pie GrﬁBe des Planungsberexches betrégt ca. 43, 900 m2,
Das.Planungsgeblet umfaBt ganz oder tellweise folgende "
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Gemarkung Picard Flur 1, Parzellen Nr. 62/10,-62/6, 6277,
62/3, 62/8, 62/9, 62/4, 62/2, 61/2, 60/2, 59/5, 59/6,

61/1, 60/1, 59/3, 59/4, 58/4, 58/3 und 57 und Teilflaiche
der Parzelle 51 und 64 (Bﬁschuhgskérper entlang der Auto-

bahn)

Gemarkung Beaumarais, Flur 9, Parzellen Nr. 33/86,'33/83,'
33/84, 33/82, 33/81,'33/30, 33/32, 33/31 und Teilfliche

.der Pafzellen 33/39 (StraBenparzelle) und 33/55

Die Flﬁqhennutzungsplénénderung betrifft die Umwandlung
-von’bisher-ausgewiesqngn Fléchen éFlaqheh fir die Laﬁd—
wirtschaft" und "Gr@nfldchen® in® wWohnbauflichen®

Die F}achenhutéungsplan&nderung umfaBtlganz oder teilweise

folgende Grundstiicke:

'Gemarkqng picafd,'rlhr 1, Parzellen Nr. 62/10, 62/6, 62/7,
62/3, 62/8, 62/9, 62/4, 62/2, 61/2, €0/2, 59/5, 59/6,
61/1,_60/i, 59/3, 59/4, 58/4, 58/3 und 57 und Teilfl&chen
der Parzellen 51 und 64 (B&schungskdrper gntlénq der Auto~

bahn (a 620). -

Nordéstlich der StréBenbégrénzungSlinie der Hauptstraﬁe,

ssldlich der Pérzellengrenze 33778, nérdéstliéh-der Par-



zellengrenze 33/78 und 33/79, sltdlich der Parzéilengrenzen
33/68 und 33/67, entlang der nordéstlichen Parzellen-

grenze, entlang der norddstlichen StraBenbegrenzungslinie

der ﬁauptstra&e bis zur s@ddstlichen Parzellengrenze der

Parzelle 33/78 und entlang dieser bis zur no;déstlichen‘
Parzellengrenze der Parzelle 33/78 und entlang der nord-
éstlichen Parzellengreﬁze der éarzélle 33/79 bis zur

stidéstlichen Parzellengrenze der Parzeile 33/68 und ent-

lang dieser und der stidéstlichen Pa;zellengrénze der Par~

'zelle 33/67,-die,ErschlieBungsstraBe qﬁérend~ entlang der

norddstlichen StraBenbegrenzungslinie in nordwestlicher
Rlchtung bls zur sﬁdostlzchen Parzellengrenze der Parzelle
33/7, entlang dieser in nordéstllcher Richtung, die Par-
zelle 62/2 querend'bis éur stdlichen straBenbegrenzungsli-

nie der A 620 / B 40s6, entlang der Straﬁenbegrenzungsllnle

‘dem Auffahrtsast folgend bis in HShe der nordwestlichen

Parzellengrenze der Parzelle 56 und entlang dieser bis zur

ErschlleBungsstraBe und entlang der nordéstllchen Strasen-

hegrenzungsllnle 1n nordwestliche Richtung bls in Héhe der .
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westllchen Parzellengrenze der Parzelle 33/55 entlang die-

ser bis zum Elnmundungsberelch der ErschlleBungsstraﬁe Am

Souty-Hof und antlang der nordbstllchen StraBenhegren—'

'zungslinle der HauptstraBe.

~ ' L

Wle berelts Zuvor beschrleben ist im Geltungsbere1ch des T
Bebauungsplanes eine Parkhausruzne ‘bestehend aus dem’
Untergeschos in einer Grﬁﬁe von ca. 50 m X 40 m sowie ent~"

~



lang der HaupterschlieBungsstraBe ein Parkplatz mit 39
Stellpl&tzen vorhanden., .

