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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

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 quartierspezifische Regelun-
gen fir die Innenstadt erlassen werden
missen, die die erhaltenswerten Bebau-
ungs- und Quartierstrukturen 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. Bauantrdge 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-
nungsbild 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 kdnnen.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets der
stadtebaulichen Studie liegt u. a. auch das
Quartier , Lothringer StraBe” (entspricht in
der Studie dem Quartier 28 - Bereich ,, Loth-
ringer StraBe”). Die stadtebauliche Studie
unterscheidet drei Haupt-Steuerungskate-
gorien zum Handlungsbedarf mit insgesamt
funf Abstufungen. Dem Quartier der Loth-
ringer StraBe wird dabei die Kategorie I
,Handlungsbedarf” mit Tendenz zur Kate-
gorie Ill ,dringender Handlungsbedarf at-
testiert.

Es wird daher empfohlen, dringend bauleit-
planerisch zu steuern und unverziglich ein
Planverfahren einzuleiten. Dies erfolgt mit
dem vorliegenden Bebauungsplan.

Bebauungsplan , Lothringer
StraBe”

Fir das Gebiet der Lothringer StraBe be-
steht bisher kein Bebauungsplan. Die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich
aktuell vollstandig nach § 34 BauGB (Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile).

Eine Vielzahl der Gebdude innerhalb des
Plangebietes sind in der ,Satzung Gber die
Erhaltung baulicher Anlagen” der Kreis-
stadt Saarlouis als erhaltenswerte Geb&u-
destrukturen festgesetzt. Dieses stadtebau-
lich schiitzenswerte Erscheinungsbild 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
Gebduden und  Grundstiicken).  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.

In der Vergangenheit sind in dem Quartier
bereits mehrere Objekte entstanden (z. B.
Lothringer StraBe 10; Lothringer StraBe 33),
die sich hinsichtlich ihrer Kubatur und stad-
tebaulichen Pragung nicht an der teils his-
torischen Bestandsbebauung orientiert ha-
ben. Hierdurch kommt es innerhalb des
Stadtquartiers zu einer Veranderung der
stadtebaulichen Eigenart. Insbesondere im
Bereich der Lothringer StraBe flihren un-
maBstabliche Bauten zu einer Beeintrachti-
gung des Raumeindruckes. In diesen Berei-
chen finden sich aktuell zweigeschossige
Gebaude direkt neben vier- bis flinfge-
schossigen  Gebduden. Dies hat u. a.
negative Auswirkungen auf das Erschei-
nungshild dieser Bereiche. Basierend auf
diesen Entwicklungen und ohne bauleitpla-
nerische Steuerung kénnen weitere unmaf-
stabliche Bauten innerhalb des Plangebie-
tes entstehen und somit das stadtebauliche
Geflige belasten, iberdehnen und nachhal-
tig verandern.

Ziel des Bebauungsplanes , Lothringer Stra-
Be” ist es, das Quartier vor einer
Uberpragung durch unmaBstabliche Neu-
bauvorhaben zu schiitzen. Die Kreisstadt

Saarlouis mochte sicherstellen, dass die
stadtebaulich wertvollen Gebdudestruktu-
ren, wie beispielsweise die grinderzeitli-
chen Gebéaude, zukinftig noch zur Geltung
kommen und nicht durch Neubauten, die
sich hinsichtlich ihrer Kubatur und stadte-
baulichen Préagung deutlich von der Be-
standsbebauung abheben, Gberformt wer-
den.

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 ,Lothringer StraBe” be-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Lothringer StraBe” umfasst eine Flache
von ca. 4,0 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.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungspldne  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 GréBenordnung  bis  zu
20.000 m? weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan 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 Durchfihrung des

Bebauungsplan , Lothringer StraBe”, Kreisstadt Saarlouis, Innenstadt 4

www.kernplan.de




Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird.

Zwar umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes insgesamt ca. 4,0 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandsiiberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der der Bestandsbebauung.

Eine weitere Bebauung und damit gréBere
Neuversiegelung ist ausschlieBlich im nord-
westlichen Bereich des Plangebietes - nord-
lich sowie siidlich der Kfz-Zulassungsstelle -
sowie im Bereich der Lothringer StraBe zwi-
schen der Bebauung Nr. 17 und Nr. 21 (heu-
tige Stellplatzflache) durch SchlieBung der
Raumkanten denkbar. Die Baufenster im
restlichen Plangebiet lassen dem gegen-
Uber in erster Linie geringfiigige Erweite-
rungen (z. B. Anbau eines Balkons) der be-
stehenden Bausubstanz zu.

Im Zuge der Realisierung des Planvorha-
bens kann es somit zwar zu kleineren Neu-
versiegelungen innerhalb des Plangebietes
kommen, eine Uberschreitung des Schwel-
lenwertes wirde durch eine Nachverdich-

tung in diesen Bereichen insgesamt jedoch
nicht erfolgen. Somit ist eine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB nicht erforderlich.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fiir 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-
grenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Dies trifft flir den vorliegenden Bebauungs-
plan zu. Auch unterliegt die Planung nicht
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung.

Die Ubrigen Anwendungsvoraussetzungen
sind ebenfalls erfilllt.

GemdB § 13a Abs. 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.
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KEZ:Zulasz

N ]
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Kreisjugendamt

Kreisbauamt

sungsstelle

Obenverwaltungs:

gernicht
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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 verfligbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Saarlouis stellt fr das Gebiet eine gemisch-
te Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist so-
mit vollstandig gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Darstellung auf der Grundlage von digitalen Orthofotos. Mit Erlaubnis des Landesamtes fir Vermessung, Geo-
information und Landentwicklung Lizenz-Nr. DOP-33/16; Bearbeitung: Kernplan
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Quartier liegt im Stiden der Kernstadt
Saarlouis, unweit des ,Kleinen Marktes”
und der Altstadt von Saarlouis.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden bzw. Nordosten durch die
StraBenverkehrsflache  des ,Kaiser-
Friedrich-Rings”,

e im Osten bzw. Siidosten durch die Stra-
Benverkehrsflache der StraBe ,Am
Kleinbahnhof”,

e im Siden bzw. Stdwesten durch die
Kreisverkehrsflache der B 405 (Ludwig-
straBe / Wallerfanger StraBe / Metzer
StraBBe) sowie

e im Westen bzw. Nordwesten durch die

StraBenverkehrsflache der ,Kaiser-Wil-
helm-StraBe”.

Innerhalb des Gebiets liegt u. a. die ,Loth-
ringer StraBe”, die dem Bereich seinen Na-
men gibt.

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

Nutzung und Struktur des
Plangebiets

Das Quartier ist durch eine Mischnutzung
gepragt (Wohnnutzung als auch Dienstleis-
tungs- und Gewerbebetriebe). In dem Be-
reich finden sich demnach u. a. Einrichtun-
gen der 6ffentlichen Verwaltung (z. B. Ober-
verwaltungsgericht, Amt flir soziale Dienste,
Kfz-Zulassungsstelle), ein Kiichen- sowie
ein Bettenfachgeschéft, eine Schank- und
Speisewirtschaft (Hotel/Restaurant ,Loth-
ringer Hof"), Kranken- und Physiotherapeu-
ten, Planungs- und Beratungsbiiros, Einrich-
tungen der Agentur fiir Arbeit, eine Firma
zur Herstellung von  Kfz-Schildern, ein
Frischwaren-GroBhandel, ein  Weinladen
und Sozialeinrichtungen.

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 (u. a. Lothringer
StraBe 33 und Professor-Notton-StraBBe 10).
Somit ist erkennbar, dass in diesem Bereich
ein deutlicher Ansiedlungsdruck besteht
und stadtebauliche Konflikte fiir die Zukunft
zu vermeiden sind, was durch diesen Be-
bauungsplan erfolgt.

Die Bebauung im Quartier , Lothringer Stra-
Be” dhnelt sich innerhalb der jeweiligen
StraBenziige entlang der Stadtausfallstra-
Ben. Hinsichtlich der bestehenden Bautypo-
logien lassen sich demnach finf verschie-
dene Bereiche unterscheiden:

1. Bebauung im Bereich der Lothringer
StraBe

2. Bebauung im Bereich der StraBe ,Am
Kleinbahnhof”

3. Bebauung im Bereich des Kaiser-Fried-
rich-Rings

4. Bebauung im Bereich der Kaiser-Wil-
helm-StraBe

5. Bebauung im Bereich der Professor-
Notton-StraBe

Bebauung Lothringer StraBe
Bebauung ,Am Kleinbahnhof”
Bebauung Kaiser-Friedrich-Ring
Bebauung Kaiser-Wilhelm-StraBe
Bebauung Professor-Notton-StraBe |

Verschiedene Bautypologien Plangebiet; Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Darstellung auf der Grundlage von digitalen Orthofotos. Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermes-
sung, Geoinformation und Landentwicklung Lizenz-Nr. DOP-33/16; Bearbeitung: Kernplan
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Verschiedene Bautypologien Plangebiet

Bebauung im Bereich der
Lothringer StraBe

Die ostlich der StraBenverkehrsflache ge-
legene Bebauung im Bereich der Lothrin-
ger StraBe wird in erster Linie durch eine
groBmaBstabliche, in geschlossener Bau-
weise errichtete Blockrandbebauung mit
Uberwiegend einheitlicher First- und
Traufhhe gepragt. Wahrend die Gebau-
de im Bereich des nérdlichen StraBen-
zugs weitgehend Uber drei Vollgeschosse
verfiigen und in der Griinderzeit errichtet
wurden, verfigen die Gebéaude im stdli-
chen Teil {iberwiegend (iber vier Vollge-
schosse und sind erst in den letzten Jah-
ren bzw. Jahrzehnten neu entstanden.
Auf die Weiterentwicklung einer einheit-
lichen Trauf- und Firsthéhe wurde hierbei
groBBen Wert gelegt.

Demnach bilden die beiden Gebaude der
Prof.-Notton-StraBe 10 und der Lothrin-
ger StraBe 31 eine fast durchgehende
Trauf- und Firstlinie, welche lediglich klei-
nere gestalterische Versatze aufweist.
Der im Jahr 2020 fertiggestellte Neubau
der Lothringer StraBe 33 stimmt mit die-
ser einheitlichen Linie jedoch nicht iiber-
ein.

AusreiBer bilden zudem die beiden Ge-
baude der Lothringer StraBe Nr. 17 und
Nr. 35, welche mit lediglich zwei Vollge-
schossen errichtet wurden und somit
deutlich niedriger als die (ibrige Bebau-
ung in diesem Bereich sind. Das zweige-
schossige Gebdude der Lothringer StraBe
Nr. 35 grenzt dabei unmittelbar an ein
fiinfgeschossiges Gebaude an.

Insbesondere im stdlichen Bereich der
Lothringer StraBe ist die jiingere Entwick-
lung hin zur innerstadtischen Verdich-
tung deutlich erkennbar.

Dies wird auch an dem Neubau der Loth-
ringer StraBe 10 deutlich. Hierbei handelt
es sich um einen groBflachigen und un-
maBstablichen Gebaudekomplex mit vier
bis fiinf Vollgeschossen, Staffelgeschoss
und Flach- sowie Pultdach.

Westlich der StraBenverkehrsflache der
Lothringer StralBe, im Bereich des nordli-
chen StraBenverlaufs finden sich vier Vil-
len, welche im ,Schmitthenner-Stil” er-
richtet wurden.
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Die zweigeschossigen Einzelbauten, wel-
che Uber eine einheitliche Trauf- und
Firsthohe verfligen, bilden heute ein
stadtebaulich schiitzenswertes Ensemb-
le.

Im Bereich der Lothringer StraBe finden
sich (iberwiegend Sattel- und Walmda-
cher (letztere im Bereich der Stadtvillen).
Lediglich die beiden Neubauten der Loth-
ringer StraBe Nr. 10 und 33 verfiigen
iber ein Pult- bzw. Flachdach.

Heterogene Baustruktur im Bereich der StraBe ,, Am Kleinbahnhof”

Bebauung im Bereich der StraBe
+~Am Kleinbahnhof"

Die Bebauung im Bereich der StraBe
+Am Kleinbahnhof” ist vergleichsweise
heterogen.

Die Gebaude sind erstmals um 1900 als
Lager-, Keller- oder Stallgebdude errich-
tet worden und wurden Uberwiegend in
den 1980er Jahren umgebaut oder abge-
brochen und neu errichtet.

Heute verfigen die Gebaude Uber zwei
bis flinf Vollgeschosse und werden groB-
tenteils als Hauptgebdude genutzt. Zu-
dem bestehen hier mehrere genehmigte
(Haupt-)Nutzungen in den rlickwartigen
Grundsticksbereichen (z. B. Verein fir
Sozialpsychiatrie e. V., Lagerflachen).

Auch in diesem Bereich grenzt ein zwei-
geschossiges Gebdude unmittelbar an
ein optisch flinfgeschossiges Gebéude
(vier Vollgeschosse + Staffelgeschoss)
an.

Die Bebauung im Bereich der StraBe
,Am Kleinbahnhof” ist teils trauf- sowie
teils giebelstandig angeordnet. Die Ge-
baude verfligen Uberwiegend iber ein
Sattel- oder Walmdach. Aber auch ein
Flachdach sowie ein Pultdach ist in die-
sem Bereich erkennbar.
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Erhaltenswerte Bebauung im Bereich des Kaiser-Friedrich-Rings mit einheitlicher Trauf- und Firsthdhe

Bebauung im Bereich des Kaiser-
Friedrich-Rings

Aufgrund  der Neubauten ist die
Baustruktur im Bereich des Kaiser-Fried-
rich-Rings vergleichsweise heterogen.

