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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund von Umstrukturierungen und der Bildung von Pfarreiengemein-
schaften innerhalb der Katholischen Kirche stehen das ehemalige Pfarrhaus, die
Notkirche sowie der Garten der Katholischen Kirchengemeinde Heilige Dreifaltig-
keit Fraulautern zum Verkauf.

Bereits am 01. Juli 2010 hat der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis das Teilraumli-
che Konzept fur das Stadtumbaugebiet Roden und Fraulautern gebilligt. In die-
sem Konzept wird als Ziel formuliert MalRnahmen durchzufuhren, dass das Orts-
teilzentrum Fraulautern als Stadtteilmittelpunkt wahrnehmbar wird und als sozia-
ler Treffpunkt dienen soll. In diesem Zusammenhang wurden als konkrete Projek-
te der Abriss der ehemaligen Notkirche und die Offnung des Pfarrgartens vorge-
schlagen. Das erarbeitete stadtebauliche Konzept sieht an dieser Stelle eine 6f-
fentlich zugangliche Grunanlage vor.

Abbildung 1: Luftbildausschnitt (Ingrada)
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Zur Sicherung dieser Planung hat der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis in seiner
Sitzung am 29.05.2013 die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 2 BauGB
und den Erlass einer Veranderungssperre gem. 88 14 und 16 BauGB beschlos-
sen.

Um der Katholischen Kirche Vermarktungsmaoglichkeiten fur ihre Flachen einzu-
raumen, wurde ein Bebauungsvorschlag entwickelt, der die Flache zwischen der
Stral’e ,Hinter der Kirche” und der Puhlstrale in zwei Teilbereiche aufteilt und
eine Bebauung im nordlichen Teil zulasst. Aufgrund der umgebenden Bebauung
mit Ein- bzw. Zweifamilienhausern und der benachbarten Vorflache des Vereins-
hauses Fraulautern, wird die verbleibende Grunflache als ausreichend dimensio-
niert angesehen.

Als Nutzung ist der Bau eines Pflegeheimes geplant. Eine soziale Einrichtung
wird als gute Ergdnzung der bestehenden kirchlichen Nutzung gesehen. Aul3er-
dem bietet sich die Mdglichkeit, das bestehende Pfarrhaus in diese Nutzung mit
einzubeziehen. Durch diese Planung entstehen keine isolierten Teilflachen, son-
dern eine Verzahnung der Nutzungen.

2. VERFAHREN
2.1 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom
29.05.2013 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Ortsmitte Fraulautern gem. § 2 BauGB und den Erlass einer Veranderungs-
sperre gem. 88 14 und 16 BauGB beschlossen. Diese Beschlisse wurden am
26.06.2013 im Wochenspiegel der Kreisstadt Saarlouis ortstiblich bekannt ge-
macht.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Ge-
setzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fur die Aufstellung von Be-
bauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu be-
schleunigen. Im 8§ 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird
das so genannte ,beschleunigte Verfahren“ geregelt. In diesem ,beschleunigten
Verfahren“ kbnnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrofRe der
Grundflache festgesetzt wird

a) von insgesamt weniger als 20.000 m?............

b) 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer Uberschl&-
gigen Prufung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
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nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine vollstandig innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Saarlouis-Fraulautern gelegene
Flache mit einer Grol3e von ca. 7737 m2. Der Bebauungsplan dient der Wieder-
nutzbarmachung von Flachen. Mit dem Bebauungsplan wird eine Neuversiege-
lung von deutlich weniger als 20.000 m? (Gebaude, Gebaudezufahrten etc.) er-
maoglicht. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan
nicht begriindet. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter (Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gege-
ben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfllt, um den Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gemald § 13a Abs. 2 BauGB aufzu-
stellen. Es sind keine Grinde gegeben, die gegen die Anwendung dieses Ver-
fahrens sprechen.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht und
von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2.2 Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat am 29.05.2013 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes gem. 8 2 BauGB und den Erlass einer Veranderungssperre
gem. 88 14 und 16 BauGB beschlossen. Die Bekanntmachung dieser Beschlis-
se erfolgte im Saarlouiser Wochenspiegel am 26.06.2013.

