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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 Quartiersstrukturen schitzen,
aber gleichzeitig Neubau sowie Erweiterun-
gen ermdglichen.

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

Innerhalb des Untersuchungsgebiets der
stadtebaulichen Studie liegt u. a. auch das
Quartier des Luxemburger Rings (in der Stu-
die aufgeteilt in das Quartier 13 - Bereich
,HandwerkerstraBe” (teilweise) sowie das
Quartier 32 - Bereich ,KaibelstraBe"). Die
stadtebauliche Studie unterscheidet drei
Hauptkategorien zum Handlungshedarf.
Dem Quartier des Luxemburger Rings wird
dabei teils die Kategorie Ill ,dringender
Handlungsbedarf”  (hdchste  Kategorie)
(Quartier 32 - Bereich ,KaibelstraBe") so-
wie teils die Kategorie Il ,Handlungsbe-
darf” mit Tendenz zur Kategorie Il ,drin-
gender Handlungsbedarf (Quartier 13 - Be-
reich ,HandwerkerstraBe” (teilweise)) at-
testiert.

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

Bebauungsplan ,Luxemburger
Ring*

Fiir das Gebiet des Luxemburger Rings be-
steht bisher kein Bebauungsplan. Die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich
aktuell vollstandig nach § 34 BauGB (Zulés-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile).

Die Gebdude innerhalb des Plangebietes
sind in der ,Satzung Gber die Erhaltung
baulicher Anlagen” der Kreisstadt Saarlouis
zum GroBteil als erhaltenswerte Gebaude-
strukturen festgesetzt. Zudem finden sich
innerhalb des Gebietes mehrere denkmal-
geschiitzte Gebéaude (Luxemburger Ring
Hs.-Nr. 2 und 8, HandwerkerstraBe Hs.-Nr.
2).

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

Bedingt durch die Genehmigungspraxis der
letzten Jahre zeigt sich die Entwicklung hin
zu weiterer innerstadtischer Verdichtung
(Aufstockung, ~ Zusammenlegung  von
Gebduden und  Grundstlcken).  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.
VaubanstraBe Hs.-Nr. 9 und 15), 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. Insbesondere im Bereich der
VaubanstraBe sowie im Bereich der Wall-
straBe filhren unmaBstabliche Bauten zu
einer Verschlechterung des Raumeindru-
ckes. In diesen Bereichen finden sich aktuell
ein- bis zweigeschossige Gebaude direkt
neben vier- bis fiinfgeschossigen Gebauden.
Dies hat u. a. negative Auswirkungen auf

das Erscheinungsbild dieser Bereiche. Basie-
rend auf diesen Entwicklungen und ohne
bauleitplanerische Steuerung konnen wei-
tere unmaBstabliche Bauten innerhalb des
Plangebietes entstehen und somit das stad-
tebauliche Geflige belasten, (iberdehnen
und nachhaltig verandern.

Ziel des Bebauungsplanes ,Luxemburger
Ring” ist es daher, das Gebiet mit seinen
teils erhaltenswerten Gebdudestrukturen
vor einer Uberpragung durch weitere un-
maBstabliche Neubauvorhaben oder Erwei-
terungen des Bestandes zu schiitzen. Die
stadtebaulich wertvollen Gebaudestruktu-
ren, wie beispielsweise die denkmalge-
schitzten  Unteroffizier-Wohnhduser von
1910 oder das denkmalgeschitzte Wohn-
haus im Bereich der HandwerkerstraB3e, sol-
len auch zukinftig noch zur Geltung kom-
men. Gleichzeitig gilt es zudem im Bereich
der VaubanstraBe sowie der WallstraBe, die
stadtebauliche Dichte zugunsten eines ver-
besserten Raumeindruckes (v. a. Intensivie-
rung MaB der baulichen Nutzung) zu erh6-
hen. Dies ist in diesen Bereichen insbeson-
dere aufgrund der besonderen stadtebauli-
chen Lage (nahe Ravelin V; , GroBer Markt”
und Saarlouiser Altstadt) zur Vereinheitli-
chung des StraBenbildes erforderlich.

Dazu ist es notwendig, die relativ weiten
Grenzen des , Einfiigens” 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 , Luxemburger Ring” be-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
LLuxemburger Ring” umfasst eine Flache
von ca. 3,1 ha.

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

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine  MaBnahme  der
Innenentwicklung. Mit dem Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 01. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplénen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir 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
malBgeblich, die bei Durchfilhrung des
Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird.

Zwar umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes insgesamt ca. 3,1 ha, al-
lerdings handelt es sich hierbei groBtenteils
um eine Bestandsiiberplanung. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht
der der Bestandsbebauung.

Eine weitere Bebauung beziehungsweise
Erweiterung ist insbesondere im Bereich

l'andesamtyfiir

Vermessung

zwischen dem ,Haus Ludwig”(Kaiser-Wil-
helm-StraBe Hs.-Nr. 2) und dem Gebaude
der Johann-Sebastian-Bach-StraBe Hs.-Nr. 3
mdglich. Auch im Bereich der beiden Ge-
bdude VaubanstraBe Hs.-Nr. 13 sowie
HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2 sind groBere
Neuversiegelungen durch SchlieBung der
Raumkante denkbar. Die Baufenster im
restlichen Plangebiet lassen dem gegen-
iber in erster Linie Erweiterungen der be-
stehenden Bausubstanz zu. Nur an wenigen
Stellen sind hierbei jedoch ebenfalls grofe-
re Neuversiegelungen maéglich (z. B. Vau-
banstraBe Hs.-Nr. 7).