Hier finden sich neben zweigeschossigen
Gebduden der Zwischenkriegszeit auch
zwei- bis dreigeschossige Gebaudestruk-
turen, welche zum Teil neueren Datums
sind (z. B. Neubau Mehrfamilienhaus Nr.
130).

Insbesondere die Bebauung im westli-
chen Verlauf der StraBe verfiigt - mit Aus-
nahme des Amts flr soziale Dienste -
Uber eine einheitliche Traufhdhe und eine
vergleichbare Firsthohe. Diese Gebdude
sind, ebenso wie zwei weitere Gebdude
im ostlichen StraBenverlauf, gemaB der
.Satzung (ber die Erhaltung baulicher
Anlagen”, der Kreisstadt Saarlouis aus
stadtebaulicher Sicht erhaltenswert.

Hinsichtlich der Dachformen besteht ent-
lang des Kaiser-Friedrich-Rings (iberwie-
gend ein Mix aus Sattel- und Walmda-
chern. Aber auch ein Mansarddach sowie
ein Flachdach (Bettengeschaft) ist er-
kennbar.

= | :

Erhaltenswerte Gebaudestrukturen im Bereich der Kaiser-Wilhelm-StraBe

Bebauung im Bereich der ,Kaiser-
Wilhelm-StraBe”

Bei den Gebauden im Bereich der Kaiser-
Wilhelm-StraBe handelt es sich um zwei-
bis dreigeschossige Bauten, teils aus der
Griinderzeit, mit ahnlichen Trauf- und
Firsthohen.

Neben der Kfz-Zulassungsstelle findet
sich hier auch das Oberverwaltungsge-
richt des Saarlandes, beides vergleichs-
weise groBflachige Bauten.

Die Gebdude stellen gemaB der ,Sat-
zung Uber die Erhaltung baulicher Anla-
gen” der Kreisstadt Saarlouis allesamt
stadtebaulich  schiitzenswerte Bauten
dar.

Hinsichtlich der Dachformen findet sich
hier ein Mix aus Mansard-, Walm- und
Kriippelwalmdachern.
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Bebauung im Bereich der
.Professor-Notton-StraBe”

Die Gebaudestruktur im Bereich der Pro-
fessor-Notton-StraBe ist heterogen. Die
Bauten wurden (iberwiegend in den letz-
ten Jahrzehnten errichtet, sodass deut-
lich wird, welch enormer Ansiedlungs-
druck hier herrscht (Neubauten Profes-
sor-Notton-StraBe 6 und 10).

Die Gebaude verfiigen Uber drei bis flinf
Vollgeschosse  mit  unterschiedlichen
Trauf- und Firsthohen. Der Neubau der
Professor-Notton-Strae 10 verfiigt zu-
dem dber ein Staffelgeschoss.

Wahrend die beiden Neubauten mit
Flachdachern errichtet wurden, weisen
die beiden anderen Gebaude Sattelda-
cher auf,

Neubau der Professor-Notton-StraBe Nr. 10
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Hoéhenentwicklung im Quartier
sLothringer StraBe*

Dem Quartier ,Lothringer StraBe” kommt
aufgrund seiner stadtebaulichen Lage in
unmittelbarer Nahe zum ,Kleinen Markt"
und der Altstadt von Saarlouis sowie auf-
grund seiner Zubringerfunktion in die In-
nenstadt eine besondere Bedeutung zu.

Als Ubergangsbereich des Kerngebietes zur
Altstadt hin, ist das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Quartiers daher von wesent-
licher Bedeutung. Bedeutend ist in diesem
Zusammenhang auch eine einheitliche
Raumwirkung.

Insbesondere im siidlichen Verlauf der Loth-
ringer Strae sowie im Bereich der Stral3e
,Am Kleinbahnhof”, aber auch stellenwei-
se im Bereich des Kaiser-Friedrich-Rings ist

=
’; =

Firsthohe
. 13,5m

vl

Traufhthe Firsthhe
ca.89m c. 13,5m
1 Gebaudeoberkante
.94m

dieser Eindruck aufgrund der unterschiedli-
chen Geschossigkeiten sowie Trauf- und
Firsthohen der Gebaude jedoch nur bedingt
gegeben.

Die Héhenstrukturen innerhalb des Plange-
bietes sind derzeit zum Teil sehr heterogen.
In den vorab erwahnten Bereichen finden
sich Gebaude mit zwei Vollgeschossen di-
rekt angrenzend an Gebéude mit bis zu flinf
Vollgeschossen, mit entsprechenden Wir-
kungen auf das Erscheinungsbild des Stadt-
quartiers.

Eine Erhéhung der stadtebaulichen Dichte
zugunsten eines verbesserten Raumein-
drucks (v. a. Intensivierung MaB der bauli-
chen Nutzung) sowie zur Schaffung einer
einheitlichen stadtebaulichen Raumkante in
diesen Bereichen ist von wesentlicher Be-
deutung.

W
’ \\\\
‘ /
Traufhohe Firsthhe \\\
. 13,7m ca.19,8m \

Insbesondere im Hinblick auf die groBe, of-
fene Flache des sidlich angrenzenden Ver-
kehrskreisels und die 6stlich direkt angren-
zende groBmaBstébliche Bebauung der
+Agentur fir Arbeit” muss die Bebauung in
den genannten Bereichen eine gewisse Ho-
he haben, um stadtebauliche Raumkanten
zu schaffen.

Auch nérdlich  des  Geltungsbereiches
schlieBt sich mit der StraBenverkehrsfléache
des ,Kaiser-Friedrich-Rings” eine breite, of-
fene Flache an das Plangebiet an. Auf der
gegeniiberliegenden StraBenseite finden
sich mit dem ,Theater Am Ring”, dem
.Haus am Ring” sowie dem westlich daran
angrenzenden Wohn-Hochhaus  weitere
groBmaBstabliche Bauten.

Zur Vereinheitlichung des StraBenbildes soll
innerhalb des Plangebietes daher eine ein-

| Zahl der Vollgeschosse
SG  Staffelgeschoss

SD  Satteldach

WD Walmdach

KWD  Krippelwalmdach

MD  Mansarddach

MSD  Mansardsatteldach

FD Flachdach

@  FErhaltenswerte
Gebéaudestruktur nach
,Satzung Uber die
Erhaltung baulicher
AnIagen

c. 13,8m

Traufhohe
ca.10,0m

i) ll\l\!f

Luftbild mit Geltungsbereich und Beurteilung der wesentlichen Gebaudestrukturen; Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Darstellung auf der Grundlage von digitalen Orthofotos.
Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung Lizenz-Nr. DOP-33/16; Bearbeitung: Kernplan
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heitliche Hohenfestsetzung, durch Defini-
tion einer Mindest- und Maximalzahl an
Vollgeschossen, getroffen werden.

Dies wirde bedeuten, dass u. a. das
eingeschossige Flachdachgebaude des Bet-
tenfachmarktes im Bereich des Kaiser-Fried-
rich-Rings ebenso wie die zweigeschossi-
gen Gebdude im Bereich der Lothringer
StraBBe, der StraBe ,Am Kleinbahnhof” und
des Kaiser-Friedrich-Rings auf das festge-
setzte Niveau angehoben werden miissten.

Okologische Qualititen in-
nerhalb des Plangebietes;
Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Gebdudevorflachen, vor allem in den
Bereichen der StraBe ,Am Kleinbahnhof”
sowie Kaiser-Friedrich-Ring, groBtenteils
versiegelt. Gartnerisch angelegte Vorflachen
mit Griin- und Gehélzstrukturen finden sich
lediglich im Bereich der alten Stadtvillen
(Lothringer StraBe 2, 4, 6 und 8) sowie im
Bereich der Bebauung der Kaiser-Wilhelm-
StraBe Nr. 9, 11 und 13. Diese werten das
Erscheinungsbild des Quartiers optisch auf.
Zudem tragen die Griin- und Geholzstruktu-
ren innerhalb des Plangebiets zur Verbesse-
rung des Mikroklimas (u.a. durch Staubbin-
dung, Temperaturausgleich) bei.

Nach § 34 BauGB bestehen kaum Méglich-
keiten, 0Okologische Qualitdten in das
Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen Be-
griinungen (z. B. Dach-/Fassadenbegriinun-
gen) neben den positiven Auswirkungen auf

UnmaBstablicher Neubau der Lothringer StraBe Nr. 10

Oberverwaltungsgericht des Saarlandes - stadtebaulich schiitzenswerte Gebaudestruktur

das Mikroklima auch positive Auswirkun-
gen auf das Entwasserungssystem eines
Gebiets haben. Anfallendes Niederschlags-
wasser kann beispielsweise durch eine
Dachbegriinung (Retentionsdach) auf dem
Grundstlick zurlickgehalten und dadurch
der Entwdsserungskanal 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 unmittelbaren Umgebung des Plan-
gebiets findet sich das Theater am Ring, der
Zentrale Omnibus-Bahnhof (ZOB) ,Kleiner
Markt”,

der Kreisverkehrsbetrieb  (KVS)

Saarlouis, die Agentur flir Arbeit, mehrere
Einrichtungen der offentlichen Verwaltung
(Kreisbauamt, Jugendamt und Landratsamt)
sowie die evangelische Kirche.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich teilweise im
Eigentum der Stadt bzw. sonstiger offentli-
cher Trager. Zum (iberwiegenden Teil sind
sie Eigentum von Privatpersonen.

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 2019.

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

Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches

. Die Innenstadt ist bevorzugter Standort fir
qualifizierte und spezialisierte Einzelhan-
delsangebote mit gesamt-stadtischer und
regionaler Versorgungsfunktion. In der In-
nenstadt wird ein méglichst umfassender, in
den innenstadtrelevanten Sortimenten voll-
standiger Branchenmix angestrebt mit dem
Ziel, dort den Erlebniseinkauf zu ermégli-
chen. Um diese Entwicklung zu férdern,
aber auch eine Schutzwirkung gegeniber
groBflachigen Angeboten auf der Griinen
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches; Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: 02/2019; Bearbeitung: Kernplan

Wiese in umliegenden Gemeinden zu errei-
chen, ist eine flachenscharfe Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches not-

Wendig.“ (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: Febru-
ar 2019)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
LLothringer StraBe” 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-
er Liste"” ein weiteres wichtiges Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt dar.

Insbesondere fiir die Umsetzung der Ziele in
der Bauleitplanung ist die Differenzierung
zwischen zentrenrelevanten und nicht-zen-
trenrelevanten  Sortimenten  besonders
wichtig.

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: Februar 2019)

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 erfillt und die kiinftige Stadtentwick-
lung hinsichtlich der Einzelhandelsansied-

Neubau im Bereich des Kaiser-Friedrich-Rings

lungen konkretisiert und festgeschrieben.
Die Integration von modernen Einzelhan-
delshetrieben mit neuen Angebotskonzep-
ten in der Innenstadt bietet die beste Mog-
lichkeit, die Attraktivitat des ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs weiterzuent-
wickeln. Die Innenstadt ist als primérer
Standort, sofern Flachenanforderungen rea-
lisiert werden konnen, fir den Einzelhandel
bevorzugt zu entwickeln.”

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: Februar 2019)
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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
Baurechts dementsprechend gesteuert wer-
den, so dass weitere Einzelhandelsflachen
auBerhalb der bestehenden Standorte ver-

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

Stand: Februar 2019)

Innerhalb  des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes , Lothringer StraBe” sind
aufgrund der Lage auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches somit nur Nahver-
sorger und nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente bis zu einer Verkaufsflache von max.
400 m? zulassig.

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 direkt stdlich an das Gebiet an-
grenzende B 405 (Metzer StralBe bzw. Lud-
wigstraBe) wird dieses an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die nachsten Autobahn-Anschlussstellen
befinden sich ca. 1,0 km in sitidwestlicher
Richtung (A 620, Anschlussstelle Saarlouis-
Mitte) bzw. 1,5 km in nordwestlicher Rich-
tung (A 620, Anschlussstelle Wallerfangen)
entfernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber
den Zentralen Omnibus-Bahnhof (ZOB)
.Kleiner Markt” Saarlouis, welcher ca. 150
m in norddstlicher Richtung entfernt liegt.
Ab hier besteht eine Vielzahl an Anbin-
dungsmdglichkeiten, u. a. in Richtung der
Stadte Dillingen und Lebach sowie der Ge-
meinden Saarwellingen, Schwalbach und
Uberhermn.

Zudem findet sich innerhalb  des
Plangebietes selbst auch die Bushaltestelle
LArbeitsamt, Saarlouis”. Somit besteht eine

Blick auf das Plangebiet (Lothringer StraBe) aus Richtung Stidwesten

direkte Anbindung an die Buslinien 409
(Richtung  Uberherrn), 410  (Richtung
Dillingen), 419 (Richtung Uberherrn), 421
(Richtung Gisingen), 435 (Richtung Beau-
marais, Picard), 436 (Richtung Beaumarais),
909 (Richtung Uberherrn), 910 (Richtung
Wallerfangen) und MS2 (Richtung Creut-
zwald, Frankreich).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
somit nicht.

Ver- und Entsorgung

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

Im heutigen Ist-Zustand entwdssert das Ge-
biet im Mischsystem.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation soll die Abwasserbeseitigung im
Plangebiet kiinftig im modifizierten Misch-
system erfolgen.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundstlick anfallende Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Grundstiick ortlich
zu versickern. Sollte eine Versickerung tech-
nisch oder rechtlich nicht moglich sein, ist
das anfallende Niederschlagswasser durch
geeignete MaBnahmen (z. B. Dachbegri-
nung, Retentionszisternen, etc.) auf dem
Grundstlick zurlickzuhalten und gedrosselt
der vorhandenen Kanalisation zuzufthren
(Mischwasserkanal).
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; 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 ibernommene Siedlungsflache - entspricht dem Planvorhaben

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

e keine Restriktionen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher nicht betroffen
Bedeutung
Regionalpark Lage im Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Sonstige  Schutzgebiete:

Uberschwemmungsgebiete,
Landschaftsbestandteile,
Biosphdrenreservate

Naturschutz-,

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,

Geschiitzte
Nationalparks,

Teilweise Lage innerhalb eines Gebietes, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Ex-
tremereignisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jah-
re auftreten kdnnen (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.).

Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Darstellung auf der Grundlage von digitalen Orthofotos. Mit Erlaubnis
des Landesamtes fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung Lizenz-Nr. DOP-33/16;
contextual WMSLegend=08&crs=EPSG:31466&dpiMode=7&featureCount=10&format=image/
png&layers=Wassertiefe_HQ_Extrem&styles=default&url=http://geoportal.saarland.de/mapben-
der/php/wms.php?layer_id%3D35981%26PHPSESSID%3D2ae178bc6aeeee5ef28eal0a-
bec39337%26VERSION%3D1.1.1%26withChilds%3D1
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Kriterium

Beschreibung

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

Festungsplan Saarlouis; Quelle: ELS Erdbaulaboratorium Saar, Riegelsherg

auf der Grlinflache vor dem Verwaltungsgericht findet sich das Kreis-Kriegerdenkmal
von 1901, geschaffen von dem Berliner Bildhauer Georg Renatus Meyer-Steglitz
zudem liegt der Geltungsbereich innerhalb der friiheren Festungsanlagen, genau
genommen des Ravelin IV (siehe beigefiigter Plan)

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:

des Geltungsbereiches

Zwerg- (Pipistrellus pipistrellus) und die Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus),
die Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) und der GroBe Abendsegler (Nyctalus

dermausen ist durchaus auch im stark versiegelten Geltungsbereich zu rechnen

aus den 80er bzw. 90er Jahren liegt innerhalb eines 1 km -Radius um die Planungs-
flache lediglich ein Nachweis des Pirols aus dem Stadtpark vor

erst auBerhalb des Stadtgebietes

keine Fundorte gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb

im Bereich des Stadtparks und des alten Saararms wurde von C. Harbusch 2009 die

noctula) nachgewiesen; mit jagenden Zwergflederméusen, evtl. auch Breitfligelfle-

keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen;

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope im stark versiegelten Umfeld
keine Lebensraumtypen n. Anh. 1 FFH-Richtlinie betroffen; nachstgelegene Flachen

Allgemeiner Artenschutz

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

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungsfrist vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar einzuhalten.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19 i.V.m. dem USchadG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das ca. 4 ha groBe innerstadtische Quartier , Loth-
ringer StraBe” mit seinen stadtebaulich wertvollen (griinderzeitlichen) Gebaudestruk-
turen vor einer Uberpragung durch unmaBstabliche Neubauvorhaben zu schitzen

Ziel ist daher nicht die Realisierung konkreter Vorhaben, sondern eine Steuerung von
weiteren gem. § 34 grundsatzlich zulassigen Bauvorhaben; kleinere Neuversiegelun-
gen (u. a. im Bereich der Kfz-Zulassungsstelle) sind jedoch potenziell vorstellbar

Das Quartier befindet sich im siidwestlichen Bereich der Innenstadt, unweit des , Klei-
nen Marktes” von Saarlouis und liegt zwischen dem ,Kaiser-Friedrich-Ring”, der
StraBe ,Am Kleinbahnhof” (neben dem Betriebshof der Kreisverkehrsbetriebe) und
der , Kaiser-Wilhelm-StraBe”

Die Flache wird Gberwiegend gewerblich und von Behérden (Kfz-Zulassungsstelle,
Verwaltungsgericht) genutzt und weist insgesamt einen sehr hohen Versiegelungsgrad
auf

Lediglich im Bereich der Kfz-Zulassungsstelle und den villenartigen Wohnhausem in
der Lothringer StraBe sind wenige Ziergriinflachen mit Solitdrbaumbestand angelegt,
einzelne Baume auf dem Geldnde der Zulassungsstelle besitzen ein betrachtliches
Alter

der Alleebaumbestand des , Kaiser-Friedrich-Ring” und der ,Kaiser-Wilhelm-StraBe”
ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches

weitere krautige Ziergriinflache am Ring vor dem Verwaltungsgericht

Aufgrund des geringen Griinanteils, resp. des hohen Versiegelungsgrades kaum stad-
teklimatische Regelungsfunktion

Biotop- und Habitatfunktionen beschranken sich auf das geringe Brutraumangebot
im Kronenbereich der Baume und die wenigen hecken- und staudenartigen Ziergriin-
flachen

Bestehende Vorbelastungen:

Kreisverkehr der B 405, ,Kaiser-Friedrich-Ring” und , Kaiser-Wilhelm-StraBe” sowie
Lothringer StraBe mit hoher Verkehrsbelastung

Auch im Hinterhofbereich der Block- bzw. Blockrandbebauung keine stérungs- und
larmreduzierten Grinbereiche

GroBere Freiflache an der Zulassungsstelle mit hohen Fahrzeugbewegungen

Etwas geringere Stordisposition in den rlickwartigen abgemauerten Freiflachen der
Villen in der Lothringer Str. 2-8

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

Aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades, resp. der wenigen Griinflachen und
der hohen Stérdisposition sehr eingeschrankte Biotop- und Habitatfunktionen, auch
als Teillebensraum sehr geringe Bedeutung

Nur wenige heckenartige/dichte Gehdlzstrukturen

Lediglich Kronenraum der Solitare mit begrenztem Brutangebot, denkbar sind allen-
falls sehr stérungstolerante Geholzfreibriter

Baume offenbar vital und ohne Hohlen als potenzielle Brut- bzw. Ruhestdtten fir
Végel bzw. Fledermduse (im Zuge der Verkehrssicherung ist davon auszugehen, dass
entsprechende Totholzanteile konsequent entfernt bzw. zuriickgeschnitten und kern-
faule Baume komplett entfernt werden)

Bebauungsplan , Lothringer StraBe”, Kreisstadt Saarlouis, Innenstadt

www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

Altbaumbestand grundsatzlich durch die Baumschutzsatzung der Stadt geschiitzt

Der Gebdudebestand, vor allem die Altgebaude mit komplexer Fassadenstruktur wer-
den vermutlich von den einschldgigen Gebdudebritern als Brutplatz genutzt (z.B.
Hausrotschwanz, evtl. Haussperling und Mauersegler)

Weitere im Sinne des besonderen Artenschutzes n. § 44 BNatSchG planungsrelevante
Arten sind nicht zu erwarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Avifauna: die Flache bietet kaum Brutmadglichkeiten fiir Gehélzbriiter, denkbar sind
allenfalls sehr stérungstolerante und siedlungsholde Arten, fiir die in Bezug auf ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestétten eine Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
vorausgesetzt werden darf

Auch sehr eingeschrénkte Teillebensraumfunktion fir Nahrungsopportunisten

Eine Brutraumnutzung durch Gebaudebriiter ist wahrscheinlich, sie ist insofern je-
doch nicht planungsrelevant, als dass der Bebauungsplan den Gebaudebestand in
seiner jetzigen Form sichern soll

Fiir Fledermduse gilt Entsprechendes: der B-Plan zielt auf die Sicherung des Gebaude-
bestandes und legitimiert damit auch nicht eine Entfernung von Quartieren (arten-
schutzrechtlich ohnehin unter Einschrankung des § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 verboten);
eventuell vorhandene gehdlzgebundene Quartiere (z.B. Einzelquartiere in Borken-
strukturen der Solitare) sind durch die Baumschutzsatzung ebenfalls grundsétzlich
geschitzt

Der Planungsraum diirfte wie das gesamte stadtische Umfeld als Jagd-/Nahrungs-
raum von den einschldgigen in den Siedlungsraum vordringenden Arten (v. a. Zwerg-
und Breitflligelfledermaus) frequentiert werden

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, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

Eine behordliche Freistellung von der Umwelthaftung ist flir den auf eine
Bestandssicherung zielenden Bebauungsplan méglich

Baumschutzsatzung

Stadtische Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere Baume, die gem. der Baum-
schutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis geschitzt sind; davon steht die Uberwiegende
Zahl auf dem Gelande der Kfz-Zulassungsstelle (einzelne alte und jlingere Platanen,
eine alte Blutbuche u. a.)

Baufenster sind flir den Vorplatz der Zulassungsstelle in Richtung Kaiser-Friedrich-
Ring mit einzelnen Alt-Baumen und den Parkplatzteilbereich an der Kaiser-Wilhelm-
Str. mit lediglich jingeren Platanen festgesetzt

Im Einzelfall sind die Vorschriften der Baumschutzsatzung anzuwenden, d. h. im Fall
einer Entfernung Ausnahmeantrag n. § 6 Abs. 3 der BSchS unter Vorlage eines Lage-
planes/Fotos der relevanten Baume mit Angaben zu Art, Stammumfang und Kronen-
durchmesser, ggfs. Ersatzpflanzung

Sollten Altbaume betroffen sein, dann sind diese im Zuge der o. g. Taxierung auch auf
Stammhohlen zu priifen, um ggfs. artenschutzrechtliche Konflikte n. § 44 BNatSchG
im Vorfeld auszuschlieBen
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Gemischte Baufléche

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit vollstandig erfiillt

Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Bearbeitung Kernplan GmbH

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

¢ Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der ,Satzung Gber die Erhal-
tung baulicher Anlagen”.

e Die ,Satzung (iber die Erhaltung baulicher Anlagen” setzt eine Vielzahl der Gebdude
des Gebiets als erhaltenswerte Bauten fest (insbesondere entlang der StraBe , Kaiser-
Friedrich-Ring, der Kaiser-Wilhelm-StraBe sowie im nérdlichen Verlauf der Lothringer
StraBe). Nicht erhaltenswerte Bauten finden sich dem gegen(ber in erster Linie im

Bereich der StraBe ,Am Kleinbahnhof”.

Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Bearbeitung Kernplan GmbH

Sonstiges

Altlastverdachtsflachen

e SLS_1917 ,Eigenbedarfstankstelle Landratsamt”
e SIS 4416 ,Tankstelle Hoen”

e SLS_4417 ,Tankstelle Gartner”
e Kennzeichnungspflicht gem. § 9 Abs. 5 BauGB
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung 1. Wohngebéude, Nicht zuléssig sind gem. § 6 Abs. 2 und 3

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §6 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

BauNVo 3. Einzelhandglsbetri.ebe gem. § 1 Abs. 9
BauNVO (siehe hierzu Regelung 1.2), 1. Gartenbaubetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie

Mischgebiet (M1 1 - 10) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. Tankstellen, o
. . 3. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
Gem. § 6 BauNVO 4. sonstige Gewerbebetriebe, Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.
. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir
Festsetzung kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-  Unzuldssig sind weiterhin gem. § 6 Abs. 2
o heitliche und sportliche Zwecke. BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO La-
Zuléssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO den mit Geschafts- und Verkaufsflachen fur

Kaiser-Friedrich

-Ring

ssssss

Kreisverkehrsbetriebe
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Sexartikel (Sexshops und Videotheken) und
sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuel-
le Tatigkeiten gewerblich ausgelibt oder an-
geboten werden (Bordelle bzw. bordelldhn-
liche Betriebe einschlieBlich Wohnungs-
prostitution und gewerbliche Zimmerver-
mietung).

Begriindung

Das Quartier , Lothringer StraBe” entspricht
bereits heute einem gemischt genutzten
Gebiet. Geprdgt wird dieser Bereich durch
die teils noch erhaltenen historisch wertvol-
len Gebaudestrukturen (griinderzeitliche
Gebaude). Um die bestehenden Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern und die
Strukturen weiter zu entwickeln wird das
Gebiet als Mischgebiet (Ml 1 - 10) festge-
setzt.

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

Fir die vorhandenen Gebaude wird durch
die Festsetzung als Mischgebiet somit die
Méglichkeit eingerdumt, auch weiterhin
Wohnen und Gewerbe nebeneinander zu
realisieren. Der Nutzungsmix der Altstadt
wird fortgefhrt.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an diesem Standort
realisierungsfahig. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden demnach ausgeschlos-

sen. Fiir diese Nutzungen ist das Gebiet ins-
besondere aufgrund des Ublicherweise er-
hohten Flachenbedarfs nicht geeignet. Zu-
dem sind Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len 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 der
Gebiete verhindert. An anderer Stelle im
Stadtgebiet sind ausreichend Flachen fir
die Ansiedlung von Vergnligungsstatten
vorhanden.

Weiterhin sind gem. 6 Abs. 2 BauNVO i. V.
m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Laden mit Ge-
schafts- und Verkaufsflachen fiir Sexartikel
(Sexshops und Videotheken) und sonstige
Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tétig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordelldhnliche
Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitu-
tion und gewerbliche Zimmervermietung)
unzuldssig. Dadurch wird ebenfalls die Ge-
fahr des Entstehens von Trading-Down-Ef-
fekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert.

Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben (M1)

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO

Festsetzung

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten gem. Saarlouiser
Sortimentsliste im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 - 10) nicht zulassig.

Nahversorger und nicht-zentrenrelevan-
te Sortimente sind gemal3 der folgenden
Tabelle bis zu einer Verkaufsflache von max.
400 m? im Bereich der Mischgebiete (MI
1-10) zulassig.

