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VORBEMERKUNGEN

Am 09.06.1994 hat der Gemeinderat der Gemeinde
Saarwellingen den Aufstellungsbeschlu3 fir den Be-
bauungsplan fir das Wohngebiet “Neugelédnd” und
die Teilanderung des Bebauungsplanes “An der Herr-
nacht” im Ortsteil Saarwellingen gefaft.

Mit den Planungsarbeiten und der Verfahrensdurch-
fohrung wurde die ARGUS PLAN, Ingenieurgesell-
schaft fir angewandte Raum-, Griin-, Umwelt- und
Stadtplanung, RathausstraBe 12, 66557 lllingen,
beauftragt.

A\ ZIEL DER PLANUNG

SCHAFFUNG VON WOHNRAUM

Ziel der Gemeinde Saarwellingen ist die Schaffung
von planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
schlieBung von neuem Wohnbauland. Hierdurch soll
der ortliche Bedarf zum Bau oder Erwerb von Wohn-
und Grundeigentum befriedigt werden und die &rtli-
che Wohnungssituation, insbesondere im gréBten
Ortsteil Saarwellingen verbesert werden.

A BEGRUNDUNG DES PLANUNGSBEDARFS

BEDARF NACH LEP SIEDLUNG

Der Bedarf an Wohneinheiten in der Gemeinde
Saarwellingen liegt laut Landesentwicklungsplan
Siedlung (LEPI Siedlung) vom 09. Oktober 1997 bei
max. 460 WE bis zum Jahr 2005. Von diesem
Bedarf missen bestehende Bauliicken entsprechend
den Vorgaben des LEP Siedlung abgezogen werden.

Laut aktueller Baulickenbilanz (Stand: 26.03.1999)
gibt es in Saarwellingen zur Zeit insgesamt 419
Baulicken, die nach den landesplanerischen
Vorgaben unterschiedlich anzurechnen sind. Die
Bauliicken schlisseln sich wie folgt auf:

e 37 Baulicken in der Innerortslage BauGB des
Ortsteils Saarwellingen (Dichtefaktor 1,5) und
53 Baulicken in der Innerortslage des Ortsteils
Schwarzenholz (Dichtefaktor 1,2) (zu 20% anzu-
rechnen): 24 anrechenbare Wohneinheiten

e 98 Baulicken in Gebieten mit Bebauungsplénen,
die vor 1980 rechtskraftig wurden (zu 50% anzu-
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rechnen): 49 anrechenbare Wohneinheiten.

e 131 Baulicken in Gebieten mit Bebauungsplé-
nen, die zwischen 1980 und 1994 rechtskraftig
wurden (zu 70% anzurechnen): 92 anrechenbare
Wohneinheiten.

* 7 Bauliicken in Gebieten mit Bebauungsplanen,
die nach dem 01.01.1995 rechtskréftig wurden
(zu 100% anzurechnen): 7 anrechenbare
Wohneinheiten.

Die Bauliicken im Ortsteil Reisbach bleiben bei der
Anrechnung auf den Wohneinheitenbedarf wegen
der  vorhandenen  Bergbaubelastung  ohne
Anrechnung.

Baulicken in
anrechenbare

aufgrund  der
insgesamt 172

Damit  gibt es
Saarwellingen
Wohneinheiten.

Zur Aktualisierung dieser Wohneinheitenbilanz muf3
auch die Zahl der Baufertigstellungen, gerechnet ab
dem 01.01.1995 Beriicksichtigung finden, da hier-
durch  Baulicken geschlossen  bzw. neue
Wohneinheiten geschaffen wurden. D.h. sowohl die
bis zum Jahre 1999 ermittelten Bauliicken, als auch
die Baufertigstellungen von 1995 bis 1999 sind von
dem im LEP Siedlung angegebenen Wohn-
einheitenbedarf abzuziehen.

Seit Januar 1995 sind laut Angaben der
Gemeindeverwaltung (Antrége) in  Saarwellingen
99 Neubauten mit insgesamt 114 Wohnungen regi-
striert.

Wie bei den Bauliicken sind diese auch unterschied-
lich anzurechnen. Die Wohnungen schlisseln sich
wie folgt auf:

* 87 Wohnungen in der Innerortslage gem. § 34
BauGB (zu 20% anzurechnen): 18 anrechenbare
Wohneinheiten

* 18 Wohnungen in Gebieten mit Bebauungsplénen,
die vor 1980 rechtskréftig wurden (zu 50% anzw-
rechnen): 9 anrechenbare Wohneinheiten.

e 111 Wohnungen in Gebieten mit
Bebauungsplanen, die zwischen 1980 und 1994
rechtskréftig wurden (zu 70% anzurechnen): 78 an-
rechenbare Wohneinheiten.

* 9 Wohnungen in Gebieten mit Bebauungsplénen,
die nach dem 01.01.1995 rechtskréftig wurden
(zu 100% anzurechnen): 9 anrechenbare
Wohneinheiten.
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Damit gibt es aufgrund der
Wohnungen in Saarwellingen insgesamt 114 anre-
chenbare Wohneinheiten.

Insgesamt wurden in Saarwellingen 286 anrechen-
bare Wohneinheiten ermittelt, so daf3 die Vorgaben
des LEP Siedlung um 174 WE unterschritten sind.

Es sind ca. 34 Baugrundsticken mit max 2
Wohnungen je Gebdude geplant. Ausgehend von
einer mittleren Anzahl von 1,25 Wohnungen je
Gebaude ergeben sich ca. 43 Wohneinheiten.

Demnach verbleiben der Gemeinde Saarwellingen
bis zum Jahr 2005 gem. den Zielzahlen des LEP
Siedlung ca. 131 Wohneinheiten fir die weitere
bauliche Entwicklung.

A GRUNDE FUR DIE TEILANDERUNG DES

BEBAUUNGSPLANES “AN DER HERRNACHT“

Der Bebauungsplan “An der Herrnacht” der Ge-
meinde Saarwellingen wurde im Dezember 1983
rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan hat den Friedhof mit Erweiterung
von 60 m in &stlicher Richtung als Sondergebiet fest-
gesetzt. AuBerdem wurden entlang der “Definitor-
Dahm-Straf3e” Wohngebdude mit Gewdéchshaus so-
wie ein grof3zigig bemessener Parkplatz festgesetzt.

Die Rahmenbedingungen und die Ziele der Ge-
meinde, die die Aufstellung notwendig machten, hao-
ben sich mittlerweile grundlegend gedndert:

So hat eine in der Zwischenzeit durchgefihrte Unter-
suchung ergeben, daf} mittelfristig kein Bedarf fir eine
Friedhofserweiterung besteht. Dementsprechend ver-
ringert sich auch die Anzahl der benétigten Stellplétze
for die Friedhofsbesucher. Weiterhin wurde in der
Zwischenzeit die Gewéachshausnutzung aufgegeben

Aus diesen Griinden wird es erforderlich, daf3 mit
der Anderung des Bebauungsplanes Planungsrecht
geschaffen wird, um eine sinnvolle stadtebauliche
Entwicklung auf den Flachen sidlich und éstlich des
Friedhofs zu erméglichen.
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ferfiggestellten A GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

Folgende Griinde haben die Gemeinde bewogen,
diesen Standort fir die Ausweisung eines Wohnge-
bietes vorzusehen:

SCHNELLE BAULANDMOBILISIERUNG

Ca. 70 % der Flache des Planungsgebietes befindet
sich im Eigentum der Gemeinde Saarwellingen.
Hierbei handelt es sich den iberwiegenden Teil des
Gebietes &stlich des Friedhofes. Lediglich die
Bereiche entlang der “Definitor-Dahm-StraBBe” und
ein Grundstick entlang der nord-dstlichen Grenze
befinden sich in Privatbesitz. Aber auch hier haben
bereits Gespréche mit den Grundstiickseigentimern
stattgefunden, bei denen diese Uberwiegend ihre
Mitwirkungsbereitschaft signalisiert haben. Daher
kann mit einer ziigigen Baulandmobilisierung ohne
grof3e bodenordnerische MaBnahmen bzw. langwie-
rige Grundsticksverhandlungen gerechnet werden.

ATTRAKTIVE WOHNLAGE

Das Planungsgebiet weist durch seine Lage an einem
nach Sidosten abfallenden Hang eine hohe Attrakti-
vitat fir eine Wohnnutzung auf. Die Exposition er-
méglicht insbesondere die passive Nutzung von Son-
nenenergie.

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Nut-
zungen vorhanden, die die Wohnruhe erheblich
storen kdnnten.

GUTE ERWEITERUNGSMOGLICHKEITEN

Sowohl in nérdlicher als auch in éstlicher Richtung
befinden sich Fléchen, die fir eine Wohnbebauung
geeignet sind und auch im Flachennutzungsplan der
Gemeinde als Wohnbauland dargestellt sind.

SINNVOLLE ABRUNDUNG DES
SIEDLUNGSKORPERS

Die ErschlieBung des Baugebietes “Neugeldand” und
die spater mdglichen Erweiterungen fihren zu einer
sinnvollen Abrundung des Siedlungskérpers.
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GUTE VERSORGUNGSAUSSTATTUNG VON
SAARWELLINGEN

Als gréBter Ortsteil und als Unterzentrum verfiigt
Saarwellingen iber eine gute Versorgungsinfrastruk-
tur. Auch eine Versorgung von Saarwellingen mit
Giutern des taglichen Bedarfs ist gegeben.

Weiterhin gibt es in Saarwellingen mehrere gréBere

Gewerbeflachen,  wie  das  “Industriegebiet
Dickenwald” und das neuerschlossene
“Gewerbegebiet  John”.  Durch  entstehende

Arbeitsplatze in den Gewerbegebieten wird auch
ein erhdhter Bedarf an attraktivem Wohnraum von
aullen entstehen. Durch die Ausweisung neuer
Wohnbaufléchen in Saarwellingen kann den stédte-
baulichen Zielvorstellungen der engen réumlichen
Verknipfung der Grunddaseinsfunkfionen Wohnen,
Arbeiten und Versorgen im besonderen Maf3e
Rechnung getragen werden.

\ FLACHENNUTZUNGSPLAN DER GEMEINDE
SAARWELLINGEN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der z.Zt. noch rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Saarwellingen von 1979 stellt fir den
Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes eine
Wohnbaufléche (geplant) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar.

Die geringfigigen Abweichungen gegeniiber den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Bereich
nérdlich der “Definitor-Dahm-StraBBe” sind aufgrund
des Entwicklungsspielraumes des Flachennutzungs-
planes vertretbar.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

A INTEGRIERTE GRUNORDNUNG

Entsprechend § 1a BauGB in der Bekanntmachung
der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S.
2141, ber. 1998 S. 137) ist der Bebauungsplan
“Neugeland” an die Bericksichtigung der umwelt-
schitzenden Belange und Grundsétze gebunden.
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Dementsprechend sind die Belange

* sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Integration der Griinordnung sowie

* Festsetzungen von Flachen und MaBBnahmen zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

als Entwurfsbestandteile in die Bebauungsplanung in-
tegriert und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 6
BauGB beriicksichtigt.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

For die Verfahrensdurchfihrung und die Fest
setzungen des Bebauungsplanes gelten u.a. fol-
gende Gesetze und Verordnungen:

* das Baugesetzbuch (BauGB)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e die Anlage zur Verordnung iber die Ausar-
beitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

¢ die Bavordnung (LBO) fiir das Saarland

* der § 12 des Kommunalselbstverwaltungsgeset-
zes (KSVQ)

* das Gesetz iUber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

* das Gesetz Uber den Schutz der Natur und
Pflege der Landschaft (Saarldndisches Natur-
schutzgesetz - SNG)

e das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréu-
sche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)

* das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

* das Saarléandische Wassergesetz (SWG)

* das Saarlandische Nachbarrechtsgesetz.

Eine ausfihrliche Darstellung der gesetzlichen
Grundlagen erfolgt im Bebauungsplan (Planzeich-
nung mit Textteil).
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VERFAHRENSVERMERKE Eine ausfihrliche Darstellung der Verfahrensver-

merke erfolgt im Bebauungsplan (Planzeichnung mit-

Textteil).
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte )

gemdB den folgenden Verfahrensschritten:

e Aufstellungsbeschluf3: 09.06.1994 LAGE IM RAUM

* ortsiibliche Bekanntmachung

des Aufstellungsbeschlusses: 17.06.1994

¢ Billigung des Entwurfes, BeschluB Das Planungsgebiet mit seiner Gesamtgrofe von ca.
iber die frihzeitige Birgerbeteiligung und 2,7 ha befindet sich am &stlichen Ortsrand von
die Frishzeitige Beteiligung der Trager Saarwellingen &stlich bzw. siidlich des Friedhofes.
&ffentlicher Belange 29.06.1999

e frihzeitige Birgerbeteiligung:
vom 19.07.99 bis 19.08.99 4. GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

* ortsiibliche Bekanntmachung Das Planungsgebiet wird begrenzt:
der frihzeitigen Birgerbeteiligung: 08.07.1999
e Anschreiben TOB: 21.07.1999 im Norden:  durch den Friedhof der Gemeinde
e Frist bis: 23.08.1999 Saarwellingen und die nérdliche
* Priifung der Anregungen: 28.09.1999 Grenze der Parzelle 96/1
. Miﬁeilung des Abwégungsergebnisses: 06.10.99 im Westen: durch den Friedhof und die westliche
* BeschluB} iber die 6ffentliche Grenze der Parzellen 61/7, 62/11
Auslegung: 28.09.1999 und 63/5
* offentliche Auslegung: im Osten: durch die westliche Grenze der Par-
vom18.10.99 bis 19.11.99 zelle 146/1 und 83/4
* Benachrichtigung TOB: 06.10.1999 im Siden: durch die sidliche Grenze der
e ortsibliche Bekanntmachung Parzellen 63/5, 64/2, 65/2,
der &ffentlichen Auslegung: 07.10.99 88)3, 70/4, 71/15, 7117,
¢ Satzungsbeschluf: 16.12.99 71/19,71/21 und 71/23
* ortsibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses: 13.01.00 Die genauen Grenzen gehen aus dem Bebauungs-
plan hervor.
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VERKEHRSANBINDUNG

A INNER- UND UBERORTLICHE

VERKEHRSANBINDUNG

Die Anbindung des Plangebietes an das innerértli-
che Verkehrsnetz erfolgt von Westen, iber die

StraBBe “Am Kapellgarten” erschlossen. Diese miindet
in die “SchloBstraBe”.

Die “SchloBstraBe” fihrt zum “SchloBplatz” im
Zentrum von Saarwellingen (Entfernung Plangebiet
ca. 600m). Von dort gelangt man iber die
“Vorstadtstraf3e” B 405 in wenigen Minuten zur
Bundesautobahn A 8 (AnschluBstelle Saarwellingen),
stdlich der Ortslage.

Die B 405 dient gleichzeitig als Verbindung zum
nachstgelegenen Mittelzentrum  Saarlouis. Dieses
Mittelzentrum, das Uber wichtige zentralértliche
Einrichtungen, wie Krankenhaus, ~Gymnasium,
Kreisverwaltung,  Einkaufszentrum und  grofe
Gewerbefléchen verfigt, ist von Saarwellingen in
nur wenigen Fahrminuten (ca. 5 km) zu erreichen.

