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Stadtebauliche Studie Kernstadt
Saarlouis

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat
eine stadtebauliche Studie fir die Kernstadt
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Die Gebietskulisse dieser Studie umfasst
eine Flache von ca. 100 ha. Der Stadtrat ist
zu dem Entschluss gekommen, dass fla-
chendeckend quartiersspezifische Regelun-
gen fir die Innenstadt erlassen werden
missen, die die erhaltenswerten Bebau-
ungs- und Quartiersstrukturen schitzen,
aber gleichzeitig Neubau sowie Erweiterun-
gen ermdglichen.

Die stadtebauliche Studie zeigt die in der
Kernstadt Saarlouis bestehenden Problem-
bereiche, die auf Basis der Regelungen des
§ 34 BauGB existieren, auf. Hintergrund der
Studie ist, dass aufgrund der Beurteilung
der planungsrechtlichen Zuldssigkeit (liber-
wiegend) nach § 34 BauGB, die Frage, ob
Bauvoranfragen bzw. Bauantrége positiv
beschieden werden miissen, oft nicht ein-
deutig zu beantworten ist. In verschiedenen
Stadtquartieren ist die Baustruktur derart
heterogen, dass hier eine Vielzahl von bau-
lichen Mdglichkeiten nach § 34 BauGB be-
stehen, die die Gestalt und das Erschei-
nungshild verschiedener Quartiere vollig
verandern konnen. Auf Basis bestehender
GroBbauten haben sich bereits ganze Quar-
tiere nachhaltig verandert. Durch rechtzeiti-
ges Reagieren besteht jedoch noch die
Chance, die (historisch) gewachsenen, teils
stadtbildpragenden Strukturen planungs-
rechtlich sichern und steuern zu kénnen.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets der
stadtebaulichen Studie liegt u. a. auch das
Quartier der GerichtsstraBe (in der Studie
Quartier 19 - Bereich Pralat-Subtil-Ring).
Die stadtebauliche Studie unterscheidet
drei Hauptkategorien zum Handlungsbe-
darf. Dem Quartier der GerichtsstraBe wird
dabei die Kategorie Ill ,dringender Hand-
lungsbedarf” attestiert (hdchste Kategorie)
und empfohlen, dringend bauleitplanerisch
zu steuern und unverziglich ein Planverfah-
ren einzuleiten. Dies erfolgt mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan.

Bebauungsplan ,,GerichtsstraBe®

Fiir das Gebiet der GerichtsstraBe besteht
bisher kein Bebauungsplan. Die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich aktuell
vollstandig nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile).

Die Gebdude innerhalb des Plangebietes
sind - mit Ausnahme des Hotel-Anbaus so-
wie des Neubaus des Pralat-Subtil-Rings
Hs.-Nr. 12 - in der ,Satzung Gber die Erhal-
tung baulicher Anlagen” der Kreisstadt
Saarlouis als erhaltenswerte Gebdudestruk-
turen festgesetzt. Darliber hinaus sind die
Gebaude im Bereich des Pralat-Subtil-Rings
in der Stadtebaulichen Studie der Kreisstadt
Saarlouis gréBtenteils als stadtbildpragende
und dadurch  stadtebaulich wertvolle
Baustrukturen festgesetzt.

Dieses stadtebaulich schiitzenswerte Er-
scheinungsbild tritt jedoch zunehmend in
den Hintergrund.

Bedingt durch die Genehmigungspraxis der
letzten Jahre zeigt sich die Entwicklung hin
zu weiterer innerstadtischer Verdichtung
(Aufstockung, ~ Zusammenlegung  von
Gebauden und Grundstiicken, Erweiterung
im rlickwartigen Bereich zur 2. Reihe). Die
Baustruktur als auch die Nutzungen inner-
halb des Gebiets sind bereits heute hetero-
gen, sodass hier eine Vielzahl von baulichen
Méglichkeiten und Nutzungsmdglichkeiten
nach § 34 BauGB bestehen.

Ein Beispiel in diesem Zusammenhang stellt
der Anbau des Hotels ,La Maison” dar. Bei
diesem Gebdude handelt es sich zwar um
einen  quartiersuntypischen  modernen
Flachdachbau, der sich dennoch harmo-
nisch in seine nahere Umgebung einfigt.
Das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB ist
somit erflllt. Insgesamt werden die Gren-
zen des ,Einfigens” nach § 34 BauGB
durch den Anbau des Hotels aber aufgewei-
tet.

In den vergangenen Jahren ist ein groferes
viergeschossiges Objekt mit einem Flach-
dach auf der Parzelle ,Pralat-Subtil-Ring
12" neu entstanden, welches sich hinsicht-
lich seiner Kubatur und stadtebaulichen
Pragung kaum an den Bauten im Bereich
des Gebiets der GerichtsstraBe orientiert,

sondern sich vielmehr beziiglich des Einfi-
gungsgebotes nach § 34 BauGB von dem
Gebéaude des Amtsgerichtes Saarlouis ablei-
tet. Hierdurch kommt es im Umfeld des
Neubaus |, Prélat-Subtil-Ring 12" auch zu-
sammen mit dem Hotelanbau zu einer Ver-
anderung der stadtebaulichen Eigenart. Ba-
sierend auf dieser Entwicklung und ohne
bauleitplanerische Steuerung konnen wei-
tere unmaBstabliche Bauten in dem Quar-
tier entstehen und somit das stadtebauliche
Geflige belasten, iberdehnen und nachhal-
tig verandern. Die bereits bestehende Nut-
zungsmischung innerhalb des Plangebietes,
die immer starkere Ausnutzung des MaBes
der baulichen Nutzung (insbesondere zur
Gebaudeoberkante) und die zunehmende
Erweiterung in der zweiten Reihe ist insbe-
sondere in dem Bereich zwischen dem Hotel
,La Maison” und dem Gebaude des Pra-
lat-Subtil-Rings Hs.-Nr. 12 erkennbar.

Ziel des Bebauungsplanes , Gerichtsstrale”
ist es, den bestehenden Gebietscharakter
des Stadtquartiers zu bewahren und die
teils stadtbildprdgenden und erhaltenswer-
ten  Gebdudestrukturen  vor  einer
Uberpragung durch weitere unmaBstabli-
che Neubauvorhaben oder Erweiterungen
des Bestandes zu schiitzen. Die stadtebau-
lich wertvollen Gebdudestrukturen sollen
auch zukiinftig noch zur Geltung kommen.
Dazu ist es notwendig, die relativ weiten
Grenzen des , Einfligens” nach § 34 BauGB
durch einen Bebauungsplan bedeutend fei-
ner zu steuern. Bedingt durch die Genehmi-
gungspraxis der letzten Jahre zeigt sich, wie
bereits dargelegt, die Entwicklung zu einer
zunehmend weiteren innerstadtischen Ver-
dichtung und einer Nutzungsmischung in-
nerhalb der Stadtquartiere.

Aus diesen Griinden hat der Stadtrat der
Kreisstadt Saarlouis nach § 1 Abs. 3 BauGB
und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes , GerichtsstraBe”  be-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
. GerichtsstraBe” umfasst eine Flache von
ca. 2,6 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft flr Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.
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Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungspléne  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung. Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
planen der GroBenordnung bis zu 20.000
m? weg. Dies trifft fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan zu, da durch das Planvorhaben
weniger als 20.000 m? an Flache potenziell
neuversiegelt wird. Gem. § 13a Abs. 1
BauGB ist demnach die Flache maBgeblich,
die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird.

Zwar umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes insgesamt ca. 2,6 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandsiiberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der der Bestandsbebauung.

Eine weitere Bebauung beziehungsweise
groBflachige Erweiterung ist insbesondere
im Bereich der Parkanlage des Hotels ,La

Maison” mdglich (potenzielle Erweite-
rungsflache fiir hoteleigene Anlagen). Auch
im Bereich der beiden Gebdude Gerichts-
straBe Hs.-Nr. 3 und , Im Glacis” Hs.-Nr. 15
sind groBere Neuversiegelungen - beispiels-
weise durch die Errichtung von Einfamilien-
hdusern - denkbar. Die Baufenster im rest-
lichen Plangebiet lassen dem gegeniiber in
erster Linie Erweiterungen der bestehenden
Bausubstanz zu. An einigen Stellen sind
hierbei jedoch ebenfalls groBere Neuversie-
gelungen moglich (z. B. Im Glacis Hs.-Nr. 11,
Prélat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 7, GerichtsstraBe
Hs.-Nr. 4).

Im Zuge der Realisierung des Planvorha-
bens kann es somit zu gréBeren Neuversie-
gelungen innerhalb des Plangebietes kom-
men. Eine Uberschreitung des Schwellen-
wertes wirde durch eine Nachverdichtung
in diesen Bereichen insgesamt jedoch nicht
erfolgen. Somit ist eine Vorpriifung des Ein-
zelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht
erforderlich.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Zudem dirfen keine Anhalts-
punkte dafiir vorliegen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
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grenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Dies trifft fir den vorliegenden Bebauungs-
plan zu. Auch unterliegt die Planung nicht
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung.

Die ubrigen Anwendungsvoraussetzungen
sind ebenfalls erfilllt.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Saarlouis stellt fir das Gebiet eine gemisch-
te Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist so-
mit nicht vollstandig gem. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Anpassung des Flachennutzungsplans
erfolgt im Wege der Berichtigung.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Nordosten der
Kernstadt Saarlouis, unweit der FuBgénger-
zone und des , GroBen Marktes”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der ZeughausstraBe,

e im Osten durch das Gelande der an-
grenzenden Forderschule (An-
ne-Frank-Schule) sowie die StraBenver-
kehrsflache der StraBe ,Im Glacis”,

e im Suden durch das Geldnde des an-
grenzenden Amtsgerichtes sowie die
StraBenverkehrsflache der Kapuziner-
straBe und

e im Westen durch Parkplatzflachen, die
angrenzende Wohnbebauung der Zeug-
hausstraBe und die Straenverkehrsfla-
che des ,Pralat-Subtil-Rings”.

Innerhalb des Gebiets liegt die Gerichtsstra-
Be, die dem Bereich seinen Namen gibt.

Die genauen Grenzen des Geltungs-
bereiches sind der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Blick auf die Bebauung des Pralat-Subtil-Rings mit unmaBstéblichem Neubau

Nutzung und Struktur des
Plangebiets

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur ist das
Plangebiet zweigeteilt. Wahrend der Be-
reich der GerichtsstraBe, der StraBe ,Im
Glacis” sowie der KapuzinerstraBe vorwie-
gend durch Wohnnutzungen gepragt ist -
lediglich die ,Academia - Haus der Bil-
dung” findet sich hier - ist der Bereich des
LPralat-Subtil-Rings" mischgenutzt.

Hotelleriebetrieb ,La Maison” im Bereich des Pralat-Subtil-Rings

Demnach finden sich entlang der StraBe
,Pralat-Subtil-Ring” neben Wohnnutzun-
gen vereinzelt auch Dienstleistungs-, Ge-
werbe- und Einzelhandelsbetriebe (u. a.
Rechtsanwaltskanzlei, EP-Media-Store, Pi-
lates-Studio) sowie ein Hotelleriebetrieb mit
Gastronomie (Hotel ,La Maison™). Im riick-
wartigen Bereich des Hotels ,La Maison”
ist zudem eine attraktiv gestaltete, private
Griin-/Parkanlage zu finden. Diese stellt zu-
sammen mit der groBeren privaten Garten-
flache der Gerichtsstrae Hs.-Nr. 9 und 9a
eine quartierspragende Grinstreifenstruk-
tur dar, die erhalten werden sollte.

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur wirkt das
Plangebiet daher insgesamt sehr hetero-
gen. Mindernutzungen, Einrichtungen mit
Trading-Down-Effekten o. &. sind innerhalb
des Gebiets sowie in dessen unmittelbarem
Umfeld jedoch nicht erkennbar.

In den letzten Jahren gab es in dem Gebiet
mehrere Neubauvorhaben. Somit ist deut-
lich, dass in diesem Bereich ein Ansied-
lungsdruck besteht und stadtebauliche
Konflikte fiir die Zukunft zu vermeiden sind,
was durch diesen Bebauungsplan erfolgt.

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes
ist ebenfalls sehr heterogen. Hinsichtlich
der bestehenden Bautypologien lassen sich
insgesamt  drei  verschiedene Bereiche
unterscheiden:

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis
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1. Bebauung Prélat-Subtil-Ring - westli-
cher Bereich

2. Bebauung Pralat-Subtil-Ring - 6stlicher
Bereich

3. Bebauung Bereich GerichtsstraBe, Im
Glacis und Kapuzinerstral3e

Bebauung Prélat-Subtil-Ring -
westlicher Bereich

Die Bebauung im Bereich des westlichen
Pralat-Subtil-Rings (Hs.-Nr. 5, 7 und 9) ist
sehr homogen. Bei den Gebauden handelt
es sich ausschlieBlich um zweigeschossige
Stadtvillen mit je einem Dachgeschoss. Hin-
sichtlich der Hohen weisen sie eine durch-
gehend einheitliche Traufhohe von ca. 7,00
m sowie eine einheitliche FirsthGhe von ca.
12,00 m auf. Die Gebaude verfligen aus-
nahmslos dber ein Walmdach mit Gauben.
Hinsichtlich der Gaubenformen finden sich
Rund-, Satteldach- und Flachdachgauben,
Zwerchhaduser oder -giebel sind nicht vor-
handen.

Aufgrund des positiv stadtbildpragenden
Erscheinungshildes der Stadtvillen handelt
es sich bei den Gebduden um erhaltenswer-
te Strukturen, die zu sichern und vor einer
Uberpragung zu schiitzen sind.

Bebauung Prilat-Subtil-Ring -
oOstlicher Bereich

Dahingegen wirkt die Bebauung im dstli-
chen Bereich der StraBe ,Pralat-Sub-
til-Ring” vergleichsweise heterogen. Inner-
halb des Gebiets finden sich mehrere stadt-

T
M,

Erhaltenswerte Gebaudestrukturen - zweigeschossige Stadtvillen mit Walmdach und Gauben

bildpragende und somit erhaltenswerte Ge-
baudestrukturen, ein Sonderbau mit dem
Hotel ,La Maison” sowie ein innergebietli-
cher , AusreiBer” mit dem Neubau des Pr&-
lat-Subtil-Rings Hs.-Nr. 12.

Die stadtbildpragenden Gebdude verfiigen
je Uber zwei Vollgeschosse (teils zusatzlich
iber ein Dachgeschoss) sowie ein Man-
sardwalmdach. Zudem weisen die Gebaude
ausnahmslos  Zwerchhduser/-giebel und
Gauben (Schleppgauben, Flachdachgau-
ben) auf. Aufgrund des positiv stadtbildpra-
genden Erscheinungsbildes dieser Gebaude
handelt es sich hierbei um erhaltenswerte
Strukturen, die zu sichern und vor einer
Uberpragung zu schiitzen sind.