Der Bereich entlang der HauptstraBe nach Beaumarais weist
in einer Tiefe von ca. 35 m einen massiven Baumbestand mit
Spitzahorn und Eichen auf, der in jedem Falle zu erhalten
ist. | '

Die restliche Fliche bis zur ErschlieBungsstraBe ist mit
Strauchern und niedrigen Biischen sow1e Birken, Spitzahorn,
Eschen und Weiden bestickt. '

Der Bereich norddstlich der ErschlieBungsstrage his zur
Autobahn hin - A 620 - ist im Nordwesten massiv mit
Eschen, Weiden, Spitzahorn und Pappeln bestockt. Im rick-

‘warthen Bereich sind Schwarzklefern und aammutbaume, die

nicht standortgerecht gind, vorhanden.

‘Die Flichen zwischen ‘den Parzellen 62/10 und 58/1 werden

z.Z2. zum Teil landwzrtschaftllch genutzt die restllchen
sind Brachland '

Entlang der ErschlieBungsstrage in Siidosten bis zum B&-
schungskérper der Autobahn hat sich im Laufe der Jahre ein -
Bewuchs entwickelt, der eine optische Abschirmung- fiir die
Wohnbebauung zur Autobahn hin darstellt. Im wesentlichen
sind hier Birken, Eschen, HaselnuBbaume und Pappeln vor-
handen. ' '

Der zentrale Bereich dieéér Fldche wird seitens der an~

lleger'als Spielplatz (Bolzplatz} genutzt. Er besteht ‘aus
einer Grinfliche, die durch den vorhandenen Bewuchs eln-

| - gefaBt ist. Im sliddstlichen Bereich 1st ein Parkplatz in

einer GrédBe von ca. 30 m x 25 m vorhanden, der von den An-
liegern des "Wohnparkes Souty-Hof® genutzt wird. Insgesamt
s;nd auf dieser Fliche 26 Stellplatze ausgebaut.
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'Der Ventllatlonsplan sowie die Kl;matopkarte zelgen, daB

das zu ﬁberplanende Gebiet nur 1n sehr geringem MaBe in
elnem Kaltluftentstehungsgeblet liegt. In Ubrigen ist eine



Frischluftzufuhr in diesen Bexelch nicht vcrhanden. Es
entstehen somit keine nachteiligen Auswirkungen durch die
geplante Bebauung. _

Die Klimatopkarte weist im Ubrigen auf Grund der vorhan-
denen Bebauung im Bereich des "Wohnparkes Souty-Hof“ War-
meinseln auf. '

5.1. Flachenputzungsplan

'Im Flachennutzungsplan der Krelsstadt Saarlouis ist fir
den Bereich zwischen der Hauptstraﬁe und der parallel zur
Autohahn verlaufenden ErschlieBungsstraBe Wohnbaufléche
ausgewiesen. o

Der Bereich zwischen der Autobahn‘dnd der ErschlieBungs-
straBe parallel zur Autcbahn ist gemessen von der Er-
schlieaungssttase ca. 50 m tief als Fldche fir die Land-
wirtséhaft dargestellt. Die Restfléche bis zur Autcbahn
hin ca. 35'm tief'soﬁie der nordwestliche Bereich‘(an-
grenzend an die Kleingartenanlage) ist als Grinfl&che aus-
gewiesen.

In der Fliche fir die Landwirtschaft gegeniiber der Wohn-
'bebauung des Wohnparkes Souty-Hof in nordéstlicher Rich-
tung ist eine Fliche von ca. 50 m x 25 m als Wohnbauflé&che
ausgewiesen. Auf dieser Fliche ist ein Teil der notwen-
dlgen Stellplatzfl&qhe des Wohnparks Souty-Hof unterge-
bracht. Die Reallsierung des “Bebauungsplanes Souty-Hof

-Anderung Nr. III™, bedlngt die Anderuhg des Flﬁchennut—
zqngsplanes in dem Bereich norddstlich der Erschlie~

i BungsstraBe. Die ausgewiesene Fliche filir die Landwirt~
schaft sowie fir die Grﬁnfléche wird in Inrer Gesamttiefe
bis zur -Autobahn hin in eine Wohnbaufliche umgewandelt.