Uber die A 8 ist sowohl die A 620 als auch die A 1
in Kirze zu erreichen. Damit ist das Plangebiet in
alle Richtungen hervorragend an den iberértlichen
Verkehr angebunden.

OPNV-ANSCHLUSS

Die néachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in
ca. 250 m Entfernung (ca. 500 m vom &stlichen
Plangebiet) in der DonaustraBBe. Hier verkehrt die
KVS (Kreisverkehrsbetriebe Saarlouis AG) mit den
Linien 25 und 15 in Richtung Sprengen, Bous
Bahnhof und Saarlouis.

Die ndchstgelegene OPNV - Verbindung ist fuBléaufig
in einer akzeptablen Zeit zu erreichen.
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NUTZUNG DES
PLANUNGSGEBIETES UND
DER RANDBEREICHE

Der iberwiegende Teil des Planungsgebietes unter-
liegt einer landwirtschaftlichen Nutzung (siehe Na-
turgiter- Biotoptypen).

LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZUNG
OSTLICHES PLANGEBIET

Sidlich des Friedhofs befinden sich differenzierte
Nutzungen. So wird auch hier der gréfite Teil der
Flache als Weide genutzt. Im westlichen Bereich be-
findet sich aber auch ein Wohngebdude und ein
ehemaliges Gewdchshaus, im &stlichen Teil ein Park-
platz fir die Friedhofsbesucher.

tARGUSPLAN




PLANUNGSGEBIET §UDLICH DES FRIEDHOFS BLICK VOM WESTLICHEN PLANGEBIET AUF DEN
EHEMALIGES GEWACHSHAUS FRIEDHOF

/. UMGEBUNGSNUTZUNG

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an den
Friedhof der Gemeinde.

Westlich und sidlich des Plangebietes schlieft sich
Wohnnutzung an. Die Bauform ist iberwiegend ein-
geschossig.

Die Bereiche nordéstlich und &stlich sind Uberwie-
gend landwirtschaftlich, als Ackerflachen bzw. als
Weiden, genutzt.

y BEBAUUNG SUDLICH DER DEFINITOR-DAHM- STR.
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TOPOGRAPHIE DES
PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet stellt eine nur gering geneigte
Flache dar. Es erstreckt sich von ca. 218 bis auf ca.
225 Meter tber NN, wobei die Flache kontinuier-
lich von Norden nach Siiden abféllt. Der Gelénde-
anstieg betrifft vor allem das nordéstliche Planungs-
gebiet (Getreideacker und Wechselweide), wahrend
das sidwestliche Planungsgebiet eher eine ebene
Flache darstellt. Im Norden des Planungsgebietes
setzt sich der Gelandeanstieg weiter fort, wahrend
sich im Siden (Wohnbebauung) allméhlich eine Ver-
ebnung des Geléndes anschlief3t.

NATURGUTER

% NATURRAUM
SAARLOUIS-DILLINGER BECKEN / “GRIE3”

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten des
Hauptnaturraums “Mittleres Saartal” (197) innerhalb
des Naturraums  “Saarlouis-Dillinger  Becken”
(197.3). Der Naturraum Saarlouis-Dillinger Becken
wird weiter untergliedert. Das Planungsgebiet gehért
hierbei zur naturrdumlichen  Einheit “Grief3”
(197.32). Wenig weiter &stlich beginnt der
Hauptaturraum Prims-Blies-Higelland (190).

Das Mittlere Saartal stellt einen klimatisch beginstig-
ten, gering bewaldeten Talraum dar, der durch ei-
nen Wechsel von Engtalstrecken und weiten Becken
mit breiten Terrassenfluren gekennzeichnet ist. Die
naturr@umliche Einheit “Grie3”wird von mehrfach
getreppten, zerschnittenen Terrassenfluren gebildet.
Der &stliche Bereich bildet den Ubergang zu dem
bewaldeten Naturraum Schwarzenholzer Héhen
(190.3) und ist durch einen Wechsel von Ackerland
mit Wald und Siedlungsflachen gekennzeichnet.

A GEOLOGIE / UNTERGRUND

MITTLERER BUNTSANDSTEIN

Der Untergrund im Planungsgebiet wird von
Gesteinen des “Mittleren Buntsandsteins” (sm) gebil-
det, welche der Trias angehéren.

7 GEMEINDE SAARWELLINGEN
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Nach einer im Aufrag der Gemeinde durchgefihr-
ten  Regenwasserbewirtschaftsstudie  wird  der
Untergrund des Plangebietes iberwiegend durch
sandige Schichten mit hohem Anteil an bindigen
Kornfraktionen festgestellt. Unter einer 0,8 m machti-
gen schluffigen Sandlage folgen dichtgelagerte
Sande des Verwitterungshorizont des sm.

Der Mittlere Buntsandstein gilt aufgrund seines
Aufbaus als tragféhiger Untergrund, so daf
grundsétzlich bei der ErschlieBung nicht mit unter-
grundbedingten Schwierigkeiten zu rechnen ist.

A NATURGUT BODEN

BRAUNERDEN / PARABRAUNERDEN

Die in der Regel tiefgrindig verwitterten Sandsteine
des Mittleren Buntsandsteins entwickeln sich in der
Regel zu néhrstoffarmen Sandbéden, meist saure
Braunerden. Diese Béden sind durch die Prozesse
Verbraunung (Freisetzung von Eisen) und Verleh-
mung (durch Tonmineralneubildung) gekennzeich-
net. Bei hohem Tonanteil des Ausgangsmaterials
kénnen sich diese Béden durch Tonverlagerung zu
Parabraunerden weiterentwickeln.

A NATURGUT WASSER

KEINE OBERFLACHENGEWASSER

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewdsser
vorhanden.

Das néchstgelegene Gewdsser (potentieller Vorfluter)
ist der “Ellbach” in einer Entfernung von ca. 500 m
sudlich des Plangebietes.

GRUNDWASSER

Die Gesteine des Mittleren Buntsandsteins haben
eine relativ hohe effektive Porositat, eine deutliche
Kliftung und eine groBe Machtigkeit. Aufgrund die-
ser Eigenschaften ist der Mittlere Buntsandstein be-
sonders gut zur Speicherung des Grundwassers ge-
eignet. Er gilt als Hauptgrundwasserleiter und damit
auch als Hauptgrundwasserspeicher des Saarlandes.
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Im Bereich des Planungsgebietes liegt der Haupt-
grundwasserleiter mit der Sohlfldche unter dem Vor-
fluterniveau.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Wasser-
schutzzone |l eines geplanten Wasserschutzgebietes
Saarwellingen. Die tieferen Bereiche des Untersu-
chungsgebietes werden von zwei ca. 200 m nérd-
lich gelegenen Brunnen der Wasserschutzzone Il als
Trinkwasserspeicher genutzt.

A NATURGUT KLIMA/ LUFTHYGIENE

Das  Planungsgebiet  stellt  insbesondere  im
groBflachigen  6stlichen  Abschnitt  (Ackerflachen,
Wechselweide) eine groBe Freiflache dar, die als
Kaltluftentstehungsgebiet  dient. Die entstandene
Kaltluft kann entsprechend dem Relief Richtung
Siedlungsbereich abflieBen und sich dort durch ei-
nen Luftaustauch positiv auf die lufthygienische
Situation auswirken.

Auch der westliche innerériliche Siedlungsbereich
unterscheidet sich durch die fehlende Bebauung der-
zeit nur wenig von dem auBerértlichen Bereich und
wirkt sich ebenfalls positiv auf das lokale Klima aus.

/A NATURGUT PFLANZEN UND TIERE

POTENTIELL NATURLICHE VEGETATION

Als potentiell natirliche Vegetation wird die Vegeta-
tion bezeichnet, die sich ohne die Einwirkung des
Menschen unter reguléren Klimabedingungen auf ei-
nem Standort einstellt, und die sich im Gleichgewicht
mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensum-
welt befindet. Die potentiell natirliche Vegetation ist
Ausdruck des biotischen Potentials einer Landschaft.

Im Planungsgebiet sind bodensaure Hainsimsen-Bu-
chenwélder (Luzulo-Fagetum) als potentielle natiirli-
che Vegetation zu erwarten.

BIOTOPTYPEN

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im April
1999 im Rahmen von Bestandsaufnahmen im
Planungsgebiet. Die festgestellten Pflanzenarten sind
in  Artenlisten, gefrennt nach Biotoptypen, im
Anhang aufgefihrt.
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Getreideacker

Im  nordéstlichen  Planungsbereich ~ nehmen
Getreidedcker groBe Fléchen ein. Die angebaute
Feldfrucht ist Weizen (Triticum aestivum). Aufgrund
einer recht intensiven Nutzung der Flache treten
Ackerwildkrauter hier nur sehr spérlich auf. Dies gilt
sowohl fir die Arten- als auch fir die Individuenzahl.
Lediglich der Efeublatirige Ehrenpreis (Veronica hede-
rifolia) konnte noch recht héufig angetroffen werden.

GETREIDEACKER

Wechselweide
Im sudéstlichen Planungsgebiet nehmen
Wechselweiden  grole  Flachen ein.  Als

Wechselweiden bezeichnet man Flachen, die
wahrend einer Vegetationsperiode sowohl gemdht
als auch beweidet werden. Waéhrend der
Bestandsaufnahme im April stellte die Flache eine
recht hoch gewachsene Wiesenflache dar, welche
wegen der Einzéunung jedoch nicht betreten werden
konnte. Typische Graser der Flache waren das
Wollige Honiggras (Holcus lanatus), der Glatthafer
(Arrhenatherum  elatius), das Wiesen-Rispengras
(Poa pratensis) und das Ruchgras (Anthocantum odo-
ratum). Charakteristische Krduter der Fléche sind die
Margerite  (Chrysanthemum leucanthemum), der
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Scharfe HahnenfuB3 (Ranunculus acris) und der
Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa).

WECHSELWEIDE

Weide

Ein groBer Teil der westlichen Planungsfléche dient
derzeit als Weideflache fir Pferde. Die Vegetation
der Flache war wdhrend der Bestandsaufnahme
Uberwiegend kurzrasig. Auffallend ist das Auftreten
von typischen Weidezeigern wie zum Beispiel des
Mittleren Wegerichs (Plantago media). Aber auch
Wiesenarten wie Léwenzahn (Taraxacum officinale)
und WiesenKlee (Trifolium pratense) gehéren zu
den dominanten Arten.

Vereinzelt, vor allem im Grenzbereich zur Definitor-
Dahm-Straf3e, findet man Gehdlze auf der Flache.
Neben zahlreichen Ziergehdlzen treten auch stan-
dortgerechte Gehdlze wie zum Beispiel die Hénge-
Birke (Betula pendula) und die Hundsrose (Rosa ca-
nina) auf.
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EINGEZAUNTE WEIDE IM BEREICH DEFINITOR-
DAHM-STRASSE

Ruderalisierte Grinflache mit zahlreichen
Geholzen

Im Bereich der ehemaligen Gértnerei befindet sich
eine Grinflache, die derzeit iberwiegend brach
liegt. Neben kleineren ruderalisierten Wiesenflachen
dominieren zahlreiche Gehélzbestdnde auf der
Flache. Mit Ausnahme des Flieders (Syringa vulga-
ris) kommen nur naturnahe Gehélzarten vor. Neben
einheimischen Obstsorten sind dies Laubholzarten
wie zum Beispiel Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Salweide (Salix caprea) und Eberesche (Sorbus au-
cuparia).

Auf der Flache werden derzeit verschiedene land-
wirtschaftliche Gerdte gelagert. Auch Holz und Mill
sind anzutreffen.
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RUDE@ALISIERTE GRUNFLACHE MIT
GEWACHSHAUS

Parkplatz (Schotterfléche)

Im &stlichen Endbereich der Definitor-Dahm-Straf3e
befindet sich angrenzend an die Friedhofsanlage
eine Parkflache, die durch eine Schotterdecke ge-
kennzeichnet ist. Der Platz ist weitgehend vegetati-
onsfrei, lediglich im Randbereich konnten wenige
Pflanzen Ful} fassen. Beispiele sind der Wiesen-
lédwenzahn  (Taraxacum  officinale) und das
Einjahrige Rispengras (Poa annua).

Eingrinung der Parkplatzes (Gehdlze)

Der Parkplatz ist weitgehend von Gehélzen einge-
grint. Sowohl naturnahe Gehélze als auch
Ziergehélze sind hier anzutreffen. Insbesondere im
ostlichen  und  nérdlichen  Randbereich  des
Parkplatzes dominieren dltere Baume, wahrend auf
der westlichen Seite jingere Strducher vorherrschen.
Typische Baumarten der Flache sind die Héangebirke
(Betula pendula), der Spitzahorn (Acer platanoides)
und die Fichte (Picea abies).

Auch die Krautschicht der Fléche ist relativ ausge-
pragt. Es handelt sich hierbei Gberwiegend um stick-
stoffliebende Kréuter.
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Wohngrundstiick

In der nordwestlichsten Ecke des Planungsgebietes
befindet sich bereits ein bestehendes Wohngebaude
mit umliegenden privaten  Griinanlagen. Die
Vegetation ist vorwiegend durch Kurzgrasrasen mit
tritt-  und schnitiresistenten  Arfen sowie durch
Ziergehdlze und -kréuter gepragt.
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WOHNGEBAUDE INNERHALB DES PLANGEBIETES

Unversiegelter Weg

Zwischen der ackerbaulich genutzten Flache im
Osten und der Friedhofsanlage im Westen verlcuft
ein unversiegelter Feldweg, der durch eine recht aus-
gepragte Vegetationsdecke gekennzeichnet ist.
Neben fritiresistenten  Arten  wie Einjdhriges
Rispengras (Poa annua) und  Schmalblétiriger
Wegerich (Plantago lanceolata) treten - besonders
im Randbereich - typische Wiesenarten hinzu.
Auffallend ist das haufige Aufireten nitrophiler Arten
wie zum Beispiel der Knoblauchsrauke (Alliaria pe-
tiolata) und des Efeublétirigen  Ehrenpreises
(Veronica hederaceq).

Verkehrsflache (versiegelt)

Der Planungsbereich umfaf3t im nordwestlichen
Grenzbereich einen Abschnitt der Definitor-Dahm-
StraBe. Sowohl die Fahrbahn als auch der angren-
zende Birgersteig sind vollversiegelt. Kleinere
Abschnitte des Birgersteigs sind geschottert aber
ebenfalls vegetationsfrei.

'I ‘I GEMEINDE SAARWELLINGEN
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DEFINITOR-DAHM-STRASSE
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A LANDWIRTSCHAFT / FORSTWIRTSCHAFT

Im Planungsgebiet findet zur Zeit keine forstwirt-
schaftliche Nutzung statt. Dagegen bezieht die land-
wirtschaftliche Nutzung den grofiten Teil der Flache
mit ein. Der nordéstliche Teil des Planungsgebietes
wird ackerbaulich genutzt. Die sidlich daran
anschlieBende  Flache  dient  derzeit als
Wechselweide. Auch groBBe Bereiche des siidwestli-
chen Planungsgebietes werden von Pferden beweidet.

