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BEGRUNDUNG

zur Anderung Nr. 1 des rechtswirksamen Bebauungsplanes

"Soutyvhof" der Kreisstadt Saarlouis

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich von
der BundesstraBe 406 bis zur HauptstraBe Beaumarais bzw.
von der BundesstraBe 269/B 405 (Metzer StraBe) bis zu den

Gebduden der ehemaligen Fleischwerke Schéfer (Soutyhof}.

pE

I. Anla8 der Anderung

el

IT. Stddtebauliche Konzeption
ITI. ErschlieBung
IV. Bauliche Nutzung
V. Erschliefungsaufwand
VI. Sonstiges

o

. I. anlaB der Anderung

Das Wohnungsunternehmen Richard A. Leinen GmbH & Co. KG,

Saarlouis, LilienthalstraBe 9, hat mit Schreiben wvom

30.09.197% der Stadt einen Bebauungsplanidnderungsvorschlag
S vorgelegt und die Anderung des rechtsgliltigen Bebauungs-

planes wie folgt begriindet:

"Eine Ausflihrung der beiden mehrgeschossigen Tiefgaragen
war aus bautechnischen und wirtschaftlichen Griinden nicht
mehr mdglich. Aufgrund st&ddtebaulicher und marktwirtschaft-
licher tUberlegungen sollte eine Reduzierung der Geschofizahl

vorgenommen werden.”
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am ©8.07.1976 beschlosgsen:

"I. Der rechtswirksame Bebauungsplan "Soutyhof" soll

gedndert werden.

. II. Der Neubearbeitung sollen zugrunde gelegt werden:



IT.

1. Aus dem Anderungsvorschlag Leinen
a) der Vorsgschlag der Grundstlicksteilung,
b} der Vorschlag der gednderten, verdlinnten
Bebauung auf der westlichen Grundstiickshidlfte,

¢) die neue Situierung der Stellpldtze (Parkpaletten),

2. die im Aktenvermerk vom 20.01.1976 des Oberblirger~

meisters dargelegten Anregungen und Bedenken.

IITX. Die Verwaltung wird beauftragt, den Vbrschlag der
Plandnderung umgehend zur Zustimmung und zum Cffen-

legungsbeschiuB vorzulegen,”

Dieser Besgschluf wurde der Firma Leinen in der Besprechung am
14.07.1976 mitgeteilt und der Aktenvermerk des Oberblirger-
meisters.vom 20.01.1976 ausgehdndigt. Des weiteren wurde-

in der Besprechung festgehalten, daB nach Ausarbeitung
entsprechend den Vorstellungen ﬁinsichtlich der Anderung

des Bebauungsplanes und der rechtlichen Regelung der Bebauung
die Firma Leinen zur Abkldrung mit der Stadt in Verbindung
treten wird. ‘ ‘

Mit Schreiben vom 12.11.1976 hat die Firma Leinen der Stadt den

Enderungsentwurf des Bebauungsplanes vom 11.11.1976 eingereicht.

Bei der Bearbeitung dieses Entwurfes hat sich herausgestellt,
daB die dem Anderungsentwurf zugrunde liegende Katagter-
unterlage sich mit dem rechtskrdftigen Bebauungsplan nicht
deckt. Des weiteren wurde festgesgtellt, daf Aussagen lber
Gemeinschaftsanlagen, Offentliche Verkehrsfldchen, Geschofl-
zahlen, zu erhaltends Bdume usw. zum Teil unridhtig oder
iberhaupt nicht dargestellt wurden. Aus diesem Sachverhalt
heraus hat Herr Oberblirgermeister verfiigt, daBf die Anderung
dieses Bebauungsplanes nunmehr durch die Stadtplanung erar-

beitet wird,.

Stddtebauliche Konzeption

Flir diesen Bereich ist im verbindlichen Fldchennutzungsplan
Wohnbaufl&che ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist scomit gemds

§ 8 Abs. 2 aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.



Der ndrdliche Teil des Geltungsbereiches bis zur B 406

wird von jeglicher Bebauung freigehalten und ist als

Fldche flr die Landwirtschaft ausgewiesen.

I,

II.