5.2. Kleinstruktur 1 Saar

- Bezeichnung:

Kleinstruktur: Klndersplelplatz Nihe Souty-Hof Nr. 526217
dt. Grundkarte Plcard

Flache 45 Ar

"Die bezeichnete Fliche wird in Ihrer Gesamtbewertung mit -
einem hohen Bioctopwert eingestuft, d1e einen alten seit
langem nicht mehr gepflegtem Park mit altem Baumbestand
aufweist, der heute zum Teil als Klndersplelplatz genutzt
wird "

' Zwischenzeitlich wiirde der Klndersplelplatz entfernt da
er eine Gefahrenquelle darstellte.

Die ungenutzten Bereiche sind mit Stréduchern aus Baum,
Beere oder Krautschicht und Giersch bestiickt.

Die Fliche ist zur StraBe hin durch eine alte Mauer mit
Efeubewuchs abgegrenzt.

6. ﬂaﬂ!ﬂg&zi_e&mmmd_sagﬁ.

Die im Flﬁchennutzungsplaanem‘ § 5 (2) Satz 5 BBauG ausge-
wiesene Flache fir die Landwirtschaft bzw. fdr die Grin-

' fldche wird entsprechend dem Bebauungsplanenthrf in eine
fiir die Bebauung vcrgesehene Fldche gem, § 5 (2) BauGB
umgewandelt. Die Ausweisung dieser Fliche erfolgt auf der
Grundlage des § 1 Abs. 1 BauNvoQ "Allgemelne Vorschriften far

" Bauflidchen und Baugeblete“ ‘

CIm Behauungsplan wird diese Flache als WA—Fléche gem. § 4
BauNVO - allgemeines Wohngebiet - festgesetzt. ‘Die Fest-
setzung des Gebietscharakters als WAe, im Bebauungsplan und
als W-Fliche im Flichennutzungsplan erfolgt in Anlebnung an =

_ den: vorhandenen Gebietscharakter des Wolingebietes "am Souty—
Hof" und des "Historischen Souty-Hofs". '

. Im dbrigen gelten fiir diese Berexche die Festsetzung des Beu‘

A bauungsplanes qem. § 9 BauGB -Inhalt des Bebauungsplanes- L



6.1 Stddtebauliche Ziele und Grundsadtze ‘r

Die Bebauungsplananderung erfolgt auf der Grundlage einer
in der Ortlichkeit vorhandenen unbefriedigenden Lésung.
Eine Realisierung der geplanten mehrgeschossigen Wohnbe-
bauung steht nicht in Aussicht, zumal auf Grund der vor-
handenen Parkhausruine und der Unterbringqung der notwendi-
gen Stellplétze (mehrgeschossige Bebauung) dies in jeden
Falle eine Sanierung und Fertigstellung des Parkhauses be-
deuten wiirde. : ,

Im Gbrigen muB davon ausgegangen werden, daB auf Grund des
in den vergangenen Jahren erfolgten Umdenkens in bezug auf
‘umweltrelevante Belange eine Realisierung des zur Zeit
rechtskrédftigen Bebauungsplans in groBSen Teilen in PFrage
zu stellen ist. Die geplante Bebauung wirde in den vorhan-
denen Baumbestand entlang der Hauptstrabe massiv eingrei-
fen. ' . :
Diese gesamte Situation sowie d1e Ausweisung fehlender'
Stellplatze fiir beide Bereiche war anlap fir die Krels-
stadt Saarlouis, den gesamten Bereich zwischen dem "Histo-
rischen Souty—Hof“, dem Wohnpark Souty-Hof sowie die Fl&-
che zwischen der Autobahn A 620 und der Erschllesungs-
straBe neu zu tberplanen. -

Zum “Historlschen Souty—Hof“ h1n auf der Parzelle 33/86
'(Parkhausrulne) ist eine a-gesch0551ge Wohnbehauung ge—
plant, dieé sich in ihrer Architektur an die vorhandene Be~
_bauung des’ “Hlstorlschen Souty-Hofs" angleicht, und einen
stadtebaulichen Ubergang zur kinftigen geplanten Bebauung
‘der Einfamilienhduser auf der Parzelle Nr. 33/80 dar- -
stellt. Die notwendigeﬁ Stellplétze fir die 3~geschossige
Bebauung werden in der bereits vorhandenen tlefergelegenen
Parkpalette untergebracht die hdhergelegene Parkpalette
entfdllt und wlrd als Plus-Minus-Ebene (+/- 000) fﬁr dle
3-geschoss1ge Wohnbebauung- dienen. : ‘
"Das dritte GeschoB der 3~gesch0551gen Wohnbebauung kann
ein VollgeschoB gem. § 2 (4} der Landesbauordnung sein,
-VWDbEI die Kniestockhdhé auf max. 0, 50 m festgesetzt w1rd.
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Alle notwendigen sdnétigen Einrichtungen fir die 3-ge—'
sch0351ge Wohnbebauung wie ein Kleinkinderspielplatz und
ein Klndersplelplatz werden auf demselben Grundstick un-
tergebracht. , :

