BEGRUNDUNG

zul Bebauungsplanentwurf "In den Fliesen", Teilplan T
zwischen der Bahnhofsallee, der Schanzen- und der Bahnhof-

gtrale

Allgemeines und Abgrenzung

Mit dem Architektenvertrag vom 14. April 1980 und mit Schreiben
vom 29. September 1981 hat die Kreisstadt Saarlouis der AGSTA
(Arbeitsgruppe Stadtplanung, V&lklingen) die Ausarbeitung eines
Bebauungsplanes fiir das oben bezeichnete Gebiet zwischen Bahnhofs-
allee, Schanzen- und BahnhofstraBe iibertragen. Der Aufstéllungs—
beschluB durch den Stadtrat erfolgte am 29. Nov. 1879.

Damit soll auf der Grundlage des von der AGSTA erstellten Be-
bauungsplanentwurfes fliir den Hauptbahnhofsbereich Saarlouis mit
insgesamt 4 Teilgebieten 1) die stddtebauliche Planung flir einen

ersten Teilbereich konkretisiert und abgeschlossen werden.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ist gem. § 8 Abs. 2 BBauG
aus dem rechitskridftigen Fl&chennutzungsplan der Stadt Saarlouis

entwickelt worden.

Entwurfsvorgaben

Die Baufl&ichen entlang der Bahnhofsallee und der SchanzenstraBe
sowie der Eckbereich Bahnhofsallee-BahnhofstraBe sollen als
"Mischgebiet" (Mi gem. BauNVO § 6 mit zuldssiger Wohnnutzung ab
dem II. GeschoB = 1 0G) und die restliche Bauflédchen als "All-
gemeine Wohngebiete" gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Die vorgesehene GeschoBzahl der Neubebauung scll im Mischgebiet
(Mi} an der Bahnhofsallee mindestens III, h&chstens V Geschosse

betragen. Flir das Mischgebiet (Mi) an der SchanzenstraBe

1) Teilgebiete 1 bis 4: Bereich SchanzenstraBe, BachstraBe, Kath.
Kirche Christk®nig, Hauptbahnhof und BahnhofstraBe bis SHG-
Gelédnde i



sind maximal III Geschosse und fir das allgemeine Wohngebiet III

bzw. IV Geschosse vorgesehen.
Vorhandene Gegebenheiten
Topographie

Das Planungsgebiet ist im wesentlichen eben und steigt gering-

fligig von silden nach Norden zum Bahnhof hin an.
Erschliefung

Die duBere ErschlieBung {HaupterschlieBung) ist wvorhanden.
Sie besteht aus der:
- SchanzenstraBe im Sliden (B 51): iber&rtliche Verkehrsstrafe

(eine Verlegung der B 51 zur Saar hin ist heabsichtigt)

- Bahnhofsallee: Héupterschlieﬁung des Bahnhofes und Verbindung
zum Stadtzentrum

- BahnhofstraBe: alte VerbindungsstraBe zwischen Roden und
Fraulautern

Die innere ErschlieBung besteht aus den Park- und Zufahrts-

fldchen zu der Blockinnenbebauung sowie aus FuB- und Anlage-

wegern.
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die unmittelbare Grenzlage zum Bahnhof ist das Planungs-
gebiet sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

Schienengebundener Verkehr

Nordlich des in Rede stehenden Baugebietes schlieft jenseits

der BahnhofstraBe das Geldnde der Bundesbahn mit dem Hauptbahnhof
Saarlouils an. _

Der Hauptbahnhof hat neben einer wichtigen &6rtlich und regionalen

Funktion filir Pendler auch eine iiberregionale Bedeutung im
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Schienenfernverkehr (Saarbriicken - Trier - Koblenz) sowie in
Ost-West-Richtung}.

Busverkehr

Der Bahnhof wird von mehreren Buslinen  {(Busbahnhof auf dem

DB~eigenen Bahnhofsvorplatz) angefahren. Dies sind im einzelnen:

- innerstddtischer Andienungsverkehr vom zentralen Bus-
Umsteigebahnhof am Kleinen Markt,
- Hauptbuslinie Roden und

- Hauptbuslinie Fraulautern.