UnmaBstablicher Neubau - viergeschossiger Flachdachbau im Bereich der StraBe ,, Prélat-Subtil-Ring"; ent-
spricht nicht der Eigenart der naheren Umgebung

Mit dem Hotel ,La Maison” findet sich eine
weitere stadtbildpragende Gebaudestruk-
tur in dem Bereich. Das Hauptgebaude des
Hotels verfiigt Uber vier Vollgeschosse (da-
von zwei im Bereich des Daches) und ein
Mansardwalmdach mit Zwerchhaus. Bei
dem angebauten Bistro handelt es sich um
ein zweigeschossiges Gebaude mit Walm-
dach, das sich harmonisch in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligt. Lediglich
der neue Anbau des Hotels entspricht op-
tisch nicht diesem historischen Erschei-
nungsbild. Bei diesem Gebaude handelt es
sich vielmehr um einen quartiersuntypi-
schen modernen Flachdachbau mit drei
Vollgeschossen, der sich aufgrund seiner
duBeren Gestaltung ebenfalls harmonisch
in die nahere Umgebung einfiigt.

Der Neubau des Pralat-Subtil-Rings Hs.-Nr.
12 stellt aufgrund seiner Geb&udekubatur
innerhalb des Gebietes einen , AusreiBer”
dar. Das Gebdude weist insgesamt vier Voll-
geschosse auf und verfiigt Uber ein Flach-
dach, sodass sich der Bau aufgrund seines
auBeren Erscheinungsbildes nicht in das
Plangebiet einflgt. Bezlglich des Einfl-
gungsgebotes nach § 34 BauGB leitet sich
der Neubau vielmehr von dem Gebdude des
Amtsgerichtes Saarlouis (siidlich des Plan-
gebietes) ab.

Hinsichtlich der Hohe der baulichen Anla-
gen stellt sich der Bereich ebenfalls hetero-
gen dar. Demnach variiert die Traufhéhe von
ca. 4,50 m bis ca. 8,00 m und die Firsthdhe
von ca. 11,00 m bis ca. 16,00 m. Der Neu-
bau des Hotels ,La Maison” weist zudem
eine Gebaudeoberkante von ca. 11,50 m
auf, der Neubau des Gebaudes des Pra-
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lat-Subtil-Rings Hs.-Nr. 12 eine Gebdude-
oberkante von ca. 15,00 m.

Bebauung Bereich GerichtsstraBe,
Im Glacis und KapuzinerstraB3e

Im Bereich der GerichtsstraBe, der StraBe
.Im Glacis” und der KapuzinerstraBe ist die
Bebauung vergleichsweise homogen. Hier
finden sich in erster Linie Wohngebaude, die
ausschlieBlich ein bis zwei Vollgeschosse
aufweisen und zum Teil (ber ein weiteres
Geschoss im Dach verflgen. Die Trauf- und
Firsthdhen der baulichen Anlagen variieren
innerhalb des Bereiches und liegen ca. zwi-
schen 3,50 m und 7,50 m (Traufhéhe) und
ca. zwischen 8,00 m und 11,50 m
(Firsthohe).

Hinsichtlich der Dachformen finden sich in
dem Bereich in erster Linie Sattel- und
Walmdacher sowie vereinzelt Kriippelwalm-
oder Mansardwalmdacher. Ein GroBteil der
Gebdude in dem Bereich verfligt zudem
Uber Dachaufbauten wie Zwerchhau-
ser/-giebel oder Gauben (Schleppgaube,
Walmdachgaube, ~Flachdachgaube). Die
Baustruktur in dem Bereich ist insgesamt
kleinteilig. Hierbei handelt es sich vorwie-
gend um Einfamilienhduser, die nach 1950
entstanden sind. Ein GroBteil der Grundsti-
cke ist eingefriedet.

Wohnbebauung - zweigeschossige Gebaude mit einem Dachgeschoss, Satteldach und Gauben

Okologische Qualititen in-
nerhalb des Plangebie-
tes; Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Gebaudevorflachen, vor allem im Be-
reich des Prélat-Subtil-Rings, gréBtenteils
versiegelt. Lediglich vereinzelt - insbeson-
dere im Bereich der alten Stadtvillen sowie
im Bereich der StraBe ,Im Glacis” - finden
sich gértnerisch angelegte Vorflachen mit
Griin- und Gehdlzstrukturen. Diese werten
das Erscheinungsbild des Quartiers optisch
auf. Zudem tragen die Griin- und Gehdlz-
strukturen innerhalb des Plangebiets zur
Verbesserung des Mikroklimas (u.a. durch
Staubbindung, Temperaturausgleich) bei.

Wohnbebauung - eingeschossiges Gebaude mit Dachgeschoss, Walmdach und Gauben

Nach § 34 BauGB bestehen kaum Méglich-
keiten, Okologische Qualitaten in das
Plangebiet einzubringen. Dabei konnen Be-
griinungen (z. B. Dach-/Fassadenbegriinun-
gen) neben den positiven Auswirkungen auf
das Mikroklima auch positive Auswirkun-
gen auf das Entwdsserungssystem eines
Gebiets haben. Anfallendes Niederschlags-
wasser kann beispielsweise durch eine
Dachbegriinung (Retentionsdach) auf dem
Grundstlick zurlickgehalten und dadurch
der Entwasserungskanal entlastet werden.

Eine weitere Eingriinung des Gebiets ist zu-
kiinftig somit wiinschenswert.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb
des Geltungsbereiches der ,Satzung Uber
die Erhaltung baulicher Anlagen”.

In der direkten Umgebung des Plangebiets
findet sich das Amtsgericht der Kreisstadt
Saarlouis, das Kaufménnische Berufsbil-
dungszentrum KBBZ sowie das Marienhaus
Klinikum. Die FuBgdngerzone von Saarlouis
befindet sich in ca. 300 m Entfernung.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstlicke befinden sich teilweise im
Eigentum der Stadt bzw. sonstigen offentli-
chen Tragern. Zum Uberwiegenden Teil sind
sie Eigentum von Privatpersonen.
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Stadtbildpragende Gebaudestrukturen

Mustertyp 1

Das Gebdude weist ein bis zwei Vollge-
schosse sowie mind. ein weiteres Vollge-
schoss im Dach auf und verflgt iiber ein
Mansardwalmdach mit Zwerchhaus/-gie-
bel und teilweise Gauben. Das Gebaude
ist traufstandig angeordnet. Das Dach-
geschoss wird zu Wohn- oder gewerbli-
chen Zwecken genutzt. Teilweise handelt
es sich um ein Doppelhaus.

Mustertyp 2

Das Gebdude weist zwei Vollgeschosse
auf und verflgt Gber ein Walmdach.
Dachaufbauten wie ein Zwerchhaus/-gie-
bel oder Gauben sind bei diesem Geb&u-
detyp nicht vorhanden. Das Gebaude ist
traufstandig angeordnet. Das Dachge-
schoss wird nicht genutzt.

Mustertyp 3

Das Gebdude weist zwei Vollgeschosse
(evtl. ein weiteres Geschoss im Dach) auf
und verflgt dber ein Walmdach mit Gau-
ben. Ein Zwerchhaus/-giebel ist bei die-
sem Gebdudetyp nicht vorhanden. Das
Gebdude st trauf- oder giebelstandig
angeordnet. Das Dachgeschoss wird zu
Wohnzwecken genutzt.
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Stadtbildprdgende Gebdude-
strukturen

Innerhalb des Plangebietes finden sich im
Bereich des Pralat-Subtil-Rings mehrere Ge-
baudestrukturen, die aufgrund ihres auBe-
ren Erscheinungsbildes positiv stadtbildpra-
gend sind.

Hierbei handelt es sich um alte Stadtvillen
sowie historische Hauser mit Mansard-
walmdachern. Die Gebdude stehen zwar
nicht unter Denkmalschutz, sind aufgrund
ihres historischen Erscheinungsbildes und
der prominenten Lage an einer der Haupt-
verkehrsachsen der Kernstadt Saarlouis je-
doch in Zukunft zu sichern und zu schiitzen.

Folgende Gebaude sind dabei als stadtbild-
pragende und somit stadtebaulich wertvol-
le Strukturen einzustufen:

e Ensemble alte Stadtvillen (Pralat-Sub-
til-Ring Hs.-Nr. 5, 7 und 9)

e Pralat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 14
e Pralat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 16
e Prdlat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 18
e Prdlat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 20

e Prdlat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 22 (Hotel ,La
Maison”: ehemaliges Oberverwaltungs-
gericht mit Hausmeisterhaus; ohne
Neubau)

Hinsichtlich der Bautypologien der stadt-
bildpragenden Gebaude kénnen grundsatz-
lich drei verschiedene Mustertypen unter-
schieden werden (vgl. Ausflihrungen zu den
stadtbildprdgenden Gebaudestrukturen auf
der vorangehenden Seite).

Ziel des Bebauungsplanes , Gerichtsstrale”
ist es insbesondere auch, die stadtbildpra-
genden und damit erhaltenswerten Gebau-
destrukturen vor einer Uberpragung durch
unmaBstabliche Neubauvorhaben und Er-
weiterungen zu schiitzen, sodass diese
stadtebaulich wertvollen Gebaudestruktu-
ren auch zukiinftig noch zur Geltung kom-
men.

Eine Erweiterung der Gebdude soll nur inso-
weit zuldssig sein, wie sie sich nicht auf die
Stadtbildpragung auswirkt.

Die Einstufung der Gebdude nach den je-
weiligen Mustertypen ist dem Detail-
plan, Luftbild Geltungsbereich Bebauungs-
plan ,GerichtsstraBe”" zu entnehmen.

Stadtbildprdgende Gebaudestruktur - Hotelleriebetrieb ,La Maison”

Topografie des Plangebiets

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

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Uber die ZeughausstraBe im Norden des
Plangebiets wird das Gebiet an die B405
und die B51 und somit an das uberértliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

Die nachste Autobahn-Anschlussstelle be-
findet sich ca. 3 km in nordwestlicher Rich-
tung entfernt (A 620, Anschlussstelle Wal-
lerfangen).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vollstandig an das ortli-
che System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen.

Im heutigen Ist-Zustand entwassert das Ge-
biet im Mischsystem. Der Bereich der Ge-
richtsstraBe, der StraBe ,Im Glacis” und der
KapuzinerstraBe wird jedoch im Jahr 2019
zwecks hydraulischer  Entflechtung im
Trennsystem iberplant und in den Folgejah-
ren umgebaut.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Entwasserung des
Plangebietes im modifizierten Trennsystem.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal bzw. einen Schmutzwas-
serkanal einzuleiten. Das auf dem Grund-
stlick anfallende Niederschlagswasser ist
vollstandig auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Sollte eine Versickerung technisch
nicht méglich sein, ist das anfallende Nie-
derschlagswasser durch eine Dachbegrii-
nung oder andere geeignete MaBnahmen
auf dem Grundstlick zuriickzuhalten und
gedrosselt der vorhandenen Kanalisation
zuzufiihren (Mischwasserkanal bzw. Regen-
wasserkanal mit Einleitung in die Saar).

Die Grundstcke waren bereits vor dem Jahr
1999 bebaut, sodass die Vorgaben des §
49a SWG nicht zu beachten sind.

Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Saarlouis

Die Markt und Standort Beratungsgesell-
schaft mbH aus Erlangen wurde im August
2014 mit der Erstellung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts fiir die Kreisstadt
Saarlouis beauftragt. Bei dem vorliegenden
Konzept handelt es sich um den aktuellen
Entwurfsstand vom Februar 2016.

Dabei trifft das Gutachten auch Aussagen,
die im vorliegenden Bebauungsplanverfah-
ren zu beachten sind.

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis
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Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches

.Die Innenstadt ist bevorzugter Standort fiir
qualifizierte und spezialisierte Einzelhan-
delsangebote mit gesamtstadtischer und
regionaler Versorgungsfunktion. In der In-
nenstadt wird ein moglichst umfassender, in
den innenstadtrelevanten Sortimenten voll-
standiger Branchenmix angestrebt mit dem
Ziel, dort den Erlebniseinkauf zu ermégli-
chen. Um diese Entwicklung zu fordern,
aber auch eine Schutzwirkung gegen(ber
groBflachigen Angeboten auf der Grlinen
Wiese in umliegenden Gemeinden zu errei-
chen, ist eine flachenscharfe Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches not-

Wendig.” (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand:
30.10.18)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.GerichtsstraBe” liegt auBerhalb dieses
zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Abbil-
dung ,Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches).

Saarlouiser Liste

Neben der Abgrenzung des aus Einzelhan-
delssicht sinnvollen Zentralen Versorgungs-
bereiches und der hierfiir formulierten Ent-
wicklungsperspektiven stellt die , Saarlouis-
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er Liste" ein weiteres wichtiges Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt dar.

Insbesondere fir die Umsetzung der Ziele in
der Bauleitplanung ist die Differenzierung
zwischen zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten be-
sonders wichtig. Grundlage der Einstufung
von Sortimentsgruppen nach der Zentrenre-
levanz ist in einem ersten Schritt die Analyse
des derzeitigen Einzelhandelsbestandes.

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: 30.10.18)

AbschlieBende Empfehlungen

,Durch die erstmalige Erstellung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts ist die Stadt
Saarlouis in der Lage, nicht gew(inschte zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklungen an
nicht integrierten Standorten zu unterbin-
den und so die (Nah-)Versorgungssituation
innerhalb der Stadt zu sichern. Gleichzeitig
werden die Anforderungen der Landespla-
nung erflllt und die kiinftige Stadtentwick-
lung hinsichtlich der Einzelhandelsansied-
lungen konkretisiert und festgeschrieben.

Die Integration von modernen Einzelhan-
delsbetrieben mit neuen Angebotskonzep-
ten in der Innenstadt bietet die beste Mdg-

lichkeit, die Attraktivitat des ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs weiterzuent-
wickeln. Die Innenstadt ist als priméarer
Standort, sofern Flachenanforderungen rea-
lisiert werden kénnen, fir den Einzelhandel
bevorzugt zu entwickeln.”

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: 30.10.18)

Ansiedlungsvorhaben auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches

+Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenre-
levanten Sortimenten im Kernsortiment sind
auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches abzulehnen, da vor allem bei Waren
der Nahversorgung mit strukturschadigen-
den Auswirkungen auf die bestehenden
Standorte zu rechnen ist. Ansiedlungen soll-
ten daher seitens der Stadtplanung mittels
Baurecht dementsprechend gesteuert wer-
den, so dass weitere Einzelhandelsflachen
auBerhalb der bestehenden Standorte ver-

mieden werden.” (Quelle: Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf,

Stand: 30.10.18)

Innerhalb  des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes ,GerichtsstraBe”  sind
aufgrund der Lage auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches somit nur nicht-zent-
renrelevante Sortimente zuldssig.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum mit Ver-
sorgungsfunktion fir die Kreisstadtteile und mittelzentraler Verflechtungsbereich fir die
Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherm

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Nachrichtlich Gbernommene Siedlungsflache (liberwiegend Wohnen) - entspricht
dem Planvorhaben

¢ Innenstadt Saarlouis als Standortbereich fiir kulturelles Erbe (historische Festungs-
anlagen)

* keine Restriktionen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biosphdrenreservate

Bedeutung
Regionalpark Lage im Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)
Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | Lage innerhalb eines Gebietes, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extremereig-

nisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre auftre-
ten kénnen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ extrem”).