Die Grundflachengahl ffir dieses Grundstick betrigt fir die
Wohnbebauung 0,35, die GeschoB8flichenzahl 1,0, fir das
vorhandene Parkdeck wird eine GRZ von 0,62 und eine GFZ
von 0,75 ausgew1esen. Als Bauweise ist elne offene Bau-
weise im Bebauungsplan vorgesehen. Die Dachnelgung kann
zwischen 30 und 38 Grad variieren. In jedem Falle milssen
die Dachneigungen einheitlich sein. Die Zufahrt fir das
Parkdeck erfolgt von der ErschlieBungsstraBe, die parallel
‘zur A 620 verlduft, die Ausfahrt {ber die StichstraBe, die
~ als verkehrsberuhigte StraBe ausgebaut wird.

Zwischen der geplanten mehrgeschossigen Wohnbebauung und

den "Wohnpark Souty-Hof" sind insgesamt 15 freistehende

Einfamilienh&user vorgesehen. Im Bereich des vorhandenen

‘ Baumbestandes sind die Gebiude so angeordnet, daB der
Baumbestand erhalten w;rd.

Die Geschoﬁzahl far diese Bebauung wird auf max. 2 Ge-
_ schosse festgelegt wobei das 2. GeschoB bereits als Dach-
geschoB ausgebxldet ist, aber entsprechend den Richtlinien
_der Landesbauordnung ein VollgeschaoB sein kann. Die Knle-
stockhﬁhe wird auf max. 0,80 m festgelegt Als Bauweise
ist eine offen ‘Bauweise dargestellt, wobei die Dachneigung
| zwischen 28 und 45 Grad variieren kann. Die unterschiedli- .
che mdgliche Daéhneigung resultiert aus der Angebotspa-~

. lette des Bautrigers, der in diesem- Bereich Zum gréﬁten

Teil Pertighduser errichten will.

Die Grundflachenzahl sowie die Geschoﬁfléchenzahl ist far
diesen Bereich jeweils dem Bebauungsplan zu entnehmen.
Die- Erschllesung fir die mehrgeschossxge Bebauung sowie

- die Elnzelhausbebauunq erfolgt im Wesentlichen, ausgenom;

men sind hier die 3 nérdlich gelegenen Elnfamlllenhauspar-
-zellen, dber die vorhandene StichstraBe, die als verkehrs~--
' beruhlgte StraBe ausgebaut wird, Die Ausbaubreite der .
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StichstraBe betrdgt 8,50 m wobei seitlich zur Einzelhaus-
. bebauung hin ein Parkplatzstreifen in einer Breite von
2,50 m anzulegen ist. Dleser Parkplatzstrelfen ist mit ei-
ner alleeartigen Bepflanzung zu begriinen.

Ausgehend von dieser StichstraBe wird die innere Erschlie-
Bung der Einzeihausbebauung dber 2 Stichwege mit einer
Ausbaubreite von 3 m erfolgen. Diese>Stichwege sind eben-
falls verkehrsberuhigt auszubauen.

Die notwendigen Stellplatze bzw. Garagen fir die Einzel-
hausbebauung werden auf den jeweillgan Grundstiicken ausge-
wiesen., _ ) |
Die Anzahl der Wohnungen fiir die Einzelhausbebauung wird
auf eins festgesetzt. ‘

‘Die Beschrankung der zuldssigen Wohnungen resultiert aus
dem mdglichen Nachweis von zwei Stellplﬁtzen bzw. Garagen
auf den Grundstidcken sowie aus-der Dichte der geplanten
Bebauung in diesem Bereich.