Neben den Bussen der Kreisverkehrsbhetriebe fahren auch
Bundesbahnbusse den Hauptbahnhof an.
Das Baugebiet ist mit dem Bahnhofsvorplatz durch eine

FuBgédngerunterfihrung verbunden.
Geb&udebestand

Im Planungsgebiet bleiben folgende Geb&ude erhalten:

die 5 Wohnh#user an der SchanzenstraBe,

das Autohaus mit dem Wohnhaus an der Schanzenstralbe,
die Tankstelle an der Schanzenstrafe, ’

die aus 4 Gebduden bestehende Baugruppe an der Ecke
Bahnhofsallee ~ BahnhofstraBe (mit Geschiften, Hotel,

Polizeidienststelle und Wohnungen) .
Ziele deg Bebauungsplanentwurfes

Die gestiegenen Anforderungen an die Wohnumwelt und -qualitdt
sowie eine verstidrkte Nachfrage nach Baugrundstlicken und Woh-
nungen, verbunden mit einer verinderten Nachfragesituation

im gewerblichen und Dienstleistungssektor haben die Stadt
Saarlouis zum Uberdenken der baulichen Situation am Haupt-
bahnhof veranlaBt.

In diesem Zusammenhang ist auch der BeschluB des Stadtrates
{iber den Abrif der Schlichtweohnungen aus den 5Soer Jahren

zwischen Schanzen- und der Bahnhofstrafle zu sehen.



Die von der Stadt dabei zugrundegelegten Ziele kdnnen nur

in Bearbeitung aller Teilbereiche (siehe Seite 1 der Begriindung)
erreicht werden und sind demzufolge umfassend aufgelistet. Der
hier vorliegende Bebauungsplanentwurf zum ersten Teilbereich
trigt als Teil einer Gesamtkonzeption zu dieser Zielrealisierung

bel.

Hauptziele der Stadt Saarlouis sind im wesentlichen:

Planung und Durchsetzung einer multifunktionalen Zone

im Bereich des Hauptbahnhofes mit stddtbaulicher Uber-
leitung zum Stadtkern (Eingangstor zum Stadtzentrum);
Verbesserung des Wohnumfeldes;

Schaffung von Flichen fiir Gewerbe- und Dienstleistungs-
bereiche in den stark frequentierten Bereichen (Bahnhofs-
allee) im Erd- und ObergeschoB;

Berlicksichtigung der erhaltenswerten Bausubstanz;

schaffung geniligender Stellpldtze flir die Anwohner, Be-

rufstitigen und Pendler sowie fiir Andienung;

Schaffung von Zonen, die der Ruhe und Erholung sowie

fiir das Spielen der Kinder dienen scllen (Griinraumfunktion) .

6. Rahmenbedingungen

Fiir -die Planungskonzenption gelten folgende Rahmenbedingungen:



a) Anbindung des gesamten Planungsbereiches an die angrenzende
Innenstadt unter Berilicksichtigung nachfolgender Planungen

zwischen SchanzenstraBe und Saar.

b) die bereits vorhandene PrimirerschlieBung {(die das Baugebiet

umschlieBenden StraBen);

¢) Beriicksichtigung des Funktionsablaufes im Bereich des Haupt-

bahnhofes sowile des Busbahnhofes;
d) die bestehende topographische Situation;
g) gréBtmégliche Erhaltung des vorhandenen Raumbestandes;

f) Ver- und Entsorgungsleitungen im umgebenden StraBennetz sowie
Durchquerung des Baugebietes selbst durch ein Elektrokabel
{1lo KV-Steuerkabel der Stadtwerke Saarlouis).

Stddtebauliche Konzeption

Kernzone des Gesamtgebietes = Bahnhofsallee

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes liegt
nur der Sstliche Teilabschnitt. Den Ziel- und Rahmenbedingungen
angepalBt wird die Bahnofsallee als "Auftaktzone" vom Bahnhof zur
Innenstadt als Mischgebiet gemd8 § 6 BauNVO'festgesetzt. Insofern
stehen Wohnen und gewerbliche Nutzung gleichberechtigt nebenein-
ander, Die geschlossene Bauweise {(Reihenhiuser) sind mit 3 bis 5
Vollgeschossen (4 Hauptgeschosse und 1 DachgeschoB) bis zu einer
Gesamtbautiefe von 18 m (MaB leitet sich aus den Stellpldtzen ab)
vorgesehen. Um den StraBenraum zu fassen, sind straBenseitig 3 Ge-

schosse als Mindestzahl festgesetzt und 5 Geschosse als H&chstzahl

zuldssig. Die Gebdudebreite kann individuell festgelegt werden.