Der Aufbau der Gesamtwohnanlage beruht auf zZwei wesent-

lichen Kriterien:
a) Konsequente Trennung von Fahr- und Fufgéngerverkehr,

b) Orientierung der Gesamtwohnanlage nach Siiden.
Dieser Bereich wird vom Autoverkehr sowie von Flichen
flir ruhenden Verkehr vdllig freigehaiten. Er dient als
FuBgingerzone und Sozialraum (Fufwege, Sitzbidnke, Kinder-
spielpldtze) und wirxd von der Grinzone mit dem vor-
handenen Baumbestand umgeben. Der Mindestabstand der
zu erhaltenden Biume zu den Geb&uden muB mindestens
das 1 1/2fache der Baumhdéhe betragen.

Die Gesamtwohnanlage wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen,

Die Hiuserzeile der Hochhduser auf Teil West wurde so weit

nach Siiden verschoben, daf einerseits das alte stddte-

bauliche Ordnungssystem erhalten bleibt, andererseits
im Norden hinter der Hiuserzeile soviel Platz gewonnen
wurde, um ausreichend Stellplétze und ein Parkhaus er-
stellen zu kdnnen. Dadurch entfidllt die davorliegende
niedrige Hiuserzeile im Slidwesten des urspringlichen
Planes. Da die Ausfiihrung der beiden mehrgeschossigen
Tiefgaragen entfdllt, wird auf das sehr steile Abfallen
der ErschlieBungsstraBe verzichtet. Kleinschwimmhalle
und Liden sind in der N&he der urspriinglichen STandorte
wieder ausgewlesen, die FuBgdngerbriicke entfdllt.

Durch die Reduzierung der Gesamtanlage in ihrer H&he,
Reduzierung der GeschoBzahl, ergibt sich eine geringere
Adusnutzung der zur Verfigung stehenden Fl&chen.

Bei der Bearbeitung des Anderungsentwurfes wurden die Auf-

lagen des Stadtrates zur Anderung dieses Planes berilicksich-

“tigt. Es handelt sich im einzelnen

a) um den Vorschlag der Grundstiicksteilung
Durch die Teilung ergeben sich unterschiedliche stéddteba:
liche Grundstlickswerte. Diese Werte sind durch eine
Nutzungsgrenze im Plan abgesichert, was aus dem Plan zu
ersehen ist.



b) um den Vorschlag der ge&nderten, verdinnten Bebauung
auf der westlichen Grundstiickshdlfte.,
Die zwischem dem Parkhaus und der Wohnbebauung ausgewilesene
Bffentliche Verkehrsfliche entspricht nicht den Erforder—
nissen. Es muBite daher die Verkehrsflidche verbreitert und
der Wohnkomplex gegeniiber dem Anderungsentwurf der Firma
Leinen entsprechend den baurechtlichen Bestimmungen ver-

schoben werden,

¢} um die neue Situierung der Stellpldtze (Parkpaletten).
Die ausgewiesenen Parkflichen im Plandnderungsentwurf

der Firma Leinen wurden Uberbriickt und korrigiert.

Die im Aktenvermerk wvon Oberblirgermeister Dr. Henrich
dargelegten Anregungen und Bedenken vom 20.01.1976 wurden
ebenfalls iUberpriift und entsprechend den baurechtlichen

Bestimmungen im Entwurf zum Bebauungsplan eingetragen.

Die wesentlichen Anderungen sind nun folgende:

1. Gegenliber dem urspriinglichen Plan mit 392 Wohneinheiten sind

im Anderungsentwurf nur noch 297 Wohneinheiten vorgesehen.
2. Die Tiefgarage entfillt.

3. Hierflir werden nur noch Stellplétze auf Geldnde bzw., im
ndrdlichen Bereich Parkpldtze vorgesehen mit insgesamt

406 erforderlichen Abstellplitzen.
4. Standorténderung der Kleinschwimmhalle - im UntergeschoSf.

5. Standortédnderung der Ladenzone -~ im ErdgeschoB der Uber-

baubaren Grundstilicksfldche auf der westlichen Halfte.
6. Die FuBgingerlberfiihrung entfdllt.
7. Die ErschliefungsstraBe wird in der HOhenlage verdndert.
8. Verschiebung der Baukdxper und
8. Herabzonung, so daf sich die Geschofzahlen verringern.

lo. Spielfldchen fiir Kinder und Kleinkinder nach dem Xinder-

spielplatzgesetz.
11. Verdnderung &ffentlicher Verkehrsflédchen.