Eine an diese Lage angepasste Bauweise wird empfohlen (bspw. Keller allenfalls mit was-
serdichter, auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf Keller; hochwassersichere Lagerung
hochwassergefahrdender Stoffe etc.).

.-p:; I-.I.‘“'I’:’ii:.%_"

Quelle: Geoportal des Saarlandes; Abruf: 25.10.2018

Denkmaler / Naturdenkmaler / archaolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

nicht betroffen

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis
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Kriterium

Beschreibung

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen bzw. von Arten
innerhalb des Geltungsbereiches:

keine Fundorte gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2013 Saarland, Stand Ok-
tober 2018) innerhalb des Geltungsbereiches

im Bereich des Stadtparks und des alten Saararms wurde von C. Harbusch 2009 die
Zwerg- (Pipistrellus pipistrellus) und die Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus),
die Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) und der GroBe Abendsegler (Nyctalus
noctula) nachgewiesen; mit Ausnahme der Wasserfledermaus diirften alle genannten
Arten auch den Geltungsbereich und hier insbesondere den parkartigen Baumbestand
hinter dem Hotel ,La Maison” als Jagdhabitat nutzen

keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen;
aus den 80er bzw. 90er Jahren liegen Nachweise der Nachtigall (im Engelsbruch, mitt-
lerweile Globus Baumarkt), des Pirol (Stadtpark) und der mittlerweile sehr seltenen
blaufliigeligen Sandschrecke (Sphingonotus caerulans) im StraBenumfeld der B51 so-
wie im Bereich des Hauptbahnhofes der blaufligeligen Odlandschrecke (Oedipoda
caerulescens) und des rezent expansiven Weinhahnchens (Oecanthus pellucens) vor
dariiber hinaus im 1 km-Radius keine weiteren Artfunde

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope im Umfeld

keine Lebensraumtypen n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen; nachstgelegene Flachen
erst auBerhalb des Stadtbereiches

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Gehélzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzuhal-
ten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle européi-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit giinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Stérungen und keine Be-
eintrachtigungen der &kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell geprift.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der ca. 2,6 ha groBe Geltungsbereich liegt im Nordosten der Kernstadt von
Saarlouis unweit der FuBgangerzone

Gebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung, einzelnen Dienstleistungsunternehmen
und einem Hotelleriebetrieb

i. d. R. villenartige Bausubstanz mit vergleichsweise hohen, z.T. parkartigen Griin-
anteilen

alter Baumbestand mit hohen Stammstarken
im Unterstand i.d.R. Zierrasennutzung

Teil des den weitgehend versiegelten innerstadtischen Kernbereich umgebenden
Griinzuges mit Regelungsfunktion fiir das stadtische Mesoklima und das Ortshild

Bestehende Vorbelastungen:
Pralat-Subtil-Ring mit hoher Verkehrsbelastung

Kapuziner- und GerichtsstraBe ebenfalls mit sehr hohem Fahrzeug- und FuBgan-
geraufkommen (St. Elisabeth-Klinik, Amtsgericht und KBBZ)

im rlickwartigen Bereich der Grundstiicke wesentlich geringere Stérdisposition

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis
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Kriterium

Beschreibung

¢ Bedeutung als Lebensraum fiir abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier-
und Pflanzenarten:

weder ABSP-Artenpool noch ABDS filhren im unmittelbaren Umfeld
planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten auf

die Flache ist als potenzieller Brutstandort fiir Gehdlzbriiter unter denjenigen Vo-
geln zu werten, die auch in den Siedlungsraum vordringen

hierbei bieten die Geblsche (meist Ziergehdlze), insbesondere jedoch die Altbau-
me mit ihren groBvolumigen Kronenbereichen und den (vor allem im Bereich des
Hotelbetriebes ,La Maison”) mit efeubewachsenen Stammen vielfaltige Brut-
mdglichkeiten

aufgrund der z. T. betrdchtlichen Stammstarken und des hohen Baumalters be-
steht grundsatzlich eine erhdhte Wahrscheinlichkeit zur Bildung von Rissen, Spal-
ten, Rindentaschen, Astbriichen, Faulhéhlen und anderen Mikrostrukturen

andererseits ist davon auszugehen, dass im Zuge der Verkehrssicherung entspre-
chende Totholzanteile konsequent entfernt bzw. zuriickgeschnitten und kernfaule
Bdume komplett entfernt werden

die in den Siedlungsraum vordringenden Spechte (Bunt- und Griinspecht) legen
ihre Hohlen i. d. R. in morschen Baumen bzw. Weichholzarten an, im vitalen
Baumbestand ist daher eher nicht mit einer Brut zu rechnen, allerdings dirften
die parkahnlichen Strukturen sowohl von den genannten Spechtarten als auch
anderen siedlungsholden Vogelarten als Nahrungsraum genutzt werden

zum Ausschluss einer Brutraumnutzung durch Spechte wurden im Bereich des
Hotelbetriebes ,La Maison” (hier setzt der B-Plan gréBere Baufenster fest) alle
potenziell von den BaumaBnahmen betroffenen Baume visuell auf Hohlenstruk-
turen taxiert (sofern dies bei den efeubewachsenen Stammen méglich war), ohne
Befund; die Baumsubstanz auf den Gbrigen Grundstlicken konnte im Detail nicht
gepriift werden

unter der Annahme fehlender Hohlenstrukturen ist davon auszugehen, dass ge-
hélzgebundene wintertaugliche Quartiere und auch Wochenstuben von Fleder-
madusen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorkommen

Tagesquartiere in der z.T. grobborkigen Rinde oder Stammritzen und -spalten sind
jedoch durchaus méglich

inwiefern die bestehenden Gebéude (Dachstiihle, Fassadenverkleidungen) ent-
sprechende Quartiermdglichkeiten besitzen, konnte im Detail nicht tiberpriift wer-
den

weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essenzieller Habitat-
strukturen (Laichméglichkeiten fiir Amphibien, Besonnungs-/Uberwinterungsplét-
ze oder grabfahige Eiablagesubstrate fir Reptilien) und spezifischer Nahrungs-
bzw. Wirtspflanzen (Schmetterlinge) nicht zu erwarten

e Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Avifauna: aufgrund der innerdrtlichen Lage und der starken verkehrsbedingten
Stérwirkung (lediglich im vom Verkehrsraum abgetrennten Bereich zwischen Ho-
telbetrieb und Anne Frank Schule besteht eine geringere verkehrsbedingte Larm-
disposition, die Flache wird allerdings durch die Hotelgaste frequentiert) ist davon
auszugehen, dass die Flache lediglich von Arten genutzt wird, die geringe Flucht-
distanzen aufweisen, i. d. R. sind dies euryoke/ubiquitdre Arten, die landesweit
mehr oder weniger haufig und verbreitet sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebens-
raumspektrums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu
besiedeln oder auf diese auszuweichen

damit ist im Regelfall die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang
(das Schadigungsverbot nach Nr. 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiter-
hin erfiillt bzw. der Erhaltungszustand der lokalen Population (das Strungsverbot
unter Nr. 2 des § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffend) weiterhin gewahrt

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis
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Kriterium

Beschreibung

insofern kommen die Schadigungs-/Stérungstatbestande nicht zum Tragen

tradierte Niststandorte (z. B. Spechthéhlen), deren Entfernung den Verbotstatbe-
stand n. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausldsen kénnten, sind nach Inaugenschein-
nahme zumindest in dem von BaumaBnahmen betroffenen Bereich offensichtlich
nicht vorhanden

in Bezug auf das Totungsverbot n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG aller européischen
Vogelarten stellen die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5 BNatSchG eine
hinreichende VermeidungsmaBnahme dar (= aktuell besetzte Niststandorte)

unter der Annahme fehlender Spechthéhlen sind VerstoBe gegen § 44 BNatSchG
in Bezug auf die Avifauna daher nicht zu erwarten

Fledermause: die z. T. sehr méchtigen Stdmme erdffnen grundsatzlich die Mdg-
lichkeit baumgebundener Quartiere, wenngleich diese in den dicht mit Efeu ver-
hangenen Bereichen nicht frei angeflogen werden kdnnen und daher dort i. d. R.
als Quartiermdglichkeit ausfallen; eine detaillierte Prifung im Vorfeld der Baum-
fallung (ggfs. mit Hubleiter und Entfernung der Efeuranken) erscheint aus arten-
schutzrechtlicher Sicht dennoch geboten, um Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG sicher auszuschlieBen

die Baume mit den starksten Stammdurchmessern befinden sich in dem als priva-
te Grlinflache festgesetzten Bereich und bleiben erhalten; voraussichtlich werden
nach Lage des Baufensters 7 Baume (5 Bergahorn, eine Rosskastanie und eine
Esche mit Stammstarken von BHD ca. 30 bis 60 cm) entfernt

in Bezug auf das Tétungsverbot gilt fiir eventuell in den raurindigen bzw. schup-
pig abplatzenden Rinden der genannten Baume Ubertagende Fledermause, dass
dieses durch Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen vermieden werden
kann, da die Tiere sich dann in ihren frostsicheren Winterquartieren befinden

dies gilt im Gbertragenen Sinn auch fiir Riick- oder UmbaumaBnahmen an be-
stehenden Gebauden; falls eine entsprechende Bauzeitenregelung nicht realisiert
werden kann, sind relevante Strukturen (Ritzen und Spalten an den AuBenwan-
den, hinterliiftete Fassadenverkleidungen) im Vorfeld der BaumaBnahmen auf
Besatz zu priifen und das weitere Vorgehen ggfs. mit der zustandigen Natur-
schutzbehdrde abzustimmen

e Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen:

zur Vermeidung der Tétung von nistenden Végeln oder Ubertagenden Fledermau-
sen sind die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39 Abs. 5 BNatSchG zwingend ein-
zuhalten

da eine vollsténdige Taxierung der Baume innerhalb der Baufenster nicht méglich
war, sind im Vorfeld der BaumaBnahme(n) die zu fallenden Baume ab einem
Stammumfang von 150 cm auf winterquartiertaugliche Hohlenstrukturen (Fleder-
mause) visuell zu untersuchen; zuvor ist der Efeubewuchs am Stamm zu entfer-
nen; ggfs. vorgefundene Strukturen sind mit Endoskop auf Besatz zu priifen

sollte der (unerwartete) Fall eintreten, dass ein besetztes Quartier vorgefunden
wird, ist das weitere Vorgehen mit dem Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz
abzustimmen

e \Weitere Festsetzungen:

im Umfeld der BaumaBnahme ist der Baumbestand durch geeignete Baumschutz-
maBnahmen zu schiitzen (Bauzaun, Riickschnitt, ggfs. Stammschutz); die DIN 18
920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege der FLL sind zu beachten
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Kriterium

Beschreibung

durch die Festsetzung als private Grinflache kann der parkartige Baumbestand
im Bereich des Hotelbetriebes ,La Maison” weitgehend erhalten bleiben; die La-
ge der Baufenster lasst die Fallung von voraussichtlich 5 efeubewachsenen Berg-
ahorn mit Stammumfangen von 120 bis 190 cm, einer Esche (U = ca. 220 cm)
und einer Rosskastanie (U = ca. 150 cm) erwarten; gem. § 7 i. V. m. § 6 der
Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist hierfir im Bauantrag eine Aus-
nahme zu beantragen und ggfs. eine addquate Ersatzpflanzung vorzunehmen; in
diesem Zusammenhang ist zu priifen, ob die insgesamt 5-6 mehrstammigen
Eiben (Summe der Einzelstamme > 40 cm!) an der Grenze zu Flurstiick 7/252 im
Zuge der BaumaBnahmen erhalten werden kénnen

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essenzielle Bedeutung als
Lebensraum i. S. d. § 19 Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann, ent-
sprechende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkom-
menden Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht
prognostiziert werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i. V. mit dem Um-
weltschadensgesetz nicht zu erwarten (der Befund muss allerdings durch eine
visuelle Priifung der zu fallenden Stamme auf Hohlenstrukturen und Winterquar-
tiere verifiziert werden)

bei entsprechender Festsetzung der o. g. MaBnahmen ist daher eine Freistellung
von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens mdglich

Baumschutzsatzung

Stadtische Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten:

,Geschiitzt sind Badume mit einem Stammumfang von 60 und mehr cm, gemessen in
einer Hohe von 100 cm iiber dem Erdboden. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist
der Stammumfang unter dem Kronenansatz maBgebend. Ebenfalls geschiitzt sind Baum-
gruppen und Baumreihen mit mehr als 4 Bdumen, wenn jeder Baum in 100 cm Hohe
mehr als 30 cm Stammumfang aufweist. Langsam wachsende Geholze wie Eiben, Zyp-
ressen, Buchsbaum, Maulbeerbaum, Hainbuche, Zierkirsche, Stechpalme, Rotdorn stehen
dann unter Schutz, wenn ihr Stammumfang mehr als 40 cm betragt.” (§ 1 Nr. 2 Baum-
schutzsatzung Kreisstadt Saarlouis)

Nicht gezahlt werden Obstbdume auBer Walnuss und Esskastanie.

innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich (iber 60 Baume, die gem. der Baum-
schutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis geschiitzt sind; davon steht die Uberwiegende
Zahl auf der parkartigen Griinflache zwischen Hotelbetrieb ,La Maison” und An-
ne-Frank-Schule

die Baufenster umschlieBen den bereits vorhandenen Gebaudebestand bzw. erwei-
tern diesen lediglich randlich

groBere bauliche Erweiterungen sind insbesondere im Bereich der Parkanlage des
Hotelbetriebes ,La Maison" méglich

die Lage der Baufenster ldsst hier die Fallung von voraussichtlich 5 efeubewachsenen
Bergahorn, einer Esche und einer Rosskastanie erwarten; je nach Lage der baulichen
Erweiterung ist zundchst grundsatzlich zu prifen, ob die genannten Solitédre erhalten
werden kénnen; ist dies nicht der Fall, dann ist im Zuge des Bauantrages unter Vor-
lage eines Lageplanes/Fotos der relevanten Baume mit Angaben zu Art, Stammum-
fang und Kronendurchmesser fiir deren Entfernung eine Ausnahme n. § 6 Abs. 3 der
BSchS zu beantragen und ggfs. eine Ersatzpflanzung zu leisten

der Baumbestand auBerhalb der Baufenster fallt ebenfalls unter die Baumschutzsat-
zung und ist insoweit geschiitzt
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Darstellung: Gemischte Bauflache

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit nicht vollstandig erfiillt; Folge: Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst

Bebauungsplan Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Aktuell ist die Flache nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Sonstige Satzungen / rechtliche Vorgaben | e Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der ,Satzung Uber die Erhal-
tung baulicher Anlagen”.

e In der ,Satzung iber die Erhaltung baulicher Anlagen” sind die gesamten Gebdude
des Gebiets als ,Erhaltenswerte Bauten” festgesetzt; lediglich der neue Anbau des
Hotels ,La Maison” ist in dieser nicht enthalten; zudem ist das Gebéude der Strae
.Pralat-Subtil-Ring 12" zwischenzeitlich zum Teil einem Neubau gewichen (EP-Me-
diaStore)

Quelle: Kreisstadt Saarlouis

Sonstiges

Altlastverdachtsflache e SLS_4420 ,Druckerei Fine und Lippach”
e Kennzeichnungspflicht gem. § 9 Abs. 5 BauGB
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Begriindungen d

er Festsetzungen

weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

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

Allgemeines Wohngebiet
Gem. § 4 BauNVvO

Festsetzung

Zuldssig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebéude,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs.
3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

1. die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden gem. § 1 Abs. 9 BauNVO
(siehe hierzu Regelung 1.3), Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be,

4. Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind gem. § 4 Abs. 2 und 3
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

1. Anlagen flr sportliche Zwecke,
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

Begriindung

Im westlichen Bereich des Plangebietes
(Pralat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 5, 7 und 9) sowie
im Ostlichen Bereich des Plangebietes (Ge-
richtsstraBe / Im Glacis) finden sich bereits
heute Gebiete, die vorwiegend dem Woh-
nen dienen. Diese Gebiete sind bereits voll-
standig bebaut, sodass eine Nachverdich-
tung kaum mdglich ist. Um diese bestehen-
den Nutzungen planungsrechtlich zu si-

Ausschnitt der Planzeichnung, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

chern werden diese Teilbereiche als Allge-
meine Wohngebiete (WA 1 - 3) festgesetzt.

Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Bauge-
biet, dessen Zweckbestimmung vorwiegend
dem Wohnen dient. Im Unterschied zum
Reinen Wohngebiet kénnen jedoch auch er-
ganzende offentliche und private Einrich-
tungen, die die Wohnruhe nicht wesentlich
storen, zugelassen werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 3) sind neben Wohngebéuden dem-
nach auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulds-
sig. Dartber hinaus konnen die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storen-
de Handwerksbetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen
flr Verwaltungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Diese Nutzungen sollen sich in
erster Linie im Bereich der beiden Mischge-
biete ansiedeln.
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Durch die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten wird der Charakter des Be-
stands festgeschrieben. Mit dem Ausschluss
von Anlagen fir sportliche Zwecke, Garten-
baubetrieben und Tankstellen wird zudem
sichergestellt, dass keine Nutzungen, die
die Bewohner und den gewdinschten bzw.
gegebenen Charakter der Gebiete stéren
kénnten, zuldssig sind. Zudem sind die Ge-
biete insbesondere auch erschlieBungstech-
nisch (Zufahrt, Unterbringung des ruhenden
Verkehrs) und dem damit einhergehenden
Uiblicherweise erhohten Flachenbedarf nicht
fir diese Nutzungen geeignet. Dartiber hin-
aus sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
gestalterisch nur schwer zu integrieren.

Mischgebiet
Gem. § 6 BauNVO

Festsetzung

Zuldssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

—

Wohngebaude,
2. Geschafts- und Biirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe gem. § 1 Abs. 9
BauNVO (siehe hierzu Regelung 1.3),
Schank und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind gem. § 6 Abs. 2 und 3
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO

1. Anlagen fir sportliche Zwecke,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen,
4

. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO,

5. Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3
BauNVO sowie Einzelhandelsbetriebe
mit  zentrenrelevanten  Sortimenten
gem. Saarlouiser Liste.

Begriindung

Der Bereich des Pralat-Subtil-Rings Hs.-Nr.
12 - 22 (gerade Zahlen) entspricht einem
gemischt-genutzten Gebiet. Gepragt wird
dieser Bereich durch die teils noch erhalte-
nen historisch wertvollen und stadtbildpra-
genden Gebdudestrukturen. Um die be-
stehenden Nutzungen planungsrechtlich zu
sichern und die Strukturen weiter zu entwi-

ckeln wird der Bereich als Mischgebiet (Ml 1
- 3) festgesetzt.

GemaB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Fiir die vorhandenen Gebdude wird durch
die Festsetzung als Mischgebiet somit die
Méglichkeit eingerdumt, auch weiterhin ge-
werbliche Einrichtungen zu beherbergen.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an diesem Standort
realisierungsfahig. Anlagen fiir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden demnach ausgeschlossen. Fiir diese
Nutzungen ist das Gebiet insbesondere auf-
grund des Ublicherweise erhéhten Flachen-
bedarfs nicht geeignet. Zudem sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen gestalterisch
nur schwer zu integrieren.

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb des
Gebietes verhindert. Diese sind gemaB
BauNVO ohnehin nur ausnahmsweise zu-
|dssig. An anderer Stelle im Stadtgebiet sind
zudem ausreichend Flachen fiir die Ansied-
lung von Vergnligungsstatten vorhanden.

Als Modifikation der allgemeinen Zuldssig-
keit werden dar(iber hinaus gem. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten gemaB der Saar-
louiser Sortimentsliste fiir unzuldssig er-
klart.

Durch den Ausschluss ist die Stadt Saarlouis
in der Lage, nicht gewiinschte zukinftige
Einzelhandelsentwicklungen an nicht integ-
rierten Standorten zu unterbinden und so
die (Nah-)Versorgungssituation innerhalb
der Stadt zu sichern. Der zentrale Versor-
gungsbereich wird dadurch geschitzt.

Zuléssigkeit von Laden (WA) und
Einzelhandelsbetrieben (M1)

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO

Festsetzung

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten gem. Saarlouiser Sortimentsliste in-
nerhalb des Plangebietes nicht zuldssig.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind in-
nerhalb des Plangebietes gemal der fol-
genden Tabelle bis zu einer Verkaufsflache
von max. 400 m? zuldssig.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Belsudhungsamikel (52.44.2)

Mibel, Wehnmibel (5244 1), Biromdbel und Bliroorgani sation (52,45 3)

Bodenbelage einschlieldich textilen Bodenbelag, nchttextilen Bodenbelagen, Limcleum, Teppiche [52.48.1)

Tapetzn eingchliedlich Wand- und Dedienbeldgen, Tapetenrohpapier (52481)

Campingartikel ohne Campingmébel eingchlieMich Zelte, Schlafsddke, Turngerite, fport- und Freireitboore [52.498)

Kr'#- und Kradeubehde (50.40.3)

Blumen, Planzen, Saatgut einschliebl| dy Baumschuls, Topf- und Beetpflanzen, Wurelsticke, Blumenerde, Blumentapfe,
Ddngemittel, 2wiebeln und Knollen (52 4%.1) mit Ausnahme von Schnitblumen und Blumenbindensierreugnissen

Bau- und Heirmwearkerbedan (5246 3], Saunas [52.46.3)

Elekmn sche Haushaltsgerate sinsdhliedlich Raumheligerate, Elektrodfen und =herde, Kahl= und Gefrigrschranke und =muben w
&, elektrische Wasche, Bigel- und Geschirrspil maschinen, Staub<auger fiir den Haushalt, N&ah- und Strickmaschinen (52 45 1)

Anstrichmittel 5246 2|

Eisene, Metall- und Bunststoffwaren [52.45.1), Rasenmaner (52.461)

ool ogi scher Bedar® und lebende Tiere einschlieflich Heim- und Klelntierfumer, poologi schen Gebraudhsarm keln, Reinigungs-,

Friege- und Fygenemitteln far Heim- und Kl&intens, Hunde, Eaten, Chinchills und Angorskaninchen, Mesrsowaindien,
Hamsrer, Jersdgel, Tiere fir Aquanien und Teranen [52.43 2)

Haushaltstestilien (5241.1), Bettwaren (5241 1), Schiaf-, Reise, Steppdecken (S2.41.1), Ober und Unterbetten [52411],
Kopfkissen (3241 1), Matratzen (5241 1), Haus- und TisdvwEische [52.41 1), Hand-, Bade-, Geschin- und Glserticher [32411)
Badenmmargaminuien aug Fromiergewabe (5241.1), Tischdecken wnd =ticher (5241.1), Serd etten (52.41.1), Bemwasche (5241.1),
Betifedern und Daunen [F241.1)

Helmtexzili en einschlictlich Gardinen, Dekorati prsstoff, Mébel stoffe, Vorhange, Divandedken, Gabeling, Stuhl- und
Sestelaurllagen, sonst ge Felmetillen (52.44.7)

[E2a36)

Spiglwaren einschliellidh Kinderroller, Spiclfahrrider, Puppen, Puppenwagen, Gesellschafsspiele, Musikipialwaren, Fest
und Scherrarmikel, Feusrwerksamikel, Bastelsatie jum Schmelien, Brennen, Emalllieren, Batiken, Modellieren, Gleten u.d

Fanrrader, Fahrradre | & und pudehin

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: 30.10.2018

Begriindung

GemaB des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Kreisstadt Saarlouis sind , Einzel-
handelsansiedlungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Kernsortiment auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches abzu-

lehnen”. (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand:

30.10.2018)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches. Daher sind innerhalb des Gebie-
tes ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante
Sortimente zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

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

Festsetzung
Siehe Plan.

MaBgebende obere Bezugspunkte der Ho-
hen fiir die baulichen und sonstigen Anla-

gen sind im Bereich der Allgemeinen Wohn-
gebiete (WA 1 - 3) sowie im Bereich der
Mischgebiete (MI 1 - 3) die Traufhdhe (TH)
sowie die Firsthdhe (FH). Im Bereich des WA
1 kann die jeweils zwingend festgesetzte
Trauf- und Firsthéhe ausnahmsweise bis zu
0,5 m unter- bzw. iiberschritten werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern ist der
maBgebende obere Bezugspunkt fir die
maximale Hohe grundsatzlich die Oberkan-
te der baulichen und sonstigen Anlagen
(Gebaudeoberkante, Attika, etc.). Die Ge-
baudeoberkante entspricht dabei der fest-
gesetzten Firsthohe.

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

MaBgebender unterer Bezugspunkt fir die
maximale Héhe baulicher und sonstiger An-
lagen innerhalb des Plangebietes ist die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe gemes-
sen an der straBenseitigen Gebaudemitte.
Grenzen zwei Stralen an das Gebdude an,
ist die niedrigere der beiden StraBenhohen
als Bezugspunkt zu wahlen.

Begriindung

Die Héhenentwicklung in dem Gebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Trauf- und Firsthdhe im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 -
3 sowie im Bereich der Mischgebiete MI 1 -
3 exakt geregelt. Die Festsetzungen leiten
sich dabei aus der bestehenden, teils stadt-
bildpragenden Bebauung des Plangebietes
ab.

Bei Gebduden mit Flachdachern ist der
maBgebende obere Bezugspunkt fir die
maximale Hohe grundsatzlich die Oberkan-
te der baulichen und sonstigen Anlagen
(Gebaudeoberkante, Attika, etc.).

Die Bebauung im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 ist sehr homogen. Aus
diesem Grund wird eine zwingende Trauf-
héhe von 7,00 m sowie eine zwingende
Firsthohe von 12,00 m festgesetzt. Je nach
Ausbildung des Kellers und des dariiberlie-
genden Geschosses kénnen diese aus-
nahmsweise bis zu 0,5 m unter- oder Uber-
schritten werden. Die Festsetzung dient der
Sicherung dieser stadtbildpragenden und
erhaltenswerten Gebdudestrukturen. Die
Gebdude im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 weisen eine durchge-
hend einheitliche Traufhéhe von ca. 7,00 m
sowie eine einheitliche Firsthéhe von ca.
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12,00 m auf und auch die Dachform ist in
diesem Bereich einheitlich. Um dieses stad-
tebauliche Erscheinungsbild zu wahren ist
daher die Festsetzung einer zwingenden
Trauf- und Firsthdhe notwendig.

Im Vergleich dazu stellen sich die Hohen der
baulichen Anlagen im (ibrigen Plangebiet
(WA 2 - 3 und MI 1 - 3) deutlich heteroge-
ner dar. Die festgesetzten Hohen sind hier
dem Rechtsplan zu entnehmen.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei
weitestgehend an der bereits bestehenden
Bebauung innerhalb der einzelnen Gebiete.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hoéhe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungsbild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrachtigung
des Erscheinungshilds des Umfelds ent-
gegengewirkt. Die Hohe baulicher Anlagen
orientiert sich dabei weitgehend an der Be-
standsbebauung des Plangebiets.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den bestehenden Gebietscharakter zu
bewahren und weiterzuentwickeln, Rech-
nung getragen. Einer gegeniiber der Be-
standsbebauung unverhaltnismaBig Gber-
als auch unterdimensionierten Héhenent-
wicklung wird vorgebeugt.

Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kénnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und
Abs. 4 BauNVO im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 - 3) auf 0,4 und im Be-
reich der Mischgebiete (Ml 1 - 3) auf 0,6
festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Im Mischgebiet MI 2 ist die private Grinfla-
che bei der Ermittlung der Grundflachen-
zahl als Teil des Baugrundstlicks / der
Grundstticksflache zu berticksichtigen.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ durch Garagen und Stell-
platze mit ihren  Zufahrten, durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstlick lediglich unterbaut wird (§ 19
Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO) bis zu einer GRZ
von 0,6 im Bereich der Allgemeinen Wohn-
gebiete (WA 1 - 3) sowie bis zu einer GRZ
von 0,8 im Bereich der Mischgebiete (MI 1 -
3) Uberschritten werden.

Begriindung

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

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
3) und einer GRZ von 0,6 im Bereich der
Mischgebiete (MI 1 - 3) entspricht gemaB §
17 BauNVO der jeweiligen Bemessungs-
obergrenze fiir die bauliche Nutzung der
Gebiete und wird in Anlehnung an die teils
stadtbildpragende Bestandsbebauung fest-
gesetzt. Die Grundflachenzahl wird inner-
halb des Plangebietes durch die Bestands-
bebauung eingehalten.

Im Mischgebiet Ml 2 wird ein Teil des
Grundstlicks aufgrund des besonderen
Charakters (Parkanlage) als Griinflache
festgesetzt. Damit der Eigentlimer durch
diese Festsetzung nicht eingeschrankt wird,
ist bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
die private Griinflache als Teil des Bau-
grundstiicks / der Grundstticksflache zu be-
riicksichtigen.

Die Grundflachenzahl darf geméB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,6 im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 - 3) sowie bis zu einer
GRZ von 0,8 im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 - 3) Uberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fiihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebaude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird
gem. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO
eine zwingende Vollgeschosszahl festge-
setzt.

Fur die Mischgebiete MI 1, MI 2 (Teilberei-
che) und MI 3 sowie fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 2 und WA 3 wird die Zahl
der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
und § 20 BauNVO als HochstmaB festge-
setzt.

Fir einen Teilbereich des Mischgebiets MI 2
wird die Zahl der Vollgeschosse gem. § 16
Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO als Min-
dest- und HéchstmaB festgesetzt.