In seiner Sitzung am 26.02.2015 hat der Stadtrat beschlossen, dass unter An-
wendung des § 13a BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
wird. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie der sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde parallel in der Zeit vom 16.03.2015 bis ein-
schlie3lich 17.04.2015 durchgefiihrt. Diese Beschlisse wurden am 04.03.2015
im Wochenspiegel der Kreisstadt Saarlouis ortstiblich bekannt gemacht.

In der Sitzung am wurde Uber die eingegangenen Stellungnahmen im
Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis beraten. Der Bebauungsplan ,Ortsmitte Frau-
lautern wurde am vom Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis als Satzung

beschlossen.
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2.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan ,Ortsmitte Fraulautern® liegt die aktuelle relevante Bau- und
Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen
sind der Planzeichnung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

3. INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 7737 m2 und liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslage im Zentrum des Saarlouiser Stadtteils Fraulautern. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Fraulautern® umfasst die katholi-
sche Kirche Heilige Dreifaltigkeit, das Pfarrhaus, die ehemalige Notkirche sowie
den Pfarrgarten einschlie3lich des Kriegsdenkmals. Die Veranderungssperre gilt
somit fir das Gebiet, das von der nérdlichen Parzellengrenze der Parzelle 656/5
und den StraRen Hinter der Kirche, Heydinger StraRe und PuhlstraRe umgeben
ist. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Flurstiicke:

Flurstick Flur Gemarkung Flache in gm
654/1 7 Fraulautern 236,00
656/5 7 Fraulautern 2063,30
677/1 7 Fraulautern 0,70
67714 7 Fraulautern 2411,30
680/7 7 Fraulautern 0,30
680/8 7 Fraulautern 486,60
680/10 7 Fraulautern 28,00
698/4 7 Fraulautern 1250,60
3682/656 7 Fraulautern 1260,20
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Abbildung 2: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches Norden

Die umgebende Bebauung wird gepragt durch eine Wohnnutzung in Form von
Ein- und Zweifamilienhausern. Diese besteht aus einer Mischung von freistehen-
den Gebauden, aber auch verdichteter Reihenhausbebauung.

In direkter Nachbarschaft befindet sich das Stadtteilzentrum von Fraulautern mit
verschiedenen Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungen. Daneben ver-
fugt die Flache Uber eine gute Verkehrsanbindung durch die Lage zwischen den
HaupterschlielBungsstralen Lebacher Stral3e und Saarbriicker Stral3e. Vor der
Kirche befindet sich ein kleiner Parkplatz.

Sudostlich des Geltungsbereiches, lediglich getrennt durch eine Hauserzeile,
schliel3t sich das Vereinshaus Fraulautern mit seinem grof3ziigigen Vorplatz und
weiteren Parkplatzen an.
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Abbildung 3: Ubersichtsplan

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im Maf3stab 1:500.

3.2 Nutzung des Plangebiets

Die Nutzung innerhalb des Plangebietes wird gepragt durch die bestehende und
teilweise aufgegebene kirchliche Nutzung. Das Kirchengeb&ude wird noch ge-
nutzt, das ehemalige Pfarrhaus steht hingegen leer. Daran anschliel3end befindet
sich eine grof3ziuigige Gartenflache, die aus einer Wiese mit verschiedenen B&u-
men und StrAuchern besteht. Am Rand dieser Gartenflache, parallel zur
Heydingerstral3e, befindet sich die ehemalige Notkirche. Zur Strale hin sind
Stellplatze angeordnet. Als Abschluss der Gartenflache, in Richtung Puhlstrale,
befindet sich eine kleine Platzflache mit einem Kriegsdenkmal.

3.3 Besitz- und Eigentumsverhéaltnisse

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich tberwiegend
im Eigentum der katholischen Kirchengemeinde Heilige Dreifaltigkeit Fraulautern.
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Nur das Denkmal und die kleine Vorflache sind im Eigentum der Kreisstadt Saar-
louis.

34 Integrierte Grinordnung

Gemald den Regelungen des 8§ 13a BauGB gelten fir das beschleunigte Verfah-
ren zur Aufstellung von Bebauungsplanen sinngemal die Vorschriften des § 13
BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren , ... von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz
3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.”