Als Nutzung ist vorgesehen:

UG : ~Keller und Stellplitze
EG -Gewerbe, Dienstleistungen (evtl. Wohnen)
1. OG -Gewerbe, Dienstleistungen (evtl. Wohnen) -

2. 0OG - DG ~Wohnen.



Im Bereich der gewerblichen Erdgeschofnutzung soll eine ca,
2,5 m breite Arkade den FubBgingern Witterungsschutz bieten.
Die Fassade selbst ist durch teilweises Zurilick- oder Vortreten
einzelner Fassadenelemente vertikal so zu gliedern, daf die
stidtebauliche Wirkung (Plastizitdt) des GesamtstraBenraumes
erhdht wird und somit der besonderen stddtebaulichen Bedeutung
dieses StraBenraumes (Bahnhofsallee) Rechnung getragen wird.
Diese Konzeption wird durch die gesamtrdumliche Aufweitung des
StraBenraumes einschlieBlich einer beidseitigen Baumallee noch

unterstrichen.

Die somit erreichte platzartige Raumaufweitung wirkt einem
monotonen Reihenhauscharakter entgegen und bietet nicht nur
Raum fiir eine verstirkte Begriin ung sondern auch flir die An-

legung weiterer Stellplidtze (Kurzzeitparker).

Die Bahnhofsallee, die z. Z%t. 11,50 , breit ist, sollte eine
auf 7,10 m verschmilerte Fahrbahnbreite erhalten, wobei die
ibrige Fl&iche einem breiteren Grilnstreifen bzw. Gehsteig vor-
behalten ist. ‘

Die nachzuweisenden Stellpl#itze fiir den Bereich Bahnhofsallee
sind in vorzusehenden Tiefgaragen unter dem ErdgeschoB (ca. 8
Stellplidtze/1o l1fdm. Bauldnge) bzw. bei‘héherem Grundwasser=-

spiegel mit halbversenktem Parkdeck (c. 6 Stellplitze/1o 1£dm)

mdglich.

An der Rickfront der Gebiude Bahnhofsallee (Eckbereich Bahnhof-
straBe) kann durch den Abbruch von 3 Garagen die Moglichkeit

geschaffen werden, 8 neue Garagen zu errichten, die von der



BRahnhofstraBe anfahrbar sind.

GemdB § 21 a BauNVO werden die Garagen bei der Ermittliung der
zuldssigen Grundfldche und der zuldssigen GeschoBfliche nicht
beriicksichtigt.

7.2 Wohnbebauung

Die Wohnbebauung im Innenbereich des Planungsgebietes wird in
geschlossener Bauweise III — bzw. IV-geschossig erfclgen. Die
nach der BaulNVvO, § 17 Abs. 1 zulédssige GFZ (1,0 bzw. 1,1} wird

dabeil iUberschritten.

Gemd8 § 17 Abs. 1o BauNVO kann die zuldssige GeschoBflichenzahl

{berschritten werden, wenn

1. besondere stadtebaulidhe Griinde dies rechtfertigen,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgegelichen sind oder
durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt
ist, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt und die Bedlirfnisse

des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige 8ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die fjetzige Planung geniigt diesen Anforderungen, da der Grund-
stlckszuschnitt es erméglicht,,eine zentralgelegene, besonders
groB dimensionierte Offentliche Griinfldche, ergdnzt um ein

von dieser zentralen Grin- und Spielfldche ausgehendes Netz von
Grﬁnzﬁgen mit FuBwegen auszuweisen und sich aus dieser LOsung er-
hebliche Vorteile fiir den gesamten angrenzenden Wohnbereich inso-
fern ergeben, als seinen Bewohﬁern, insbesondere auch Kindern,
groBziigige M8glichkeiten, flir Spiel, Begegnung und Erholung ab-
seits vom Fahrzeugverkehr erdffnet werden (eine bel der zentralen
Lage des Gebietes keineswegs selbstverstédndliche Gegebenheit),
diese Losung mit ihrer GroBziigigkeit hinsichtlich Licht, Durch-
liiftung, Bewegungsfreiheit, Begegnung, Spiel und Kontakt mit
natiirlicher Umgebung den Gesamtbereich auch optisch aufwertet und

zudem fiir den FuBgidngerverkehr erhebliche Gefahrenminderung bringt.