Begriindung

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

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der teils stadtbildprégenden Bestandsbe-
bauung des Gebiets.

Innerhalb der beiden Allgemeinen Wohnge-
biete WA 2 und WA 3 sowie im Bereich des
Mischgebietes MI 1 sind maximal zwei Voll-
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geschosse und im Bereich des Mischgebie-
tes MI 3 maximal drei Vollgeschosse zulds-
sig. Im Bereich des Mischgebietes Ml 2 sind
folgende Vollgeschosszahlen zuldssig: Zwei
bis vier Vollgeschosse im Bereich des Alt-
baus, maximal drei Vollgeschosse im Be-
reich des Hotel-Anbaus und ein Vollge-
schoss im rlickwartigen, straBenabgewand-
ten Bereich des Hotels (potenzieller Erwei-
terungsbereich flr hoteleigene Anlagen).

Die Festsetzungen leiten sich dabei aus der
bereits bestehenden Bebauung ab, sodass
eine unter- als auch (berdimensionierte
Hohenentwicklung in den Gebieten grund-
satzlich verhindert wird. Im Bereich des
Mischgebietes MI 2 ist eine Unterschreitung
von zwei Vollgeschossen im Hinblick auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild grund-
satzlich nicht gewiinscht. Eine Ausnahme
bildet hier der riickwadrtige Bereich des Ho-
tels ,La Maison” (potenzieller Erweite-
rungsbereich).

Der Bereich des Pralat-Subtil-Rings Hs.-Nr.
5,7 und 9 (WA 1) ist aufgrund seiner stad-
tebaulich  wertvollen  Gebdudestrukturen
besonders schiitzenswert und diese unbe-
dingt zu erhalten. Die Bebauung in diesem
Bereich ist sehr homogen, die Gebaude
weisen ausnahmslos zwei Vollgeschosse
auf. Um dieses stadtebauliche Erschei-
nungsbild zu wahren, ist daher die Festset-
zung einer zwingenden Zahl der Vollge-
schosse erforderlich. Eine Unterschreitung
von zwei Vollgeschossen ist im Hinblick auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht
gewiinscht.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermég-
licht insgesamt die Wahrung des teils stadt-
bildpragenden Charakters des Plangebiets.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann vermieden werden,
dass es durch eine Ausnutzung der
Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller) zu
einer unerwiinschten Hoéhenentwicklung
kommt.

Nach dieser Festsetzung ist der Neubau des
Prélat-Subtil-Rings Hs.-Nr. 12 im Bereich
des Mischgebietes MI 3 unzuldssig. Zudem
wird die GFZ (Obergrenze MI: 1,2) durch die
Bestandsbebauung Gberschritten.

Die Kreisstadt Saarlouis entwickelt das Ge-
biet dennoch im Sinne der hier getroffenen
Festsetzungen, sodass zukiinftig weitere
unmaBstabliche Neubauvorhaben im Plan-
gebiet verhindert werden. Der bestehende
Neubau des Pralat-Subtil-Rings Hs.-Nr. 12
genieBt in Zukunft nur noch Bestands-

schutz. Bei Anderungen oder Erneuerungen
erfolgt durch die getroffenen Festsetzungen
eine Anpassung, so dass langfristig eine
Riickanpassung herbeigefiihrt werden wird.

Einer Beeintrachtigung des Stadtbilds wird
mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse entgegengewirkt.

Bauweise

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Fiir die beiden Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 3 wird eine abweichende
Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
festgesetzt. Die Lange der Baukorper darf
30 m nicht Uberschreiten. Gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind in der offenen Bauweise Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 so-
wie fir die Mischgebiete (MI 1 - 3) wird
eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise ist eine Grenzbebauung zu-
ldssig. Zudem sind auch Gebdudeldngen
von mehr als 30 m zuldssig.

In den beiden Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und 3 sind ausschlieBlich Einzelhdu-
ser, im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 Ein-
zel- und Doppelhduser zuldssig.

Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstiicken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise in dem Allgemeinen Wohngebiet WA
2 sowie in den Mischgebieten MI 1 - 3 ent-
spricht der bestehenden Bebauung in den
Gebieten. Ebenso die Definition der
Hauptfirstrichtung im Bereich des MI 1 und
MI 2 (nur teilweise festgesetzt). In der ab-
weichenden Bauweise ist eine Grenzbebau-
ung zuldssig. Zudem sind auch Gebaude-
langen von mehr als 30 m zuldssig. Dies
entspricht der Bestandsbebauung.

Neben der abweichenden Bauweise wird
fir den Bereich der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 3 eine abweichende
Bauweise im Sinne der offenen Bauweise

festgesetzt. Dies ermdglicht eine aufgelo-
ckerte Bebauung, was der bereits bestehen-
den Bebauung entspricht. Die Lange der
Baukorper darf dabei 30 m nicht Uber-
schreiten. In der offenen Bauweise sind die
Gebdude mit einem seitlichen Grenzab-
stand zu errichten. Dies entspricht der be-
reits bestehenden Bebauung und sichert die
kleinteilige Struktur.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23
Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude und Ge-
bdudeteile die Baugrenze nicht tiberschrei-
ten. Demnach sind die Gebaude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten
Standortes zu errichten.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstticks-
flachen sind ausschlieBlich hinter der stra-
Benzugewandten Baugrenze untergeordne-
te Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14
BauNVO0) zuldssig, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundsti-
cke oder des Baugebietes selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die
Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten
entsprechend.

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

Begriindung

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stiicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht dberschritten werden darf. Dem-
nach sind die Gebdude innerhalb des im
Plan durch Baugrenzen definierten Standor-
tes zu errichten.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitestgehend an der Bestandsbe-
bauung des Plangebietes und ermdglichen
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einen Erweiterungsspielraum in den riick-
wartigen und teils seitlichen Bereichen.

Lediglich im Bereich der stadtbildpragen-
den, erhaltenswerten Geb&udestrukturen
sind die Baugrenzen sehr eng gehalten, so-
dass ein Erweiterungsspielraum nur in den
riickwartigen Bereichen (beispielsweise fir
den Anbau eines Wintergartens) besteht.
Dadurch sollen diese stadtebaulich wertvol-
len Strukturen vor einer Uberpragung ge-
schutzt und die Stadtbildpragung gewahrt
bleiben.

Im Bereich des Hotels ,La Maison” (Pra-
lat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 22) sowie des siidlich
angrenzenden  Gebdudes  (Pralat-Sub-
til-Ring Hs.-Nr.18 und 20) sind die
Baugrenzen im riickwartigen Bereich aufge-
weitet. Hier wurden bereits konkrete Bau-
vorhaben durch die Kreisstadt Saarlouis ge-
nehmigt oder sind in Planung. Um einen
Ubergang zur Bebauung des Pralat-Sub-
til-Rings Hs.-Nr. 12 zu schaffen, erfolgt hier
eine Abstufung der Baufenster. Ebenso ist
die Baugrenze im rlickwartigen Bereich des
Gebdudes der GerichtsstraBe Hs.-Nr. 9 und
9a aufgeweitet. Die Baugrenze orientiert
sich hier an der bereits bestehenden Bebau-
ung. Der riickwartige Anbau des Gebaudes
ist lediglich in der Katastergrundlage nicht
enthalten.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch  auBerhalb  der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstticke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die Ausnahmen
des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten entspre-
chend.

Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kdnnen (z. B. Garagen).

Damit ist eine zweckméaBige Bebauung der
Grundstiicke mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu missen.

Stellung der baulichen Anlagen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und der
Mischgebiete MI 1 und MI 2 (nur teilweise
festgesetzt) sind einzuhalten. Ausnahmen
sind zuldssig fur Nebenfirste (z. B. Zwerch-
haus), soweit sie sich der Hauptdachflache
unterordnen.

Begriindung

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und des
Mischgebietes MI 1 und MI 2 (nur teilweise
festgesetzt) sind einzuhalten. Bei den be-
troffenen Gebduden handelt es sich um er-
haltenswerte Gebdudestrukturen, die auf-
grund ihres stadtbildpragenden Erschei-
nungsbildes zu schitzen und zu sichern
sind.

Ausnahmen sind zuldssig fiir Nebenfirste (z.
B. Zwerchhauser/-giebel) soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebidude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Festsetzung

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 3) sind je Wohngebaude maximal 3
Wohnungen zuldssig.

Begriindung

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 - 3 auf maximal drei je
Wohngebaude verhindert die Entstehung
von Mehrfamilienhausern. Dies entspricht
auch der kleinteiligen Bewohnerstruktur in-
nerhalb dieser Gebiete.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
offentlichen StraBenverkehrsflachen (Pra-
lat-Subtil-Ring, GerichtsstraBe) werden im
Bestand libernommen.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebiets liegenden
StraBen (Pralat-Subtil-Ring, GerichtsstraBe)
werden als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
chen festgesetzt und damit im Bestand ge-
sichert.

Unterirdische Versorgungslei-
tungen; hier: Fernmeldekabel

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich
Fernmeldekabel der VSE Verteilnetz GmbH.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebiets liegenden
Fernmeldekabel der VSE Verteilnetz GmbH
werden als unterirdische Versorgungsleitun-
gen festgesetzt und damit im Bestand gesi-
chert. BaumaBnahmen im Bereich der Ver-
sorgungsleitungen bzw. deren Umverle-
gung sind mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

Private Griinflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiese-
nen privaten Grinflachen sind als solche zu
erhalten und von Bebauung freizuhalten.
Dies entspricht aktuell den gebdudebezoge-
nen Griin-/Freiflachen der Wohnbebauung
der GerichtsstraBe Hs.-Nr. 9 und 9a sowie
der Griin-/Parkanlage des Hotels ,La Mai-
son”, die insgesamt quartierspragend sind.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung

Zur Vermeidung der Tétung von nistenden
Vogeln oder Ubertagenden Fledermausen
sind die gesetzlichen Rodungsfristen nach §
39 Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten.
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Da eine vollstandige Taxierung der Baume
nicht mdglich war, sind die zu fallenden
Baume ab einem Stammumfang von 150
cm auf winterquartiertaugliche Hohlen-
strukturen (Fledermause) visuell zu untersu-
chen; zuvor ist der Efeubewuchs am Stamm
zu entfernen; ggf. vorgefundene Strukturen
sind mit Endoskop auf Besatz zu prifen.
Daneben sind die zu fallenden Baume auch
auf Nester bzw. Bruthohlen von Vogeln zu
kontrollieren.

Sollte der Fall eintreten, dass ein besetztes
Quartier vorgefunden wird, ist das weitere
Vorgehen mit dem Landesamt fiir Umwelt-
und Arbeitsschutz abzustimmen.

Im Umfeld der BaumaBnahme ist der Baum-
bestand durch geeignete BaumschutzmaB-
nahmen zu schiitzen (Bauzaun, Rickschnitt,
ggfs. Stammschutz); die DIN 18920, RAS-LP
4 und ZTV-Baumpflege der FLL sind zu be-
achten.

Durch die Festsetzung als private Griinfla-
che kann der parkartige Baumbestand im
Bereich des Hotelbetriebes ,La Maison” so-
wie der sudlich angrenzenden Flache weit-
gehend erhalten bleiben. Die Lage der
Baufenster lasst die Fallung von voraus-
sichtlich 5 efeubewachsenen Bergahorn mit
Stammumfangen von 120 bis 190 cm, einer
Esche (U = ca. 220 cm) und einer Rosskas-
tanie (U = ca. 150 cm) erwarten; gem. § 7
i.V.m. § 6 der Baumschutzsatzung der Kreis-
stadt Saarlouis ist hierfir im Bauantrag eine
Ausnahme zu beantragen und ggfs. eine
adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen; es
ist zu priifen, ob die 5-6 mehrstammigen
Eiben (Summe der Einzelstdamme > 40 cm!)
an der Grenze zu Flurstiick 7/252 im Zuge
der BaumaBnahmen erhalten werden kén-
nen.

Begriindung

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermause,
Avifauna) innerhalb des Plangebietes wer-
den vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgesetzt.

Der parkartige Baumbestand im Bereich des
Hotelbetriebes ,La Maison" kann durch die
Festsetzung als private Griinflache weitge-
hend erhalten bleiben. Allerdings Iasst die
Lage der Baufenster die Féllung von voraus-
sichtlich 5 efeubewachsenen Bergahorn mit
Stammumféngen von 120 bis 190 cm, einer
Esche (U = ca. 220 cm) und einer Rosskas-
tanie (U = ca. 150 cm) erwarten. GemaB §
7 i.V. m. § 6 der Baumschutzsatzung der

Kreisstadt Saarlouis ist hierfir im Bauantrag
eine Ausnahme zu beantragen und ggfs.
eine addquate Ersatzpflanzung vorzuneh-
men. Es ist zu prifen, ob die 5 - 6 mehr-
stdmmigen Eiben (Summe der Einzelstam-
me > 40 cm!) an der Grenze zu Flurstiick
7/252 im Zuge der BaumaBnahmen erhal-
ten werden konnen.

Schutzflachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind; hier:
Schutzflache Versorgungslei-
tung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

Zum Schutz der innerhalb des Plangebietes
liegenden Versorgungsleitung wird eine
entsprechend gekennzeichnete Flache fest-
gesetzt, die von jeglicher Bebauung freizu-
halten ist bzw. nur in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager bebaut werden darf.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung

Ab drei Stellpldtzen ist im Umfang von je
drei Stellpldtzen mindestens ein standort-
gerechter klein- bis mittelkroniger Laub-
baumhochstamm (Stammumfang 18 - 20
cm) zu pflanzen.

Bei allen Baumpflanzungen muss grund-
satzlich die offene oder mit einem dauer-
haft luft- und wasserdurchldssigen Belag
versehene Flache (Baumscheibe) mindes-
tens 6,0 m? betragen. Die Baumscheiben
sind durch geeignete MaBnahmen wie z.B.
die Bepflanzung mit bodendeckenden
Kleingehdlzen oder Stauden, Ramm-Bor-
den, etc. vor Oberflachenverdichtung zu
schiitzen. Im Falle beengter Verhdltnisse
sind Belliftungs- und Bewdasserungskanale
anzulegen; die Pflanzgrube muss mindes-
tens 12,0 m3 umfassen und 1,50 m tief sein.

Bei der Baumarten bzw. -sortenauswahl fir
den Stellplatzbereich ist die folgende
Pflanzliste (Vorschlagsliste) zu verwenden:

- Feld-Ahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildbirne (Pyrus communis)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Speierling (Sorbus domestica)
Elsbeere (Sorbus torminalis)

Bei allen Baumpflanzungen sind die Emp-
fehlungen der FLL (Empfehlungen fir
Baumpflanzungen, Teil 1 - Planung, Pflanz-
arbeiten, Pflege, 2. Ausgabe 2015, Teil 2
Standortvorbereitungen fiir Neupflanzun-
gen, Pflanzgruben und Wurzelraumerweite-
rung, Bauweisen und Substrate, 2. Ausgabe
2010 sowie die Gutebestimmungen fiir
Baumschulpflanzen) ebenso wie die ein-
schldgigen DIN Normen (DIN 18916 (Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen
und Pflanzarbeiten) zu beachten. Die Bau-
me sind dauerhaft zu sichern und Ausfalle
durch gleichartige Baume zu ersetzen.