Dariiber hinaus bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im bescheunigten Ver-
fahren ,... in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig“ gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sachgerecht bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

Auf der Flache des ehemaligen Pfarrgartens sind zahlreiche Baume vorhanden.
Die Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist anzuwenden. Im Zuge eines
konkreten Bauvorhabens ist daher durch den Bauherrn ein Ausnahmeantrag
gemalR Baumschutzsatzung zu stellen, sofern geschitzte Baume von der Mal3-
nahme betroffen sind.

4. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane an-
zupassen sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung*
und ,Umwelt* festgelegt.

4.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedin-
gungen fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zuguns-
ten einer dauerhaft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage flr die Fest-
legungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kommunen nach der
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Lage in bestimmten Strukturraumen und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen
sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (veroffentlicht im Amtsblatt
des Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und da-
mit auch der Stadtteil Fraulautern in der Kernzone des Verdichtungsraumes ent-
lang der Siedlungsachse erster Ordnung. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als
Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden
Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die
innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Im Zusammenhang mit den gesellschaftlichen Veranderungen und dem demo-
graphischen Wandel tbernimmt die Kreisstadt Saarlouis mit der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Pflegeheimes
Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung des Stadtteils Fraulautern sowie an-
grenzender Bereiche. Es besteht ein Bedarf an Pflegeplatzen aufgrund der ge-
ringen Anzahl an vorhandenen Einrichtungen.

412 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge flr Flachen-
nutzung, Umweltschutz und Infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt
das Plangebiet innerhalb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache,
uberwiegend Wohnen“ gekennzeichnet ist.

DarlUber hinaus enthélt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet
betreffenden Festlegungen.

4.2 Flachennutzungsplan

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln bzw. missen - unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 bis 4
BauGB - beide Planungen miteinander in Einklang gebracht werden.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem
Jahr 1987 stellt im Bereich Saarlouis-Fraulautern fur den rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Ortsmitte Fraulautern gemischte Bauflache und Fla-
chen fiur den Gemeinbedarf, Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen, dar. Der wirksame Flachennutzungsplan muss deshalb auf
dem Weg der Berichtigung an die Inhalte des Bebauungsplanes angepasst wer-
den.

Die Darstellung von Flachen fir Gemeinbedarf bleibt bestehen. Innerhalb des
Bebauungsplan-Geltungsbereiches wird die gemischte Bauflache in offentliche
Grunflache und Sondergebiet Pflegeeinrichtung berichtigt.

10
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Abb.2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1987

5. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN
51 Stadtebauliche Konzeption

Fraulautern ist der zweitgrof3te Stadtteil von Saarlouis und verfiigt z.B. gegen-
Uber der Innenstadt bisher nur eine geringe Anzahl von sozialen Einrichtungen.
Daneben lasst sich auch aufgrund der aktuellen demographischen Entwicklun-
gen ein steigender Bedarf ableiten. Ziel des Bebauungsplanes ist es, zur De-
ckung dieses Bedarfs beizutragen und gleichzeitig das Stadtteilzentrum von
Fraulautern zu beleben. Bereits das Teilrdumlichen Konzept fir die Stadtteile
Roden und Fraulautern schlagt eine Nutzung als sozialer Treffpunkt zur Bele-
bung des Stadtteilzentrums vor.

Der Planbereich, der derzeit kaum genutzt wird, erhalt eine sozial ausgerichtete
Nachnutzung. Die katholische Kirche Heilige Dreifaltigkeit bleibt in kirchlichem
Besitz. Es ist geplant, das leer stehende Pfarrhaus zu sanieren und den nordli-
chen Teil des Pfarrgartens zu bebauen. Das Mal3 der baulichen Nutzung orien-
tiert sich an der umgebenden Bebauung, um ein Einfigen zu gewahrleisten. Als
Art der Nutzung ist ein Sondergebiet fur eine stationare Pflegeeinrichtung vorge-
sehen. Die restliche Flache des Pfarrgartens wird als 6ffentliche Grinflache fest-
gesetzt und soll in stadtischen Besitz Ubergehen. In diese Neugestaltung wird
auch das Denkmal mit dem kleinen Vorplatz an der Puhlstral3e einbezogen. Auf
eine Einfriedung des geplanten Geb&audes sollte verzichtet werden, um eine Ver-
zahnung mit der o6ffentlichen Grinflache zu foérdern. Eine weitere Moglichkeit wé-
re die Anordnung eines Cafés oder einer Cafeteria in Richtung Grinflache.