Auf den ndérdlich der Hauptérschliesungsstraﬁe gelegenen
Fldchen ist ein Kinderspielplatz sowie eianleinkihder—
spielplatz geplant. Dieser Kinderspielplatz bzw. Kleinkin-
derspielplatz dient als Gemeinschaftsanlage fur die ge-
samte Bebauung des Souty-Hofs. '

Fir die vorhandene Bebauung des "Historischen Souty-Hofs"
mit insgesamt 143 Wohneinheiten sind bei einem Multiplika-
tor von 1,26 Steliplétze je Wohneinheit insgesamt 180
Stellplatze notwendig. Des weiteren sind noch 10 zus&tzli-
che Stellplitze fir das "Turmcafe" in Ansatz zu bringen,
so daB insgesamt fiir den Bereich "Historischer Souty?ﬂof"(
190 Stellpidtze bendtigt werden. In der Ortlichkeit sind
in unmittelbarer Umgebung 113 Stellplatze vorhanden. Es

- fehlen somit fir den Bereich des "Historischen Souty-Ho-

‘fes® 77 Stellplitze. Im Bebauungsplan ist nérdlich der
ErschliefungsstraBe ein Parkpiétz mit 64 Stellplﬁﬁzen aﬁs-~
‘gewiesen. Der Fehlbetrag von 13 Stellpldtzen - Differenz
zwischen den'notwendigen Stellplédtzen und den planerisch -
méglichen Stellplétzen - wird aus stéddtebaulicher Sicht .



12

hingenommen, um den geplanten Kinder-/Kleinkinderspiel-
platz nicht zu sehr einzuengen.

Fir den “Wohnpark'Souty—Hof“ mit insgesamt 205 Wohnein-
heiten werden bei einem Multiplikator von 1,2f-stellplatze
je Wohneinheit 259 Stellplatze bendtigt. Zur Zeit sind in
der Ortlichkeit entlang der ErschlieBungsstraBe "Am Souty-
Hof" und gegeniiber der Wohnbebauung zur Autobahn hin auf
einem Parkplatz insgesamt 117 Stellplédtze vorhanden. Um
den Fehlbedarf von 142 Stellpldtzen zu korrigieren, be-
steht in der Ortlichkeit lediglich die Mdglichkeit den
vorhandenen Parkplatz entlang der StraBe “Am Souty-Hof" zu
érweitern.-Der Bebauungsplan weist unter Erhaltung des in
diesem Bereich vorhandenen Baumbestandes zusitzlich 108
Stellplédtze aus. Die fir diesen Bereich fehlenden 33
Stellpldtze kénnen auf Grund der bestehendeh Grundstiicks-
verhiltnisse sowie des‘zwischenzéitlich entstandenen Be-
wuchses nicht erbracht werden. Nach Auffassung des Amtes
Flir Stadtplanung und Hochbau sollte ein Eingriff in den
vorhandenen.Grﬁngﬁrtel zur Schéffung weiterer Stellplétze
nicht erfolgen. Die'Stellplﬁfze sind als Gemeinschafts-
stellplatze ausgew1esen und der Wohnanlage Souty-Hof zuzu-
ordnen.

Immissignseinwirkungen auf das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird in seiner unmittelbaren N&he von
drei StraBen umgeben, im Nordosten durch die A 620, im

~ Stdosten durch die Metzer StraBe / B405 und im Sudwesten

durch die Hauptstrase.

Die HauptstraBe tangiert. das Planungsgeblet im Slidwesten
unmittelbar. Sie verbindet den Stadtteil Beaumarais mit
den Stadtteilen Picard und Lisdorf/Holzmithle und miindet in
H6he der Wohnbebauung Scuty~Hof in die Metzer StraBe. ’
Die Metzer StraBe verlauft in ca. 180 m Entfernung wvon der
geplanten Wohnbebauung. Sie ist eine Hauptverkehrsstraﬁe
und verblndet die Stadttelle Picard / Llsdorf/HolzmuhIe
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sowie den ein- und ausflieBenden Verkehr von Felsberg kom-
mend mit der Innenstadt. Weiterhin ist eine Anbindung an
die A 620 - Dillingen - Saarbriicken - vorhanden.

Die A 620 tangiert den ridumlichen Geltungsbereich des Pla-
nungsgebietes unmittelbar, fihrt allerdings in ca. 110 m
Entfernung an der geplanten Bebauung vorbei.