Eine Fassadenbegrlinung ist grundsatzlich
zulassig. Davon ausgenommen ist die Be-
grinung der Fassaden der in der
Planzeichnung als erhaltenswert gekenn-
zeichneten Hauptgebdude.

Ebenso ist eine Begriinung der Dachflachen
von Haupt- und Nebengebduden zulassig.
Davon ausgenommen ist die Begriinung der
Dachflachen der in der Planzeichnung als
erhaltenswert gekennzeichneten Hauptge-
baude.

Begriindung

Die hochwertige und qualitatsvolle Ausge-
staltung der Freirdume ist von besonderer
Bedeutung.

Bislang sind die Gebdudevorflachen inner-
halb des gesamten Plangebietes, vor allem
im Bereich des Pralat-Subtil-Rings, groBten-
teils versiegelt und als Stellplatzflachen ge-
nutzt. Lediglich vereinzelt - insbesondere im
Bereich der alten Stadtvillen sowie im Be-
reich der StraBe ,Im Glacis” - finden sich
gartnerisch angelegte Vorflachen mit Grin-
und Gehdlzstrukturen. Diese werten das Er-
scheinungshild des Quartiers optisch auf
und tragen zur Verbesserung des Mikrokli-
mas (u. a. durch Staubbindung, Temperatur-
ausgleich) bei.

Demnach ist zukilnftig ab drei Stellplatzen
im Umfang von je drei Stellplétzen mindes-
tens ein standortgerechter klein- bis mittel-
kroniger Laubbaumhochstamm (Stammum-
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fang 18 - 20 cm) zu pflanzen. Durch die
Festsetzung soll der starken Versiegelung
der Gebéudevorflachen entgegenwirkt wer-
den, gleichzeiti werden die Eigentimer
von Einfamilienhdusern (iberwiegend 2
Stellplatze) nicht eingeschrankt.

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Méglichkeiten, 6kologische Qualitaten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kdnnen
Begriinungen (z. B. Dach-/Fassadenbegrii-
nungen) neben den positiven Auswirkun-
gen auf das Mikroklima auch positive Aus-
wirkungen auf das Entwasserungssystem
eines Gebiets haben. Eine weitere Eingri-
nung des Gebiets ist somit wiinschenswert
und zulassig, allerdings nicht verbindlich
festgesetzt.

Ziel dabei ist es, durch eine Begriinung von
Neu- und Anbauten die 6kologische Quali-
tat innerhalb des Plangebietes zu steigern.
Von einer verbindlichen Festsetzung der Be-
griinung der erhaltenswerten Gebaude wird
aufgrund des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes, welches mit der , Satzung tber
die Erhaltung baulicher Anlagen” geschiitzt
werden soll, abgesehen.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird insgesamt die Entwicklung
Okologisch hochwertiger Pflanzungen mit
Mehrwert fiir das Stadtbild geschaffen.

Erhalt von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung

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

Begriindung

Die Festsetzung zum Erhalt von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
dient dem Erhalt der naturraumtypischen
und gebietspragenden Gehélze im Plange-
biet.

Bdume mit einem Stammumfang von 60
und mehr cm sind dabei grundsatzlich
durch die Baumschutzsatzung der Kreis-
stadt Saarlouis geschitzt.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 49-54 Landes-
wassergesetz)

Festsetzung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
im modifizierten Trennsystem.

e Das Schmutzwasser ist in den bestehen-
den Mischwasserkanal bzw. einen
Schmutzwasserkanal einzuleiten.

e Das auf dem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf
dem Grundstlick zu versickern. Der
rechnerische Nachweis muss entspre-
chend DWA-Arbeitsblatt 138 fiir ein
5-jahriges Regenereignis erfolgen. Soll-
te eine Versickerung technisch nicht
moglich sein, ist das anfallende Nieder-
schlagswasser durch eine Dachbegrii-
nung (Retentionsdach) oder andere ge-
eignete MaBnahmen (z. B. Retentions-
zisternen, etc.) auf dem Grundsttick zu-
riickzuhalten und auf maximal 1l/s ge-
drosselt der vorhandenen Kanalisation
zuzufiihren (im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 sowie der Misch-
gebiete MI 1 - 3 in den Mischwasser-
kanal; im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 2 und 3 in den Re-
genwasserkanal mit Einleitung in die
Saar). Der rechnerische Nachweis muss
entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 fiir
ein 5- jahriges Regenereignis erfolgen.
Unabhangig vom Ergebnis des rechneri-
schen Nachweises betragt das zu schaf-
fende, standig auf dem Grundstiick vor-
zuhaltende, Mindestrlickhaltevolumen
5 Kubikmeter.

¢ Die geplanten Grundstlicksoberflachen
(Zufahrten, Stellplatze, Wege, etc.) mis-
sen versickerungsfahig hergestellt wer-
den.

Begriindung

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebiets. Die Entsorgungsinfrastruk-
tur ist aufgrund der bestehenden Bebauung
bereits vollstandig vorhanden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
im modifizierten Trennsystem.

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

Fir Bebauungsplane kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 Abs. 4 der saar-
landischen Landesbauordnung (LBO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es,
den bestehenden Gebietscharakter des
Stadtquartiers zu bewahren und die teils
stadtbildprdgenden und erhaltenswerten
Gebaudestrukturen vor einer Uberpragung
durch weitere unmaBstébliche Neubauvor-
haben und Erweiterungen zu schitzen. Die
stadtebaulich wertvollen Gebaudestruktu-
ren sollen auch zukiinftig noch zur Geltung
kommen. Aus diesem Grund ist es notwen-
dig, tiber die Festsetzungen eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes hinaus, gestalteri-
sche Vorgaben fir das Plangebiet festzuset-
zen.

Der Eigentlimer wird eingeschrénkt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der
Kreisstadt Saarlouis bzgl. der weiteren bau-
lichen Entwicklung des Plangebietes ,Ge-
richtsstraBe” Rechnung getragen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der teils stadtbildpragenden Be-
standsbebauung abgeleitet sowie aus an-
deren Bebauungsplanen der Kreisstadt
Saarlouis (ibernommen. Festsetzungen wur-
den insbesondere zur Gestaltung der Da-
cher und Fassaden sowie zu den Nebenge-
bauden/-anlagen, den Werbeanlagen und
den Einfriedungen getroffen.

Insgesamt ist die Auswahl an verbleibenden
Gestaltungsmaglichkeiten ausreichend, um
den individuellen Anspriichen zu genugen.
Gleichzeitig wird durch die verschiedenen
Vorgaben ein harmonisches Erscheinungs-
bild zwischen der vorhandenen Bestands-
bebauung und der neuen Bebauung sicher-
gestellt.

Dach

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 - 3)
sowie im Mischgebiet (MI 1 - 3) sind
symmetrisch geneigte Sattel-, Walm-,
Kriippelwalm, Mansard- und Mansard-
walmdécher zuldssig. Fiir die nicht in
der Planzeichnung als erhaltenswert
gekennzeichneten Gebdude sowie fiir
Neubauten / Anbauten / Nebengebdu-
de sind zudem Flachddcher und flach-
geneigte Dacher zuldssig.
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e Bei den Sattel-, Walm- und Kriippel-
walmdachern ist eine Dachneigung von
25° bis 45° zuldssig sowie ein Knie-
stock bis 0,5 m. Der Kniestock wird von
der Decke des DachgeschossfuBbodens
bis zum Schnitt von Umfassungswand
und Sparrenunterkante gemessen. Beim
Mansard- und Mansardwalmdach ist
eine Dachneigung von 65° bis 70° (im
unteren Dachbereich bis Gesimsbrett)
sowie eine Dachneigung von max. 35°
(im oberen Dachbereich ab Gesims-
brett) zuldssig. Der Abstand zwischen
Traufe und Gesimsbrett darf max. 3,50
m betragen.

¢ Die Dacheindeckung ist - sofern keine
Dachbegriinung vorgenommen wird -
mit kleinformatigen Tonziegeln bzw.
tonfarbigen Betondachsteinen vorzu-
nehmen. AuBerdem sind Eindeckungen
mit Natur- und Kunstschiefer moglich.
Dacheindeckungen sind ausschlieBlich
in den Farben rot bis rotbraun oder grau
bis anthrazit zuldssig. Mit Ausnahme
von Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie ist die Verwendung von spie-
gelnden Dachmaterialien unzuldssig.

e Dachaufbauten sind als Zwerchhaus
(Nebenfirst) zuldssig. Ihre Breite darf
maximal 2/3 der Trauflange auf der je-
weiligen Dachseite betragen. Dariiber
hinaus sind Dachaufbauten auch als
Satteldach-, Flachdach-, Walmdach-,
Rund- und Schleppgauben zuldssig.
Gauben sind als Einzel- oder Doppel-
gauben zuldssig. Pro Dachseite ist je-
weils nur eine einheitliche Gauben-Form
zuldssig. Dachgauben dirfen in ihrer
Summe hdchstens 2/3 der Frontbreite
betragen und miissen von den Brand-
wanden unter Berlicksichtigung der An-
forderungen der LBO mind. 1,25 m ent-
fernt sein. Sie sind in ihrer Eindeckung
dem Material des Hauptdaches in Form
und Farbe anzupassen.

e Dacheinschnitte sind nur dort zulassig,
wo sie nicht von StraBen und offentli-
chen Pl3tzen einsehbar sind. Sie mus-
sen mind. 1,25 m von den Brandwan-
den unter Berlcksichtigung der Anfor-
derungen der LBO entfernt sein. Die
Einfassung von Dachflachenfenstern
muss dem Farbton der Dacheindeckung
angepasst sein.

e Dachaufbauten und Dacheinschnitte
sind nebeneinander auf einer Dachfla-
che unzuldssig. Ebenso sind sie im zwei-
ten Dachgeschoss unzuldssig.

e Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
auf geneigten Déchern sind nur in der

gleichen Neigung wie die dazugehdrige
Dachflache zuldssig. Im Bereich der in
der Planzeichnung als erhaltenswert
gekennzeichneten Gebéude sind Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie
grundsatzlich unzulassig.

Begriindung

Das Dach eines Gebdudes hat durch seine
gestalterische Ausprdagung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform, Dachneigung, Ho-
hen (Kniestock) sowie den Dachaufbauten-
und -einschnitten verbleiben ausreichende
Gestaltungsspielrdume bei der Planung der
Dachkonstruktionen. Gleichzeitig werden
Auswiichse in jeglicher Richtung vermieden.
Bereits heute stellt sich die Dachlandschaft
wie folgt dar: Mix aus Sattel-, Walm-, Flach-
und Mansarddacher sowie Mischformen (u.
a. Mansardwalmdach). Der Uberwiegende
Teil der Gebaude innerhalb des Plangebie-
tes verfligt zudem Uber Dachaufbauten
(Zwerchhduser, Gauben). Daher ist es wich-
tig, in Zukunft die Gestaltungsmaoglichkei-
ten von Ddchern einzuschranken und auch
hier auf ein einheitliches und geordnetes Er-
scheinungsbild zu achten. Insbesondere die
stadtbildprdgenden und dadurch stadte-
baulich wertvollen Gebdudestrukturen im
Bereich des Pralat-Subtil-Rings sind vor
einer Uberpragung zu schiitzen. Aufgrund
des besonderen Erscheinungsbildes gelten
fir diese Gebdude besondere Einschran-
kungen hinsichtlich der gestalterischen Aus-
pragung der Dacher (u. a. keine Flachda-
cher, keine Dachbegriinung).

Fir die Dacher werden in den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften zudem bestimmte
Materialien und Farbgebungen zugelassen.
Diese Vorschriften zielen auf einen einheitli-
chen Gesamteindruck der Bebauung des
Gebiets ab und dienen dem Erhalt der bau-
historisch wertvollen Gebaudestrukturen.
Die Festsetzungen beziglich der Dachein-
deckung sowie der Dachaufbauten (u. a.
Zwerchhauser, Gauben) und der Dachein-
schnitte (u. a. Dachfenster) orientieren sich
dabei weitgehend an den teils stadtbildpra-
genden Gebauden des Plangebietes.

Fassade

e Charakteristische  Fassadenelemente
wie Fenster oder Tiren der in der
Planzeichnung als erhaltenswert ge-

kennzeichneten Hauptgebaude sind bei
Umbau zu erhalten.

e Soweit Gewande, Gesimse, Ornamente
oder vergleichbare Architekturdetails im
Bestand in Naturstein ausgebildet sind,
sind diese zu erhalten.

e Bei der Farbgebung der Gebaude sind
gedeckte, erd- und bronzefarbene T6-
nungen bzw. WeiB- oder Grautdne zu
verwenden. Glanzende und Licht reflek-
tierende Materialien als AuBenwand-
materialien sind ebenso unzuldssig wie
die Verwendung glasierter Keramik oder
die Verkleidung von Geb&uden mit spie-
gelnden oder glanzenden Materialien -
mit Ausnahme von eloxiertem Alumi-
niumblech.

e Zum Schutze vor Verunstaltung von
Gebduden und des StraBenbildes sind
AuBenantennen nur an den von offent-
lichen Verkehrs- und Platzflachen abge-
wandten Seiten zuldssig. Ausnahmen
hiervon sind mdglich, wenn nachgewie-
sen wird, dass die Anbringung der
AuBenantenne aus technischen Griin-
den (Empfang) nicht anders machbar
ist.

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fiir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
auBere Erscheinungsbild des Gebdudes da-
bei durch Material, Struktur und Farbe der
Fassade. Um einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets zu
erzielen und die stadtebaulich wertvollen
Gebdudestrukturen zu erhalten und vor
einer Uberpragung zu schiitzen, ist es daher
erforderlich, bauordnungsrechtliche Vor-
schriften bezlglich der Gestaltung von Fas-
saden zu treffen.

Fir die Fassaden werden in den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften nur bestimm-
te Materialien und Farbgebungen zugelas-
sen. Die Festsetzungen orientieren sich da-
bei weitgehend an der teils stadtbildpra-
genden Bestandsbebauung und dienen ins-
gesamt der Wahrung eines MindestmaBes
von Gestaltqualitat der Fassaden. Die Vor-
schriften zielen auf einen einheitlichen Ge-
samteindruck der Bebauung des Plange-
biets ab und dienen dem Erhalt der stadte-
baulich wertvollen Gebaudestrukturen.
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Nebengebaude / -anlage

¢ Nebengebaude miissen sich hinsichtlich
Baumasse und Baugestaltung den
Hauptgebauden unterordnen.

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung von
Nebengebduden/-anlagen dienen der Si-
cherung eines harmonischen Gesamtein-
drucks in dem Gebiet und vermeiden eine
dominierende Wirkung der Nebengebdude.