11
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52 ErschlieBung

5.2.1 Verkehrserschiel3ung

Das Plangebiet wird durch drei Stralen begrenzt und ist somit ausreichend er-
schlossen.

Die fir die Einrichtung notwendigen Stellplatze missen im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachgewiesen werden.

5.2.2 Ver-und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Fraulautern® befindet sich
zentrumsnah innerhalb des Stadtteils Fraulautern. Die Versorgung des Plange-
bietes durch die Versorgungstrager ist deshalb sichergestellt.

53 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB und BauNVO)

5.3.1 Artder baulichen Nutzung
Festsetzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird als Art
der baulichen Nutzung festgesetzt:

e Sondergebiet Pflegeeinrichtung gemafi § 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Geb&uden und Anlagen einer
Pflegeeinrichtung fur

- behinderte und nicht behinderte Menschen,
- fir seniorengerechtes / betreutes Wohnen,
- Kurz- und Langzeitpflege.

Zulassig sind neben den Raumen zur Unterbringung von Bewohnern, Raume zur
Versorgung, fur Verwaltung und fur Veranstaltungen (Gemeinschaftsraume, Ca-
feteria).

Dem Sondergebiet Pflegeeinrichtung sind die Immissionswerte eines allgemei-
nen Wohngebietes zugeordnet.

Erklarung/Beqgriindung

Die Festsetzung als Sondergebiet wird gewahlt, weil sich die Nutzung durch eine
Pflegeeinrichtung von einer allgemeinen Wohnnutzung unterscheidet. Neben
gemeinschaftlich genutzten Bereichen sind auch Raume fir Verwaltung, zur Ver-
sorgung der Bewohner (wie Kiche, Wéascherei, Lager) und fir den technischen
Betrieb notwendig. Da es sich um eine kleine Flache handelt, soll es dem zukunf-

12
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tigen Trager uberlassen werden, wie sich die endgultige Struktur darstellt. Au-
Rerdem sind die Trager sozialer Einrichtungen an gesetzliche Vorgaben gebun-
den, die ein bestimmtes Verhaltnis von Bewohnern und Pflegepersonal vor-
schreiben, mit der Folge, dass sich diese innere Organisation auch in der Ge-
baudestruktur wiederspiegelt (z. B. durch die Anzahl der Raume in einem Ge-
baudefltigel).

5.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entschei-
dend pragendes Element, da es die Hohe und Dichte der Bebauung bestimmt.
Zum Mal der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

Festsetzung

Die Grundflachenzahl innerhalb des Sondergebietes wird auf 0,4 festgesetzt.

,Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Grundfla-
chen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-

lich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der 0.g. Anlagen um 50 % Uberschritten
werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.“

Die Geschossflachenzahl innerhalb des Sondergebietes wird bei Il Vollgeschos-
sen auf 0,8 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Planungsgebiet auf maximal 1l Vollgeschosse
festgesetzt.

Erklarung/Beqgriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist hierbei
nach den Aufenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei

13
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der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kon-
nen, unbericksichtigt.

Gemal 8§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerech-
net werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 5 LBO:

e ,Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberfla-
che hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Ge-
baudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe tber
mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tiber die Gelandeoberflache hinaus-
ragen.”

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer Baustruktur, die sich nahtlos in die
umgebende Bebauung einfigt. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden die Festset-
zungen fir das Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ) in Anlehnung an die Bebau-
ung der Umgebung.

5.3.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstucksflache
Festsetzung

o offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
Die Grenzabstande gemal Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

e Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO

Ein Vortreten von untergeordneten Geb&audeteilen in geringfigigem Ausmal’ (bis
maximal 0,5 m) kann gestattet werden.