Das StraBénniveau der A 620 liegt gemessen zu dem Gelan-

~ deniveau in HShe der geplanten Bebauung - erste Hiuser-
zeile - ca. 3,75 m héher. Das Gelédnde steigt zur Haupt-
straBe so an, daf der FuBpunkt der vorhandenen Mauer ent-
lang der HauptstraBe 0,75 m iiber dem StraBenniveau der A
620 liegt.

Die Metzer StraBe stellt fir die geplante Bebauung keine
Emissionsquelle dar, da die vorhandene Bebauung des Wohn-
parkes Souty-Hof dié Lirmquelle abriegelt.

Die Ger&duschemissionen, die von der HauptstraBe ausgehen,
kdnnen vernachlaBigt werden, da die StraBe nur geringfigig
belastet ist und eine ca. 2 m hohe vorhandene Mauer die
HauptstraBe von der geplanten Wohnbebauung trennt.

Als wesentliche Lirmguelle ist somit die A 620 mit einem
Verkehrsaufkommen von 35.000 Fahrzeugen pro Tag anzusehen,
wobel der LKW-Anteil am Tag 25 % und in der Nacht 45 %
betrégt. Bei einer Geschwindigkeitslimitierung von 100
km/h ergibt dies ein Larmschutzpegel von 75, 3 dB am Tag
und 70,9 dB bei Nacht. ,

Die Werte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau ~ be-
tragen bei der Ausweisung eines Wohngebietes bei Tag 55 dB
und bei Nacht 45 dB. Die DIN 18005 ist in den Fillen ein-
-zuhalten, in denen die Larmquelle, 1n diesem Falle d1e A
620, vor der geplanten Wohnbebauung vorhanden ist.

Im Falle, daB die Wohnbebauung vorhanden ist und die Lérm—
quelle an diese herangefihrt wird, ist die 16. Verordnung
zur Durchfihrung des Bundesimmissionsgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV) anzuwenden. In der 16.
BImSchV werden fir allgemeine Wohngebiete Liarmschutzwerte
von 59 dB tags und 49 dB nachts festgesetzt. o

Bezug nehmend auf die vorhandene Situation am SOuty—Hof
werden die Immissionsschutzwerte der 16. BImSchV als max.
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Werte angenommen, da man fir den zu Uberplanenden Bereich
Zwar von einer Neuplanung ausgehen muB, allerdings auf-
grund der bereits vorhandenen Bebauung - Wohnpark Souty-
Hof und Historischer Souty-Hof - und der damit verbundenen
ErschlieBung sowie des vorhandenen Baumbestandes und der
in die Plénung zZu integrierenden Parkhausruine von einer
"freien Planung" nicht ausgegangen werden Kann, zumal die
DIN 18005 die Mdglichkeit der Abwigung und damit die (ber-
schreitung der vorgegebenen dB-Werte zulidBt. |

Um die Lidrmschutzwerte der 16. BImSchV fdr allgemeine
Wohngeblete zu erreichen, wird der Lirmschutzdamm entlang
der A 620 wie folgt festgesetzt:

Der Lirmschutzwall verlduft entlang def A 620, beginnend
an der nordwestlichen Parzellengrenze der Parzelle 62/10
bis zur sidéstlichen Parzellengrenze der Parzelle 58/4 in
‘einer HShe von mindestens 4,50 m, gemessen von der Stra-
Benoberkante der A 620. '

Im Bereich der Parzelle 62/10 verlauft der Lidrmschutzwall
dann in einer Linge von ca. 40 bis 50 m in sldwestlicher
Richtung. Die HOhe betragt nindestens 6, 0 m, gemessen lber
dem vorhandenen Gelidndeniveau. :

Im sGddstlichen Bereich der Parzelle 58/4 verléduft der
Lirmschutzwall ebenfalls 40 - 50 m in stidwestlicher Rich-~
tung, wobei die H&he, gemessen iiber den vorhandenen Gelan—
denlveau, nindestens 10,50 n betrigt.