Begriindung

GemdaB dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Kreisstadt Saarlouis sind , Ein-
zelhandelsansiedlungen mit  zentrenrele-
vanten Sortimenten im  Kernsortiment
auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches abzulehnen”. (Quelle: Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf,
Stand: Februar 2019)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
LLothringer StraBe” liegt auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches. Daher sind
innerhalb  des  Gebietes ausschlieBlich
Nahversorger und nicht-zentrenrelevante
Sortimente bis zu einer Verkaufsflache von

max. 400 m? zuldssig.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Beleuchtungsartikel (52.44.2)

Mobel, Wohnmdbel (52.44.1), Buromdbel und Blroorganisation (52.499)

Bodenbeldge einschliellich textilen Bodenbelag, nicht textilen Bodenbel&gen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)

Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpapier (S2.481)

Campingartikel ohne Campingmobel einschlieBlich Zelte, Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Kfz- und Kradzubehar (50.40.3)

Blumen, Pflanzen, $aatgut einschlieflich Baurnschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelsticke, Blumenerde, Blumentdpfe,
Dangermittel, 2wiebeln und Knollen (52.49.1) mit Aushahmme von Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnissen

Bau- und Heimwerkerbedarf {52.46.3), Saunas {5246 3)

Elektrische Haushaltsgerate einschlieflich Raumheizgerate, Elektrodfen und —herde, Kiihl- und Gefrierschranke und =truhen u.
3., elektrische Wasch-, Bigel- und Geschirrspllmaschinen, Staubsauger fir den Haushalt, Nah- und Strickmaschinen {52.45.1)

Anstrichmittel (52.46.2)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Rasenmaher (52.46.1)

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlieflich Heim- und Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-,
Pflege- und Hygienermitteln fir Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen,
Harmnster, Ziervigel, Tiere fir Aquarien und Terrarien (52.49.2)

Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppdecken {52.411), Ober- und Unterbetten (52.41.1),
Kopfkissen (52.41.1), Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwasche (52,41 1), Hand-, Bade-, Geschirr- und Glaserticher (52.41.1),
Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe {52.41.1), Tischdecken und —tiicher (52.41.1), Servietten {52.41.1), Bettwasche (52.41.1),
Bettfedern und Daunen (S2.41.1)

Heimtextilien einschlieflich Gardinen, Dekorationsstoff, Mdbelstoffe, Vorhange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und
Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien (52.44.7)

Spielwaren einschliellich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest-
und Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsatze zum Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, Giefen u.3
(52486)

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehdr

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: Februar 2019
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MaB der baulichen Nutzung

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

In den Mischgebieten (MI 1 - 10) wird das
MaB der baulichen Nutzung durch die Héhe
der baulichen Anlage, die Grundflachenzahl
sowie die Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt.

Hinweis: Die Obergrenzen des Absatzes 1(§
17 BauNVO) konnen aus stadtebaulichen
Griinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MaBnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

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 Mischgebiete (MI 1
- 10) die Traufhohe (TH) sowie die Firsthohe
(FH). Im Bereich des MI 1 und MI 4 handelt
es sich bei der erstgenannten Traufhohe
(TH) um eine Mindesttraufhohe und bei der
zweiten Angabe um die hdchstzulassige
Traufhdhe. Im Bereich der Mischgebiete Ml
2b, MI 3, MI' 7 und MI 8 kann die jeweils
zwingend  festgesetzte Traufhdhe aus-
nahmsweise bis zu 0,5 m unter- bzw. Uber-
schritten werden. Im Bereich der Mischge-
biete MI 2a, MI 5, Ml 6, MI 9 und MI 10
wird die Trauf- und die Firsthéhe als Maxi-
malwert festgesetzt.

Bei Gebauden mit Flachddchern oder flach-
geneigten Dachern ist der maBgebende
obere Bezugspunkt fiir die maximale Hohe
grundsétzlich die Oberkante der baulichen
und sonstigen Anlagen (Attika, Gebaude-
oberkante etc.). Die Attika des obersten
Vollgeschosses entspricht dabei der Trauf-
héhe.

Bei Aushildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Attika des darunterliegenden
Vollgeschosses der Traufhohe und die Ge-
baudeoberkante der festgesetzten First-
hohe.

Die Gebudeoberkante wird im Ubrigen de-
finiert durch den Schnittpunkt zweier ge-
neigter Dachflachen oder den Schnittpunkt
zwischen AuBenwand und Dachhaut.

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

Begriindung

Die Hohenentwicklung in dem Gebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Trauf- und Firsthohe im Be-
reich der Mischgebiete MI 1 - 10 exakt ge-
regelt. Die Festsetzungen leiten sich dabei
weitgehend aus der bestehenden, teils er-
haltenswerten Bebauung des Plangebietes
ab.

Bei Gebauden mit Flachddchern oder flach-
geneigten Ddchern ist der maBgebende
obere Bezugspunkt fiir die maximale Hohe
grundsatzlich die Oberkante der baulichen
und sonstigen Anlagen (Attika, Gebdude-
oberkante etc.). Die Attika des obersten
Vollgeschosses entspricht dabei der Trauf-
héhe.

Bei Ausbildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Attika des darunterliegenden
Vollgeschosses der Traufhohe und die Ge-
baudeoberkante der festgesetzten First-
héhe.

Fiir den Bereich der Mischgebiete Ml 2b, MI
3, MI'7 und MI 8 werden zwingende Trauf-
héhen sowie maximale Firsthohen festge-
setzt. Die Gebaude in diesen Bereichen sind
in der ,Satzung Gber die Erhaltung bauli-
cher Anlagen” der Kreisstadt Saarlouis
Uberwiegend als erhaltenswerte Gebaude-
strukturen festgesetzt und weisen bereits
im Bestand einheitliche Trauf- und &hnliche
Firsthéhen auf. Um diese stadtebaulich be-
deutenden Gebaudestrukturen zu erhalten
und zu schitzen, ist daher die Festsetzung
von jeweils zwingenden Traufhohen erfor-
derlich.

Eine Unterschreitung der zwingend festge-
setzten Trauf- und Firsthhen ist im Hinblick
auf das stadtebauliche Erscheinungsbild in
den Bereichen nicht gewlinscht. Die festge-
setzte Abweichung von 0,5 m entspricht der
heutigen geringfiigigen Abweichung der
Bauten, ist aber aufgrund der einheitlichen
Wahrnehmung nicht von Bedeutung.

Die Gebéude im Bereich der Mischgebiete
MI 1 und MI 4 sind allesamt in der ,Sat-
zung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen”
der Kreisstadt Saarlouis als erhaltenswerte
Gebaudestrukturen festgesetzt und weisen
im Bestand ahnliche Trauf- und Firsthdhen
auf. Um dieses Erscheinungsbild zu erhal-
ten, werden fur die beiden Gebiete daher
Mindest- und Maximal-Traufhéhen festge-
legt sowie maximale Firsthéhen definiert.
Die Festsetzung von zwingenden Traufho-
hen ist in diesen Bereichen aufgrund der im
Bestand &hnlichen jedoch nicht einheitli-
chen Traufhéhen nicht moglich.

Im (brigen Plangebiet (MI 2a, Mi 5, Mi 6,
MI 9 und MI 10) stellen sich die Héhen der
baulichen Anlagen vergleichsweise hetero-
gen dar. Die festgesetzten Hohen in diesen
Bereichen sind dem Rechtsplan zu entneh-
men. Die Festsetzungen orientieren sich da-
bei weitestgehend an der bereits bestehen-
den Bebauung innerhalb der einzelnen Ge-
biete.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so ein relativ ein-
heitliches Erscheinungshild im Plangebiet
sichergestellt sowie einer Beeintrdchtigung
des Erscheinungshilds des Umfelds ent-
gegengewirkt.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den bestehenden Gebietscharakter zu
bewahren und weiterzuentwickeln, Rech-
nung getragen. Einer gegeniiber der Be-
standsbebauung unverhaltnismaBig (ber-
als auch unterdimensionierten Hoéhenent-
wicklung wird vorgebeugt. Im Bereich der
Lothringer StraBe / Am Kleinbahnhof wer-
den durch die Festsetzung stadtebauliche
Raumkanten geschaffen.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdnnen. Die Bezugshdhen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und
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Abs. 4 BauNVO im Bereich der Mischgebie-
te (MI'1 -4 und MI 7 - 8 sowie MI 10) auf
0,6 festgesetzt. Im Bereich der Mischgebie-
te MI 5 und M1 9 wird die Grundflachenzahl
auf 0,8 und im Bereich des Mischgebietes
MI 6 auf 1,0 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
Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird (§
19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO) bis zu einer
GRZ von 0,8 im Bereich des Mischgebietes
(MI'1 -4 und MI 7 - 8 sowie MI 10) sowie
bis zu einer GRZ von 1,0 im Bereich der
Mischgebiete MI 5 und MI 9 {berschritten
werden.

Der Grundstiicksflache i. S. v. § 19 Abs. 3
BauNVO  sind  Flachenanteile an
Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.
Gemeinschaftsanlagen  sind  private
Anlagen, die einem begrenzten Kreis von
Grundstiickseigentimern gehéren, die
durch die gemeinsame Errichtung und
Unterhaltung einer Verpflichtung aus
gesetzlichen Vorschriften nachkommen
(z. B. Gemeinschaftsgaragen und Gemein-
schaftsstellplatze).

Begriindung

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

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 im Be-
reich der Mischgebiete (MI 1 -4 und MI 7 -

8 sowie Ml 10) entspricht gemaB § 17
BauNVO dem Richtwert fir die bauliche
Nutzung in Mischgebieten und wird in An-
lehnung an die teils erhaltenswerte Be-
standsbebauung festgesetzt.

Fiir die Mischgebiete MI'5, Ml 6 und MI 9
werden demgegeniiber erhéhte Grundfla-
chenzahlen von 0,8 (MI'5 und MI9) und 1,0
(Ml 6) festgesetzt. Die Richtwerte des § 17
BauNVO fir Mischgebiete werden demnach
nicht eingehalten. GemaB § 17 Abs. 2
BauNVO kénnen die Obergrenzen des § 17
Absatz 1 BauNVO jedoch aus stadtebauli-
chen Griinden dberschritten werden, wenn
sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse  nicht  beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden. Dies ist
nicht zu erwarten, da mit der Uberschrei-
tung der Obergrenzen lediglich der bereits
vorhandenen Ist-Situation Rechnung getra-
gen wird, sodass sich die Uberschreitung
der Obergrenzen der Grundflachenzahl
(GRZ) als gerechtfertigt darstellt.

Insbesondere im stidlichen Abschnitt des MI
6 sind die Parzellen von zwei StraBen er-
schlossen, sodass bei Schaffung von
Raumkanten in beiden Bereichen eine (na-
hezu) vollstandige Versiegelung einhergeht.
Auch die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs im Bereich der Erdgeschosszone flihrt
zu einer Versiegelung, da diese bei der ge-
wiinschten urbanen Dichte nur so mdglich
ist. Die Uberbaubaren Flachen wurden hier
so gewdhlt, dass oberhalb des Erdgeschos-
ses die Blockinnenbereiche freizuhalten
sind, um eine weitere Uberbauung zu ver-
meiden.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,8 im Bereich der Mischgebiete (MI 1 - 4
und MI 7 - 8 sowie MI 10) sowie bis zu
einer GRZ von 1,0 im Bereich der Mischge-
biete MI 5 und MI 9 (iberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellplétze bzw.
Tiefgaragen zu einem héheren Mal der
baulichen Nutzung flihren werden. Unver-
tretbaren Versiegelungen durch Hauptge-
baude wird damit begegnet, die anteilsma-
Bige Flachenbegrenzung wird gewahrt.

Der Grundstiicksflache i. S. v. § 19 Abs. 3
BauNVO sind Flachenanteile an Gemein-
schaftsanlagen hinzuzurechnen. Gemein-
schaftsanlagen sind hierbei private Anla-
gen, die einem begrenzten Kreis von Grund-
stlickseigentlimern gehoren, die durch die
gemeinsame Errichtung und Unterhaltung
einer Verpflichtung aus gesetzlichen Vor-
schriften nachkommen (z. B. Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplat-
ze).

Geschossflachenzahl

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

Festsetzung

Gem. § 17 Abs. 2 BauNVO kann in den
Mischgebieten (Ml 2a, MI' 5 - 10) aus-
nahmsweise eine Uberschreitung der Ober-
grenzen des Absatzes 1 (§ 17 BauNVO) bis
zu einer maximalen GFZ von 4,0 zugelassen
werden.

Begriindung

Die Obergrenzen des Absatzes 1 (§ 17
BauNVO) kénnen aus stadtebaulichen
Griinden  dberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MaBnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

Dies ist nicht zu erwarten, da die Uber-
schreitung der Obergrenzen lediglich der
Bestandssituation entspricht.

Bei den betroffenen Flachen handelt sich
um gewachsene Bereiche inmitten der
Kernstadt der Kreisstadt Saarlouis. Auf-
grund der VerkehrserschlieBung sind die
einzelnen Quartiersblocke teilweise sehr
schmal, mit entsprechend kleinflachigen
Parzellen.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Quartiers ist aufgrund seiner Lage nahe des
.Kleinen Marktes” und der Altstadt von
Saarlouis von wesentlicher Bedeutung. Be-
deutend ist in diesem Zusammenhang auch
eine einheitliche Raumwirkung.

Insbesondere im Hinblick auf die groBe, of-
fene Flache des siidlich angrenzenden Ver-
kehrskreisels und die dstlich direkt angren-
zende groBmaBstébliche Bebauung der
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+Agentur fir Arbeit” muss die Bebauung in
den genannten Bereichen daher eine ge-
wisse Hohe haben, um stadtebauliche
Raumkanten zu schaffen.

Insbesondere bei den Neubauten kann zu-
dem davon ausgegangen werden, dass fir
eine ausreichende Belichtung und Belf-
tung der innen liegenden Flachen gesorgt
ist.