A NATURGUT LANDSCHAFTSBILD

Neben landschaftsékologischen Zielen spielen auch
landschaftsésthetische  Gesichtspunkte eine Rolle.
Das Landschaftsbild umfaBt die sinnlich wahrnehm-
baren Auspréagungen von Natur und Landschaft und
ist umso wertvoller, je mehr es der naturraumtypi-
schen Vielfalt, Eigenart und Schénheit entspricht.

Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegeniiber
Beeintrachtigungen ist in erster Linie abhdngig von
der Einsehbarkeit der Fléche.

Trotz der recht geringen Neigung der Flache ist der
ostliche Teilbereich des Planungsgebietes wegen sei-
ner Gehdlzarmut und aufgrund der Topographie der
angrenzenden  Flachen recht gut einsehbar.
Aufgrund der Strukturarmut der Flache ist das
landschaftsbild ~ in  diesem  Bereich  des
Planungsgebietes dennoch als “nicht besonders wert-
voll” zu betrachten.

ERHOLUNGSNUTZUNG

Der groBte Teil des Planungsgebietes besitzt auf-
grund der groBflachigen landwirtschaftlichen Nut-
zung nur eine eingeschrénkte Freizeitfunktion fir die
Anwohner der benachbarten Wohngebiete.

RESTRIKTIONEN FUR DIE
FLACHENNUTZUNG

Die Bebaubarkeit des Plangebietes wird nur in sehr
geringem Umfang durch Restriktionen eingeschrénkt.

Die daraus resultierenden Vorgaben fir die Freihal-
tung von Schutz- und Abstandsfléchen sowie sonsti-
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gen Nutzungsbeschrénkungen sind bei der Bebau-
ung des Plangebietes zu beriicksichtigen und pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Folgende Restriktionen sind im Planungsgebiet vor-
handen:

% WASSERSCHUTZGEBIET

Das Planungsgebiet befindet sich in der geplanten
Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebietes
Saarwellingen.

Fir das Wasserschutzgebiet ist derzeit noch keine
Verordnung festgelegt. Entsprechend den Angaben
der Unteren Wasserbehérde, Landkreis Saarlouis,
kénnen die Schutzbestimmungen des Wasserschutz-
gebietes Lebach folgende Orientierungswerte vermit-
teln:

Die weitere Schutzzone Il soll den Schutz vor weit-
reichenden Beeintrichtigungen gewdhrleisten. Spezi-
ell die Ausweisung von Wohngebieten betreffend
sind verboten:

* die Abwassereinleitung in den Untergrund, aus-
genommen nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser.

e Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
von Verkehrsanlagen in den Untergrund, ausge-
nommen Entwasserung Uber Bdschungen und
groBflachiger Versickerung iber die belebte Bo-
denzone.

» die Verwendung von wassergefdhrdenden, aus-
und auslaugbaren Materialien beim StraBenbau.

* Erdaufschlisse durch die die Deckschichten we-
sentlich vermindert werden vor allem, wenn das
Grundwasser stdndig oder zu Zeiten hoher
Grundwasserstdnde  aufgedeckt oder eine
schlecht reinigende Schicht freigelegt wird und
keine ausreichende und dauerhafte Sicherung
zum Schutz des Grundwassers vorgenommen
werden kann.

Im Fall der geplanten Wasserschutzzone Il erfolgt
ein Hinweis in den Bebauungsplan.
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/A SCHUTZABSTAND ZUM FRIEDHOF

Aus seuchenhygienischen und Pietétsgrinden ist zwi-
schen den Grabstétten eines Friedhofes und der
néchstgelegenen Wohnbebauung ein ausreichender
Abstand einzuhalten.

Die geplante Wohnbebauung riickt an die siidliche
und die 8stliche Grenze des Friedhofes heran.

Fur die Wohnbebauung ergibt sich ein generelles
Gefahrdungspotential durch méglicherweise ein-
sickerndes, kontaminiertes Grund- und Schichtwasser
(sog. “leichenwasser”). Da das gesamte Geldnde
nach Siden abféllt ergibt sich diese Gefdhrdung le-
diglich fir den sidlich des Friedhofes gelegenen Be-
reich.

Umgekehrt besteht die Gefahr, daf3 die mit der
Wohnfunktion und der Grundstiicksnutzung im Be-
reich der geplanten Bebauung sowohl sidlich als
auch é&stlich des Friedhofes verbundenen (Freizeit-)
aktivitaten die Pietdt bzw. das Ruhe- und Schutzbe-

VORGABEN DER
UBERGEORDNETEN
PLANUNGEN

/A RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der
Raumordnung  und  landesplanung  bei  der
Aufstellung von Bauleitplénen zu beriicksichtigen.

In den Landesentwicklungsplénen werden Ziele der
Raumordnung und der Llandesplanung festgelegt.
Diese Festlegungen sind gemdaB3 § 12 SLPG fir alle
offentlichen Planungstréger verbindlich. Von den
Festlegungen sind die Fachplanungstréger des
Bundes und des Landes sowie die Kommunen in al-
len raumbedeutsamen Bereichen betroffen. Folgende
landesplanerischen Vorgaben sind fir die Erstellung
des Bebauungsplanes von Bedeutung.

dirfnis travernder Grabbesucher auf dem Friedhof A LEP UMWELT

stéren kdnnten.

Zy diesen Problemen sind im Vorfeld bereits Abstim-
mungsgesprache mit der Gemeindeverwaltung und
Vertretern des zustandigen Staatlichen Gesundheits-
amtes Saarlouis gefihrt worden. Dabei wurden zur
Vermeidung der o.g. Beeintréchtigungen folgende
Vorgaben durch das Gesundheitsamt getroffen:

* Entlang der Nordseite der Grundstiicke, die sid-
lich des Friedhofes liegen, ist eine private Grin-
flache zum Anpflanzen von B&umen und Stréu-
chern in einer Breite von ca. 11,0 m festzuset-
zen. Entlang des Friedhofes mu3 eine Drainage
mit Schotterbett angeordnet werden. Das Draina-
gewasser ist dem Kanalsystem zuzuleiten.

Wie bereits erwdhnt, besteht &stlich des Plangebie-
tes die Gefdhrdung durch Sickerwdsser nicht. Zum
Schutz vor Beeintrachtigungen der Friedhofsbesucher
durch die Wohnnutzung ist auch hier ein ausreichen-
der Abstand und eine entsprechende Eingriinung er-
forderlich. Da der &stliche Friedhofsrand bereits
durch eine dichte Gehélzpflanzung eingegriint ist,
kann der festzusetzende Griinstreifen geringer di-
mensioniert werden.
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[ENTWURF VOM 31. MARZ 1998))

VORRANGGEBIETE

Der Landesentwicklungsplan Umwelt stellt in seinem
Entwurf im  Bereich des Plangebietes ein
Vorranggebiet fir Grundwasserschutz dar.

Daraus ergibt sich die Konsequenz, daf3 im Rahmen
der Bauleitplanung sicherzustellen ist, daB das
Grundwasser im  Interesse  der  &ffentlichen
Wasserversorgung vor nachteiligen Einwirkungen zu
schitzen ist und Eingriffe in die Deckschichten zu
vermeiden sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird durch entspre-
chende Festsetzungen sichergestellt, daB eine
Beeintrachtigung des Grundwassers nicht einfritt.
Somit wird den Zielvorgaben des LEPL Umwelt ent-
sprochen.

VORBEHALTSGEBIETE

Weiterhin stellt der Landesentwicklungsplan Umwelt
in seinem Entwurf das Planungsgebiet als
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft und fir die
Gewinnung von Rohstoffen dar.

A
AARGUS PLAN




Daher ist im Rahmen der Planung sicherzustellen,
daf} Belange der Landwirtschaft und der Sicherung
und Gewinnung mineralischer Rohstoffe mit erhéh-
tem Gewicht in die planerische Abwégung einzustel-
len sind.

LEPL SIEDLUNG

(IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 9. OKTOBER 1997;
AMTSBLATT DES SAARLANDES S.1316)

RANDZONE DES VERDICHTUNGSRAUMES

Entsprechend der strukturrGumlichen Gliederung des
landesentwicklungsplanes ~ Siedlung  liegt ~ die
Gemeinde Saarwellingen in der Randzone des
Verdichtungsraumes.

Die gem. LEP Siedlung vorgegebene Siedlungdichte
von 20 Wohneinheiten pro ha wird im
Planungsgebiet erreicht und entspricht den landes-
planerischen Vorgaben.

UNTERZENTRUM

Im Netz der zentralen Orte bildet Saarwellingen ein
Unterzentrum.

Dem landesplanerischen Ziel, die Bereitstellung von
Flachen u.a. fir Wohnen vorrangig in zentralen Orten
vorzunehmen, wird durch die Planung entsprochen.

* Die Bebauung soll sich harmonisch in das vor-
handene Orts- und Landschaftsbild einfigen.

* Das Planungsgebiet ist so zu konzipieren, daf} Er-
weiterungen in nordlicher und in &stlicher Rich-
tung méglich sind.

* Die Planung soll unter &kologischen Gesichtspunk-
ten erfolgen. So ist insbesondere die giinstige to-
pographische Ausrichtung nach Sidosten fiir eine
passive Sonnenenergienutzung auszunutzen.

* Eine Regenwasserbewirtschaftungsstudie, die im
Auftrag der Gemeinde fir Saarwellingen erarbei-
tet wird, kommt fir das Gelénde “Neugeldnd” zu
dem Ergebnis, daf eine vollstindige Versicke-
rung der anfallenden Niederschlagswdasser auf-
grund unginstiger Untergrundverhdltnisse nicht
méglich ist.

Anhand dieser Vorgaben und der im Vorfeld ge-
nannten Restriktionen wurde folgende stadtebauliche
Konzeption entwickelt:

A NUTZUNG

Als Nutzung wird eine mit der umgebenden Nutzu-
ung vertragliche Allgemeine Wohnnutzung festge-
setzt.

Saarwellingen als der einwohnerstérkste Ortsteil der A ERSCHLIESSUNG

Gemeinde, der zudem zentralériliche Aufgaben in-
nerhalb der Gemeinde bernimmt, hat zusétzlich ei-
nen hohen Eigenentwicklungsbedarf, der die
Schaffung von ca. 34 Baustellen rechtfertigt. Die &f-
fentliche und private Infrastruktur ist auch bei
Realisierung des Wohngebietes noch ausreichend
tragféhig.

STADTEBAULICHE
KONZEPTION

Die stadtebauliche Konzeption des Planungsgebietes
wird von folgenden Vorgaben und Rahmenbedin-
gungen bestimmt:
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Die GuBere ErschlieBung kann nur von Westen iber
die Strafle “Am Kappelgarten” und die “Definitor-
Dahm-StraBBe” erfolgen. Eine zusétzliche Anbindung
des Plangebietes von Osten iber die StraBle “Zum
Rotwéldchen” wére derzeit unwirtschaftllich, kann
aber fir eine mégliche Erweiterung  des Baugebie-
tes in Betracht gezogen werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt iber die bereits vor-
handene und einseitig bebaute “Definitor-Dahm-
StraBBe”. Allerdings reicht die Dimensionierung fir
eine geregelte ErschlieBung des geplanten Wohnge-
bietes nicht aus. Es wird eine Verbreiterung des
Querschnittes von derzeit 6,00 m (4,50 m Fahr-
bahn, einseitiger Birgersteig 1,50 m) auf 8,00 m
(5,00 m Fahrbahn, beidseitige Birgersteige von je
1,50 m) erforderlich.

Die weitere ErschlieBung des &stlichen Plangebietes
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erfolgt iber eine zentrale ErschlieBungsstraBe A, an
die StichstraBBen in sidlicher Richtung angegliedert
sind.

Die nach Siden orientierten StichstraBen ermégli-
chen die zentrale Teilversickerung und Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers iber Graben
zwischen den privaten Grundsticken und die Rick-
haltung in einem offenen Retentionsbecken im Siden
des Gebietes. Dieses ist Bestandteil einer 6ffentlichen
Grinflache und wird in Form einer naturnah gestalte-
ten Mulde angelegt. Uber die Mulde kann das Nie-
derschlagswasser gedrosselt in das Kanalsystem ab-
gegeben werden. Innerhalb der Griinflache verléuft
eine FuBBwegeverbindung bis zu den Enden der
StichstraBen. Die FuBwege dienen gleichzeitig zur
Aufnahme der Schmutzwasserkandle.

Die StraBen sollen als niveaugleiche Mischfléchen
ausgebildet werden. Die Dimensionierung wird so
gering wie méglich gehalten.

In nérdlicher und in &stlicher Richtung ist eine Erwei-
terung des Plangebietes durch Anbindung an die
PlanstraBe méglich. Entsprechende Fléchen werden
von einer Bebauung freigehalten.

Die Stellflachen fir die Friedhofsbesucher, die sidlich
des Friedhofes entfallen, werden &stlich des Friedho-
fes entlang der ErschlieBungsstraBBe A angelegt.

A BAUSTRUKTUR

Die Baustruktur orieniert sich an der Nachfrage, an
der bestehenden Bebauung und an den topographi-
schen Verhéltnissen.

Entsprechend der umgebenden Bebauung werden
nur freistehende Einzel- bzw. Doppelhduser festge-
legt. Die lockere Bauweise und der damit verbun-
dene hohe Grinanteil erméglicht eine gute Einbin-
dung in die Landschaft.

Entlang der “Definitor-Dahm-Str.” sind nur Doppel-
und Einzelh&user entsprechend der bestehenden ein-
seitigen Bebauung zugelassen.

Im Plangebiet sollen alle Geb&ude nach Siden aus-
gerichtet sein kénnen, um eine optimale Ausnutzung
der Sonnenenergie zu gewdhrleisten. Um eine ge-
genseitige Verschattung benachbarter Gebdude im
stlichen Bereich zu vermeiden, werden entspre-
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chend breite Grundstiicke in Nord-Siid-Richtung vor-
geschlagen.

Durch das StichstraBensystem wird  unnétiger
StraBenverkehr vermieden. Innerhalb der als Wohn-
wege ausgebauten StichstraBen kann durch eine hof-
bildende Gebdudestellung, die Wohnruhe und eine
entsprechende Gestaltung des &ffentlichen Raumes
die Kommunikation und die Zusammengehérigkeit
zwischen den Anwohnern geférdert werden.

In Anpassung an die ortliche Baustruktur sind 34
Baugrundstiicke, vorgesehen. Die  Grundstiicks-
gréBen liegen zwischen ca. 400 und 600 m>.

Die offentliche Grinflache am sidlichen Rand des
Gebietes dient neben der Rickhaltung des
Niederschlagswassers auch der Erholung der umlie-
genden Bewohner. In die Griinflache soll ein
Kinderspielplatz integriert sein.

Der hohe Grinanteil, die durch das ErschlieBungssy-
stem beginstigte Wohnruhe sowie nach Siidosten
orientierte Lage, tragen zu einem hohen Wohnwert

bei.

BAUGEBIETE UND
NUTZUNGEN

A ART DER BAULICHEN NUTZUNG

VORBEMERKUNGEN

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2
BauNVO werden im Bebauungsplan Bauflachen
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung
als Baugebiete festgesetzt.