Der Boschungskorper der Lirmschutzwalls entlang der A 620
beginnt ca. 2 - 3 m siidwestlich der StraBenbegrenzungsli-
nie. - Die vorgenannte Fliche wird zur Entwdsserung des
Liarmschutzdamms sowie der A 620 benétiét

Unm den okologlschen Eingriff moéglichst gering zu halten,
wird der Larmschutzdamm in mindestens drei . Abschnitten er-
stellt, wobei nach jedem Teilabschnitt eine 1nten51ve Be-
'pflanzung mit einheimischen Geh&lzen vorgenommen wird.

Im ﬁbrigen sind weitere erforderliche Lﬁrmschutzmaﬁhahmen,
dies betrifft insbesondere die nehrgeschossige Bebauung an
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den Gebduden, vorzunehmen - passiver Lérmschutz -. Die
Aufenthaltsrdume sind grundsidtzlich auf der von der A 620
abgewandten Seite anzuordnen.

6.3 MaBndhmen zur Eingriffsminimierung

aj

b)

c)

Erhaltung der Vegetation

Der Baumbestand entlang der HauﬁtstraBe auf der. Parzelle
33/80 sowie auf den Parzellen 58/4 (Parkplatz gegeniiber des

'Wohnparkes Souty-Hof) und 62/10 {Spielplatz) ist gem. den

planungsrechtlichen Festsetzungen Uber ein Gebot. der
Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu erhalten,
soweit er mit der MaBnahme der Errichtung des
Larmschutzwalls zu veréinbaren ist.

Fléchenversiegelung

Unnétige Versiegelungen des Grund pund Bodens milssen ver-
mieden werden. Aus diesem Grund solleén geeignete Flachen nit
wassergebundenem Belayg, auf den sich Vegetation ansiedeln
kann, befestigt werden., Zu diesen Filichen gehéren
insbesondere die Zufahrten zu den Garagen im Bereich der
Einzelhausbebauung sowie die Parkfléchen gegeniiber dem
"Historischen Souty-Hof"™ und dem "Wohnpark Souty-~Hof",
Auf solchen offenporigen Beldgen kann Niederschlagswasser
zunindest bis zu einem gewissén'Grad‘versickern, ein Teil
des Wassers verdunstet:

Ist eine Vegetationsdecke vorhanden, wird der Verdiun=
stungseffekt noch verstérkt. Diese Flachen sind insgesamt

‘'gegenilber versiegelten Fléchen positiv zu bewerten - siehe

hieérzu Begriindung zum Griinordriungsplan-,

Agsgﬂgigngmgﬁgahmen

Die auf Grund der geplariten BaumaBnahmen hotwendigen Aus+
gleichsmaBnahmen sind im Gfﬁhordﬁungsplaﬂrund der Begrﬁhdung
Zum Grﬁnordnuhésﬁlan zu. diesem Bebauungsplan dargestgiitﬁ

' Darstellungen im Sinne des § 8 a BNatSchG landschaftsplane-~

rischer Art konnten zum Zeitpunkt des:Bebauuhgsplanverfahr
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rens nicht in konkreter Form beriicksichtigt werden, da der
Landschaftsplan der Kreisstadt Saarlouis sich erst im Vor-
entwurfsstadium befindet.

Wie im separaten Textteil (aus Ubersichtsgriinden) zur Griin-
ordnung erkennbar werden im Sinne des § quNatSchG die Ein-
griffe flichenbezogen bilanziert und die entsprechenden Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen deﬁailliert dargeétellt. (siehe
Seite 9 "Realnutzung" und Seite 10 Ygriinordnerische Festset-
zungen" zur Grinordnung fir das Baugebiet "Wohnpark Souty-
Hof Saarlouis, Teilplan III." ¢gem. § 8-.a BNatSchG in Verbin-
dung mit dem § 5 BauGB Inhalt des Flachennutzungsplanes und
§ 9 BauGB Inhalt des Bebauungsplanes). |

Die Bilanzierung ergibt durch die griinordnerischen Festset-—
zungen eine positive Fléchenbilanz {(+ 79,3 Punkte).

Die erforderlichen'Ausgleichs— bzw. Ersatzmafnahmen sind im
Sinne des § 8a BNatsSchG im Geltungsbereich deés Bebauungspla—
nes erfﬁllt ung werden in dleSem rea1i31ert.