Die Nebengebdude/-anlagen missen sich
demnach hinsichtlich Baumasse und Bau-
gestaltung den Hauptgebéduden unterord-
nen.

Werbeanlage

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 - 3)
sind Werbeschilder bzw. -anlagen mit
einer GesamtgroBe von max. 2,5 m? je
Gewerbeeinheit zuldssig.

* Im Mischgebiet (MI 1 - 3) sind Werbe-
schilder bzw. -anlagen mit einer GréBe
von max. 4,0 m? je Gewerbeeinheit zu-
lassig. Ab einer Grundstiicksgroe von
2.000 m? ist je 2.000 m? zudem 1 Wer-
befahne mit einer FahnengroBe von
max. 4,0 m? zuldssig.

e Fir beide Bereiche gilt:

1. Werbeanlagen sind nur an der Statte
der Leistung zulassig.

2. Je Gewerbebetrieb oder sonstiger
Arbeitsstatte ist nur eine Werbeanlage
zuldssig. Die Werbeanlage kann aus
mehreren Teilen bestehen, wenn sie
insgesamt einheitlich gestaltet ist und
das GesamtmaB von 2,5 m2 (WA 1 - 3)
bzw. 4,0 m2 (MI 1 - 3) nicht Uberschrei-
tet. Je Gebdude sind dabei maximal 5
Werbeanlagen mit einer maximalen
Ansichtsflache von insgesamt 5 m?,
unabhdngig der Anzahl der Gewerbe-
einheiten, zuldssig.

3. Wechselwerbeanlagen sind unzulds-
sig.
4. Anbringung von Werbeanlagen:

Werbeanlagen konnen entweder am
Gebaude befestigt werden oder sind als
freistehende  Pylone innerhalb  der
iberbaubaren Grundstiicksflache zulds-
sig. Dabei diirfen Pylone eine Hohe von
2,5 m und eine Breite von 1,0 m nicht
uberschreiten.

- Werbeanlagen am Gebaude sind nur im
Bereich des Erdgeschosses sowie im
Briistungsbereich des 1. Obergeschos-
ses zuldssig. Soweit sich in den Ober-
geschossen andere als im Erdgeschoss
gelegene Dienstleistungen oder ge-
werbliche Nutzungen befinden, darf
hierauf mittels Hinweisschilder an den
betreffenden Hauseingangen hingewie-
sen werden. Mehrere Hinweisschilder
sind an einer Stelle der Fassade biindig
untereinander anzubringen.

- Schaufenster, sonstige Fenster oder
Glastlren durfen weder zugeklebt,
noch zugestrichen werden. Der Anteil
beim Bekleben, Bemalen oder Beschrif-
ten darf maximal 10 % je Glasscheibe
betragen.

5. Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist
zuldssig. Grelle, blinkende oder sonstige
stérende Beleuchtung ist unzuldssig.
Zudem sind Werbeanlagen unzuldssig,
die sich bewegen bzw. die auf bewegli-
che Trager installiert sind.

6. Werbeanlagen an einem Gebaude sind
in Gestaltung, GréBe und Farbe auf die
Fassadengestaltung abzustimmen. Sie
diirfen Bau- und Architekturgliederun-
gen nicht unterschneiden oder Uberde-
cken.

7. Werbeanlagen sind Instand zu halten.
Bei Zuwiderhandlungen kann die Besei-
tigung der Werbeanlage angeordnet
werden.

8. Nach Aufgabe der Nutzung besteht die
Verpflichtung die Werbeanlagen rlick-
zubauen.

Werbeanlagen sind ein geeignetes Mittel,
Biirger und Besucher auf einzelne Nutzun-
gen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe,
etc.) aufmerksam zu machen. Ein UbermaB
an Werbung in dem Gebiet kann jedoch da-
zu fiilhren, dass die gestalterischen Werte
der Fassaden sowie das Erscheinungsbild
des Gebiets erheblich gestdrt wird. Damit
innerhalb des Plangebietes Werbeanlagen
und -schilder nicht zu sehr dominieren und
eine Uberpragung mit Werbung unterbun-
den sowie ein einheitliches Erscheinungs-
bild erlangt wird, werden die Werbeanlagen
in ihrer Art, GroBe und Lage beschrankt. Fir
das Plangebiet untypische, das Erschei-
nungshild stérende Werbeanlagen (z. B.
Wechselwerbeanlagen) sind dartiber hinaus
grundséatzlich unzuldssig.

GemaB dem gewerblich gepragten Charak-
ter des Mischgebietes (Ml 1 - 3) wird hier

ein im Vergleich zum Allgemeinen Wohnge-
biet (WA 1 - 3) hoheres Mal3 an Werbung
zugelassen.

Einfriedungen

e Innerhalb des Plangebietes sind im Be-
reich zwischen der straBenzugewand-
ten Baugrenze und der StraBenbegren-
zungslinie geschlossene Einfriedungen
bis maximal 0,60 m und offene Einfrie-
dungen bis zu einer maximalen Ge-
samthohe der Einfriedung von 1,80 m
zuldssig.

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

Die Festsetzung bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen dient der Sicherung eines
harmonischen Gesamteindrucks in dem Ge-
biet und verhindert eine iberdimensionierte
Hohenentwicklung und eine Abschirmung
zum offentlichen Raum.

Sonstige Festsetzungen

o Abfall- und Wertstoffbehalter sind im
Gebaude oder in vom StraBenraum aus
nicht  einsehbaren  Konstruktionen
unterzubringen.

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind Abfall- und
Wertstoffbehalter im Gebaude oder in vom
StraBenraum aus nicht einsehbaren Konst-
ruktionen unterzubringen.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5
BauGB)

Altlastverdachtsflache

Festsetzung

In einem Teilbereich liegt eine Altlastver-
dachtsflache. Hierbei handelt es sich um:
SLS_4420 ,Druckerei Fine und Lippach”.
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Begriindung

Innerhalb des Plangebietes liegt die Altlast-
verdachtsflache SLS_4420 ,Druckerei Fine
und Lippach”. Diese ist kennzeichnungs-
pflichtig.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9
Abs. 6 und 6a BauGB)

Satzung {iber die Erhaltung bau-
licher Anlagen

Festsetzung

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb
des Geltungsbereiches der Satzung der
Kreisstadt Saarlouis, Bekanntmachung vom
15.07.1979: ,Satzung der Kreisstadt zur
Bezeichnung von Teilbereichen der Innen-
stadt, in denen die Genehmigung fiir den
Abbruch, den Umbau oder die Anderung
von baulichen Anlagen aus Griinden der
Stadtbildpflege oder wegen der geschichtli-
chen oder kiinstlerischen Bedeutung dieser
baulichen Anlagen versagt werden kann."

Sich daraus ergebende Einschrankungen
bezlglich der Bebaubarkeit sind zu beach-
ten.

Folgende Gebdude innerhalb des Geltungs-
bereiches sind gemaB , Satzung Uber die Er-
haltung baulicher Anlagen”der Kreisstadt
Saarlouis erhaltenswert:

e Pralat-Subtil Ring Hs.-Nr. 5, 7, 9, 12
(ausschlieBlich durch Perlschnur abge-
trennter Altbau), 14, 16, 18, 20 und 22
(ausschlieBlich durch Perlschnur abge-
trennter Altbau)

e GerichtsstraBe Hs.-Nr. 1 -5, 7, 9 und 9a
* Im Glacis Hs.-Nr. 11, 13 und 15
e KapuzinerstraBe Hs.-Nr. 3

Begriindung

Die Kreisstadt Saarlouis hat fir einen Teilbe-
reich der Innenstadt eine Satzung erlassen,
in der die Genehmigung fir den Abbruch,
den Umbau oder die Anderung von bauli-
chen Anlagen aus Griinden der Stadthild-
pflege oder wegen der geschichtlichen oder
kiinstlerischen Bedeutung dieser baulichen
Anlagen versagt werden kann (vgl. ,Sat-
zung (ber die Erhaltung baulicher Anlagen”
der Kreisstadt Saarlouis, 1979).

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb
des Geltungsbereiches dieser ,Satzung
iber die Erhaltung baulicher Anlagen”. Die-

se setzt die Gebdude mit Ausnahme des
neuen Anbaus des Hotels ,La Maison” so-
wie des Neubaus des Pralat-Subtil-Rings
Hs.-Nr. 12 als erhaltenswerte Bauten fest.

Die erhaltenswerten Gebaude sind im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem. §
78b WHG)

Festsetzung

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in
demim Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Ex-
tremereignisse denkbar sind, die im statisti-
schen Mittel sehr viel seltener als alle 100
Jahre auftreten konnen (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-
rem”). Daraus resultiert die Empfehlung
einer an diese Lage angepassten Bauweise.
Die dazu in der einschlagigen Literatur (z.B.
in der Hochwasserschutzfibel des Bundes-
ministeriums flir Verkehr, Bau- und Stadt-
entwicklung , Objektschutz und bauliche
Vorsorge” vom Mai 2013) aufgefiihrten
Empfehlungen (bspw. Keller allenfalls mit
wasserdichter, auftriebssicherer Wanne oder
Verzicht auf Keller; hochwassersichere La-
gerung hochwassergefahrdender ~ Stoffe
etc.) sollen beachtet werden.

Begriindung

Die Lage innerhalb eines Gebiets, in dem im
Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extrem-
ereignisse denkbar sind, die im statistischen
Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre
auftreten kénnen (Hochwasser mit niedri-
ger Wahrscheinlichkeit - ,HQ extrem”),
wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen.

Gem. § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von
Bauleitplanen flir nach § 30 Absatz 1 und 2
oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu be-
urteilende Gebiete insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermei-
dung erheblicher Sachschaden in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbu-
ches zu beriicksichtigen.

Eine an die Lage innerhalb eines Risikoge-
bietes angepasste Bauweise wird empfoh-
len (bspw. Keller allenfalls mit wasserdich-
ter, auftriebssicherer Wanne oder Verzicht
auf Keller; hochwassersichere Lagerung
hochwassergefahrdender Stoffe etc.).
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Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstragerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwégen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fir die Berlicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfliihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwagungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Gerichts-
straBe” eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

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

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Planungsgebiet auf

die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Ma3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundsticksflache der
bestehenden, teils stadtbildpragenden Ge-
baudetypologie entsprechen. Somit wird
der Charakter des Gebietes erhalten. Zu-
satzlich werden durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen jegliche
Nutzungen ausgeschlossen, die
innergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit Beeintrachtigungen
fihren kénnen.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind weitestgehend auch
zukiinftig zuldssig, es kommt zu keiner gra-
vierenden Anderung der vorhandenen Situ-
ation. Mit einem zusatzlichen Verkehrsauf-
kommen ist ebenfalls nicht zu rechnen.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung. Die Parkanlage im Bereich des Hotels
,La Maison” und die stdlich daran angren-
zende Freifldche sind durch die Festsetzung
von privaten Grlnflachen planungsrechtlich
gesichert. Dies flihrt zu einer Sicherung der
innergebietlichen Griin-/Freiflachen, im Hin-
blick auf den Druck zur weiteren Verdich-
tung.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Das Stadt- und Landschaftshild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan ,GerichtsstraBe”
und seinen Festsetzungen wird, im Sinne
des Saarlouiser Stadtbildes, die bestehende
Baustruktur im Geltungsbereich, unter Be-
tonung der noch vorhandenen stadtbildpra-
genden und erhaltenswerten Substanzen
gesichert. Zudem werden die einzelnen Teil-
bereiche innerhalb des Gebiets entspre-
chend ihrer Nutzungsstruktur festgesetzt
und somit im Bestand gesichert.

Hierzu sind insbesondere Festsetzungen
hinsichtlich der Art und des MaBes der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, den bestehen-
den Quartierscharakter des Plangebiets zu
bewahren und weiterzuentwickeln.

Charakteristisch fiir den Bereich sind die
vielfach vorhandenen stadtbildpragenden
Geb&udestrukturen, die Dachformen mit
Aufbauten (Gauben) sowie die Zwerchh&u-
ser/-giebel.

Dieses stadtebaulich schiitzenswerte Er-
scheinungsbild des Plangebiets tritt jedoch
zunehmend in den Hintergrund. Innerhalb
des Stadtquartiers herrscht bereits seit eini-
gen Jahren Ansiedlungsdruck.

In den vergangenen Jahren ist ein groBeres
viergeschossiges Objekt auf der Parzelle
LPralat-Subtil-Ring 12" neu entstanden,
welches sich hinsichtlich seiner Kubatur und
stadtebaulichen Pragung nicht an den Bau-
ten des Stadtquartiers orientiert, sondern
sich vielmehr beziiglich des Einfligungsge-
botes nach § 34 BauGB von dem Gebdude
des Amtsgerichtes Saarlouis ableitet. Hier-
durch kommt es im Umfeld des Neubaus
,Pralat-Subtil-Ring 12" zusammen mit dem
neuen Anbau des Hotels ,La Maison” zu
einer Veranderung der stadtebaulichen
Eigenart. Basierend auf dieser Entwicklung
und ohne bauleitplanerische Steuerung
kdnnen weitere unmaBstabliche Bauten in
dem Gebiet entstehen und somit das stad-
tebauliche Geflige belasten, (berdehnen
und nachhaltig verandern.

Aus diesem Grund ist es notwendig, die re-
lativ weiten Grenzen des |, Einfiigens” nach
§ 34 BauGB innerhalb des Geltungsberei-
ches ,GerichtsstraBe” durch einen Bebau-
ungsplan bedeutend feiner zu steuern, was
mit dem vorliegenden Bebauungsplan er-
reicht wird. Damit wird das angestrebte
Stadtbild gesichert und der Zielsetzung
bzgl. der weiteren baulichen Entwicklung
des Plangebiets entsprochen. Die gestalteri-
schen Vorgaben unterstltzen dies.

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis

31

www.kernplan.de



Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
Uberwiegend bebautes und bereits vollstan-
dig erschlossenes Gebiet innerhalb der
Kernstadt von Saarlouis.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Flache selbst
sowie in der unmittelbaren Umgebung (in-
nerstadtische Lage nahe der FuBgangerzo-
ne) mit den entsprechenden Uberbauungen
und Versiegelungen, Bewegungsunruhen
sowie Larmemissionen und den daraus re-
sultierenden Stérungen bereits eine starke
Vorbelastung auf.

Es sind keine Schaden nach § 19 BNatSchG
i. V. mit dem Umweltschadensgesetz fir die
europdischen Vogelarten und deren Habita-
te zu erwarten, da den Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches keine essenzielle Be-
deutung als Lebensraum i. S. d. § 19 Abs. 3
Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann,
entsprechende Arten innerhalb des Plange-
bietes nicht vorkommen oder im Falle der
potenziell vorkommenden Arten eine Ver-
schlechterung des  Erhaltungszustandes
nicht prognostiziert werden kann. Aller-
dings muss der Befund durch eine visuelle
Priifung der zu fallenden Stamme auf Hoh-
lenstrukturen und Winterquartiere verifiziert
werden.