Die beiden Gebidudekomplexe werden von Norden her (Bahnhof-
straBe} erschlossen. Fiir den ruhenden Verkehr sind Stell-
pldtze im Verhdltnis 1 : 1, also 1 Stellplatz je Wohneinheit,
vorgelagert, die mit Rasenverbundsteinen gepflastert werden,
damit angesichts unglinstiger Kanalbedingungen, mdglichst wviel

Oberfldchenwasser versickern kann.
Der Ansatz 1 : 1 bel den Stellplédtzen erscheint im Hinblick
auf die zu erwartende Sozialstruktur des Bereiches, die Wohnungs-

gréBen sowie das planerische Ziel eines groBziigig angelegten

Griinbereiches vertretbar.

Bodenordnung

Da die Stadt Eigentiimer der meisten Flachen ist, kann sie die

Bodenordnung weitestgehend nach ihren Vorstellungen realisieren.

Ansonsten kann die Anpassung der Grundstiicke an den Bebauungsplan

aufgrund rechtlicher bzw. freiwilliger Umlegungen erfolgen.

St&dtebauliche Kennwerte
Wohneinheiten

Der Bebauungsplanentwurf sieht folgende Wohneinheiten als Neu-

planung vor:



Gesamtbebauung (alt) 147 WoE
ApbriB der Sozialbauten - - 126 WOE
Rest 21 WoE

Neuplanung
rechte Seite der Bahnhofsallee 80 WoE
in den beiden Gebdudekompl. im Innenbereich (WA) 76 WoE
in den Baullicken an der Schanzenstrale ca. 12 WoE
178 WOE
Durch die Neuplanung erh8hte Anzahl der WoE: 31 WoE

Somit sind auf ca. 3,5 ha insgesamt rd. 200 WE mdglich.
Das ergibt einen Anteil von 57 WE/ha und bei einer durch-
schnittlichen Belegungsdichte von 2,6 EW/Wohneinheit ein

Einwohnerverh&ltnis von 148 Einwohner/ha Bruttobauland.

Park- und Stellplitze filir den ruhenden Verkehr

Oberirdische 6ff. Parkplédtze insgesamt 28
Oberirdische Stellplidtze (dargestellt) " 91
Garagen . " 12
Parkplétze in Tiefgaragen " ca.io
Stellpldtze insgesamt: _251_

Uffentliche Griin- und Spielflichen

sind entsprechend dem Plan im Innern der Gesamtanlage vorge-
sehen. Eine detaillierte Ausgestaltung bleibt der Objektplanung

vorbehalten.

Entsorgung
Der Anschluf der Entwisserungskandle der Wohnbebauung erfolgt
gem. der Planung des Tiefbauamts der Kreisstadt Saarlouis an

das Kanalsystem der BahnhofstraBe.
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8.5 BruttogschoB8fldche fiir Dienstleistungen und Gewerbe

1o.

10.

1o0.

1o,

To.

Das Flachenangebot flir Dienstleistungen und Gewerbe wird

im Teilplan 1 wie folgt gedeckt:

vorhandene Fl&chen in dem bestehenden
Mi-Gebiet, Ecke Bahnhofsallee - Rahn-
hofstrabe

in dem geplanten Mi-Gebiet entlang der
Bahnhofsallee

weitere FlAchen stehen ggf. in dem
Mischgebiet an der SchanzenstraBe zur
Verfigung; gingen dann aber zu Lasten

der Fl&chen fiir Wohnbauten.

Uberschlédgige Kosten filir die stddtebaul.
MaBnahme
1 Verkehrsiflidchen

2 Griinanlagen mit FuBwegen

.3 Entwdsserung

4 Versorgung: Gas, Wasser{ Strom

5 Beleuchtung

Gesamt

Saariouis, den 28. Januar 1983

Der Oberblirgermeister
der Kreisstadt Saarlouis

- Amt fir Stadtplanung
und Hochbau - '

I.A.
W
Baudirektor : /

ca. 1.600 m?

ca. 3.000 m?

650.000,=- DM
118 .000,~- DM
125.000,-- DM