Eine ausnahmsweise Uberschreitung der
Obergrenzen  der  Geschossflachenzahl
(GFZ) stellt sich in diesen Gebieten (Ml 2a,
MI 5 - 10) somit als gerechtfertigt dar.

Zahl der Vollgeschosse

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Fur die Mischgebiete MI 1, MI 2a, MI 4, Ml
5 MI 6 und MI 9 wird die Zahl der
Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
und § 20 BauNVO als Mindest- und
Hochstmal festgesetzt.

Fir die Mischgebiete Ml 2b, MI 3, MI 7 und
MI 8 wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO und §
20 BauNVO eine zwingende Vollgeschoss-
zahl festgesetzt.

Fur das Mischgebiet MI 10 wird die Zahl
der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
und § 20 BauNVO als Hochstmal3 festge-
setzt.

Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaPB
§ 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
weitestgehend an der teils erhaltenswerten
Bestandsbebauung des Gebiets.

Insbesondere die Baustrukturen im Bereich
der Mischgebiete MI 2b, MI 3, MI 7 und MI
8 sind besonders schitzenswert. Die Ge-
bdude in diesen Bereichen sind in der ,Sat-
zung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen”
der Kreisstadt Saarlouis Giberwiegend als er-
haltenswerte Gebdudestrukturen festge-
setzt und weisen bereits im Bestand eine
Uberwiegend einheitliche Vollgeschosszahl

auf. Aus diesem Grund werden fir diese Be-
reich zwingend drei Vollgeschosse festge-
setzt.

Eine Unterschreitung der zwingend festge-
setzten Vollgeschosszahl ist im Hinblick auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild in den
Bereichen nicht gewiinscht. Dies bedeutet,
dass die vereinzelt vorhandenen ein- und
zweigeschossigen Gebdude (u. a. Betten-
fachmarkt) bei einer wesentlichen Anderun-
gen an der Kubatur der Gebdude auf das
festgesetzte Niveau angehoben werden
mussen.

In den (ibrigen Bereichen des Plangebietes
werden die Vollgeschosszahlen als Mindest-
und HochstmaB bzw. im Bereich des Misch-
gebietes MI 10 (riickwartiges Wohngebau-
de) als HochstmaB festgesetzt, jeweils an
der Bestandsbebauung orientiert.

Demnach werden fiir das Mischgebiet Ml 1
zwei bis drei Vollgeschosse festgesetzt, fir
die Mischgebiete MI 2a, MI 4 und MI 9 drei
bis vier Vollgeschosse, fiir das Mischgebiet
MI 5 drei bis fiinf Vollgeschosse und fiir das
Mischgebiet MI 6 drei bis sechs Vollge-
schosse.

Eine Unterschreitung des MindestmaBes ist
in den jeweiligen Bereichen im Hinblick auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild und
zur Vereinheitlichung des  StraBenbildes
grundséatzlich nicht gewiinscht.

Insbesondere im Bereich des Mischgebietes
Ml 6 und MI 9 missten auch hier die vor-
handenen  zweigeschossigen  Gebdude
demnach bei wesentlichen Anderungen an
der Kubatur der Gebdude auf das festge-
setzte Niveau angehoben werden.

Fir das Mischgebiet MI 10 werden max.
zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht insgesamt die Wahrung des 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.

Einer Beeintrdchtigung 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.

In der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

In der geschlossenen Bauweise gem. § 22
Abs. 3 BauNVO werden die Gebaude ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet.

In der abweichenden Bauweise gem. § 22
Abs. 4 BauNVO sind auch Gebdudeldngen
von mehr als 50 m zuldssig. In der abwei-
chenden Bauweise ist eine Grenzbebauung

zuldssig.

Begriindung

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

Fur die beiden Mischgebiete MI 1 und MI 3
wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bau-
weise sind Gebdude mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Die Lange der Baukor-
per darf 50 m nicht Uberschreiten. Dies ent-
spricht der bestehenden Bebauung in dem
Gebiet (Stadtvillen).

Die Festsetzung einer geschlossenen Bau-
weise in den Mischgebieten MI 2a, MI 2b,
MI 6, MI 7 sowie MI 8 entspricht der be-
stehenden Bebauung in diesen Gebieten.
Ebenso die Definition der Hauptfirstrichtung.
In der geschlossenen Bauweise gem. § 22
Abs. 3 BauNVO werden die Gebaude ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet.

Fur die Mischgebiete MI 4, MI'5, MI 9 und
MI 10 wird eine abweichende Bauweise
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise sind Gebaude-
langen von mehr als 50 m zuldssig. Zudem
ist in der abweichenden Bauweise eine
Grenzbebauung zuldssig. Die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise in diesen
Baugebieten entspricht der bestehenden
Bebauung, ebenso die Definition der
Hauptfirstrichtung im Bereich des M1 9.
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Uberbaubare und nicht
tberbaubare Grundstiicksflichen

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf
der Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs.
3 BauNVO diirfen Gebdude und Gebéude-
teile die Baugrenze nicht uberschreiten.
Demnach sind die Gebaude innerhalb des
im Plan durch Baugrenzen und Baulinien
definierten Standortes zu errichten. Die
Uberschreitung der  straBenzugewandten
Baulinie / Baugrenze ist fir untergeordnete
Bauteile wie beispielsweise Erker, Balkone
oder Mauervorspriinge bis max. 1,50 m zu-
lassig. Staffelgeschosse sind mit einem
Riicksprung von min. 1,50 m zur straBenzu-
gewandten Baulinie / Baugrenze auszubil-

den.

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstticks-
flachen sind ausschlieBlich hinter der stra-
Benzugewandten Baugrenze / Baulinie
untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen (§ 14 BauNVO) zuldssig, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gele-
genen Grundstiicke 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 konnen (z. B. Stellpldtze, Garagen,
Carports).

Stellpldtze sind zusatzlich auch zwischen
straBenzugewandter Baugrenze und der
StraBenbegrenzungslinie zuldssig, jedoch
nicht zwischen Baulinie und StraBenbegren-

zungslinie.

Garagen und Carports sind zwischen stra-
Benzugewandter Baugrenze bzw. Baulinie
und der StraBenbegrenzungslinie generell

unzulassig.

Begriindung

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf

der Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs.
3 BauNVO diirfen Gebaude und Gebaude-
teile die Baugrenze nicht Uberschreiten.
Demnach sind die Gebdude innerhalb des
im Plan durch Baugrenzen und Baulinien
definierten Standortes zu errichten.

Die Uberschreitung der straBenzugewand-
ten Baulinie / Baugrenze ist fiir untergeord-
nete Bauteile wie beispielsweise Erker, Bal-
kone oder Mauervorspriinge bis max. 1,50
m zuldssig. Dies entspricht der Bestandsbe-
bauung, da diese Bauteile hier (iber die Ge-
baudekante hinausragen.

Staffelgeschosse sind mit einem Riick-
sprung von mind. 1,50 m zur straBenzuge-
wandten Baulinie / Baugrenze auszubilden.
Dadurch soll verhindert werden, dass die
Gebaudefassade hoher gezogen wird, als
die festgesetzte Traufhohe vorsieht.

Die Festsetzungen der Baulinien orientieren
sich weitestgehend an der Bestandsbebau-
ung des Plangebietes und dienen dem Er-
halt der einheitlichen Baufluchten in diesen
Bereichen. Durch die festgesetzten Bau-
grenzen wird ein Erweiterungsspielraum in
den riickwartigen und teils seitlichen Berei-
chen ermdglicht.

GroBere Uberbaubare Flachen werden zu-
dem im Bereich der Kaiser-Wilhelm-Stral3e
nordlich als auch sudlich der Kfz-Zulas-
sungsstelle ausgewiesen. Aus Sicht der
Kreisstadt ist hier eine weitere Bebauung
grundséatzlich vorstellbar, sodass der Bebau-
ungsplan diese Option schaffen soll.

Im Bereich der Lothringer StraBe 21 ist zu-
dem im rlckwartigen Bereich eine
iberbaubare Flache ausgewiesen. Hier fin-
det sich ein Gebdude mit einer genehmig-
ten Wohnnutzung.

Im Bereich des Mischgebietes M 6 sind die
rlickwartigen Grundstiicksflachen auf Erd-
geschossniveau im Bestand bereits nahezu
vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund
wurde hier zur Sicherung der Belichtung
und Besonnung der innen liegenden Grund-
stlicksfldchen eine nicht iberbaubare Fla-
che ab einer Hohe von 186 m 0. NN. (ca. ab
dem 1. OG) festgesetzt. Dies dient dem Er-
halt des Blockinnenbereiches.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch  auBerhalb  der
iberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch
ausschlieBlich hinter der straBenzugewand-
ten Baugrenze / Baulinie, zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-

gebietes selbst dienen und 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 konnen (z. B. Stellpldtze, Garagen,
Carports).

Zudem sind Stellpldtze auch zwischen der
straBenzugewandten Baugrenze und der
StraBenbegrenzungslinie zuldssig, jedoch
nicht zwischen Baulinie und StraBenbegren-
zungslinie. Dadurch wird das bestehende
stadtebauliche Erscheinungshild des Quar-
tiers geschiitzt und die wenigen bestehen-
den Vorgarten gesichert.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.

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

Festsetzung

Siehe Plan.

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen der
Mischgebiete (MI 2a, Ml 2b, MI 3, MI 6, MI
7, M1 8 und MI 9) sind einzuhalten. Ausnah-
men sind zuldssig fiir Nebenfirste (z. B.
Zwerchhaus), soweit sie sich der Haupt-
dachfldche unterordnen.

Begriindung

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen der
Mischgebiete (MI 2a, Ml 2b, MI 3, M1 6, MI
7, MI 8 und MI 9) sind einzuhalten. Bei den
betroffenen Geb&uden handelt es sich zum
Teil um erhaltenswerte Gebdudestrukturen,
die aufgrund ihres Erscheinungsbildes zu
schiitzen und zu sichern sind. Im Ubrigen
dient die Festsetzung der Aushildung einer
Raumkante mit homogenem Erscheinungs-
bild.

Ausnahmen sind zuldssig fiir Nebenfirste (z.
B. Zwerchhauser/-giebel) soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.
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Flachen fir Stellplatze
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die innerhalb des Plangebietes liegende
Stellplatzflache im Bereich der KFZ-Zulas-
sungsstelle wird im Bestand dibernommen.

Begriindung

Die im Bereich der Kfz-Zulassungsstelle ge-
legene Stellplatzflache wird als Flache fiir
Stellplatze festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
offentlichen StraBenverkehrsflachen (Loth-
ringer StraBe, Prof.-Notton-StraBe) werden
im Bestand {ibernommen.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebiets liegenden
StraBen (Lothringer StraBe, Professor-Not-
ton-StraBe) werden als 6ffentliche StraBen-
verkehrsflachen festgesetzt und damit im
Bestand gesichert.

Offentliche Griinfliche
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Begriindung

Die sudlich des Oberverwaltungsgerichtes
gelegene offentliche Grinflache wird als
solche festgesetzt und damit im Bestand
gesichert und vor einer weiteren Bebauung
bewahrt. Dies dient zugleich dem Erhalt der
Sichtachse auf das Quartier.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung

Gestaltung von Vorgarten: Vorgarten
sind zu begriinen, Schottergarten sind
unzuldssig.

Anbringen von Nisthilfen fiir
Gebaudebriiter: Bei Neu- und grundle-
genden Umbauten ist je angefangenen 400
m3 Gebdudevolumen eine Nisthilfe fiir
Mauersegler oder Haussperlinge fachge-
recht anzubringen und zu erhalten.

Begriindung

Innerhalb des Plangebietes ist die Anlage
von Schottergdrten unzuldssig, da diese aus
Okologischer Sicht &uBerst problematisch
sind. Zum Einen bieten sie Insekten und
Kleintieren wie Vogeln oder Reptilien kaum
Nahrung oder einen Unterschlupf. Anderer-
seits ergeben sich auch fir das Kleinklima
negative Folgen: Im Sommer heizt sich der
Schotter stark auf, nachts kuhlt er nur lang-
sam wieder ab. Vorgdrten sind daher zu-
klinftig zu begriinen.

Zudem werden zum Schutz potenziell vor-
kommender planungsrelevanter Arten (u. a.
Fledermduse) innerhalb des Plangebietes
vorsorglich  entsprechende, artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung

Ab drei Stellplatzen ist je drei Stellplatze
mindestens ein standortgerechter Laub-
baumhochstamm (Stammumfang 18 - 20
cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten

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 Bewasserungskandle
anzulegen; die Pflanzgrube muss mindes-
tens 12,0 m* umfassen und 1,50 m tief sein.

Bei der Baumarten- bzw. -sortenauswahl
fir den Stellplatzbereich ist die folgende
Pflanzliste (Vorschlagsliste) zu verwenden,
wobei auch andere standortgerechte Bau-
me gepflanzt werden kdnnen:

e Feld-Ahorn (Acer campestre)

e Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

e Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
e Hainbuche (Carpinus betulus)

e Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
e Winter-Linde (Tilia cordata)

e Silber-Linde (Tilia tomentosa)

e Platane (Platanus x acerifolia)

e Mehlbeere (Sorbus aria)

e Rosskastanie (Aesculus hippocasta-

num)

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 Gltebestimmungen 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 Badume zu ersetzen.

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

Dort wo sie zugelassen sind, sind alle Flach-
dacher und flach geneigten Dacher bis 10 °
Neigung von Haupt- und Nebengebduden
bei Neubauten und grundlegenden Umbau-
ten mindestens extensiv zu begrinen. Eine
Kombination der Dachbegriinung mit Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie ist zulds-
sig und erwlinscht.

Davon ausgenommen ist die Begriinung der
Dachflachen, der in der Planzeichnung als
erhaltenswert gekennzeichneten Hauptge-
baude.