12. Erhaltung weiteren Baumbestandes.



13.

14.

15.

16.

17.
18.

19.

20.

21,

22.

Schutzstreifen zwischen B 406 und Wohnanlage als Fl&che

fir die Landwirtschaft,

Neuordnung der i{iberbaubaren Grundstlicksfldchen durch

Baulinien und Baugrenzen.
Augwelsung von Gemeinschaftsanlagen:

15.1 FuBwege

15.2 Acht Spielpldtze
15.3 Stellfldchen
15.4 Parkhaus

15.5 Grinfldchen

15.6 Gemeinschaftsantennen

Wegfall der Gemeinschaftsstellpldtze entlang der

ndrdlichen ErschlieBungsstraBe.

Trafostationen.

~Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen,

Gehrechte, Fahr- und Leitungsrechte, Elektrizitdts-
leitungen, Wasserleitung, Postkabel, Antennenkabel,

Feuermeldeleitungen und Notstromkabel.

Abgrenzuné unterschiedlicher Nutzung - entspricht gleich-
zeitig der vorgesehenen Teilung sowie dexr sich hierdurch

ergebenden Untersuchung der
Grund-~ und GeschoRflichenzahlen.
Mill- und GroBraummiililbehdlter,

erhaltenswerte Mauver des Soutyhofgeldndes und gleich-

zeitige teilwelse Umfriedung des Kinderspielplatzes.

Die beantragte Anderung wird von der Fa. Leinen wie folgt

begriindet:

"Wir begriinden unseren Antrag mit der geidnderten Situation

am Baumarkt, nachtrdglich festgestellter technischer

Schwierigkeiten und einer stddtebaulichen Verbesserung der

Wohnlage. Unser Anderungsantrag berilicksichtigt die finanzielle

und wirtschaftliche Lage des Baumarktes und trdgt der zu er-

wartenden Kdufernachfrage Rechnung."

Die Gesamtanlage sieht gegenliber urspriinglich 15 Geschessen in
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diesem Entwurf 11 Geschosse vof. Das Maf der baulichen Nutzung,
bezogen auf die Gesamtfldache des Geltungsbereiches, betrug

fiir die Grundflichenzahl 0,3, mit diesem Anderungsentwurf,
geplant 0,25 bis 0,35 und flr die GeschoBflédchenzahl 1,7, im
Enderungsentwurf geplant von 1,1 bis 2,2.

Zur beantragtén Verringerung der Baumasse und der Teilung der
Flurstiicke filir eine abschnittswelse Realisierung hat der von

der Fa. Leinen beauftragte Rechtsanwalt, Karl EHelnz Nix,

66 coSaarbriicken 3, den Antrag der Firma Leinen wie folgt er-
gdnzt:

"Die Entwicklung auf dem Baumarkt, wie sie sich in der Vergangen-
heit abgezeichnet hat und fliir die Zukunft zu erwarten ist, macht
es fir einkn verantwortungsbewuBten Bautriger erforderlich,
Bauvorhaben nur in der GrdBenordnung anzugehen, wie der Verkauf
der Wohnungen sichergestellt ist., Ein Vorratsbau, wie er in der
Vergangenhelt angesichts der stlrmischen Entwicklung auf dem
Baumarkt praktiziert werden konnte, ist heute nicht mehr mbglich
und flir die Zukunft ﬁicht mehr durchflihrbar. Dies macht es er-
forderlich, das Projekt Wohnpark Soutyhof nach und nach in ein-
zelnen Bauabschnitten zu vollenden. Im Interesse der zukinftigen
Erwerber von Wohnungen und juristischer Praktikabilit&t erscheint
es geboten, Eigentimergemeinschaften in einer den jeweiligen

Bauabschnitten korrespondierenden GrdBe zu schaffen.

Flir eine Beschridnkung der Eigentiimergemeinschaft auf eine ver-

nlinftige Dimensionierung, wie sie durch die bisher bestehenden
Gemeinschaften in etwa vorgegeben ist, spricht auch die damit
vérbundene‘Vereinfachung der Vérwaltungsarbeit. Die Erfahrung
zelgt, daf die Verwaltung liber lberdimensionierten Eigentimer-

gemeinschaften sehr schwer ist.”