Erklarung/Beqgriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Geb&aude auf den Grundstu-
cken in Beziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden.
Bei der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitichem Grenzabstand
gemal der LBO angeordnet.
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Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die tberbaubare Flache,
wobei die Baugrenze durch das Gebaude nicht bzw. allenfalls mit untergeordne-
ten Gebaudeteilen in geringfligigem Mal3e Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen gewahrleistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung ein-
fugt. Die dargestellten ,Baufenster® der Planzeichnung orientieren sich am Be-
darf. Pflegeeinrichtungen bendtigen eine gewisse MindestgréRe, um die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit zu gewahrleisten.

5.3.4 Flachen fur Stellplatze
Festsetzung:

Flachen fur Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher sind innerhalb und auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum zu pflanzen. Die Pflanzliste (Kap.
5.4.1) ist zu beachten.

Erklarung/Begriindung:

Notwendige Stellplatze missen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen werden. Die Anzahl errechnet sich aufgrund der GroRRe der Pfle-
geeinrichtung. Das Plangebiet wird von StraRen umschlossen, so dass sich, ent-
sprechend der inneren Organisation der Gebaude, verschiedene Moglichkeiten
fur die Anordnung ergeben.

Die Begriinung von Stellplatzen dient neben gestalterischen Aspekten, wie der
Aufwertung des Ortsbildes, auch der Verbesserung des Mikroklimas.

5.3.5 Flachen fir Gemeinbedarf

Festsetzung:

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird eine Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung:

. Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und
' n Einrichtungen

festgesetzt.
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Erklarung/Beqgriindung

Die Festsetzung sichert die bestehende Pfarrkirche ,Heilige Dreifaltigkeit®. Diese
wird auch weiterhin von der Pfarrei genutzt.

5.3.6 Grinflachen

Festsetzung:

Die Flache wird als offentliche Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der
Zweckbestimmung

Parkanlage

festgesetzt.

Erklarung/Begriindung:

Es ist vorgesehen, dass dieser Teil der Flache von der Kreisstadt Saarlouis er-
worben und als Parkanlage umgestaltet wird. Das bestehende Kriegsdenkmal
kann in diesem Zusammenhang mit in die Planungen integriert werden. Die Fla-
che wird o6ffentlich zuganglich und soll dem Aufenthalt sowie der Erholung die-
nen. Konkrete Gestaltungsplane liegen derzeit noch nicht vor. Es erfolgt somit
eine Umsetzung der Idee einer ,grinen Mitte* Fraulauterns. Das Stadtteilzentrum
zeigt eine hohe bauliche Dichte auf in Verbindung mit einem geringen Freifla-
chenanteil. Die geplante Parkanlage soll zu einer Verbesserung fuhren und auch
positive Auswirkungen auf die klimatischen Bedingungen im naheren Umfeld ha-
ben.

5.4 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes (8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. 8 85 LBO)

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemes-
senen Kompromiss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grund-
sticksnutzung einerseits sowie dem offentlichen Interesse an einer orts- und
landschaftsbildvertraglichen Integration des Wohngebietes in die vorhandene
Struktur dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stad-
tebaulichen Griinden mindestens erforderlich sind.
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5.4.1 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Festsetzung

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind als Grun- bzw. Garten-
flachen anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benétigt werden. Dabei
sind fur Anpflanzungen Uberwiegend heimische Geholze (mindestens 80%) zu
verwenden (vgl. die in der nachstehenden Pflanzliste beispielhaft aufgeflhrten
Arten):

Buxus sempervirens Buchsbaum

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crategus monogyna Weil3dorn

Ligustrum vulgare Liguster (immergrtin)

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Johannisbeere

Rosa canina Heckenrose

Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Taxus baccata Eibe (Immergrin, giftig)

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Buddleja davidii Schmetterlingsstrauch

Hydrangea macrophylla | Bauernhortensie

Kerria japonica Ranunkelstrauch

Philadelpus coronarius | Bauernjasmin

Ribes sanguineum Johannisbeere

Syringa x chinensis Flieder

Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Tilia cordata Winterlinde (nur bei gro3en Grundstiicken)

Aesculus Rosskastanie (nur bei grof3en Grundstiicken)

hippocastanum

Sorbus aucuparia Vogelbeere (kleinkronig)