Die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen
Baugebietes ergibt sich aus den Absdtzen 1 der §§
2 - 9 BauNVO. Die Absatze 2 regeln die zuldssigen
Arten von Nutzungen, wéhrend die Absatze 3 der
§§ 2 - 9 BauNVO Aussagen zu den ausnahmsweise
zulassigen Arten von Nutzungen freffen.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden diese
Nutzungsregelungen Inhalt des Bebauungsplanes,
soweit nicht Uber die Absatze 4 - 10 des § 1
BauNVO konkret etwas anderes fir den Bebauungs-
plan bestimmt wird.
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FESTSETZUNG

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan entspre-
chend § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet (WA)

festgesetzt.

Gem. § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Zulassige und ausnahmsweise
zulé@ssige Arten von Nutzungen

Zulassige Arten von Nutzungen gemdf3 § 4 Abs. 2
BauNVO sind:

Wohngebéude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Ld-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

* Anlagen firr kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssige Arten
von Nutzungen

Ausnahmsweise zuldssige Arten von Nutzungen

gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes
* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulassige Arten von Nutzungen bzw.
bauliche Anlagen

Als nicht zulassige Nutzungen werden:

1. gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fiir sportliche
Zwecke ausgeschlossen,

2. gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zul@ssig sind, nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Baugebiet, des-
sen Zweckbestimmung im Wohnen liegt. Im Unfer-
schied zum Reinen Wohngebiet sind hier jedoch als
ergénzende Nutzungen 6ffentliche und private Ein-
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richtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
allgemein zulassungstéhig. Neben Wohnvertraglich-
keit ist die Zulassigkeit von Nutzungen aber auch an
die Voraussetzung der Versorgungsfunktion fir das
Gebiet verkniipft.

Ein Allgemeines Wohngebiet 1aBt somit im Vergleich
zum Reinen Wohngebiet eine gréflere stadtebaulich-
funktionale Nutzungsvielfalt gerade hinsichtlich einer
gewinschten Nachhaltigkeit und Funktionsmischung
zu.

Trotz allem wird es in einzelnen Allgemeinen Wohn-
gebieten notwendig aus Griinden der Verfraglichkeit
weitere ansonsten allgemein oder ausnahmsweise
zulassige Nutzungen auszuschlieBen. Auch im vor-
liegenden Fall werden aus Immissionsschutzgriinden
und stadtgestalterischen Griinden die folgenden Nut-
zungen ausgeschlossen:

* Anlagen fir sportliche Zwecke, wie Bolzplatze,
Tennisplétze, Sportcenter sind in erster Linie aus
Immissionsschutzgrinden nicht zuldssig. Neben
dem Grundgeréuschpegel, der durch die sportli-
che Betatigung ausgelést wird, wie Spielgerau-
sche oder Rufen, indizieren diese Anlagen auch
ein erhéhtes Verkehrsaufkommen. Sportliche An-
lagen sind in der Gbrigen Ortslage von Saarwel-
lingen auch ausreichend vorhanden.

* Anlagen fir Verwaltungen werden ebenfalls auf-
grund ihres Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

* Noch gravierendere Auswirkungen auf das Ver-
kehrsaufkommen haben Tankstellen. Auch diese
werden daher ausgeschlossen, da der hierdurch
verursachte  Kundenverkehr zu unzumutbaren
Stérungen der Wohnruhe fihren wiirde. Zudem
lassen sich Tankstellen nicht sinnvoll in das stédte-
bauliche und gestalterische Konzept integrieren.

e Fir Gartenbaubetriebe, also Betriebe, die den
Anbau von Obst, Gemiise, Ziichtung von Blumen
0.4. betreiben, ist ein hoher Platzbedarf charakte-
ristisch. Auch besitzen Gartenbaubetriebe im Re-
gelfall Arten von baulichen Anlagen, wie Ge-
wdchshauser, die sich nicht in die beabsichtigte
Ortsgestalt einfigen.

A MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Maf3 der baulichen Nutzung und die daraus re-
sultierende stadtebauliche Dichte ist ein die stadte-
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bauliche Entwicklung entscheidend prégendes Ele-
ment. Wie hoch, wie dicht und in welcher Art ge-
baut werden kann, bestimmt nicht nur das réumliche
Entscheidungsbild, sondern hat auch Auswirkungen
auf die Nachhaltigkeit stadtebaulicher Entwicklun-
gen sowie auf Belange des Bodenschutz und
Flachenverbrauchs. Folgende Festsetzungen zum
Maf3 der baulichen Nutzung, die in den Bebauungs-
plan mittels einer Nutzungsschablone ibernommen
werden, werden unter Beriicksichtigung der Eigenart
des festgesetzten Baugebietes getroffen.

BAUGEBIET |VOLLGESCHOSSE]|
WA I
2 WO
GRZ WANDHOHE
04 |7,50m
BAUWEISE
:

NUTZUNGSSCHABLONE

Die Nutzungsschablone gilt fir die zusammenhén-
gend dargestellten Gberbaubaren Fléchen.

GRUNDFLACHENZAHL

§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB I.V.M. § 16 ABS. 2 UND 3 BAUNVYO,
§ 17 ABS. 1 BAUNVO UND § 19 BAUNVO

Festsetzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO auf 0,4
festgesetzt.

Erklérung / Begriindung

Die Grundfiachenzahl ist eine Verhdltniszahl in Relo-
tion zur GréBe des Grundstiickes. Sie gibt an, wieviel
Quadratmeter Grundfiéche je Quadratmeter Grund-
sticksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundfidche
ist der Anteil des Baugrundstiickes der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Insofern ist bei der Berechnung der Grundfléchenzahl
neben der Grundfléche des eigentlichen Wohngebdu-
des auch die Grundfléche von Garagen, Stellplétzen
inklusive Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie unterirdischer baulicher Anlagen mit
zurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Sinn dieser Rege-
lung ist der Schutz der natirlichen Bodenfunktionen
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bzw. eine maBvolle Flacheninanspruchnahme. Aller-
dings darf die festgesetzte Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu 50

vom Hundert iiberschritten werden.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 entspricht gem. §
17 BauNVO der Bemessungsobergrenze fir die
bauliche Nutzung in allgemeinen Wohngebieten.
Hierdurch werden die Voraussetzungen zur optima-
len Ausnutzung der Flache geschaffen und damit
Freibereiche geschont.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB |.V.M.
§ 16 ABS. 2 NR. 3 UND ABS. 3 NR. 2 BAUNVO UND
§ 20 ABS. 1 BAUNVO, § 2 ABS. 4 LBO

Festsetzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plan-
gebiet auf héchstens zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Erklarung / Begriindung

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollge-
schosse die Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl
angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO demnach:

“e Geschof3e, die eine Hohe von mindestens 2,30
m haben und im Mittel mehr als 1,40 m iber die
Geléndeoberfléiche hinausragen.

e Ein Geschof3 im Dachraum und ein gegeniber
mindestens einer Auflenwand des Gebdudes
zuriickgesetztes oberstes Geschof3  (Staffelge-
schof3], wenn es diese Hohe iiber mindestens drei
Viertel der Grundfldche des darunterliegenden
Geschosses hat.

* Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als
2 m Gber die Geléndeoberfléche hinausragen.”

HOHE BAULICHER ANLAGEN, WANDHOHE
§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB L.V.M. § 18 BAUNVO

Festsetzung

Als Wandhéhe wird das Abstandsmaf3 zwischen
Oberkante  fertiger ~ StraBenbelag und  dem
Schnittpunkt zwischen den AuBenfléchen des aufge-
henden Mauerwerks und der Dachhaut bezeichnet.
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Die Wandhdhe wird an der
Gebdudemitte ermittelt.

straBenseitigen

Die maximale Wandhéhe wird wie folgt festgesetzt.:

e nordlich der “Definitor-Dahm-Strae” und der
ErschlieBungsstraBe A 7,50 m

* sidlich der ErschlieBungsstraBBe A und im Bereich
der Stichstraf3en 6,50 m

Erklarung/ Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung der Héhenentwicklung
der Gebdude ist die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse alleine nicht ausreichend, da der Begriff
"Vollgescho3” keine Hohenbegrenzung beinhaltet.
Aus diesem Grund wird im Planungsgebiet zusatz-
lich noch die Gebdudehshe festgesetzt.

Zur nachvollziehbaren Prifung der Gebdudehshe
missen zur eindeutigen Festsetzung der zuldssigen
Gebdaudehshe gem. § 18 BauNVO die unteren und
oberen Bezugspunkte im Bebauungsplan ausdriick-
lich festgelegt sein. Die Festsetzung der Wandhshe
enthalt daher eindeutige Begriffsdefinitionen fiir den
oberen und unteren Bezugspunk.

Da das Gelénde nach Norden hin ansteigt, wird
den Gebduden nérdlich der ErschlieBungsstraBBen
eine héhere Wandhéhe zugebilligt. Den betroffenen
Bauherren soll damit auch die Méglichkeit zur
Errichtung zweier Vollgeschosse gegeben werden,
was bei einer Gebdudehdhe von 6,50 m und den-
vorhandenen Gelandeverhdltnisen nur schwer még-
lich wére.

A BAUWEISE

§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB |.V.M. § 22 BAUNVO

FESTSETZUNG

Fir das gesamte Planungsgebiet wird eine offene
Bauweise entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Im gesamten Plangebiet sind nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig.

ERKLARUNG/BEGRUNDUNG

Die Bauweise bestimmt, in welcher Art und Weise
die Gebaude auf den Grundstiicken in Beziehung zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen stehen. Bei der
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offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitli-
chem Grenzabstand gem. der LBO angeordnet.

Einzelhduser sind selbstdndig benutzbare, freiste-
hende Gebdude, die zu den seitlichen und riickwdr-
tigen Grenzen die landesrechtlich erforderlichen Ab-
standsfléchen einhalten. Doppelhduser bestehen aus
zwei selbstdndig benutzbaren, aneinander gebauten
Gebauden mit einer gemeinsamen Gebdudetrenn-
wand. Im Gbrigen sind sie freistehend.

Durch die Reglementierung der Bauweise und Haus-
formen wird auf die umgebende Bebauung reagiert,
die eine dhnliche Baustruktur aufweist.

A\ STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

- FIRSTRICHTUNG
§ 9 ABS. 1 NR. 2 UND ABS. 4 BAUGB |.V.M. § 93 ABS. 4 1BO

FESTSETZUNG

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung der Hauptfirstrich-
tung des Hauptbaukérpers definiert.

Ausnahmen von der festgesetzten Firstrichtung sind
im Einzelfall zulassig, wenn durch den Einbau sola-
rer oder verwandter Energiegewinnungsanlagen
eine abweichende Firstrichtung zum Erreichen des
gréBtméglichen Wirkungsgrades technisch erforder-
lich ist.

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Durch die Orientierung der Gebdude wird - entspre-
chend der zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zeption - die bestmégliche Raumwirkung und Raum-
gliederung innerhalb des Baugebietes erreicht (gie-
bel- bzw. traufstandig). Zum Teil sind sowohl giebel-
standige als auch traufsténdige Hauptgebdude mog-
lich. Dies laBt eine flexible Reaktion auf die topogra-
phische Situation des einzelnen Grundstiickes zu,
ohne die Fassung des StraBBenraumes zu vernachlas-
sigen.

Durch die  Ausnahmeregelung werden die
Méglichkeiten der Sonnenenergienutzung bis zu ei-
nem gewissen Grad optimiert.
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A UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB |.V.M. § 23 BAUNVO

FESTSETZUNG

GemaB3 § 23 BauNVO werden die iberbaubaren
Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebauungsplan
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen an der sidli-
chen, sidwestlichen oder siidéstlichen Hausseite bis
2 m durch Wintergérten ist zuldssig.

ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Mit der Festsetzung der berbaubaren Grundstiicks-
fidche durch Baugrenzen werden die bebaubaren
Bereiche des Grundstiicks definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grund-
stick geregelt.

Die Baugrenze gemdaB § 23 Abs. 3 BauNVO um-
schreibt die Uberbaubare Flache, wobei die Baugrenze
durch das Gebdude nicht bzw. allenfalls in geringfigi-
gem MaBe Uberschritten werden darf. Ein Zuriickireten
hinter die Baugrenze ist hingegen zuldssig.

Die Baugrenzen werden entsprechend der Grund-
ideen des bereits beschriebenen st&dtebaulichen Ent-
wurfs in den Bebauungsplan ibernommen. Dabei
wurden die Abmessungen der durch Baugrenzen be-
schriebenen Baufenster so gewdhlt, da3 den Bauher-
ren fir die spatere Realisierung ausreichend Spiel-
raum verbleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerechte,
sparsame und wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung
erreicht wird. Gleichzeitig soll aber auch ein positiver
stadirdumlicher Gesamteindruck vermittelt werden,
d.h. es werden raumwirksame Akzenfe in Form von
Wohnhéfen gesetzt und die ErschlieBungsstraBBen r&-
umlich gefaBt. Gleichzeitig schrénkt die Abgrenzung
der Uberbaubaren Grundstiicksfiéchen die Bebaubar-
keit bestimmter Grundstiicksteilbereiche ein. Dadurch
werden die natirlichen Bodenfunktionen durch eine
mafvolle Flécheninanspruchnahme geschiitzt und Ru-
hezonen in Form zusammenh&ngender Freibereiche
geschaffen.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundstiicksfléchen durch verglaste
Gebaudeteile soll den Bauherren die Méglichkeit
der passiven Solarenergienutzung durch die sonnen-
optimale Anordnung von Wintergérten eréffnen, da
gerade Wintergarten klimaregulierende Funktionen
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und damit Energiespareffekte in den Wohngebau-
den Ubernehmen.

A FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

§ 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB |.V.M. § 12 BAUNVO

FESTSETZUNG

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und
uberdachte Stellplétze nur innerhalb der iberbauba-
ren Flachen, nicht iberdachte Stellplatze und
Zutahrten auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfléchen zuléssig.

Zwischen o&ffentlicher Verkehrsfldche und Garagen
bzw. Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,50
m einzuhalten.

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem jeweili-
gen privaten Grundstiick nachzuweisen.

Die Breiten, der fir Carports, nicht berdachte
Stellplatze und Zufahrten zu den Garagen befestig-
ten Flachen, dirfen 3,00 m fir eine Einzelgarage
und 6,00 m fir eine Doppelgarage nicht iberschrei-
ten.

ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Die Festsetzung der Zulassigkeit von Stellplétzen und
Garagen gilt in erster Linie der Ordnung des ruhen-
den Verkehrs. Ohne konkrete Festsetzung wdren
Nebenanlagen, wie Stellplétze und Garagen, gene-
rell auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen
zul@ssig. Zur stadtebaulichen Ordnung des Pla-
nungsgebietes muB3 aber die Zulassigkeit von Gara-
gen und Carports auf die Baufenster beschrénkt wer-
den. Hierdurch soll gewéhrleistet werden, daf3 Gara-
gen und Carports nicht beliebig, d.h. “unkontrol-
liert”, auf dem Grundstiick plaziert werden, sondern
méglichst einen Bezug zum eigentlichen Wohnge-
baude aufweisen. Diese Festsetzung ist daher aus
gestalterischer Sicht notwendig.

Weiterhin tragt diese Festsetzung zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden bei.