Da eine abschnittsweise Realisierung mdglich ist, ist das MaRi
der baulichen Nutzung flir den Jjeweiligen Bauabschnitt im Be-
bauungsplan unterschiedlich festgesetzt. Diese Festsetzungen,
die zum Teil die HOchstwerte der Baunutzungsverordnung § 17

(1) Uberschreiten, sind durch die stddtebauliche Gesamtanlage
gerechtfertigt. Die max._GeschoBfléchenzahl betridgt gemdl § 17
Abs. 1 BauNVO fiir dieses Gebiet 1,2, geplant ist von 1,1 bis 2,2,
Weiter ist die Uberschreitung ausgeglichen durch den Umstand, _
daB die ausgewlesenen Stellpldtze, Parkhaus-und landwirtschaft-

lichen Fl&chen in die Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung,

~



III.

bezogen auf den einzelnen Bauabschnitt nicht eingehen. Die

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse werden

nicht beeintrdchtigt. Die Bedlrfrnisse des Verkehrs gind im

Plan beriicksichtigt. Offentliche Belange stehen dem Vorhaben'

nicht mehr entgegen., Aus den v. e. Grinden ist die Uber-

schreitung des Mafes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1

BauNVO fiir die einzelnen Abschnitte gerechtfertigt und es
wird somit von § 17 Abs. 9 BauNVQO Gebrauch gemacht.

ErschlieBung

I.

II.

ITT.

Iv.

Die Erschliefung des Gesamtgebietes erfolgt durch eine
mittige, in das suUdliche Grundstiick hineinfilhrende

StraBe, die an die HauptstraBe Beaumarais angeschlossen
wird. Durch diese Ldsung kann das Gesamtgebiet ohne
groBen Aufwand an die vorhandene StraBe angebunden werden.
Die ErschlieBungsstrafe wird im Norden, d.h.'hinter den
Hochhdusern, vorbeigefilhrt und endet im Osten und Westen
in einen Wendehammer. Die Einstellipldtze fiir PKW werden
teilweise auf beiden Seiten der ErschlieBungsstraRe

und teils auf Gemeinschaftsstellfldchen und in einem

Parkhaus angeordnet.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom ist sicher-
gestellt. Filir die Versorgung sind Trafostationen vorge-
sehen. AuBerdem wird darauf hingewiesen, daB nur saubere

Energiearten zur Verwendung gelangen diirfen.

Das Gebiet wird nach dem Trennsystem entwédssert. Die
Schmutzwasserleitungen werden an den im Gebiet liegenden
Hauptschmutzwasserkanal angeschlossen. Die Ableitung des
Regenwassers erfolgt durch einen Kanal, der an den Graben
jenseits der B 406 angeschlossen wird und von dort

in den Schwarzbhach gelangt.

Die Millbeseitigung in den Hochhé&usern erfolgt durch
GrofBraumbehdliter, die in einem Raum neben der Miliabwurf-
und Komprimieranlage aufgestellt werden. Dieser Raum

liegt ebenerdig und kann von der ErschliefungsstraBe
direkt angefahren werden. Die Millbeseitigung der vorderen

Hduser erfolgt iiber GroBraumbehidlter, die Uber einen Miill-~



Iv.

aufzug aus dem Millsammelraum im Kellergeschof auf die

Ebene des FuBweges gebracht wexrden

Bauliche Nutzung

Die Grundrifausbildung jeder einzelnen Wohnung erfillt

folgende Kriterien:

1. Orientierung der Gesamtwohn-, EfrHdume, Kiichen und
Loggien nach Sliden ~ Sconne, Aussicht, Park, Ruhe,
(da auf den vor dem Gebdude liegenden Fldchen kein

FPahrverkehr modglich ist).

2. N8rdliche Seite der Wohnung zur B 406 mit geschlossenen
Winden ausgebildet - dadurch Abschirmung gegen
Strafenldrm B 406,

3. Durch versetzte Grundripfausbildung Crientierung der

riickwartigen Zimmer zur Griinfldche nach Sidwesten.
4, Grundrifausbildung:

Wohnbereich - ErschlieBung durch eine gerdumige
Diele mit Besucher-WC.

Die zum Wohnen dienenden Raume liegen sdmtlich nach
Sliden einschl., der vor dem Raum liegenden Loggia
(vom Nachbar nicht einsehbar).