Aus diesem Grund werden artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen sowie
weitere Festsetzungen vorsorglich in den
Bebauungsplan aufgenommen. Detaillierte
Untersuchungen etc. folgen dann auf Ebene
eines konkreten Bauvorhabens. Eine Frei-
stellung von der Umwelthaftung im Zuge
des Bauleitplanverfahrens ist dadurch még-
lich.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kénnten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange bei Beach-
tung der artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen sowie der weiteren Festset-
zungen durch die Planung nicht negativ be-
eintrdchtigt werden.

Bezliglich der Einbringung &kologischer
Qualitaten in das Plangebiet (u. a. Dach-
und Fassadenbegriinung) wird auf die Be-
griindung der getroffenen Festsetzungen
verwiesen.

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

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu befiirchten.
Durch das Planvorhaben entsteht kein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen, auch der
Anschluss an das ortliche und iberortliche
StraBennetz besteht bereits.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintrachtigt. Das Gebiet ist bereits vollstan-
dig an das ortliche System der Ver- und Ent-
sorgung angeschlossen.

Im heutigen Ist-Zustand entwassert das Ge-
biet im Mischsystem. Der Bereich der Ge-
richtsstraBBe, der StraBe , Im Glacis” und der
KapuzinerstraBe wird jedoch im Jahr 2019
zwecks hydraulischer  Entflechtung im
Trennsystem tberplant und in den Folgejah-
ren umgebaut.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Entwdsserung des
Plangebietes im modifizierten Trennsystem.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal bzw. einen Schmutzwas-
serkanal einzuleiten. Das auf dem Grund-
stlick anfallende Niederschlagswasser ist
vollstandig auf dem Grundstlick zu versi-
ckern. Sollte eine Versickerung technisch
nicht moglich sein, ist das anfallende Nie-
derschlagswasser durch eine Dachbegri-
nung oder andere geeignete Malnahmen
auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und
gedrosselt der vorhandenen Kanalisation
zuzufiihren (Mischwasserkanal bzw. Regen-
wasserkanal mit Einleitung in die Saar).

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits (iberwiegend bebaut
und vollstandig erschlossen.

Eine groBflachige Versiegelung ist aller-
dings im Bereich der Parkanlage des Hotels
»La Maison” madglich (potenzielle Erweite-
rungsflache fiir hoteleigene Anlagen). Auch
im Bereich der beiden Gebdude Gerichts-
straBe Hs.-Nr. 3 und , Im Glacis” Hs.-Nr. 15
sind groBere Neuversiegelungen denkbar.
Die Baufenster im restlichen Plangebiet las-
sen dem gegentiber in erster Linie Erweite-
rungen der bestehenden Bausubstanz zu.
An einigen Stellen sind hierbei jedoch eben-

falls gréBere Neuversiegelungen méglich (z.
B. Im Glacis Hs.-Nr. 11, Pralat-Subtil-Ring
Hs.-Nr. 7, GerichtsstraBe Hs.-Nr. 4).

Im Zuge der Realisierung des Planvorha-
bens kann es somit zu gréBeren Neuversie-
gelungen innerhalb des Plangebietes kom-
men.

Die Ubrige Park-/Grlinanlage im Bereich des
Hotels ,La Maison” und die stidlich daran
angrenzende Freiflache sind durch die Fest-
setzung  von  privaten  Griinflachen
planungsrechtlich gesichert. Eine weitere
Versiegelung in diesen Bereichen ist somit
ausgeschlossen. Zudem sind neben der
Nutzung von Solarenergie auf den Dachfla-
chen auch Dach- und Fassadenbegriinun-
gen zuldssig. Davon ausgenommen sind die
nach der ,Satzung iber die Erhaltung bau-
licher Anlagen” erhaltenswerten Hauptge-
bauden. Insgesamt wird damit ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet. Zur weiteren
Eingriinung des Plangebietes und damit zur
Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse
tragen weiterhin die getroffenen griinord-
nerischen Festsetzungen (u. a. Eingriinung
Stellplétze) bei.

Insgesamt sind wesentlich negative Auswir-
kungen auf die Belange des Klimas somit
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die stadtebauliche
Studie der Kreisstadt Saarlouis

Der Bebauungsplan greift die Ergebnisse
der stddtebaulichen Studie ,Kernstadt
Saarlouis” auf und setzt die wesentlichen
Inhalte um. Insofern wird den Belangen die-
ses informellen Entwicklungskonzeptes in
vollem Umfang Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstan-
dischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung

Mit der Planung wirkt die Stadt Saarlouis im
Rahmen ihrer kommunalen Steuerungs-
mdglichkeiten aktiv auf die kiinftige Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ein.

Mit dem Ausschluss der weiteren Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Sortimenten an nicht zentra-
len Standorten, starkt die Stadt bewusst die
innerstadtische Zentrenfunktion und ver-
meidet gleichzeitig weitere Negativwirkun-
gen auf die Innenstadt.
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Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten inner-
halb des Plangebietes wirkt sich nicht er-
heblich negativ auf die Wirtschaft und den
Arbeitsmarkt in der Stadt Saarlouis aus. So
verhindert der Ausschluss dieser genau defi-
nierten Nutzungsarten nicht die weitere An-
siedlung von Betrieben mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten innerhalb des Gebie-
tes, welche nach wie vor ein groBes Spekt-
rum darstellen.

Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in
dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Ex-
tremereignisse denkbar sind, die im statisti-
schen Mittel sehr viel seltener als alle 100
Jahre auftreten kdénnen (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-
rem”).

Es wird daher vorsorglich empfohlen, die
Bauweise an die Lage innerhalb des Risiko-
gebietes anzupassen. Die dazu in der ein-
schldgigen Literatur (z.B. in der Hochwas-
serschutzfibel des Bundesministeriums fir
Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung ,QOb-
jektschutz und bauliche Vorsorge” vom Mai
2013) aufgefihrten Empfehlungen (bspw.
Keller allenfalls mit wasserdichter, auftriebs-
sicherer Wanne oder Verzicht auf Keller:
hochwassersichere Lagerung hochwasser-
gefahrdender Stoffe etc.) sollen beachtet
werden.

Auswirkungen auf private Belange

Die betroffenen Privatpersonen werden
durch die vorliegende Planung nicht we-
sentlich beeintrachtigt. Die Festsetzungen
sind weitgehend aus der bestehenden - teils
stadtbildpragenden - Bebauung abgeleitet.
Auswiichse in jeglicher Richtung werden
dadurch vermieden. Auch die innerhalb des
Plangebietes bestehenden Nutzungen blei-
ben in Zukunft weitgehend zulassig. Zudem
werden den Eigentiimern, wo méglich, teils
groBflachige Erweiterungsmaoglichkeiten in
der (iberbaubaren Flache (insbesondere im
riickwartigen Bereich) eingerdumt. Ledig-
lich die Héhenentwicklung in dem Gebiet
wird durch Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen in Verbindung mit der Festsetzung
der Geschossigkeit begrenzt. Fir eine gerin-
ge Anzahl von Grundstlickseigentiimern be-
deutet dies, dass bei genehmigungspflichti-
gen Umbauten des Dachgeschosses und/
oder eines Fassadengeschosses der Riick-
bau auf die festgesetzte Geschossigkeit
bzw. Trauf- und Firsthéhe erforderlich

wird. Die Nutzbarkeit der Grundstlicke
wird insgesamt jedoch nicht in einer Art
und Weise eingeschrankt, dass es fiir die
einzelnen Eigentlimer unzumutbar ware,

Dem Bauherrn werden zwar Vorgaben ge-
macht, die ihn auch in seinen Gestaltungs-
wiinschen einengen, die aber dennoch
Gestaltungsspielraum ermdglichen und kei-
ne iibermaBige zusatzliche Kostenbelastung
verursachen. Gleichzeitig wird dem stéadte-
baulichen Interesse der Kreisstadt Saarlouis
an einer attraktiven und geordneten Struk-
tur der Kerninnenstadt entsprochen. Die Er-
reichung des Offentlichen Zwecks, das
Quartiersbild zu wahren, erfolgt unter
groBtmaglicher Schonung des Privateigen-
tums. Die bauliche Ausnutzbarkeit der
Baugrundstlicke wird hierliber hinaus nicht
eingeschrankt.

Der GroBteil der bereits bestehenden Ge-
baude innerhalb des Plangebietes bleibt
nach den Festsetzungen auch weiterhin zu-
lassig (> 95 %). Die bisher rechtmaBig ent-
standenen Bauten, die nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes unzuldssig
sind, genieBen in Zukunft Bestandsschutz.
Dies betrifft den Neubau des Pralat-Sub-
til-Rings Hs.-Nr. 12. Sollte dieses Gebdude
irgendwann erneuert oder erweitert wer-
den, gilt aus stadtentwicklungsplanerischer
Sicht ausdrlicklich der neu definierte Rah-
men. Nur so kann langfristig eine Riickan-
passung in die mit diesem Plan beabsichtig-
te stadtebauliche Entwicklung herbeige-
fihrt werden.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-

kunftsorientierten Bebauung in Abwagung
mit den Belangen des Stadtbildes.

Gegeniiber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukinftig in seinem
Handlungsspielraum eingeschrankt. Eine
Beurteilung des Vorhabens nach § 34
BauGB hatte eine starkere Ausnutzung des
Grundstiickes zugelassen. Den Eigentiimern
werden jedoch, wo mdglich, teils groBfla-
chige Erweiterungsmdglichkeiten in der
iberbaubaren Flache (insbesondere im
rlickwartigen Bereich) eingerdumt.

Zielsetzung der Kreisstadt ist es, im Sinne
des Saarlouiser Stadtbildes, den bestehen-
den Gebietscharakter des Stadtquartiers zu
bewahren und die teils stadtbildpragenden
und erhaltenswerten Gebaudestrukturen
vor einer Uberpragung durch weitere un-
maBstabliche Neubauvorhaben oder Erwei-
terungen zu schiitzen.

Das stadtebauliche Erbe ist von einer nicht
zu unterschdtzenden Bedeutung, weshalb
es gilt, den urspriinglichen Gebietscharakter
des Plangebiets zu erhalten. Aus diesem
Grund wird beziiglich der weiteren bauli-
chen Entwicklung in Zukunft lenkend einge-
griffen. Dies ist nur mdglich, wenn die mitt-
lerweile relativ weiten Grenzen des |, Einfi-
gens” nach § 34 BauGB im Geltungsbe-
reich durch einen Bebauungsplan bedeu-
tend feiner gesteuert werden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet
.GerichtsstraBe” ist somit erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind weitestgehend aus der bestehenden,
teils stadtbildpragenden Bebauung abgelei-
tet, sodass der Einzelne somit nicht unver-
héltnismaBig eingeschrankt wird.

Der nach dieser Planung unzuldssige Neu-
bau des Pralat-Subtil-Rings Hs.-Nr. 12 ge-
nieBt in Zukunft Bestandsschutz.

Insgesamt wird dem stadtebaulichen Inter-
esse der Kreisstadt Saarlouis eine héhere
Gewichtung zugeteilt.

Argumente fir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes ,,Gerichts-
straBe”

e Umsetzung der Ergebnisse der stadte-
baulichen Studie

e Vermeidung der Uberpragung durch
unmaBstabliche Neubauten; Berlick-
sichtigung zeitgemaBer Erfordernisse in
angemessenem Umfang
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e Sicherung der erhaltenswerten Gebau-
destrukturen, Schutz des Stadtbildes

e Orientierung der Gebaude (Errichtung,
Anderung, Erneuerung, Erweiterung)
bei ihrer duBeren Gestaltung (Form,
Material, Farbe, Werbeanlagen, etc.) an
der Eigenart des Quartiers sowie Vorga-
be des Rahmens des Einflgens

e Bewahrung des bestehenden Quartiers-
charakters des Plangebiets

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse

e Keine negativen Auswirkungen auf um-
weltschitzende Belange

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs sowie keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Ver- und
Entsorgung

e wesentliche Beeintrachtigung der Be-
lange des Klimas liegen nicht vor

® Keine negativen Auswirkungen auf die

Belange der Wirtschaft

e Bei Beachtung der Empfehlungen keine
Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz

e wesentliche Beeintrachtigung privater
Belange liegen nicht vor

e Vermeidung des Entstehens weiterer
bodenrechtlicher Spannungen

Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,,Gerichts-
straBe”

Ein mdgliches Argument, welches gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes , Ge-
richtsstraBBe” hervorgebracht werden kénn-
te, ist die Tatsache, dass die Struktur inner-
halb des Plangebietes aufgrund der bauli-
chen Entwicklungen der vergangenen Jahre
zwischenzeitlich in Teilbereichen heterogen
geworden ist. Dadurch konnte sich die Fra-
ge stellen, ob das mit der Planung beab-
sichtigte Ziel der Kreisstadt Saarlouis zu er-
reichen und eine planungsrechtliche Ent-
wicklung des Gebiets méglich ist. Damit im
Zusammenhang steht auch die Forderung
nach dem Gleichheitsgrundsatz, da bis zur
Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Nachverdichtung nach § 34 BauGB mdg-
lich war.

Ziel des Bebauungsplanes , Gerichtsstrale”
ist es, den bestehenden Gebietscharakter
des Stadtquartiers zu bewahren und die
teils stadtbildpragenden und erhaltenswer-

ten  Gebaudestrukturen  vor  einer
Uberpragung durch weitere unmaBstabli-
che Neubauvorhaben oder Erweiterungen
zu schitzen. Die stadtebaulich wertvollen
Gebaudestrukturen sollen auch zukiinftig
noch zur Geltung kommen. Somit wird eine
positive planerische Gestaltungsvorstellung
verfolgt.

Bereits seit einigen Jahren herrscht in dem
Gebiet Ansiedlungsdruck. Durch die jiings-
ten Neubauten (Anbau ,La Maison”, Neu-
bau Pralat-Subtil-Ring Hs.-Nr. 12) wurde
der stddtebauliche Rahmen des Gebiets
deutlich aufgeweitet. Aufgrund der Ent-
wicklungen der vergangenen Jahre wird
daher bezlglich der weiteren baulichen
Entwicklung in Zukunft lenkend eingegrif-
fen. Einer zunehmenden Aufweitung des
Rahmens nach § 34 BauGB wird entgegen-
gewirkt.

Der GroBteil der bestehenden Bebauung
entspricht den getroffenen Festsetzungen.
Lediglich der Neubau des Pralat-Sub-
til-Rings Hs.-Nr. 12 stellt einen , AusreiBer”
hinsichtlich der Geschossigkeit dar und ge-
nieBt in Zukunft nur noch Bestandsschutz.

Aufgrund der Mehrzahl der Gebéude, die
bereits heute dem gewinschten Charakter
entsprechen, st eine planungsrechtliche
Steuerung der Entwicklung und Bewahrung
des Gebiets aktuell noch méglich.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Gerichtsstrale”
wurden die zu beachtenden Belange in
ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen. Aufgrund der ge-
nannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Kreisstadt Saarlouis
zu dem Ergebnis, dass der Umsetzung der
Planung nichts entgegensteht.

Bebauungsplan , GerichtsstraBe”, Kreisstadt Saarlouis
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