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baufenster zulas-
sig. Somit kénnen diese z.B. zwischen Baufenster
und StraBe angeordnet werden. Der festgesetzte
Stauraum von 5,50 m zwischen Garage bzw. Car-
port ist aus Griinden der Verkehrssicherheit erforder-

lich.
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Ahnliches gilt fir den festgesetzten Stellplatznach-
weis auf den privaten Grundstiicken. Da laut § 50
LBO vom 27.03.1996 ein Stellplatznachweis fiir Ein-
und Zweifamilienhéuser im Rahmen der Baugeneh-
migung nicht mehr erforderlich ist, es sich jedoch
empfiehlt den Ruhenden Verkehr im Planungsgebiet
aus Grinden der Sicherheit und der Leichtigkeit des
Verkehrs zu ordnen, erfolgt eine entsprechende Fest-
setzung im Bebauungsplan (vgl. Verkehrsanlagen).

Die Festsetzung der maximalen Breiten der befestig-
ten Zufahrten zu Garagen, Stellplatzen und Carports
dient insbesondere der Minimierung der versiegelten
Flachen und der Durchgriinung des Wohngebietes.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER
WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB

FESTSETZUNG

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, daf3
die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden auf maximal zwei beschrankt ist.

ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Durch diese Festsetzung wird lenkend in die stadte-
bauliche Dichte eingegriffen sowie ein einheitliches
Erscheinungsbild im Planungsgebiet selbst und in
Bezug auf die ortstypische, iberwiegend dérflich ge-
pragte Baustruktur sichergestellt.

GrofBvolumige, massige Mehrfamilienhéuser mit ap-
partementartigen Wohnungen, die im Widerspruch
zu der umgebenden Gebietseigenart stehen, werden
somit vermieden. Weiterhin sprechen auch folgende
Grinde fir die Beschrénkung der Zahl der
Wohnungen je Wohngebéude:

* Die ohne diese Beschrankung mégliche stadte-
bauliche Dichte im Wohngebiet “Neugeldnd”
kann zu einer Uberlastung des
ErschlieBungssystems fihren, das nicht fir eine
solche Dichte konzipiert ist. Insbesondere die
Wohnwege sind auf ein sehr niedriges
Verkehrsaufkommen ausgelegt.

* Die Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung, insbesondere die Begrenzung der
Bodenversiegelung auf ein Minimum durch die
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GRZ,  verhindern  auf  den  privaten
Grundstiicksflachen ausgedehnte  Anlagen  fir
Stellplatze und Garagen, wie sie bei einer
Mehrfamilienhausbebauung  notwendig ~ waren.
Auch die damit verbundenen Beeintréichtigungen
der Wohnumfeldqualitét werden fir die Birger fir
nicht zumutbar betrachtet.

* Die Nachbarschaft zwischen iberdimensionierten
Mehrfamlienh&usern und freistehenden
Einfamilienh&usern fihrt zu nicht unerheblichen
Beeintrachtigungen, die nach der Eigenart des
Allgemeinen Wohngebietes unzumutbar sind.

VERKEHRSANLAGEN

A VERKEHRSFLACHEN BESONDERER

ZWECKBESTIMMUNG UND FLACHEN FUR

DAS PARKEN
§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB

FESTSETZUNG

Die internen ErschlieBungsstraBen  werden als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (ver-
kehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die Breite der
HaupterschlieBungsstraBBe wird mit 8,00 m (Definitor-
Dahm-StraBe) bzw. 6,50 m (ErschlieBungsstraBe A)
vermaft. Die Fahrbahnbreite fir die untergeordneten
ErschlieBungsstraBen (StichstraBen) wird auf 4,75 m
festgesetzt.

Der FuB3- und Radweg wird mit einer Breite von 2,0
m festgesetzt.

Im westlichen Plangebietsteil wird ein &ffentlicher
Parkplatz festgesetzt.

Im &ffentlichen Strafenraum sind Flachen fir den ru-
henden Verkehr zul@ssig.

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Der Verlauf des Verkehrsnetzes bestimmt maBgeblich
die stadtebauliche Struktur des neuen Wohngebietes.
SchlieBlich sollen die Verkehrsflachen neben der Er-
schlieBungsfunktion insbesondere der Kommunikation
und dem Aufenthalt der Bewohner dienen. Aus die-
sem Grund soll der Ausbau der einzelnen Straf3en,
mit Ausnahme der “Definitor-Dahm-Straf3e”, als ver-
kehrsberuhigter Bereich in Form niveaugleicher
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Mischflachen, auf der alle Verkehrsteilnehmer gleich-
berechtigt sind, ausgebaut und gestaltet werden.

Im Sinne der Beachtung der “Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE)” wird die
StraBenbreite innerhalb des Gebietes in Abhdngig-
keit von der Zahl der an der Strae gelegenen
Grundsticke und damit auch in Abhdngigkeit von
dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen und den
erméglichten Begegnungsféllen variiert.

Mit 8,00 m bzw. 6,50 m die gréBte Breite besitzen
dabei die HaupterschlieBungsstraBen “Definitor-
Dahm-StrafBe” und “ErschlieBungsstraBe A”, die den
Verkehr des gesamten Gebietes aufnehmen und
auch fir eine mégliche Erweiterung des Plangebietes
ausreichend dimensioniert sein missen. Die Breite
der vorhandenen “Definitor-Dahm-Straf3e” von 6,00
m reicht fir die Aufnahme des zu erwarteten Ver-
kehrs nicht aus und wird auf insgesamt 8,00 m er-
héht. Damit wird die Fahrbahn von 4,50 m auf 5,00
m verbreitert und das Anlegen von beiderseitigen
Gehwegen erméglicht.

Bei den Stichstraflen im &stlichen Plangebiets, an de-
nen nur jeweils ca. 6 Baugrundstiicke gelegen sind,
verringert sich die StraBenbreite auf 4,75 m.

DEFINITOR-DAHM -STRASSE
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Die festgesetzten FuB- und Radwege dienen der Ver-
netzung des Plangebietes untereinander, der Vermei-
dung von KFZVerkehr durch die Verkirzung von
Wegelangen und der Zuganglichkeit der vorgesehe-
nen Gffentlichen Grinfldche mit Kinderspielplatz.

Als Ersatz fir den Parkplatz sidlich des Friedhofes
wird ein Parkplatz zwischen Friedhof und der Er-
schlieBungsstrale A festgelegt.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser,
Elektrizitat und ggf. Gas ist sicherzustellen und mit
den entsprechenden Versorgungstrdgern abzu-
klaren. Ebenso ist eine schadlose und umweltscho-
nende Beseitigung der anfallenden Abwdasser zu ge-
wahrleisten.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Wohn-
gebdude mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Warme so-
wie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind iberall
im Planungsgebiet zul@ssig.




A ABWASSER, ENTWASSERUNG

Trager der Abwasserentsorgung ist die Gemeinde
Saarwellingen.

Das gesamte Planungsgebiet kann iber den beste-
henden Anschluss im Verbindungsweg zur StrafBe
“Am Rotwdldchen” an das értliche Abwassernetz an-
geschlossen werden. Ein Anschluss an (ber die
“Definitor- Dahm-StrafBe” ist nicht moglich.

Dabei ist fir das Planungsgebiet ein Trennsystem
vorgesehen, d.h. Schmutzwasser und
Niederschlagwasser werden in jeweils seperaten
Rohrsystemen erfalt und abgeleitet. Effektiv ist diese
MaBnahme vorerst jedoch nicht, da das Trennsystem
mittelfristig an den vorhandenen Mischwasserkanal
angeschlossen werden muB. Das Trennsystem ge-
schieht somit im Vorgriff auf die seitens der
Gemeinde beabsichtigte  EntflechtungsmaBnahme
des gesamten Kanalsystems in der fir das
Planungsgebiet vorgesehenen Weise.

Nach der bereits 0.g. Regenwasserbewirtschaftungs-
studie ist eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers, aufgrund unginstiger Untergrundverhdltnisse
nur sehr gering méglich.

Die Einleitung in ein Oberflachengewdsser als eine
weitere  Maglichkeit der Regenwasserbehandlung
entfallt aufgrund des Fehlens geeigneter Vorfluter.
Allerdings kann die Rickhaltung der unbelasteten
Dachwésser in  Brauchwassersystemen und die
Nutzung auf den  Grundsticken z.B. zur
Gartenbewdsserung einen Beitrag zum nachhaltigen
Grundwasserschutz leisten. Dementsprechend wird
die dezentrale Rickhaltung in Kleinspeichern auf
den Grundstiicken festgesetzt (siehe Gestaltung).
Die Nutzung als Brauchwasser wird jedoch nur als
Empfehlung an die Bauherren weitergegeben (siehe
Hinweise).

Als weitere einzig sinnvolle &kologisch vertrdgliche
Méglichkeit der Niederschlagsbehandlung wird das
anfallende Niederschlagswasser zentral in einem
Refentionsbecken gepuffert, um es dann gedrosselt
in das Kanalsystem einzuleiten. Hierzu werden im
hinteren Bereich der sidlich der ErschlieBungsstrafe
A gelegenen Grundstiicke Grében angelegt, in die
das unbelastete Dachabwasser der Haushalte einge-
leitet wird. Die Graben verlaufen im Grenzbereich
zwischen den Grundstiicken. Um die Durchfihrung
der MaBnahmen zu gewdhrleisten, sind die Graben
durch  die  Gemeinde im  Zuge  der
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ErschlieBungsmaBBnahmen anzulegen. Danach ge-
hen sie in Privatbesitz iber und sind von den
Grundstiicksbesitzern zu pflegen.

Die Graben verlaufen mit natirlichem Gefalle in
Richtung Siiden und miinden innerhalb einer Sffentli-
chen Grinflache in eine offene
Regenriickhaltemulde, die naturnah gestaltet wird.
Das Niederschlagswasser wird iber einen Uberlauf
gedrosselt in das Kanalsystem eingeleitet.

Durch diese MaBnahme ist eine geringfigige
Versickerung und Verdunstung des
Niederschlagwassers méglich. Durch die gedrosselte
Einleitung wird der Uberschwemmungsgefahr vorge-
beugt und das Kanalsystems und die Klaranlage bei
groBeren Niederschlagen entlastet. Da durch solche
MaBnahmen geringere Dimensionierungen der tech-
nischen Anlagen méglich sind, kénnen auch Kosten
eingespart werden.

Um die Entsorgung des Planungsgebietes im
Trennsystem, wie oben beschrieben, zu erméglichen,
werden  die  hierzu  noch  erforderlichen
Abwasserleitungen im éffentlichen StraBBenraum verlegt.
Sudlich des Friedhofs ist, wie o.e. die Anlage einer
Drainage fir die Ableitung von versickerndem konta-
minierten  Grund- und  Schichtwasser  (sog.
“Leichenwasser”) notwendig. Die Drainage wird von
der Gemeinde innerhalb eines privaten Griinstreifens
ausgefihrt. Zur Gewdahrleistung des Schutzes und
der Unversehrtheit der Drainageleitung wird ein
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde festgesetzt.

FESTSETZUNG

FGhrung von Versorgungsanlagen und
-leitungen
§ 9 ABS. 1 NR. 13 BAUGB

* Drainage fir Sickerwasser entlang siidlicher
Friedhofsgrenze.

* Das anfallende Abwasser aus den Haushalten so-
wie das StraBenablaufwasser werden dem
Schmutzwas-serkanalsystem zugefiihrt. Die unbe-
lasteten Dachab-laufwésser werden getrennt hier-
von gefaf3t und einem separaten
Regenwasserkanal bzw. dem System der
Versickerungsmulden zugefihrt.

A
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Die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser
GEM. § 9 ABS.1 NR. 14 BAUGB

Auf der &ffentlichen Griinflache im siidlichen Bereich
des Planungsgebietes und auf den privaten
Grinflachen P1 werden Mulden fiir die Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser festge-
setzt, die entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
naturnah zu gestalten sind. Durch einen Uberlauf
wird das Niederschlagswasser gedrosselt in den
Regenwasserkanal eingeleitet.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten eines ErschlieBungstragers zu
belastende Fléche

§ 9 ABS. 1 NR. 21 BAUGB

Fur die Drainage fir Sickerwasser wird ein Geh-,
Fahr-, und Lleitungsrecht zugunsten der Gemeinde
Saarwellingen festgesetzt.

WASSERVERSORGUNG

Trager der Wasserversorgung sind die Technischen
Werke der Gemeinde Saarwellingen.

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes, d.h.
die Versorgung mit Trink- und L&schwasser kann aus
dem vorhandenen Ortsnetz erfolgen. AnschluBpunkte
sind in der “Definitor-Dahm-Straf3e” vorhanden.

STROM-, GASVERSORGUNG

Fir  die  Elekfrizitatsversorgung  und  die
Gasversorgung sind die  Technischen Werke
Saarwellingen zusténdig.

Sidlich des Friedhofes befindet sich derzeit bereits

eine 0,4 kY leitung und  mehrere
StraBenbeleuchtungen.
Nach  Angaben  der  Technischen = Werke

Saarwellingen ist die Stromversorgung mittels
Erdkabel aus der Trafostation ,Am Kappelgarten”
geplant.

Weiterhin ist die Verlegung einer Erdgasleitung zur
ErschlieBung des Gebietes geplant.
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GRUN- UND
LANDSCHAFTSPLANUNG,
OKOLOGIE

Maf3gebliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplo-
nes ist, wie erwdhnt, die Schaffung von Wohnraum
zur Deckung eines allgemeinen Wohnbedarfs der Be-
vélkerung.

Wesentliche Aufgabe jeder Bauleitplanung ist aber
auch gem. § 1 Abs. 5 BauGB, die Belange von Um-
welt und Naturschutz, Okologie und Landschafts-
pflege ausreichend zu beriicksichtigen.

ZIELSETZUNGEN UND GRUNDSATZE DER
GRUNORDNUNG

Die Ziele des Naturschutzes und  der
Landschaftspflege, die im Rahmen der Griinordnung
zu beachten sind, sind in § 1 Abs. 1 BNatSchG gere-
gelt. Danach sind Natur und Landschaft im besiedel-
ten Bereich so zu schitzen, zu pflegen und zu ent
wickeln, daf3:

die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter,

die Planzen- und Tierwelt sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur
und Landschaft

als Lebensgrundlage des Menschen |...) nachhaltig
gesichert sind.

Die Nutzung der z.Zt. iberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Flachen als Wohnbauland hat eine
Beeintrachtigung des Skologischen Potentials, insbe-
sondere Bodenversiegelung und Beseitigung von
Vegetationsstrukturen zur Folge, die an anderer Stelle
der Begrindung detaillierter beschrieben werden.
Diese  Auswirkungen gilt es innerhalb des
Planungsgebietes  durch  entsprechende ~ Griin-
mafBnahmen zu reduzieren und wenn méglich auszu-
gleichen.

Hierzu werden folgende griinordnerischen Festsetzun-
gen im Bebauungsplan “Neugelénd” getroffen.




§ 9 ABS. 1 NR. 15 BAUGB

FESTSETZUNG

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache wird ein
Spielplatz festgelegt.

ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Nach dem Gesetz iber Spielplatze (§ 2 Abs. 2)
missen in durch Bebauungsplan festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten Spielplétze angelegt
werden. Die Spielplatze missen dabei von allen
Grundstiicken in dem Bereich, fir den sie bestimmt
sind, auf einem Weg von nicht mehr als 400 m er-
reicht werden kénnen.