'Die Kiiche ist eng mit dem Efplatz verbunden (Kinder
kénnen unter stidndiger Aufsicht ungehindert spielen),
der EBplatz hat eine direkte Verbindung zum Wohnraum.
Schlafteil konsequent abgetrennt vom Wohnbereich,
eigenes Bad mit WC, Schlafrdume nur nach Osten bzw.
nach Westen orientiert. Durch geschlossene Nordwand
glingtige M&blierungsmdglichkeiten.
EBine—ganse—Zimmerbreite—igst—ale-Sechmuekwand-—nutzbat—

ErschlieBunggaufwand

Fiir die Erschliendung {(Verkehrsflidchen mit ruhendem
Verkehr) sowile fiir die Ver- und Entsorgung an die vor-
handenen StraBenkandle und Verscorgungseinrichtungen

werden folgende {iberschléigig ermittelten Xosten entstehen:

Strafenverkehrsflidchen DM 445,000,--
Entwisserung DM 180.000,-~
Stromversorgung DM 100.C00,—--
Wasserversorgqung DM 40.000,-- Summe:
Gasvarsorgunyg DM 50.000,—-

 straBenbeleuchtung DM 55.000,-- 870.000,=-



VI.

Sonstiges

Am 20. April 1977 wurde der Bebauungsplanentwurf mit dex
AREAL-~Verwaltungs- und Beteilungsgesellgchaft mbH, Séarlouis-
Beaumarails, Hauptstrafe 397 (Wohnpark Soutyhof) und den Ver=
tretern der 3 Eigentimergemeinschaften des Soutyhofes erdrtert.
Nach Erbrterung des Planes erklérten sie, daf sie gegen den

Vorschlag der Verwaltung keine Einwendungen vorzubringen haben.

"Am o4. Mai 1977 wurde der von der Verwaltung erstellte Vorent-

wurf deg Bebauungsplanes in sgeinen Einzelheiten mit den Herren

des Wohnungsbauunternehmens R. A, Leinen GmbH erdrtert.

Am 21.07.1977 fand die nach § 2a BBauG erforderliche Beteiligung
der Blirger an dileser Plandnderung statt. Ziel und Zweck der
Planung sowie die wesentlichen Anderungen wurden den Teilnehmern
im einzelnen dargelegt. Den Tellnehmers wurde Gelegenheit zuxr
AuBerung und Erdrterung des Entwurfs gegeben, Die grundlegenden
REuBerungen bezogen sich auf das baldige Rechtswirksamwerden dieses
Anderungsplanés, damit die PFlurstilicke bald geteilt wexden k&nnen
und die notwendigen Grundbucheintragungen fir die kiinftigen
Eigentimer erfolgen kdnnen. Des weiteren wurde erdrtext, die
Anderung 8ffentlicher Verkehrsflidchen, die Erhaltung weiteren
Baumbestandes und Liarmbeldstigung sowie die Ausweisung der er-

forderlichen Stellpléitze.

Die Anregungen der Tréger Gffentlicher Belange wurden im Plan

berlicksichtigt. !

Soziale, kulturelle und religidse Bedlirfnisse fiilr zuklnftige
Bewohner werden durch die relative N&he dieses Baugebletes zur
Stadtmitte sichergestellt, Interessen der Nachbargemeinden werden
nicht berthrt. |

Der Bebauvungsplan bildet die Grundlage fir alle die nach dem
Gesetz erforderlichen boﬁenordnerischen.Maﬁnahmen, wie Umlegung,
Grenzregelung und Enteignung.

Die in Ziffer V Uberschldglich ermittelten Kosten flir die stddte-~
baulichen Mafnahmen werden bis auf den gesetzlichen Anteil durch
das Wohnungsunternehmen getragen und finanziert. Die Fiqanzierung

des gesetzlichen Anteiles, der auf die Stadt entfdllt, wérden zu

- ‘Io -



. gegebener Zelt im Haushalt der Xreisstadt Saarlouis bereitge-

stellt.

‘Saarlouis, den 28.9.1977

(Motsch) /
Baudirektor

Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan vom -} 5, 4fli&]+wm
bis j@@% {3 15?}?- 6ffentlich ausgelegen.

Saarlouils, den

Der Oberblirgermeister