Die  Freiflachengestaltungssatzung  der
Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.
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Begriindung

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

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Gebdudevorflachen, vor allem in den
Bereichen des Kaiser-Friedrich-Rings sowie
der StraBe ,Am Kleinbahnhof”, groBten-
teils versiegelt. Gartnerisch  angelegte
Vorfldchen mit Griin- und Gehdlzstrukturen
finden sich lediglich im Bereich der alten
Stadtvillen (Lothringer StraBe 2, 4, 6 und 8)
sowie im Bereich der Kaiser-Wilhelm-Stra-
Be. Diese werten das Erscheinungsbild des
Quartiers optisch auf. Zudem tragen die
Grlin- und Gehélzstrukturen innerhalb des
Plangebiets zur Verbesserung des Mikrokli-
mas (u. a. durch Staubbindung, Temperatur-
ausgleich) bei.

Demnach ist zukiinftig ab drei Stellplatzen
im Umfang von je drei Stellpldtzen mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaumhoch-
stamm (Stammumfang 18 - 20 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Durch
die Festsetzung soll der starken Versiege-
lung der Gebaudevorflachen entgegenwirkt
werden, gleichzeitig werden die Eigentiimer
von Einfamilienhdusern (iberwiegend 2
Stellpldtze) nicht eingeschrénkt.

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Méglichkeiten, o6kologische Qualitaten in
das Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen
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 zuldssig, allerdings nicht verbindlich
festgesetzt.

Eine Fassadenbegrinung ist demnach

grundsatzlich zuldssig.

Lediglich Flachdacher sowie flachgeneigte
Déacher bis 10 ° Neigung sind zukiinftig bei
Neubauten oder grundlegenden Umbauten
mindestens extensiv zu begrlinen.

Ziel dabei ist es, durch eine Begriinung von
Neu- und Anbauten die ékologische Quali-
tat innerhalb des Plangebietes zu steigern.
Von einer verbindlichen Festsetzung der Be-
grinung der erhaltenswerten Gebdude 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.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere
auch die Freiflachengestaltungssatzung der
Kreisstadt Saarlouis zu beachten.

Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung

Naturraumtypische  und  standort-
gerechte Gehdlze sind, sofern es der
Gesundheitszustand  erlaubt und die
Verkehrssicherheit gewahrleistet ist, zu
erhalten, und in die Planung zu integrie-
ren. Die Baumschutzsatzung der Kreisstadt

Saarlouis ist zu beachten.

Begriindung

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

Baume 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 und LBO)

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

Fiir Bebauungsplane kdnnen gemall § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 der saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes
LJLothringer StraBe” ist es, das Quartier vor
einer Uberpragung durch unmaBstabliche
Neubauvorhaben zu schiitzen. Die Kreis-
stadt Saarlouis mochte sicherstellen, dass
die stadtebaulich wertvollen Gebaudestruk-
turen, wie beispielsweise die griinderzeitli-
chen Gebaude, zukiinftig noch zur Geltung
kommen und nicht durch Neubauten, die
sich hinsichtlich ihrer Kubatur und stadte-
baulichen Pragung deutlich von der Be-

standsbebauung abheben, (berformt wer-
den. Aus diesem Grund ist es notwendig,
iber die Festsetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes hinaus, gestalterische
Vorgaben fiir das Plangebiet festzusetzen.

Der Eigentiimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stadtebaulichen Interesse der
Kreisstadt Saarlouis bzgl. der weiteren bau-
lichen Entwicklung des Plangebietes , Loth-
ringer StraBe” Rechnung getragen.

Die gestalterischen Vorgaben sind weitge-
hend aus der teils erhaltenswerten Be-
standsbebauung abgeleitet sowie aus an-
deren Bebauungsplanen der Kreisstadt
Saarlouis in vergleichbaren Lagen und mit
ahnlichen Strukturen Ubernommen. Festset-
zungen wurden insbesondere zur Gestal-
tung der Dacher und Fassaden sowie zu den
Nebengebauden/-anlagen, den Werbeanla-
gen, den Einfriedungen und zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung 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

Festsetzung

e |m Mischgebiet (MI 1 - 10) sind sym-
metrisch geneigte Sattel-, Walm-
Kriippelwalm und Mansarddéacher
zulassig. Im Bereich der Mischgebiete
MI 1, MI'5 und MI 6 sind zudem Flach-
décher und flachgeneigte Dacher
zulassig. In allen Gebieten sind Neben-
gebaude, Garagen sowie untergeordne-
te Anbauten mit Flachdach zuldssig.

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. In
Ausnahmefallen kénnen flir Sattel- und
Walmdacher auch andere Neigungen
zugelassen werden. Beim Mansarddach
ist eine Dachneigung von 65° bis 70°
(im unteren Dachbereich bis Gesims-
brett) sowie eine Dachneigung von
max. 35° (im oberen Dachbereich ab
Gesimsbrett) zuldssig. Der Abstand zwi-
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schen Traufe und Gesimsbrett darf max.
3,50 m betragen.

e 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/-
giebel und Wiederkehr (Nebenfirst) im
rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung
zuldssig. Sie durfen die Firsthohe jedoch
nicht diberschreiten. Ihre Breite darf ma-
ximal 2/3 der Trauflange auf der jeweili-
gen Dachseite betragen. Dariiber hin-
aus sind Dachaufbauten auch als Sat-
teldach-, Flachdach-, Walmdach- und
Schleppgauben zuldssig. Gauben sind
als Einzel- oder Doppelgauben zuldssig.
Pro Dachseite ist jeweils nur eine ein-
heitliche Gauben-Form zuléssig. Dach-
gauben dirfen in ihrer Summe héchs-
tens 2/3 der Frontbreite betragen und
miissen von den Brandwanden unter
Beriicksichtigung der Anforderungen
der LBO mind. 1,25 m entfernt sein. Sie
sind in ihrer Eindeckung dem Material
des Hauptdaches in Form und Farbe an-
zZupassen.

e Dacheinschnitte sind nur dort zulassig,
wo sie nicht von StraBen und offentli-
chen Pldtzen 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 Gebaude sind Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie
grundsatzlich unzuldssig. Ausnahmen
hiervon kénnen zugelassen werden.

Begriindung

Das Dach eines Gebdudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stddtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform, Dachneigung, Ho-
hen (Kniestock) sowie den Dachaufbauten-
und -einschnitten verbleiben ausreichende
Gestaltungsspielrdaume 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-, Man-
sard-, Pult- und Flachdachern sowie Misch-
formen (u. a. Kriippelwalmdach). Ein Teil der
Gebaude innerhalb des Plangebietes ver-
fiigt zudem (iber Dachaufbauten (Zwerch-
hauser/-giebel, Gauben). Daher ist es wich-
tig, in Zukunft die Gestaltungsmoglichkei-
ten von Ddchern einzuschranken und auch
hier auf ein einheitliches und geordnetes Er-
scheinungsbild zu achten. Insbesondere die
nach , Satzung Uber die Erhaltung baulicher
Anlagen” erhaltenswerten Gebdudestruk-
turen innerhalb des Plangebietes sind vor
einer Uberpragung zu schitzen. Aufgrund
des besonderen Erscheinungsbildes gelten
fir diese Gebdude besondere Einschran-
kungen hinsichtlich der gestalterischen Aus-
pragung der Ddcher (u. a. keine Dachbegrii-
nung).

Fiir 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-/Giebel, Gauben) und der
Dacheinschnitte (u. a. Dachfenster) orientie-
ren sich dabei weitgehend an den teils er-
haltenswerten Gebauden des Plangebietes.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf
geneigten Dachern sind nur in der gleichen
Neigung wie die dazugehorige Dachflache
zuldssig. Im Bereich der in der Planzeichnung
als erhaltenswert gekennzeichneten Ge-
baude sind Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie grundsatzlich unzuldssig. Ausnah-
men hiervon kénnen jedoch in Abstimmung
mit der Bauverwaltung der Kreisstadt
Saarlouis zugelassen werden.

Fassade

Festsetzung

e Charakteristische  Fassadenelemente
wie Fenster oder Tlren sind bei Umbau
oder Erneuerung zu erhalten und diirfen
durch  Fassadenbegriinungen nicht
iiberdeckt werden.

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

e Bei der Farbgebung der Gebdude sind
gedeckte, erd- und bronzefarbene To-
nungen bzw. WeiB- oder Grauténe zu
verwenden. Glanzende und Licht reflek-
tierende Materialien als AuBenwand-
materialien sind ebenso unzuldssig wie
die Verwendung glasierter Keramik oder
die Verkleidung von Gebauden mit spie-
gelnden oder gldnzenden Materialien -
mit Ausnahme von eloxiertem Alumi-
niumblech.

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

Begriindung

Die Fassade ist das Gesicht eines Gebaudes
und fiir dessen Erscheinungsbild von we-
sentlicher Bedeutung. Bestimmt wird das
duBere 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
Gebaudestrukturen zu erhalten und vor
einer Uberpragung zu schiitzen, ist es daher
erforderlich, bauordnungsrechtliche Vor-
schriften bezliglich der Gestaltung von Fas-
saden zu treffen.

Fur 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 erhaltenswerten
Bestandsbebauung und dienen insgesamt
der Wahrung eines MindestmaBes von
Gestaltqualitat der Fassaden. Die Vorschrif-
ten zielen auf einen einheitlichen Gesamt-
eindruck der Bebauung des Plangebiets ab
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und dienen dem Erhalt der stadtebaulich
wertvollen Gebaudestrukturen.

Nebengebdude / -anlage

Festsetzung

e Nebengebaude miissen sich hinsichtlich
Baumasse und Baugestaltung den
Hauptgebduden unterordnen.

Begriindung

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 miissen sich
demnach hinsichtlich Baumasse und Bau-
gestaltung den Hauptgebduden unterord-
nen.

Einfriedungen

Festsetzung

e |nnerhalb des Plangebietes sind im Be-
reich zwischen der vorderen Baugrenze
und der StraBenbegrenzungslinie ge-
schlossene Einfriedungen bis maximal
0,60 m und offene Einfriedungen bis zu
einer maximalen Gesamthohe der Ein-
friedung von 1,20 m zulassig.

Begriindung

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

Festsetzung

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

Begriindung

Zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet sind Abfall- und
Wertstoffbehalter im Geb&ude oder in vom

StraBenraum aus nicht einsehbaren Konst-
ruktionen unterzubringen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Festsetzung

e Neubauvorhaben und Erweiterungs-
bauten mssen im  modifizierten
Mischsystem entwassern.

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 anhand der
ermittelten, abflusswirksamen Grund-
stlicksflachen und den aus dem ortli-
chen Baugrundgutachten resultieren-
den Versickerungsraten erfolgen.

e Sollte eine Versickerung technisch oder
rechtlich nicht mdglich sein, ist das an-
fallende Niederschlagswasser durch ge-
eignete MaBnahmen (z. B. Dachbegrii-
nung, Retentionszisternen, etc.) auf
dem Grundstiick zuriickzuhalten und im
Regelfall auf maximal 1l/s gedrosselt
der vorhandenen Kanalisation zuzufih-
ren. Der rechnerische Nachweis muss
entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 fiir
ein 5- jahriges Regenereignis anhand
der ermittelten  Grundstiicksflachen
und dem Drosselabfluss in Hohe von
maximal 1 I/s und einer Drosselabfluss-
spende von minimal 2l/(sxha) erfolgen.
Unabhangig vom Ergebnis des rechneri-
schen Nachweises betrdgt das zu schaf-
fende, standig auf dem Grundstiick vor-
zuhaltende, Mindestriickhaltevolumen
5 Kubikmeter. Die erforderlichen Anla-
gen missen den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechen.

e Der entsprechende rechnerische Nach-
weis ist dem Abwasserwerk der Kreis-
stadt Saarlouis mit dem erforderlichen
Entwasserungsgesuch zur  Genehmi-
gung einzureichen.

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

Begriindung

Die Festsetzungen bzgl. der Niederschlags-
wasserbeseitigung dienen der ordnungsge-
maBen Entwasserung aller Flachen inner-
halb des Plangebiets. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits vollstandig vorhanden.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5
BauGB)

Altlastverdachtsflache

Festsetzung

Innerhalb des Plangebietes liegen gemaB
Altlastenkataster des Saarlandes drei Alt-

lastverdachtsflachen. Hierbei handelt es

sich um:

e SLS_1917 Eigenbedarfstankstelle
Landratsamt”,

e SIS 4416 ,Tankstelle Hoen" und
e SIS 4417 ,Tankstelle Gartner”.

Begriindung

Innerhalb des Plangebietes liegen die Alt-
lastverdachtsflachen SLS_1917 ,Eigenbe-
darfstankstelle Landratsamt”, SLS_4416
. 1ankstelle Hoen" sowie SLS_4417 ,Tank-
stelle Gartner”. Diese sind kennzeichnungs-
pflichtig.