Da im Umfeld des Planungsgebietes kein Spielplatz
in vergleichbarer Nahe vorhanden ist, ist die Anlage
eines Spielplatzes im Wohngebiet “Neugelénd” in
mdglichst zentraler Lage erforderlich.

FESTSETZUNG

Auf den mit © und P1 gekennzeichneten Flachen ist
die Anlage von Versickerungsgrében und - mulden
durch die Gemeinde zulassig.

Anpflanzungen haben nach den Festsetzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu erfolgen.

Auf der mit @ 2 gekennzeichneten Flache ist ein
Zugang zum Friedhof zul&ssig.

ERKLARUNG/ BEGRUNDUNG

Die offentlichen Griinflachen O und die privaten
Grinflachen P1 dienen der Unterbringung der
Anlagen zur Niederschlagwasserbehandlung, die
oben bereits beschrieben wurden.

Die genave Llage und Dimensionierung der
Retentionsmulde ergibt sich im Zuge der technischen
Ausfihrungsplanung. Aus diesem Grund wird auf
eine genauve Abgrenzung der Mulde und des
Kinderspielplatzes verzichtet.

Um eine den jeweiligen Umstdnden angepafite
Bepflanzung zu gewdhrleisten, ist es erforderlich
diese genaver festzusetzen. Die Anpflanzungen wer-
den spdter genauer beschrieben.

2 GEMEINDE SAARWELLINGEN
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A OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN A MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE

UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT

§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB

FESTSETZUNGEN

* Alle Stellplatze und Zufahrten sowie sonstige
Wege und Zugange auf den privaten
Grundsticken ~ sind  aus  Griinden  der
Grundwassererneverung in wasserdurchlassiger
Bauweise auszufihren.

* Die im Bereich der &ffentlichen Griinflache © fest-
gesetzte offene Riickhaltemulde ist naturnah zu
gestalten. Zu diesem Zweck ist die Riickhaltemulde
oberhalb der Béschungsober-kante mit standortge-
rechten  Ufergehdlzen, in den  flacheren
Béschungsbereichen mit Réhrichtpflan-zen (Schilf,
Binsen) und in den steileren B&schungsbereichen
mit Landschaftsrasen (RSM 7.3.1) zu bepflanzen.
Die Gehdlze in diesen Bereichen missen 48
Stunden Davernésse ohne Schaden iberstehen
konnen. Die Pflege der Versickerungs-/
Verdunstungsmulde ist durch  entsprechende
MaBnahmen langfristig zu gewdhrleisten.

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Durch die ErschlieBung des Wohngebietes
“Neugeland” kommt es zu einer umfangreichen
Bodenversiegelung in einem bisher noch unversiegel-
ten  Bereich. Bisher war es in vielen
Siedlungsgebieten allgemein Gblich, neben dem
Schmutzwasser auch das auf den versiegelten
Flachen anfallende Niederschlagswasser zu sam-
meln und Uber ein gemeinsames Kanalnetz abzulei-
ten. Diese gemeinsame Ableitung von Schmutz- und
Regenwasser ist nicht nur in vielen Féllen unrentabel,
sondern bereitet auch erhebliche &kologische
Probleme, wie Verschérfung der Hochwassergefahr,
Verhinderung der Grundwasserausbildung, Uberla-
stung der Kléranlagen etc. (vgl. Kapitel
"Auswirkungen”.)

Diesen Auswirkungen wird durch das unter Ver- und
Entsorgung beschriebene Entwésserungskonzept ent-
gegengewirkt.

Hinzu kommt die Minimierung der Flachenversiege-
lung z.B. auf den Stellplétzen und Zufahrten sowie
sonstigen Wegen und Zugéngen.
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Diese MaBnahmen haben grundsdtzlich positive
Auswirkungen fir den Boden, den Wasserhaushalt,
das Klima sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Der
Woasserhaushalt wird stabilisiert. Die Wasserriickhal-
tung kann eine Démpfung hochwassererzeugender
AbfluBspitzen bewirken.

Zur Schaffung eines ékologisch wertvollen Bereiches
werden im Bereich der offenen Riickhaltemulde ent-
sprechende Pflanzungen festgesetzt.

Das System der Versickerungsgrében und -mulden
tragt auch zu einer Biotopvernetzung innerhalb des
Planungsgebietes bei.

MaBnahmen im Bereich der 6kologischen Siedlungs-
entwdsserung werden im Rahmen der “Aktion Was-
serzeichen” durch das Ministerium fir Umwelt, Ener-
gie und Verkehr geférdert.

A MASSNAHMEN ZUR DURCHGRUNUNG UND

EINGRGNUN? DES PLANUNGSGEBIETES SO-
WIE ZUR GRUNVERZAHNUNG MIT DER

LANDSCHAFT
GEM. § 9 ABS.1 NR. 25 A BAUGB
IN ANWENDUNG DES § 8 BNATSCHG

FESTSETZUNGEN

e Alle nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen, die
nicht fir Zufahrten, Umfahrten, Stellplatze oder
Nebenanlagen benétigt werden, sind als
Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer
gdrtnerisch zu unterhalten. Pro Grundstiick ist
mindestens ein standortgerechter
Obstbaumhochstamm sowie ein weiterer stand-
ortgerechter Laubbaumhochstamm (StU 12 - 14
cm) zu pflanzen.

* Die Flachen zum Anpflanzen gem § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB im nérdlichen Bereich (P, © 2) sind
mit Feldgehélzen im Raster von 1,5 m x 1,5 m
anzulegen.

e Die private Grinfléche zwischen Wohnbebauung
Definitor-Dahm-StraBe  und  Friedhof ist zur
Abschirmung des Friedhofes als Hochgriingirtel
anzulegen und daverhaft gérinerisch zu pflegen.

e Auf den 6ffentlichen Griinfliachen ©1 erfolgt eine
Einsaat mit Landschaftsrasen (RSM 7.1.2
Standard mit Kréutern).
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ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Die Ein- und Durchgrinung des Planungsgebietes
durch verschiedene Gehélzstrukturen ist eine der
wichtigsten grinordnerischen MafBnahmen zur Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes fir den Aus-
gleich des Naturhaushaltes und als Ergénzung der
Nutzungsméglichkeiten.

So wird durch die festgesetzten griinordnerischen
MaBnahmen eine den landschaftlichen Erfordernis-
sen entsprechende Ortsrandeingrinung und eine
das Planungsgebiet gliedernde Griin- und Frei-
flachenstruktur erreicht.

Um eine Durchgrinung innerhalb des Gebietes zu
erreichen, werden Festsetzungen auf den nicht iiber-
baubaren Grundstiicken getroffen.

Im Bereich der Grinflachen wird zwischen zwei fest-
gesetzten Gehélzpflanzungen unterschieden:

Die Gehélzpflanzung im nordéstlichen Teil des Ge-
bietes dient der Ortsrandeingriinung und der Einbin-
dung in die Landschaft.

Die Pflanzung zwischen Wohnbebauung an der
“Definitor-Dahm-StrafBe” und dem Friedhof erfiillt den
Zweck der Abschirmung. So soll ein dichter Hoch-
grungirtel dem Schutz der Friedhofsbesucher vor
méglichen Beldstigungen duch die Wohnnutzung
dienen (Siehe Kapitel “Restriktionen fir die Flachen-
nutzung”).

Die &ffentlichen Griinflachen © 1 sind mit Land-
schaftsrasen einzuséen. Es handelt sich dabei um
zwei Flachen Uber die eine Erweiterung des Plange-
bietes méglich sein soll und die somit von Bebauung
und héherer Bepflanzung freigehalten werden sollen.

Allen Gehélzstrukturen, die im oder am Rand des
Planungsgebietes geschaffen werden sollen, sind fol-
gende &kologischen Funktionen gemeinsam:

* Ausfilterung von Luftschadstoffen

* Verbesserung des Mikroklimas durch Beschattung
und Transpirationskihlung

* biologische Bereicherung durch Gewdhrung von
Deckung und Nahrung fir die Tierwelt.
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A FASSADEN- UND DACHBEGRUNUNG

FESTSETZUNG

* Alle geschlossenen Fassadenflachen mit einer
Flache von mehr als 30 gm sind mit
Kletterpflanzen zu begriinen. Dabei ist alle 20
gm Wandfléche mindestens 1 Kletterpflanze zu
pflanzen. Die GuBBeren, vertikalen Bauteile der of-
fenen Garagen (Carports) auf den privaten
Grundstiicksflachen sind mit Rankgeriisten einzu-
fassen und zu iberdecken. Die Rankgeriiste sind
daverhaft ~ mit  Rank-,  Schling-  oder
Klettergewdchsen zu begriinen.

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Die Begrinung von baulichen Anlagen bietet eine
Fille von Vorteilen aus ékologischer, bautechnischer
und gestalterischer Sicht:

* Verbesserung des Kleinklimas durch temperatur-
ausgleichende  Wirkung,  Sauerstoffproduktion
und Schadstoffilterung

* Lebensraum fir zahlreiche Kleinlebewesen, insbe-

sondere Insekten
* Integration der baulichen Anlagen ins Land-

schaftsbild

e thermische Pufferzone, d.h. Schutz vor Wind,
Kalte und Hitze -> energetische Spareffekte

* Larmschutz durch Ddmmung von Geréuschen

* Rickhaltung des Niederschlagswassers.

A ANPFLANZUNG VON EINHEIMISCHEN,

STANDORTGERECHTEN ARTEN,
MINDESTVORAUSSETZUNGEN FUR VON
PFLANZQUALITATEN UND PFLANZRASTER

Pflanzliste B&ume und Strducher (Beispiele):

Stieleiche Traubeneiche
Rotbuche Hainbuche
Feldahorn Bergahorn
Spitzahorn Bergulme
Sommerlinde Winterlinde
Hangebirke Salweide
RoBkastanie Walnuf3
Kirsche Eberesche
Schlehe Schwarzer Holunder
Himbeere Traubenkirsche
Hasel Vogelkirsche
Hundsrose Weif3dorn

einh. Obstbaumsorten

Pflanzliste Versickerungsmulden (Beispiele):

Laubbdume: Strducher:
Schwarz-Erle Trauben-Kirsche
Gemeine Esche Ohrchen-Weide
Trauben-Kirsche Sal-Weide
Sal-Weide Grau-Weide
Silber-Weide Korb-Weide
Korb-Weide Silber-Weide

Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball
Die kursiv gekennzeichneten Gehdlze sind bevor-
zugt auf nassen/ sehr feuchten Standorten zu ver-
wenden.

Pflanzqualitat: verpflanzte Stréucher: 60-100 cm
H., 2xv., Stammumfang 10-12 cm

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Standortgerechte, einheimische Baum- und Strauchar-
ten sind in der Regel wiichsiger und weniger anfdllig
gegeniber Schadlingen und Krankheiten als Exoten.
Auch sind sie als Lebensraum fir die einheimische
Fauna wertvoller als standortfremde Arten.

Durch die Pflanzqualitdten werden Mindeststandards
for die anzupflanzenden Gehélze vorgegeben, um
die beabsichtigten grinordnerischen  Wirkungen
schnellst- und bestméglich zu erreichen.

§9 ABS. 1 NR. 25 A BAUGB IN ANWENDUNG DES § 8 A BNATscHG 4% BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND

FESTSETZUNG

e Fir alle Pflanzungen diirfen nur Stréucher und
BGume aus dem Artenspekirum des Hainsimsen-
Buchenwaldes (Luzulo-Fagetum) sowie einheimi-
sche Obstbaumsorten verwendet werden.
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FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

GEM. § 9 ABS.1 NR. 25 B BAUGB

IN ANWENDUNG DES § 8 BNATSCHG

FESTSETZUNG

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

A
AARGUS PLAN



ERKLARUNG/BEGRUNDUNG

Mit der Festsetzung, daf3 erfolgte Pflanzungen der
Bindung fir die Erhaltung gem § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
unterliegen, wird ihr Bestand gesichert.

A ZUORDNUNG VON FLACHEN ODER

MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

§ 9 ABS. 1 ABAUGB I.V.M. § 1 A ABS. 3 BAUGB IN ANWENDUNG
DES § 8 A BNATSCHG

FESTSETZUNG

Ergdnzend zum kologischen Ausgleich wird aufer-

halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

auf einer 0,5 ha grofen Flache im Bereich des Hoh-

waldchen folgende MaBBnahme durchgefiihrt:

* Aufforstung der Fléche mit einem standortgerech-
ten, einheimischen Laubholzmischwald

Die Sicherung der KompensationsmaBBnahmen (Zu-
ordnung) erfolgt gem. § 1 a Abs. 3 BauGB anstelle
von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 a BauGB iber
eine gemeindliche Satzung gem. § 135 ¢ BauGB.

S

LAGE DER A SGLEICHSFCHE
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Die Kosten fir die AusgleichsmaBBnahmen und
PlanzmaBnahmen, soweit sie auf 6ffentlichen Flachen
statffinden, ~ werden  den  Eingriffsverursachern
(Gemeinde, Bauherren) zugeordnet. Der Prozentanteil
der vom jeweiligen Eingriffsverursacher zu tragenden
Kosten entspricht dabei dem Prozentanteil der
FlachengréfBe innerhalb des Baugebietes, die sich im
Eigentum eines der Eingriffsverursacher befindet
(Gemeinde - 6ffentliche Flachen bzw. Grundstiick eines
Bauherrn).

ERKLARUNGEN / BEGRUNDUNG

Durch die genannten MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft kann der notwendige &kologische Aus-
gleich innerhalb des Planungsgebietes nicht vollstan-
dig erbracht werden.

Aus diesem Grund wird auBerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes im Bereich des Hoh-
waldchens eine MaBBnahme vorgenommen. Auf ei-
ner ca. 0,5 ha grofen Fléche wird eine Neuauffor-
stung durchgefihrt. Insgesamt wird eine Flache von
ca. 3,0 ha aufgeforstet. Davon werden 1,8 ha dem
Ausgleich eines parallel zum Bebauungsplan “Neu-
geland” aufgestellten Bebauungsplanes “Dicken-
wald” zugeordnet.

§ 9 Abs. 1 a BauGB bestimmt, daf3 die Flachen
oder MaBnahmen zum Ausgleich, die nicht auf den
Baugrundstiicken selbst, sondern an anderer Stelle
vorzunehmen sind, denjenigen Grundstiicken, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, ganz oder teil-
weise zugeordnet werden kénnen. Somit ist eine ein-
deutige Verbindung zwischen Eingriff und Ausgleich
hergestellt. Die Sicherung des Ausgleiches erfolgt
Uber eine gemeindliche Satzung, die MaBstabe fir
die Verteilung und Abrechnung der Kosten festlegt.

GESTALTUNG

§ 9 ABS. 4 BAUGB L.V.M. § 93 ABS. 5 LBO

: A DACHFORM, DACHNEIGUNG

® Zulassig sind nur geneigte Ddcher mit einer
Dachneigung von 20° - 45°. Bei Garagen sind
auch Flachdécher zuléssig.

* Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren  zur
Brauchwassererwdrmung sind auf den Déchern
zulassig.
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* Aus stadtgestalterischen Griinden und zur Anglei-
chung des Erscheinungsbild der Gebdude mis-
sen Doppelhduser in ihrer duBeren Erscheinung
eine Einheit bilden: Material und Farbe der
Dacheindeckung sowie die Dachneigung sind
einheitlich zu wahlen.