Birnen - Hochstamm Bsp.: Alexander Lucas, Kdostliche aus Charneu, Conferen-
ce, Clapps Liebling, Friihe von Trevoux

Apfel- Hochstamm Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter
Boskopp, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von
Preussen, Jakob Lebel, Goldparmane, Ontario

Kirschen-Hochstamm | Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spéate Knor-
pelkirsche

Erklarung/Beqgriindung

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der ErschlieBung der Grundstlicke
dienen, als Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes
den Anteil der versiegelten Grundstiicksflachen mdglichst gering zu halten und
damit auch positive Effekte fir das Mikroklima erzielen zu kénnen. Dartber hin-
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aus haben die als Grun- und Gartenflachen anzulegenden, unbebauten Bereiche
eine positive Wirkung auf die Gestaltung und damit einhergehend auf das Orts-
bild und die Wohnumfeldqualitat.

Far Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze verwendet wer-
den, da diese eine wesentlich hohere 6kologische Wertigkeit besitzen und einen
wichtigen Beitrag zum Arten- und Biotopschutz leisten. Die in die Textfestsetzun-
gen des Bebauungsplans aufgenommene Pflanzliste gibt beispielhaft geeignete
Pflanzenarten wieder.

55 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlun-
gen angefugt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen,
aber dennoch auf Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei
der Umsetzung der Planungsabsichten beachtet werden sollten.

1. Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarlandischen Denkmal-
schutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden gemall § 12
SDschG wird hingewiesen.

2. Die Vegetation angrenzender Flachen soll wahrend der BaumafRnahmen vor Be-
schadigungen geschiitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten
Sicherheitsvorkehrungen zu beachten.

3. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wahrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehdren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtun-
gen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen,
Farben, Losemitteln etc. sowie die standige Kontrolle von Baumaschinen und —fahr-
zeugen.

4. Der bei den zu erwartenden Baumaflinahmen anfallende Oberboden ist abzuschie-
ben, fachgerecht zu lagern und bei der Gestaltung der Grinflachen wieder zu ver-
wenden. Wahrend der Bauausfuhrung soll nach DIN 18915 vorgegangen werden.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Munitionsgefahren nicht ausge-
schlossen werden. Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelraumdienst
wird empfohlen. Die Anforderung des Kampfmittelraumdienstes sollte friihzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

6. Bei Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass vorhandene Ver- und Entsor-
gungsanlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den
Versorgungstragern und Einweisung der am Bau beteiligten Firmen wird empfohlen.

7. Hinsichtlich des Larmschutzes ist spatestens mit der Vorlage der detaillierten Bauan-
tragsunterlagen die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit des Vorhabens mit
der Nachbarbebauung durch eine nach 8 29 b Bundesimmissionsschutzgesetz be-
kanntgegebene Messstelle nachzuweisen.

8. Beim Fund von Altlasten innerhalb des Plangebietes ist das Landesamt fur Umwelt-
und Arbeitsschutz zu benachrichtigen.
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6. ABWAGUNG DER PLANUNG

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. 8§ 1 Abs. 7
BauGB von besonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als
Planungstrager bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und
privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinander abwéagen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich neben der Pfarrkirche ,Heilige Dreifaltigkeit®
mit dem leer stehenden Pfarrhaus um die extensiv genutzte Flache des Pfarrgar-
tens im Randbereich des Stadtteilzentrums Fraulauterns. Negative Auswirkungen
auf die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege sind nicht zu
erwarten, da ein Teil des Pfarrgartens als 6ffentliche Grunflache erhalten bleibt.

Dem gegeniber stehen die positiven Auswirkungen der geplanten Nutzung auf
das Stadtteilzentrum Fraulauterns.

Argumente, die gegen eine Verwirklichung des Bebauungsplanes sprechen, sind
derzeit nicht bekannt.

7. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung: m?2 %
Flache des Geltungsbereiches 7737 100
Offentliche Griinflache 1828 24
Flache fur Gemeinbedarf 3105 40
Sondergebiet Pflegeheim 2804 36
davon uberbaubare Bauflache 1958

Saarlouis, den ......ooveeveeiiien

Der Oberburgermeister
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