Nachrichtliche Ubernahme gem.
§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB

Nach dem Denkmalschutzgesetz
geschiitzte Denkmiler (gem. § 9
Abs. 6 BauGB)

Inhalte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich mit dem Kreis-Kriegerdenkmal
von 1901 eine Einzelanlage, die dem Denk-
malschutz unterliegt. Diese st in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

In unmittelbarer Umgebung zum Plange-
biet, im Bereich der Kaiser-Wilhelm-StraBe
und des Kaiser-Friedrich-Rings, finden sich
zudem mehrere denkmalgeschiitzte Gebadu-
de. Bauliche Eingriffe, wie auch die Veran-
derung des Erscheinungsbildes dieser Ein-
zelanlagen bedirfen der Genehmigung.
Dies gilt auch flir Anlagen und Veranderun-
gen in der Umgebung eines Baudenkmals
(Umgebungsschutz), sofern sie dieses nicht
nur voriibergehend beeintrachtigen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der frii-
heren Festungsanlagen, hier des Ravelins IV.
Vor allem entlang der ehemaligen Festungs-
graben ist regelmaBig mit Resten der Escar-
pe bzw. Contrescarpe zu rechnen. Die Be-
lange des Denkmalschutzes sind daher bei
vorrangiger Erhaltung der im Boden bislang
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verborgenen Festungsrelikte frihzeitig zu
beriicksichtigen. Bodeneingriffe oder eine
Bauweise mit Unterkellerung kénnen in die-
sen Bereichen eingeschrankt oder ausge-
schlossen werden. Eine denkmalrechtliche
Genehmigungspflicht gem. § 10 SDSchG
besteht uneingeschrankt. Es wird empfoh-
len, in Abstimmung mit dem Landesdenk-
malamt im Vorfeld von BaumaBnahmen Bo-
densondierungen durchzufiihren.

Erlauterung

Durch die nachrichtliche Ubernahme von
nach dem Denkmalschutzgesetz geschiitz-
ten Denkmalern wird die im Geltungsbe-
reich befindliche Einzelanlage des Kreis-
Kriegerdenkmals sowie die in unmittelbarer
Nachbarschaft befindlichen Baudenkmaéler
in ihren bestehenden Formen geschiitzt und
vor Anderungen, Nutzungsanderungen be-
ziehungsweise Veranderungen des Erschei-
nungsbildes gesichert. Gleichzeitig wird da-
mit nochmals der besondere Stellenwert
unterstrichen.

Der Geltungsbereich liegt zudem innerhalb
der friiheren Festungsanlagen, hier des Ra-
velins IV. Vor allem entlang der ehemaligen
Festungsgraben ist regelmaBig mit Resten
der Escarpe bzw. Contrescarpe zu rechnen.
Hierauf wird durch die nachrichtliche Uber-
nahme vorsorglich hingewiesen.

Erhaltung einer baulicher Anlage
(§ 172 Abs. 1 BauGB)

Inhalte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich mit dem ,Haus Cahn” (Kaiser-
Friedrich-Ring 31) ein Gebdude, welches
aufgrund seiner geschichtlichen Bedeutung
erhaltenswert ist. Der Riickbau, die Ande-
rung oder die Nutzungsanderung dieser
baulichen Anlage bedarf der Genehmigung.

Erlauterung

Das innerhalb des Plangebietes liegende
LHaus Cahn” (Kaiser-Friedrich-Ring 31) ist
aufgrund seiner geschichtlichen Bedeutung
erhaltenswert.

Es handelt sich hierbei um das Haus der ji-
dischen Kaufmannsfamilie Cahn, welche im
19. Jahrhundert durch Vieh- und Pferdehan-
del zu Wohlstand kam.1901/02 errichteten
sie das stattliche Haus mit Stallen und Re-
misen am Kaiser-Friedrich-Ring.

Im Jahr 1938 wurde die Wohnung der Fami-
lie Cahn in der Programmnacht verwiistet.

Das Familienoberhaupt Leo Cahn wurde
misshandelt, seine Frau sowie die Witwe
seines Bruders wurden verhéhnt und gede-
miitigt. Leo Cahn kam kurzfristig in das
Konzentrationslager (KZ) Dachau und muss-
te sein Haus flr einen Spottpreis durch
Druck der NSDAP Kreisleitung an den Land-
kreis verkaufen.

Im Jahre 1942 wurden Leo Cahn und seine
Frau in das Vernichtungslager Sobibor ge-
bracht und zusammen mit 33.000 nieder-
landischen Juden 1943 ermordet.

Durch die nachrichtliche Ubernahme des er-
haltenswerten Gebdudes ,Haus Cahn”
wird dieses in seiner bestehenden Form ge-
schitzt und gleichzeitig wird damit noch-
mals der besondere, historische Stellenwert
des Gebaudes unterstrichen.

Satzung {liber die Erhaltung bau-
licher Anlagen

Inhalte

Das Plangebiet liegt vollstandig 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
beziiglich der Bebaubarkeit sind zu beach-
ten.

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

e Kaiser-Friedrich-Ring 15, 17, 21, 23, 25,
27 und 29

e Kaiser-Wilhelm-StraBe 3, 9, 11, 13 und
15

o Lothringer StraBe 2, 4, 6, 8, 17, 21, 23,
25,27 und 35

e Professor-Notton-StralBe 5

Erlauterung

Die Kreisstadt Saarlouis hat flir den Bereich
der Innenstadt eine Satzung erlassen, in der
die Genehmigung fiir den Abbruch, den
Umbau oder die Anderung von baulichen
Anlagen aus Griinden der Stadtbildpflege

oder wegen der geschichtlichen oder kiinst-
lerischen Bedeutung dieser baulichen Anla-
gen versagt werden kann (vgl. ,Satzung
iber die Erhaltung baulicher Anlagen” der
Kreisstadt Saarlouis, 1979).

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb
des Geltungsbereiches dieser ,Satzung
iiber die Erhaltung baulicher Anlagen”. Die-
se setzt eine Vielzahl der Gebaude inner-
halb des Geltungsbereiches als erhaltens-
werte Bauten fest (inshesondere entlang
der Kaiser-Wilhelm-StraBe, im Bereich des
Kaiser-Friedrich-Rings sowie im nérdlichen
Verlauf der Lothringer StraBe). Nicht erhal-
tenswerte Bauten finden sich dem gegen-
{iber in erster Linie im Bereich der StraBe
,Am Kleinbahnhof”.

Die erhaltenswerten Gebaude sind im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

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

Inhalte

Das Plangebiet liegt zum Teil in einem Ge-
biet, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1
WHG Extremereignisse denkbar sind, die im
statistischen Mittel sehr viel seltener als al-
le 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 einschldgigen Literatur (z.B.
in der Hochwasserschutzfibel des Bundes-
ministeriums fir 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.

Gem. § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung
neuer Heizolverbraucheranlagen in Gebie-
ten nach § 78b Absatz 1 Satz 1 verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende
Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfligung stehen oder die Anla-
ge nicht hochwassersicher errichtet werden
kann.

Gem. § 78 ¢ Abs. 3 WHG sind Heizolver-
braucheranlagen, die am 5. Januar 2018 in
Gebieten nach § 78b Absatz 1 Satz 1 vor-
handen sind, bis zum 5. Januar 2033 nach
den allgemein anerkannten Regeln der
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Technik hochwassersicher nachzurlsten,
soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist.

Erlauterung

Die teilweise Lage innerhalb eines Gebiets,
in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG
Extremereignisse denkbar sind, die im sta-
tistischen Mittel sehr viel seltener als alle
100 Jahre auftreten konnen (Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-
rem”), wird nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Ubernommen.

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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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

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

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt 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-
eintrachtigungen 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 Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundsticksflache der
bestehenden, teils erhaltenswerten Gebdu-
detypologie entsprechen. Somit wird der
Charakter des Gebietes erhalten. Zusatzlich
werden durch die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen jegliche Nutzun-
gen ausgeschlossen, die innergebietlich
oder im direkten Umfeld zu Stérungen und
damit Beeintrachtigungen fiihren konnen.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind auch in Zukunft zulas-
sig, es kommt zu keiner gravierenden Ande-
rung der vorhandenen Situation. Mit einem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen ist eben-
falls nicht zu rechnen.

Eine weitere Bebauung der Blockinnenbe-
reiche wird durch die getroffenen Festset-
zungen vermieden.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

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

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

Mit dem Bebauungsplan ,Lothringer Stra-
Be” und seinen Festsetzungen wird, im Sin-
ne des Saarlouiser Stadtbildes, die be-
stehende Baustruktur im Geltungsbereich,
unter Betonung der noch vorhandenen er-
haltenswerten Substanzen gesichert. Die
hinsichtlich der Hohenentwicklung hetero-
genen Bereiche der Lothringer StraBe, der
StraBe ,Am Kleinbahnhof” sowie stellen-
weise des Kaiser-Friedrich-Rings werden
durch die getroffenen Festsetzungen geord-
net und dadurch ein einheitliches Straen-
und Raumbild sowie stadtebauliche
Raumkanten geschaffen. Zudem werden
die einzelnen Teilbereiche innerhalb des Ge-

biets entsprechend 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
tiberbaubaren Grundstucksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, das Quartier vor
einer Uberpragung durch unmaBstabliche
Neubauvorhaben zu schiitzen. Die Kreis-
stadt Saarlouis mochte sicherstellen, dass
die stadtebaulich wertvollen Gebaudestruk-
turen, wie beispielsweise die griinderzeitli-
chen Gebéude, zukinftig noch zur Geltung
kommen und nicht durch Neubauten, die
sich hinsichtlich ihrer Kubatur und stadte-
baulichen Pragung deutlich von der Be-
standsbebauung abheben, iberformt wer-
den. AuBerdem lassen die Festsetzungen in
Teilbereichen bewusst eine Erhéhung der
stadtebaulichen Dichte zugunsten eines
verbesserten Raumeindrucks zu.

Eine Vielzahl der Gebdude innerhalb des
Plangebietes sind in der ,Satzung iber die
Erhaltung baulicher Anlagen” der Kreis-
stadt Saarlouis als erhaltenswerte Gebau-
destrukturen festgesetzt. Dieses stadtebau-
lich schiitzenswerte Erscheinungsbild tritt
jedoch zunehmend in den Hintergrund. In-
nerhalb des Stadtquartiers herrscht bereits
seit einigen Jahren enormer Ansiedlungs-
druck.

In der Vergangenheit sind in dem Quartier
bereits mehrere Objekte entstanden (z. B.
Lothringer StraBe 10; Lothringer StraBe 33),
die sich hinsichtlich ihrer Kubatur und stad-
tebaulichen Pragung nicht an der teils his-
torischen Bestandsbebauung orientiert ha-
ben. Hierdurch kommt es innerhalb des
Stadtquartiers zu einer Veranderung der
stadtebaulichen Eigenart. Insbesondere im
Bereich der Lothringer StraBe fiihren un-
maBstabliche Bauten zu einer Verschlechte-
rung des Raumeindruckes. In diesen Berei-
chen finden sich aktuell zweigeschossige
Gebaude direkt neben vier- bis flinfge-
schossigen Gebauden. Dies hat u. a.
negative Auswirkungen auf das Erschei-
nungshild dieser Bereiche. Basierend auf
diesen Entwicklungen und ohne bauleitpla-
nerische Steuerung kénnen weitere unmaB-
stabliche Bauten innerhalb des Plangebie-
tes entstehen und somit das stadtebauliche
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Geflige belasten, iberdehnen und nachhal-
tig verandern.

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

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits vollstandig bebautes und erschlos-
senes Gebiet innerhalb der Innenstadt von
Saarlouis.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Flache selbst
sowie in der unmittelbaren Umgebung (in-
nerstadtische Lage nahe des ,Kleinen
Marktes”, des zentralen Omnibus-Bahnhofs
und der Altstadt von Saarlouis) mit den ent-
sprechenden Uberbauungen und Versiege-
lungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen bereits eine starke Vorbelastung
auf.

Aufgrund dieses hohen Storgrades sowie
der Biotop- und Habitatausstattung sind
keine abwagungs- oder artenschutzrecht-
lich relevanten Tier- und Pflanzenarten, ins-
besondere  keine  Fortpflanzungsraume
streng geschiitzter Vogelarten, zu erwarten.

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 durch die
Planung nicht negativ beeintrachtigt wer-
den.

Beziiglich der Einbringung 6kologischer
Qualitdten in das Plangebiet (u. a. Dach-
und Fassadenbegriinung; Anbringung von
Nisthilfen) wird auf die Begriindung der ge-
troffenen 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 iberértliche
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.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Abwasserbeseitigung
im Plangebiet im modifizierten Mischsystem.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundstlick anfallende Niederschlagswas-
ser ist vollstandig auf dem Grundstlick ort-
lich zu versickern. Sollte eine Versickerung
technisch oder rechtlich nicht méglich sein,
ist das anfallende Niederschlagswasser
durch geeignete MaBnahmen (z. B. Dachbe-
griinung, Retentionszisternen, etc.) auf dem
Grundstlick zurlickzuhalten und gedrosselt
der vorhandenen Kanalisation zuzuflihren
(Mischwasserkanal). Dies dient der Entlas-
tung des stadtischen Entsorgungssystems
und des Wasserkreislaufs.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

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

Eine weitere Bebauung und damit groBere
Neuversiegelung ist ausschlieBlich im nord-
westlichen Bereich des Plangebietes - nord-
lich sowie sudlich der Kfz-Zulassungsstelle -
sowie im norddstlichen Verlauf der Lothrin-
ger StraBe (heutige Stellplatzflache) durch
SchlieBung der Raumkanten denkbar. Die
Baufenster im restlichen Plangebiet lassen
dem gegeniiber in erster Linie geringflgige
Erweiterungen (z. B. Anbau eines Balkons)
der bestehenden Bausubstanz zu.