Die Zuordnungen der notwendigen Eingriffs- und Ausgleichs-
maBnahmgn sind erforderlich um die Festsetzungen des § 8 a
Abs. 3=5 BNatSchG zu realisieren. Fiir den Bereich des Bebau-
- ungsplanes "Souty-Hof Kndérunq Nr., III" wurden und werden
‘weder mit dem Vorhabentriger noch mit dem kiinftigen Grund-
StuckSelgentumern stédtebauliche Vertridge gem., § 6 BauGB-
‘MaBnG abgeschlossen.

Aufgrund der vorhandenen nicht eindeutigen Situation im Pla-
nungsberelch wurde eine prozentuale Verteilung der Ein-
griffs- und Ausgle;chsmaﬁnahmen auf die elnzelnen Flichen
vorgenommen. Die prozentuale Verteilung resultiert daraus,
daB'ErschlieBungsanlagén bereits zum Teil vorhanden sind und
nicht nﬁr dem geplanten Baygebiet zuzuordnen sind, geplante
 Stellplétze bzw. Gemeinschaftsstellplétze im Geltungsbereich
~ dienen zuyr Deckung des Stellplatzbedarfes des "Historischen
Souty-Hofs" und des-"Wohnparkes SbntyéHof", der geplante
Kinderspielplatz ist den beiden vorgenannten Baugebieten,
 sowie der neugeplanten Bebauung der Einzelhausbebauurig und
der mehrgeschossigen Wohnbebauung zugewiesen. '
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Der prozentuaie Anteil der. ErschlieBungsmaBnahmen der Stra-
Ben und des Kinderspielplatzes betrdgt zum Gesamtplanungsge-
biet 15,5 %, diese Fléchen werden im vorab abgezogen. (Pla-
nungsgebiet = 31558 m?, hiervon sind StraBenfldchen 3130 m?
und Spielplatzfléchen 1760 m? = 4890 m* = 15,495 = 15,5 %)

Die im Bebaunngsplan als Griinfl&che gekennzeichnete Fliche
zwischen der A 620 der zur A 620 slidwestlich paralell ver-
laufenden ErschiieBungsstr. , der nérdWestlichen Parzellen-~
grenze der Parzelle 62/10 und der siidéstlichen Parzellen-
grenzen der Parzellen 58/4 und 57 ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB als Fléche fur ErsatzmaBnahmen festgesetzt. |
Die darauf auszufiihrenden ErsatzmaBnahmen sind den im Bebau-
ungsplan angewieSehen Wohnbauflédchen der Einzelhausbebauung
und der mehrgeschossigen Bebauung sowie den Stellblﬁtzen und
den Gemeinschaftsstellplétzen somit allen Baufl&dchen als

SammelersatzmaBnahmen gem. § 8 a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG zu

84,5 % zugeordnet.

Ziele und Grundziige der VerkehrserschlieBung

Im wesentlichen ist die VerkehrserschlieBung fiir das gesanmte
Planungsgebiet vorhanden. Lediglich im Bereich der Einzel-
hausbebaﬁung sind noch zwei StichstraBen zu schaffen.

Die gesamte ErschlieBung fiir den Bereich der Einzelhausbe-
bauung sowie fir die Bebauung iiber der Parkhausruine wird
als verkehrsberuhigte Zone ausgebaut.

Im Zuge der BaumaBnahme wird auch das vorhandene Stellplatz-
defizit fir die vorhandene Wohnbebauung des "Wohnparkes Sou-
ty“Hof"'uad des PHistorischen Souty-Horf" pianeriéch gere- J
gelt, wobei durch die Verlegung des vorhandenen Parkplatzes
auf der Parzelle 33/10 in den Bereich des "Wohnparkes Souty-.
Hof" bereits eine wesentliche Verbesserung der Stellplatz-
situation erreicht wird. ’
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8. Ziele und Grundsdtze der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des gesamten Planungsbereiches ist
auf Grund der vorhandenen Infrastruktur gesichert.

9, Altlasten

A}tlasten betréffend die Verschmutzung des Grund und deens
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Im Ubrigen wird darauf verwiesen, daB im gesamteén Geltungs-
- bereich vor Beginn der Efdarbeiten Untersuchungen he?ﬁglich
vorhandener Munitionen durchzufﬁhen‘sihd.
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