Die Fassadengestaltung - d.h. die Fenster- und
Tirformate sowie Fassadengliederung, -ober-
flache und -farbgebung - ist aufeinander abzu-
stimmen.

. EINFRIEDUNGEN

* Die private Grundsticksflache zwischen StraBe
und Gebdude ist als Vorgarten anzulegen. Der
Hofraum bzw. der Vorgarten darf nicht héher als
80 cm eingefriedet werden.

* Mavern als Einfriedung der privaten Garten im
hinteren Grundstiicksteil dirfen nicht héher als
1,50 m sein.

. REGENWASSERSPEICHERUNG

e Zur Entlastung des Entwdsserungssystems ist unbe-
lastetes Niederschlagswasser sowie Drainagewas-
ser vom Schmutzwasser getrennt zu sammeln und
in dezentralen Kleinspeichern (z.B. Zisternen,
Becken) auf den privaten Grundstiicken zu spei-
chern.

e Die Uberlaufe der dezentralen Kleinspeichern
sind an den separaten Regenwasserkanal bzw.
das zentrale System von Grében und Mulden
anzu-schliefen.

* Das Volumen der dezentralen Kleinspeicher darf
40 Liter pro Quadratmeter versiegelter Dachfléche
nicht unterschreiten.

ERKLARUNG / BEGRUNDUNG

Fir das Planungsgebiet werden diese Festsetzungen
zum einen gefroffen, um eine Anpassung an die orts-
bildtypische Struktur bzw. die umgebende Bebauung
zu gewdhrleisten. So wird eine harmonische Anglei-
chung der Gebdude untereinander und im Bezug
auf das Ortsbild sichergestellt.

Durch die Festsetzung der Regenwasserspeicherung
auf den Grundstiicken der Regenwasserabflul ge-
drosselt und somit das Entwdsserungssystem ge-
schont. Es wird eine geringere Dimensionierung der
technischen Anlagen erméglicht.
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HINWEISE

A REGENWASSERNUTZUNG

Zur Entlastung des Entwédsserungssystems und zur
Einsparung des Naturgutes Wasser wird empfohlen,
das Niederschlagswasser, das in den dezentralen
Kleinspeichern auf den privaten Grundstiicken zuriick-
gehalten wird, als Brauchwasser fiir Toilette, Wasch-
maschine und Gartenbewdsserung zu nutzen. Zur Re-
duzierung des Trinkwasserverbrauchs wird die Instal-
lation von Wasserspareinrichtungen empfohlen.

A BAUMPFLANZUNGEN

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen ist bei den
Baumpflanzungen zu beachten. Bei der Ausfihrung
der Erdarbeiten oder BaumaBnahmen missen die
Richtlinien der DIN 18920 “Schutz von Bé&umen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafBnahmen” beachtet werden. Das DVGW-Regel-
werk GW 125 “Baumpflanzungen im Bereich unter-
irdischer Versorgungsanlagen” ist bei der Planung
zu beachten.

A UMWELTFREUNDLICHE ENERGIETRAGER

Zyr Forderung der Solarenergienutzung wird die
Errichtung von  Photovoltaikanlagen und  Solar-
kollektoren zur Brauchwassererwérmung empfohlen.

A REGENWASSERENTFLECHTUNG

Zur Entlastung des Entwdsserungssystems wird die
Anlage dezentraler Kleinspeicher (z.B. Zisternen,
Becken) empfohlen. Fir alle Grundsticke wird die
Nutzung von Niederschlagswasser, das von den
Dachfléchen abflieBt, als Brauchwasser fir Toilette,
Waschmaschine und Gartenbewdasserung empfohlen.
Zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs wird die
Installation von Wasserspareinrichtungen empfohlen.

A WASSERSCHUTZGEBIET

GEM. § 19 WHG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasser-
schutzzone |Il des geplanten Wasserschutzgebietes
Saarwellingen.
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Sowohl bei der ErschlieBung als auch bei der Be-
bauung sind besondere Anlagen zu beriicksichtigen.
Im einzelnen sind dies:

Bei der notwendigen Neuverlegung der ‘Abwas-
serkandle, die Vorgaben des Arbeitsblattes A 142
‘Abwasserkandle und -leitungen in Wassergewin-
nungsgebieten’ der Abwassertechnischen Vereini-
gung (ATV).

Bei der Wahl der Baustoffe zur ErschlieBung des
Baugebietes und Errichtung der baulichen Anlagen,
die Regelwerke der L&nderarbeitsgemeinschaft Ab-
fall LAGA- “Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen” vom
7. September 1994 (Gemeinsames Ministerialblatt
Saarland, Seite 201 ff.) und 1. Juli 1996 (Gemein-
sames Ministerialblatt Saarland, Seite 357 ff.)

Die notwendigen Anlagen zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers missen dem ATV- Arbeitsblatt A
138 entsprechen.

EINHALTUNG DER GRENZABSTANDE
(GEMASS SAARLANDISCHEM NACHBARRECHTSGESETZ VOM 28.02.1973)

Bei der Anpflanzung von B&umen und Stréuchern
entlang von Grundstiicksgrenzen sind die Grenzab-
stande gemal3 dem Saarléndischen Nachbarrechts-
gesetz zu beachten.

BERGBAU

Es kann nicht vollkommen ausgeschlossen werden,
daBB im Plangebiet der Bergbau umgegangen ist.
Bei Ausschachtungsarbeiten ist auf Anzeichen von
altem Bergbau zu achten.

BODENORDNUNG
UND GRUNDBESITZ

GroBe Teile des Planungsgebietes befinden sich be-
reits im Eigentum der Gemeinde Saarwellingen. Da
fir den restlichen Teil des Planungsgebietes von den
Eigentimern  Mitwirkungsbereitschaft  signalisiert
wurde, werden keine bodenordnerischen MaBnah-
men notwendig.
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KOSTEN UND
WIRTSCHAFTLICHKEIT

Fir die Realisierung des Planungsgebietes sind fol-
gende, grob ermittelten Kosten anzusetzen:

¢ Grunderwerb nicht bekannt

e StraBBenbau ca. 500.000 DM
* Abwasser ca. 800.000 DM
* Wasserversorgung ca. 70.000 DM
e Stromversorgung ca. 50.000 DM
* Gasversorgung ca. 100.000 DM
* Sffentliche PlanzmaBnahmen
AusgleichsmaBnahmen ca. 100.000 DM

® Gesamtkosten ca. 1.620.000 DM

ABWAGUNG

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwégungs-
gebot gem. § 1 Abs. 6 BauGB von besonderer Be-
deutung. Danach muB3 die Gemeinde als Planungs-
trager bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abwdgen. Die Abwa-
gung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier
setzt die Gemeinde ihr stadtebauliches Konzept um
und entscheidet sich fir die Beriicksichtigung be-
stimmter Interessen und die Zuriickstellung der dieser
Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Abwagung besteht aus zwei Teilelementen, dem
Abwagungsvorgang und dem Abwégungsergebnis.
Der Abwagungsvorgang umfalBt die Ermittlung, Zu-
sammenstellung und Gewichtung des Abwégungs-
materials, d.h. der in die Abwégung einzustellenden
Belange. Das Resultat der Gewichtung der in die Plo-
nung einzustellenden Belange ist das Abwagungser-
gebnis, welches im Zuge der Planung umgesetzt
werden muf3.

An die Abwagung werden dabei folgende wesentli-
chen Grundanforderungen gestellt:

* Es muB eine sachgerechte Abwéagung stattfinden.
® Es missen alle Belange in die Abwdagung einge-

stellt werden, die nach Lage der Dinge in die Pla-
nung einzustellen sind.
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* Die Bedeutung der betroffenen Belange muf3 rich-
tig erkannt sein.

* Der Ausgleich zwischen den von der Planung
berihrten Belangen muB zu ihrer objekfiven Be-
deutung im Verhéltnis stehen.

Um allerdings den unterschiedlichen Belangen ent-
sprechend den gesetzlichen Vorgaben geniigend Be-
achtung schenken zu kénnen, miissen in einem er-
sten Schritt die Auswirkungen detailliert erfaBt und
bewertet werden (Ermitflung und Zusammenstellung
des Abwagungsmaterials). Diese bilden die Grund-
lage fir die “eigentliche” Abwagung, d.h. die Ge-
wichtung der einzelnen Belange.

AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG AUF DIE STADTE-
BAULICHE ORDNUNG UND
ENTWICKLUNG SOWIE DIE
NATURLICHEN
LEBENSGRUNDLAGEN

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Ent-
wicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundlagen (m
SINNE DES § 1 ABS. 5 BAUGB) sind insbesondere folgende
méglichen Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

A AUF DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN

AN GESUNDE WOHN- UND ARBEITSVER-
HALTNISSE UND DIE SICHERHEIT DER
WOHN- UND ARBEITSBEVOLKERUNG

Dieser Belang enthélt die aus den allgemeinen Pla-
nungsgrundsatzen entwickelte Forderung, daf3 die
Bauleitplane dem Wohl der Allgemeinheit zu dienen
haben und prézisiert diese fir die wesentlichen
Grundbereiche menschlichen Daseins, namlich Woh-
nen und Arbeiten.

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies in erster Linie,
dafB Baugebiete einander so zugeordnet werden sol-
len, daB3 gegenseitige Beeintréchtigungen vermieden
werden. Dieser Planungsgrundsatz wurde bei dem
vorliegenden Bebauungsplan beachtet.
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Das Planungsgebiet wird im Siiden von weiteren
Wohnbaufléchen umgeben, so da3 gegenseitige Be-
eintrachtigungen hier ausgeschlossen werden kén-
nen. Im Osten und Nordosten befinden sich noch un-
bebaute Freiflachen, die ebenfalls kein Stérpotential
fur die kinftige Wohnbebauung innerhalb des Pla-
nungsgebietes besitzen.

Problematischer ist die Friedhofsnutzung im Nordwe-
sten des Plangebietes zu sehen. Wie bereits ausge-
fuhrt, besteht hier grundsatzlich die Gefahr der Be-
eintrachtigung der Friedhofsruhe durch die geplante
Wohnnutzung. Dem wird durch die Einhaltung eines
ausreichenden Abstandes und die Anpflanzung von
Gehélzstreifen entgegengewirkt.

Innerhalb des Baugebietes wird durch entspre-
chende Festsetzungen jede Form der Nutzung ausge-
schlossen, die zu innergebietlichen Stérungen und
damit zu Beeintrachtigungen der Wohnruhe fihren
kénnte. Insbesondere der Ausschlu von Gartenbau-
betrieben, Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltun-
gen tragt zum Erhalt der gesunden Wohnverhdlt-
nisse im Planungsgebiet und seiner Umgebung bei.

Verkehrsbedingte Emissionen bleiben auf den Anlie-
gerverkehr beschrankt. Die geringe Dimensionierung
der StraBen und die Festsetzungen als verkehrsberu-
higter Bereich tragen zu einem héchstmoglichen
MaB an Wohnqualitét und Sicherheit fir die Anwoh-
ner bei.

Durch die relativ geringe Frequentierung des Park-
platzes fir die Friedhofsnutzer wird keine Beeintréich-
tigung der Wohnnutzung zu befirchten sein.

A AUF DIE BELANGE DER WOHNBEDURFNISSE

DER BEVOLKERUNG BEI VERMEIDUNG
EINSEITIGER BEVOLKERUNGSSTRUKTUREN,
DIE EIGENTUMSBILDUNG WEITER KREISE
DER BEVOLKERUNG UND DIE
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der
Gemeinde ist die Schaffung der Voraussetzungen
zur Versorgung der Bevélkerung mit Grundstiicken
fir den Wohnungsbau. Das Angebot sollte dabei
vielféltig sein und den unterschiedlichen Wiinschen
und Bedirfnissen aller Bevolkerungskreise Rechnung
tragen.
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Genau dieser Forderung des Baugesetzbuches
kommt der vorliegende Bebauungsplan nach. Er
schafft die Voraussetzung zur ErschlieBung von ca.
34 Wohngrundstiicken. Bereitgestellt wird in erster
linie Bauland fir zweigeschossige Einzel- oder
Doppelhduser, fir die bei weitem der grofite Bedarf
in Gemeinden wie Saarwellingen besteht. Die iiber-
wiegende Zahl der Grundsticke besitzt eine
GrundstiicksgréBe von 400 - 600 gqm und damit
Gréf3en, die von den Bauwilligen bevorzugt werden.
Aufgrund unterschiedlicher GrundstiicksgréBen kon-
nen Personen aus unterschiedlichen sozialen
Bevolkerungsgruppen  die  Méglichkeit  haben
Bauland zu erwerben.

Von grofler Bedeutung ist in diesem Zusammenhang,
daB aufgrund der Tatsache, daB weite Teile des
Planungsgebietes bereits im Gemeindebesitz sind,
relativ schnell Bauland bereitgestellt werden kann.

A AUF DIE ERHALTUNG, ERNEUERUNG UND

FORTENTWICKLUNG VORHANDENER
ORTSTEILE SOWIE DIE GESTALTUNG UND
ERNEUERUNG DES ORTS- UND
LANDSCHAFTSBILDES

Zum Erhalt und zur Gestaltung des Landschafts- und
Ortsbildes wurde die Planung so konzipiert, daf3 es
zu keinen nachhaltigen Beeintrdchtigungen des stad-
tebaulichen und landschaftlichen Gesamtein-druckes
des Gebietes kommt und auch der landschaftsastheti-
sche Wert des Planungsgebietes und seiner
Umgebung  nicht  erheblich  gestért  wird.
Insbesondere auf eine Ortsrandeingriinung und eine
intensive Durchgrinung wurde mittels entsprechen-
den Festsetzungen hingearbeitet.

Wesentliche Aufgabe der Bebauungsplanung muf3
es in jedem Fall auch sein, eine orts- und landschafts-
bildvertragliche Baustruktur zu erwirken. Mit der
Uberwiegend hangparallelen Bebauung zusammen
mit der festgesetzten Firstrichtung wurde bereits ein
landschaftsbildvertragliches Grundkonzept erarbei-
tet. Dariberhinaus werden bestimmte bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen, die im Bezug auf
Art und Maf3 der baulichen Nutzung reglementie-
rend wirken, wie z.B. Begrenzung der vertikalen
Ausdehnung der Gebdude durch Festsetzung der
max. Hohe der baulichen Anlagen in Abhdangigkeit
von ihrer topographischen Lage. Aber auch die
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro
Gebdaude wirkt dem Entstehen iberdimensionierter,
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im  Vergleich zur Umgebung unmaBstablicher
Baukorper entgegen. Dariiberhinaus gewdhrleistet
die Vorgabe der Gestaltung gem. § 93 Abs. 5 LBO
ein einheitliches Erscheinungsbild des Gebietes nach
ortsbildtypischen Kriterien.

A UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER

ABWAGUNG
(GEM. § TABAUGB I.V.M. §1 ABS. 5NR. 7 BAUGB)

LANDSCHAFTSPLANUNG
(GEM. § 1A ABS. 2 NR. 1 BAUGB)

Es existiert lediglich ein Vorentwurf des Landschafts-
planes der Gemeinde Saarwellingen von 1984.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen zu
den Darstellungen des Vorentwurfes nicht im Wider-
spruch .