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

Neben der Nutzung von Solarenergie auf
den Dachflachen sind zudem Fassadenbe-

griinungen allgemein zuldssig. Flachdacher
sowie flach geneigte Dacher von Haupt-
und Nebengebduden sind bei Neubauten
und grundlegenden Umbauten dariiber hin-
aus mindestens extensiv zu begriinen. Da-
von ausgenommen sind die nach der ,Sat-
zung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen”
erhaltenswerten Hauptgebéuden. Insge-
samt wird damit ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet. Zur weiteren Eingrii-
nung des Plangebietes und damit zur Ver-
besserung der klimatischen Verhaltnisse
tragen  weiterhin ~ die  getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen (u. a. Ein-
griinung Stellplatze) 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 ,Lothringer StraBe”
greift die Ergebnisse der stadtebaulichen
Studie ,Kernstadt Saarlouis” auf und setzt
die wesentlichen Inhalte um. Insofern wird
den Belangen dieses informellen Entwick-
lungskonzeptes in vollem Umfang Rech-
nung 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-
moglichkeiten 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-

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.
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Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Ge-
biet, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1
WHG Extremereignisse denkbar sind, die im
statistischen Mittel sehr viel seltener als al-
le 100 Jahre auftreten konnen (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 ,Ob-
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 beeintrdchtigt. Die Festsetzungen
sind weitgehend aus der bestehenden - teils
erhaltenswerten - Bebauung abgeleitet.
Auswiichse in jeglicher Richtung werden
dadurch vermieden. Auch die innerhalb des
Plangebietes bestehenden Nutzungen blei-
ben in Zukunft weiterhin zuldssig. Zudem
werden den Eigentimern, wo mdglich,
Erweiterungsmdglichkeiten in der berbau-
baren Flache (insbesondere im riickwarti-
gen Bereich) eingeraumt. Darlber hinaus
wird im nordwestlichen Bereich des Plange-
bietes - nérdlich sowie sudlich der Kfz-Zu-
lassungsstelle - sowie im Bereich der Loth-
ringer StraBe zwischen der Bebauung Nr. 17
und Nr. 21 (heutige Stellplatzflache) eine
weitere Bebauung und damit groBere Neu-
versiegelung ermdglicht.

Lediglich die Hohenentwicklung in dem Ge-
biet wird durch Festsetzung der Hohe bauli-
cher Anlagen in Verbindung mit der Festset-
zung der Geschossigkeit begrenzt bzw.
zwingend vorgegeben. Fir eine geringe An-
zahl von Grundstiickseigentiimern bedeutet
dies, dass bei genehmigungspflichtigen
Umbauten des Dachgeschosses und/oder
eines Fassadengeschosses der Rickbau auf
die festgesetzte Geschossigkeit bzw. Trauf-
und Firsthéhe oder bei heute vergleichswei-
se niedrigen Gebaude die Anhebung auf
das festgesetzte Niveau erforderlich wird.
Die Stadt ermdglicht dadurch fir Teilberei-
che des Plangebietes eine Nutzungsintensi-

vierung durch Erhdhung der stadtebauli-
chen Dichte (v. a. Intensivierung MaPB der
baulichen Nutzung).

Die Nutzbarkeit der Grundstlicke wird ins-
gesamt nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, dass es fir die einzelnen Eigentu-
mer unzumutbar ware.

Dem Bauherrn werden zwar Vorgaben ge-
macht, die ihn auch in seinen Gestaltungs-
wiinschen einengen, die aber dennoch ge-
ringfiigigen Gestaltungsspielraum ermdgli-
chen und keine UbermaBige zusétzliche
Kostenbelastung verursachen. Gleichzeitig
wird dem stédtebaulichen Interesse der
Kreisstadt Saarlouis an einer attraktiven
und geordneten Struktur der Kerninnen-
stadt entsprochen. Die Erreichung des of-
fentlichen Zwecks, das Quartiersbild zu
wahren, erfolgt unter gréBtmaoglicher Scho-
nung des Privateigentums. Die bauliche
Ausnutzung der Baugrundstiicke wird hier-
iber hinaus nicht eingeschrankt sondern in
Teilbereichen erhéht.

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.

Planungsalternativen

Die Kreisstadt Saarlouis verfolgt mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes das Ziel,
das Quartier ,Lothringer StraBe” zukiinftig
vor einer Uberpragung durch unmaBstabli-
che Neubauvorhaben zu schiitzen. Dabei
soll sichergestellt werden, dass die stadte-
baulich wertvollen Gebaudestrukturen in-
nerhalb des Quartiers auch in Zukunft noch
zur Geltung kommen und nicht durch Neu-
bauten, die sich hinsichtlich ihrer Kubatur
und stadtebaulichen Pragung deutlich von
der Bestandsbebauung abheben, berformt
werden. Zugunsten eines verbesserten
Raumeindruckes (v. a. Intensivierung Maf
der baulichen Nutzung) gilt es zudem in
Teilbereichen (insbesondere im stdlichen
Verlauf der Lothringer StrafBe) die stadte-
bauliche Dichte zu erhéhen.

Zur Erreichung dieses Ziel ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes , Lothringer StraBe”
inkl. der getroffenen, teils restriktiven Fest-
setzungen erforderlich.

Damit wird auch den Ergebnissen der
,stadtebaulichen Studie Kernstadt

Saarlouis” Rechnung getragen, die dem
Quartier , Lothringer Strae” die Kategorie
Il Handlungsbedarf” mit Tendenz zur Kate-
gorie lll ,dringender Handlungsbedarf at-
testiert und empfiehlt, dringend bauleitpla-
nerisch zu steuern und unverziglich ein
Planverfahren einzuleiten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind dabei in erster Linie aus der bestehen-
den, teils erhaltenswerten Bebauung abge-
leitet, sodass der Einzelne nicht unverhalt-
nismapig eingeschrankt wird. Eine restrikti-
vere Planung ware in diesem Fall auch auf-
grund der Heterogenitdt innerhalb des
Quartiers unverhaltnismaBig und lieBe sich
auch aus stadtebaulicher Sicht nicht be-
griinden. Dies gilt auch im Hinblick auf die
potenziellen  Erweiterungsmaglichkeiten,
die den Eigentlimern, wo mdglich, einge-
raumt werden.

Eine groBere Neuversiegelung ist aus-
schlieBlich im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes sowie im Bereich der Lothrin-
ger StraBe zwischen der Bebauung Nr. 17
und Nr. 21 mdglich. Eine Bebauung in die-
sen Bereichen ist aus stadtebaulicher Sicht
wiinschenswert (u. a. zur Schaffung von
Raumkanten), weshalb diese Mdglichkeit in
dem Bebauungsplan vorgesehen wird. Auch
nach § 34 BauGB wadre eine Bebauung die-
ser Flachen bereits heute zuldssig.

Insgesamt wird mit der Planung dem stad-
tebaulichen Interesse  der  Kreisstadt
Saarlouis Rechnung getragen, der Private
gleichzeitig jedoch nicht unverhaltnisméaBig
eingeschrankt. Die getroffenen Festsetzun-
gen orientieren sich an den bestehenden
Gebaudestrukturen und sind somit aus
stadtebaulicher Sicht nachvollziehbar.

Entschddigungsanspriiche

Eine Entschadigung entsteht fir bestimmte
Félle insbesondere dann, wenn durch Ande-
rung oder Aufhebung der Festsetzung eines
Bebauungsplanes die Bebaubarkeit eines
Grundstlickes eingeschrankt oder der Be-
rechtigte hinsichtlich sonstiger Nutzungs-
mdglichkeiten beschnitten wird.

Fir das Gebiet der Lothringer StraBe be-
steht derzeit kein Bebauungsplan. Die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich
daher vollstandig nach § 34 BauGB (Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile).

Der Einfugungsrahmen nach § 34 BauGB ist
jedoch deutlich aufgeweitet, da die
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Baustruktur als auch die Nutzungen inner-
halb des Gebiets heterogen sind. Im Ver-
gleich zum Bebauungsplan ist daher nicht
immer eindeutig, ob ein Vorhaben zuldssig
ist oder nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
soll daher der Bestand festgeschrieben und
das Quartier vor einer Uberpragung durch
unmaBstabliche Neubauten geschiitzt wer-
den. Die bereits heute zuldssigen Nutzun-
gen nach § 34 BauGB werden weder geén-
dert noch aufgehoben, es wird lediglich der
Rahmen, den § 34 BauGB bereits heute
gibt, eindeutig in einem Bebauungsplan de-
finiert. Damit ist in Zukunft eine Rechtssi-
cherheit fur Vorhaben gewahrleistet.

Dariiber hinaus sind in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes in den vergan-
genen sieben Jahren keine Neubauten ent-
standen, die ein hoheres MaB der baulichen
Nutzung begriinden wiirden.

Entschadigungen sind daher voraussichtlich
nicht zu erwarten.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwdagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichti-
genden offentlichen 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.

Gegentiber einer Genehmigung nach § 34
BauGB wird der Private zukiinftig in seinem
Entwicklungsspielraum mit dem Bebau-
ungsplan teils bewusst ,nach oben” ge-
steuert, in Teilbereichen erfolgt dem gegen-
Uber eine Festschreibung der Bestandssitu-
ation oder an wenigen Stellen eine Reduzie-
rung des Bestandes.

Die Festsetzungen lassen stellenweise eine
Erhohung der stadtebaulichen Dichte zu-
gunsten eines verbesserten Raumeindrucks
zu (v. a. Intensivierung Maf3 der baulichen
Nutzung). Zielsetzung der Kreisstadt ist es
darlber hinaus, im Sinne des Saarlouiser
Stadthildes, das Gebiet mit seinen teils er-
haltenswerten Gebaudestrukturen vor einer
Uberpragung durch weitere unmaBstabli-
che Neubauvorhaben oder Erweiterungen

des Bestandes zu schiitzen. Somit wird eine
positive planerische Gestaltungsvorstellung
verfolgt.

Es gilt, den urspriinglichen Gebietscharak-
ter des Plangebiets zu erhalten und weiter-
zuentwickeln. Aus diesem Grund wird be-
ziiglich der weiteren baulichen Entwicklung
in Zukunft lenkend eingegriffen. Dies ist nur
mdglich, wenn die mittlerweile relativ wei-
ten Grenzen des ,Einfugens” nach § 34
BauGB im Geltungsbereich durch einen Be-
bauungsplan bedeutend feiner gesteuert
werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Lothrin-
ger StraBe” ist somit erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind in erster Linie aus der bestehenden,
teils erhaltenswerten Bebauung abgeleitet,
sodass der Einzelne somit nicht unverhalt-
nismaBig eingeschrankt wird. Zudem lassen
die Festsetzungen teilweise eine Erhdhung
der stadtebaulichen Dichte zugunsten eines
verbesserten Raumeindrucks zu.

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes ,Lothringer
StraBe”

e Umsetzung der Ergebnisse der stadte-
baulichen Studie

¢ In Teilbereichen Erhdhung der stadte-
baulichen Dichte zugunsten eines ver-
besserten Raumeindrucks

¢ Vermeidung der Uberpragung durch un-
maBstabliche Neubauten; Beriicksichti-
gung zeitgemaBer Erfordernisse in an-
gemessenem Umfang

e Sicherung der erhaltenswerten Gebdu-
destrukturen, Schutz des Stadtbildes

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

e Bewahrung des bestehenden Quartiers-
charakters des Plangebiets

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftshild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse

e Keine negativen Auswirkungen auf um-
weltschiitzende Belange

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

® Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e 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 ,Lothringer
StraBe®

Ein mdgliches Argument, welches gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Lothringer StraBe” hervorgebracht wer-
den kdnnte, ist die Tatsache, dass die Struk-
tur innerhalb des Plangebietes aufgrund
der baulichen Entwicklungen der vergange-
nen Jahre zwischenzeitlich sehr heterogen
geworden ist. Dadurch kénnte 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 moglich ist. Damit im
Zusammenhang steht auch die Forderung
nach dem Gleichheitsgrundsatz, da bis zur
Aufstellung des Bebauungsplanes eine un-
gesteuerte Nachverdichtung nach § 34
BauGB méglich war.

Ziel des Bebauungsplanes , Lothringer Stra-
Be" ist es, das Quartier vor einer
Uberpragung durch unmaBstébliche Neu-
bauvorhaben zu schiitzen. Die Kreisstadt
Saarlouis mdchte sicherstellen, dass die
stadtebaulich wertvollen Gebaudestruktu-
ren, wie beispielsweise die griinderzeitli-
chen Gebaude, zukinftig noch zur Geltung
kommen und nicht durch Neubauten, die
sich hinsichtlich ihrer Kubatur und stadte-
baulichen Préagung deutlich von der Be-
standsbebauung abheben, berformt wer-
den. Zudem gilt es, die stadtebauliche Dich-
te zugunsten eines verbesserten Raumein-
druckes (v. a. Intensivierung MaB der bauli-
chen Nutzung) in Teilbereichen (insbeson-
dere im sudlichen Verlauf der Lothringer
StraBe) zu erhohen. Somit wird eine positi-
ve planerische Gestaltungsvorstellung ver-
folgt.

Bereits seit einigen Jahren herrscht in dem
Gebiet ein enormer Ansiedlungsdruck. In
dem Quartier sind in den letzten Jahren
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demnach mehrere Neubauten entstanden
(z. B. Lothringer StraBe 10 und 33), die sich
hinsichtlich ihrer Kubatur und stadtebauli-
chen Pragung nicht an der teils historischen
Bestandsbebauung orientiert haben. Hier-
durch kommt es innerhalb des Stadtquar-
tiers zu einer Veranderung der stadtebauli-
chen Eigenart. Basierend auf diesen Ent-
wicklungen und ohne bauleitplanerische
Steuerung konnen weitere unmaBstabliche
Bauten in dem Gebiet entstehen und somit
das stadtebauliche Geflige belasten, (ber-
dehnen und nachhaltig verandern.

Aufgrund der Entwicklungen der vergange-
nen Jahre wird daher beziiglich der weite-
ren baulichen Entwicklung in Zukunft len-
kend eingegriffen.

Aufgrund der iiberwiegenden Zahl der Ge-
baude, die bereits heute dem gewiinschten
Charakter entsprechen, ist eine planungs-
rechtliche Steuerung der Entwicklung und
Bewahrung des Gebiets aktuell noch mdg-
lich.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes , Lothringer StraBe”
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.
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