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

AUF DIE UMWELT
(GEM. § 1A ABS. 2 NR. 1U. 3 BAUGB)

Flachenbilanz

Das Planungsgebiet stellt tberwiegend einen land-
wirtschaftlich genutzten Bereich dar, der derzeit nur
sehr kleinflachig (7%) versiegelt ist. Nach der Reali-
sierung der Planung kénnen ca. 57% der Flache ver-
siegelt werden und die restlichen 43 % der Flache
bleiben unversiegelt (nicht iberbaubare Grundstiicks-
flachen, ffentliche und private Griinfléchen).

Naturgut Boden

Der Boden erfillt im Naturhaushalt wichtige Funktio-
nen. Schadstoffe - Uberwiegend durch Nieder-
schlége eingetragen - werden im Boden mechanisch,
chemisch oder biologisch gebunden beziehungs-
weise biologisch umgesetzt. Dadurch wird einer Ver-
schmutzung des Grundwassers weitgehend vorge-
beugt. Durch langsames Versickern des Nieder-
schlagswassers sorgt der Boden gleichzeitig fir die
Erneverung des Grundwassers. Desweiteren stellt der
Boden Pflanzen Wurzelraum, Néhrstoffe und Boden-
wasser zur Verfigung und ist Lebensgrundlage fir
viele pflanzliche und tierische Organismen.

Grundsatzlich gehen durch Bodenversiegelung diese
wichtigen Funktionen verloren.
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Der Boden im Planungsbereich ist jedoch bereits
groBfléchig anthropogen iberformt. Dies trifft vor al-
lem auf die ackerbaulich genutzten Fléichen im Osten
zu. Durch mechanische Verletzungen, Bodenverdich-
tung etc. haben die Béden bereits zum Teil ihre natiir-
lichen Funktionen verloren. Durch die groBflachige
Neuversiegelung (50%) ist dennoch mit einer hohen
zusatzlichen Belastung der natiirlichen Bodenfunktio-
nen zu rechnen.

Um die Bodenversiegelung auf das absolut notwen-
dige MaB zu beschrénken, sind alle Stellplatze und
Zufahrten sowie sonstige Wege und Zugénge im
Planungsgebiet in wasserdurchléssiger Bauweise
auszufihren.

Naturgut Wasser

Die Versiegelung wirkt sich nicht nur auf das Natur-
gut Boden sondern auch auf das Naturgut Wasser
aus. Zu nennen ist hier vor allem die BeeinfluBung
des Grundwassers sowie Erhéhung des Oberflachen-
abflusses des Niederschlagswassers. Durch Versie-
gelung stehen immer weniger Flachen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser und damit auch zum
Auffillen des Grundwasserreservoirs zu Verfigung.
Neben dem Absinken des Grundwasserspiegels
kann sich auch der durch Versiegelung bewirkte er-
hohte OberflachenabfluB negativ auswirken. Dies
GuBert sich insbesondere in einer Uberlastung der
Kanalisation und damit in verénderten Hochwasser-
abflissen und -spitzen.

Bereits wahrend der BaumafBBnahmen kénnen Aus-
wirkungen auf den Grundwasserkérper (Schadstoff-
eintrag durch Baufahrzeuge) nicht ganz ausgeschlos-
sen werden.

Zur Minderung der Auswirkungen auf das Naturgut
Wasser soll in erster Linie die Reduktion der Versie-
gelung auf das absolut notwendige Maf3 beitragen.
So ist u.a. eine wasserdurchlassige Befestigung von
Stellplatzen und Zufahrten und sonstiger Wege vor-
gesehen.

Zur Verringerung des NiederschlagswasserabfluBes
wird das unbelastete Niederschlagswasser von den
Dachfléchen direkt auf den privaten Grundstiicken in
Kleinspeichern (Zisternen, Becken) zuriickgehalten
und kann genutzt werden (Waschmaschine, Toilette,
Gartenbewasserung) und es wird mittels Uberlauf
Uber Grében in eine geplante Regenwasserriickhal-
temulde eingeleitet. Durch die Rickhaltung und teil-
weise Versickerung von Niederschlagswasser in sol-
chen Mulden und Grében wird zusétzlich auch die
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Grundwassererneuerung gefordert.
Naturgut Klima und Lufthygiene

Durch die geplante Bebauung gehen Freiflachen fiir
die Kaltlufiproduktion verloren, weshalb auch Aus-
wirkungen auf das lokale Klima zu erwarten sind.
AuBerdem steigt - durch die verstdrkte Speicherung
der Sonnenenergie durch den Asphalt - die Tempera-
tur Uber den versiegelten Flachen. Je 10% Versiege-
lungsgrad steigt der langfristige Mittelwert der Lufttem-
peratur um ca. 0,2 ° C iber die Temperatur des unbe-
bauten Umlands in den bodennahen Luftschichten.
Dieser sog. Hitzeinsel-Effekt bewirkt weiterhin die Ver-
ringerung der mittleren Luffeuchte und der durch-
schnittlichen Windgeschwindigkeit.

Die vorgesehene Eingriinung der nicht berbauba-
ren Grundstiicksfléchen sowie der privaten und &F-
fentlichen Grinfléchen sorgen fir die Minimierung
der oben genannten Auswirkungen. Pflanzen, v.a.
B&ume und Straucher, sorgen durch die Verdunstung
von Wasser und die damit verbundene Freisetzung
von Verdunstungskdlte fir einen ausgeglichenen
Temperaturhaushalt und eine erhdhte Luftfeuchtigkeit.
Desweiteren filtern sie Stdube und Schadstoffe aus
der Luft und verbessern dadurch die lufthygienischen
Verhéltnisse.

Naturgut Biotop- und Artenschutz

Das Planungsgebiet wird zu einem groBen Teil von
landwirtschaftlich genutzten Fléchen eingenommen.
Insbesondere die ackerbaulich genutzten Flachen im
Nordosten des Planungsgebiets stellen derzeit fiir
den Arten- und Biotopschutz nur Flachen mit unterge-
ordneter Bedeutung dar. Auch die beweideten
Flachen stehen wildlebenden Tieren und auch Pflan-
zen aufgrund ihrer Nutzung nur sehr eingeschrankt
zu Verfigung. Im westlichen Planungsbereich nimmt
der Strukturreichtum der Flache dagegen stellen-
weise deutlich zu. Insbesondere die recht dichte
Geholzstruktur aus einheimischen Baumen und Stréu-
chern im Bereich der brachliegenden Grinflache
verbessert die Lebensbedingungen fir Tiere und
Pflanzen. Sie stellt einen wichtigen Rickzugsraum
dar und kann zahlreichen Tierarten, insbesondere
Végeln und Insekten, Nist-, Futter- und Schlafplétze
bieten.

Auch wenn grofle Flachen des Planungsgebietes der-
zeit nur eingeschrénkte Bedeutung fiir den Biotop-
und Arfenschutz haben, gehen doch durch die ge-
plante Bebauung wichtige Biotope und Strukturen
verloren.
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Als Kompensation bzw. teilweisen Ersatz fir die
wegfallenden Lebensréume ist insbesondere eine in-
tensive Begriinung der privaten Griinfléchen geplant.
Dafir dirfen lediglich standortgerechte Laubbaum-
hochstémme und Feldgehélze verwendet werden.

Pauschal gem. § 25 SNG geschitzte Biotope sowie
Planzen- und Tierarten aus der Roten Liste der be-
drohten Tier- und Pflanzenarten im Saarland wurden
im Rahmen der Bestandsaufnahmen nicht festgestellt.

NATURSCHUTZRECHTLICHE

EINGRIFFSREGELUNG
(GEM. § 1A ABS. 2 NR. 2 BAUGB |.V.M. § 8A BNATSCHG)

Die Regelung der Zuléssigkeit von Eingriffen in Na-
tur und Llandschaft durch bauliche oder sonstige
MaBnahmen wird als naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung bezeichnet. Hierzu ist eine Eingriffs-Aus-
gleich-Bilanzierung durchzufihren, die im Saarland
nach der Methode von MUSSLER erfolgt.

Nach der rechnerischen Bilanzierung kann im Plo-
nungsgebiet ein dkologischer Ausgleich durch die im
Bebauungsplan festgesetzten MaBBnahmen zu 66%
erbracht werden. Das Planungsdefizit befrégt somit
34%.

Das Defizit wird durch die ErsatzmaBnahme “Auffor-
stung im Bereich des Hohwdaldchens” sichergestellt.

A AUF DIE BELANGE DER LAND- UND
FORSTWIRTSCHAFT

Belange der Forstwirtschaft werden durch die Pla-
nung nicht betroffen.

Die Flachen im &stlichen Geltungsbereich sind land-
wirtschaftlich genutzt. Da ein Gberwiegender Teil der
Flache im Eigentum der Gemeinde ist, sind wirt-
schaftliche Verluste fir die Landwirte aufgrund von
Flachenverlusten nicht zu erwarten.

A AUF DIE BELANGE DES VERKEHRS
EINSCHLIESSLICH DES OFFENTLICHEN
PERSONENNAHVERKEHRS

Die Belange des Verkehrs werden im Rahmen des
Bebauungsplanes ausreichend beriicksichtigt.
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Die Anbindung des Planungsgebietes an das inner-
und Uberértliche Verkehrsnetz ist iber die auszubau-
ende “Definitor-Dahm-Strafe” als HaupterschlieBung
sichergestellt.

Im  Planungsgebiet  selbst  entsprechen  die
ErschlieBungsstraBen hinsichtlich des Ausbaus und
der Dimensionierung den Vorgaben der EAE
(Empfehlungen for die Anlage von
ErschlieBungsstraBBen), so daB auch hier die Belange
des Verkehrs ausreichend beriicksichtigt und nego-
tive Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und den
VerkehrsfluB vermieden werden.

Auch die OPNV-Anbindung ist durch fuBlaufig er-
reichbare Bushaltestellen gesichert.

/. AUF DIE BELANGE DER VERSORGUNG,
INSBESONDERE MIT ENERGIE UND WASSER

Belange der Versorgung, insbesondere mit Strom und
Wasser, werden durch die ErschlieBung des
Planungsgebietes nicht beeintréchtigt, insbesondere da
ausreichende Kapazitéten im Ortsnetz vorhanden sind.

/. AUF DIE BELANGE DER

DER ABWASSERBESEITIGUNG

Belange der Abwasserbeseitigung werden nach der-
zeitigem Kenntnisstand durch die ErschlieBung des
Planungsgebietes nicht beeintréchtigt. Innerhalb des
Gebietes werden die Abwdésser im Sinne einer ko-
logischen ~ Wasserwirtschaft  nach  potentieller
Schadstoffkontamination getrennt abgeleitet. Bis zur
Entflechtung der Abwasser im sonstigen Kanalsystem
der Gemeinde Saarwellingen ist die Einleitung in die
bestehende Mischwasserkanalisation erforderlich.
Das Abwassernetz, an das der Anschluss erfolgt,
verfigt  Uber ausreichende Kapazitaten  zur
Aufnahme der zusétzlich anfallenden Abwasser.

A AUF ALLE SONSTIGEN BELANGE

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bauleitplanen
laut § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigenden Be-
lange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch
die Planung nicht berihrt.
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GEWICHTUNG DES
ABWAGUNGSMATERIALS

Gemé&B dem im Baugesetzbuch verankerten Abwa-
gungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB) wurden die bei der
Abwagung zu beriicksichtigenden o6ffentlichen und
privaten Belange, wie sie im Rahmen der Ermittlung
der Auswirkungen erfalit wurden, gegeneinander
und untereinander gerecht abgewdgt und entspre-
chend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingestellt. Fir die Abwéagung wurden ins-
besondere folgende Aspekte beachtet:

A ARGUMENTE FUR DIE VERWIRKLICHUNG

DES BEBAUUNGSPLANES

Folgende Argumente sprechen fir eine bauliche
Entwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes:

* In Saarwellingen besteht ein hoher Bedarf an
Wohnbauland.

* Weite Teile des Planungsgebietes sind bereits im
Eigentum der Gemeinde, so daf3 mit einer schnel-
len Baulandmobilisierung zu rechnen ist.

* Aufgrund der ruhigen Lage und der Ausrichtung
nach Sidosten ist das Gebiet besonders fir die
Wohnnutzung geeignet.

* Es bestehen in nérdlicher und éstlicher Richtung
Erweiterungsméglichkeiten,  die  bereits  im
Flachennutzungsplan ~ der ~ Gemeinde  als
Wohnbauland dargestellt sind. Die bauliche

Entwicklung des Plangebietes fiihrt zu einer sinn-

vollen Abrundung des Siedlungskérpers.

* Durch die Ausweisung groBer Gewerbegebiete
wird in der Gemeinde Saarwellingen ein zusdtzli-
cher Bedarf an Wohnbauland durch zuziehende
Arbeitnehmer entstehen.

* Saarwellingen Gbernimmt teilweise zentralériliche
Aufgaben, so daf3 eine Neuausweisung von
Bauland gerade in Saarwellingen stédtebaulich
sinnvoll ist.

GEMEINDE SAARWELLINGEN
BEBAUUNGSPLAN “NEUGELAND”
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A ARGUMENTE GEGEN DIE VERWIRKLICHUNG

DES BEBAUUNGSPLANES

Gegen die Realisierung des Bebauungsplanes kén-
nen folgende Faktoren aufgefiihrt werden:

¢ Eine gewisse Beeintrachtigung der Friedhofsruhe
kann nicht vollsténdig ausgeschlossen werden.

* Das Planungsgebiet verfigt aufgrund seiner dko-
logischen  Ausstattung ~ ber eine gewisse
Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz.

A FAZIT

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat die Ge-
meinde Saarwellingen die bei der Aufstellung der
Bauleitpléne zu beachtenden Belange in ihrer Ge-
samtheit abgewdgt. Aufgrund des deutlichen Uber-
wiegens der Argumente, die fir eine Bebauung des
Planungsgebietes sprechen, kommt die Gemeinde
Saarwellingen zu dem Ergebnis, das Vorhaben zu
realisieren.

Wichtigstes Argument fir die Realisierung des Be-
bauungsgebietes ist dabei, wie bereits mehrfach er-
wahnt, der dringende Wohnraumbedarf in Saarwel-
lingen sowie die Méglichkeit diesen innerhalb des
Planungsgebietes aufgrund der Eigentumsverhdalt-
nisse auch kurzfristig decken zu kénnen.

Die mégliche Beeintréichtigung der “Friedhofsruhe”
wird durch Abstandsfléchen bzw. die Festsetzung
von Gehélzstreifen auf ein Minimum reduziert.

Okologische Belange, wie Biotop- und Artenschutz
sowie Schutz des Landschaftsbildes, kénnen im Zuge
der Bebauung eine ausreichende Beriicksichtigung
finden. So belegt die rechnerische Bilanzierung, daf3
zwar kein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe inner-
halb des Gebietes méglich ist, daB aber durch eine
externe MaBnahme die Eingriffe vollstandig ausge-
glichen werden kénnen. Verénderungen des Land-
schaftsbildes sind hingegen unumgdanglich, kénnen
aber aufgrund der festgesetzten MaBnahmen zur
Duchgriinung des Planungsgebietes und zur Orts-
randgestaltung auf ein Minimum reduziert werden.
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