Im Zuge der Realisierung des Planvorha-
bens kann es somit zwar zu gréBeren 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 Vorprifung
des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB nicht erforderlich.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Zudem dirfen keine Anhalts-
punkte dafiir vorliegen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Be-

grenzung der Auswirkungen von schweren
Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Dies trifft fir den vorliegenden Bebauungs-
plan zu. Auch unterliegt die Planung nicht
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung.

Die ubrigen Anwendungsvoraussetzungen
sind ebenfalls erfilllt.

GemaB § 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.

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

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

Sté;idtisches“'~
Museum

EvAKirche

Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Bearbeitung: Kernplan
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Flachennutzungsplan

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

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Westen der
Kernstadt Saarlouis, direkt angrenzend an
das Geldande der DRK-Klinik sowie unweit
des ,GroBen Marktes” und der Altstadt von
Saarlouis.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e |m Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der VaubanstraBe,

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
chen der WallstraBe und der Kaiser-Wil-
helm-StraBe,

e im Slden durch die StraBenverkehrsfla-
che der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e,
dem angrenzenden Grundstlick des
Luxemburger Rings Hs.-Nr. 10 und dem
angrenzenden Grundstiick der Neue-
Brauerei-StraBe Hs.-Nr. 2a und 2b sowie

e im Westen durch das Geldnde der an-
grenzenden DRK-Klinik und dem an-
grenzenden Grundstlick der Vauban-
straBe Hs.-Nr. 21.

Innerhalb des Gebiets liegt u. a. die StraBe
.Luxemburger Ring”, die dem Bereich sei-
nen Namen gibt.

Denkmalgeschitztes und erhaltenswertes Gebaude im Bereich des Luxemburger Rings

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

Nutzung und Struktur des
Plangebiets

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur ist das
Plangebiet zweigeteilt. Wahrend der Be-
reich der Johann-Sebastian-Bach-StraBe so-
wie ein Teilbereich des Luxemburger Rings

UnmaBstablicher Bau - fiinfgeschossiger Flachdachbau im Bereich der VaubanstraBe”; entspricht nicht der
Eigenart der ndheren Umgebung

(Hs.-Nr. 5, 7 und 9) vorwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt ist, ist das (ibrige
Plangebiet mischgenutzt.

Demnach finden sich entlang der Vauban-
stralBe, der WallstraBe, der Handwerkerstra-
Be und der KaibelstraBe sowie im Bereich
des Luxemburger Rings (Hs.-Nr. 1 - 3, 8)
neben Wohnnutzungen auch Dienstleis-
tungs-, Gewerbe-, Gastronomie- und Ein-
zelhandelsbetriebe (u. a. Pieper Sport, Son-
nenstudio, Friseur, Immobilienmakler, Phy-
siotherapeut, Studienkreis Nachhilfe). Auch
Einrichtungen der kommunalen Verwaltung
(Landesamt flir Vermessung, Geoinforma-
tion und Landentwicklung) sind hier zu fin-
den.

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur wirkt das
Plangebiet daher insgesamt sehr hetero-
gen. Mindernutzungen, Einrichtungen mit
Trading-Down-Effekten o. &. sind mit Aus-
nahme eines leer stehenden Gebaudes in
der VaubanstraBe (Hs.-Nr. 1) innerhalb des
Gebiets sowie in dessen unmittelbarem
Umfeld jedoch nicht erkennbar.

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

Bebauungsplan , Luxemburger Ring”, Kreisstadt Saarlouis
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Die Bebauung innerhalb des Plangebietes
ist ebenfalls sehr heterogen. Hinsichtlich
der bestehenden Bautypologien lassen sich
insgesamt  zwei verschiedene Bereiche
unterscheiden:

1. Bebauung westlich des Luxemburger
Rings

2. Bebauung 0stlich des Luxemburger
Rings

Bebauung westlich des Luxembur-
ger Rings

Die Bebauung westlich des Luxemburger
Rings ist insgesamt sehr heterogen. Inner-
halb des Gebiets finden sich demnach ein-
bis flinfgeschossige Sonderbaukérper, Ap-
partement- und Birokomplexe, als auch
historisch gepragte freistehende Gebaude
und Zeilenbebauung (ehemaliges Kaser-
nengebéude). Hinsichtlich der Dachformen
besteht ein Mix aus Flach-, Sattel- und
Walmdachern. Die Gebéude verfligen ver-
einzelt Uber Dachgauben (Flachdachgau-
ben) bzw. Zwerchgiebel. Zwerchhauser sind
nicht vorhanden.

In der ,Satzung dber die Erhaltung bauli-
cher Anlagen” sind die beiden denkmalge-
schiitzten Gebdude im Bereich des Luxem-
burger-Rings (Hs.-Nr. 2 und 8) als ,Erhal-
tenswerte Bauten” festgesetzt. Hierbei han-
delt es sich um ehemalige Familienwohn-
hauser von Unteroffizieren (erhaltenswerte
Geb&udestrukturen). Insbesondere diese
Gebaude gilt es in Zukunft zu sichern und
vor einer Uberpragung zu schiitzen. Zudem
sind auch die beiden Neubauten des Lu-
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Zeigeschossige Stadtvilla mit Walmdach und Gauben im Bereich des Luxemburger Rings

xemburger Rings Hs.-Nr. 2a und 2b in der
»Satzung Uber die Erhaltung baulicher An-
lagen” der Kreisstadt Saarlouis als erhal-
tenswert dargestellt. Bei diesen Gebduden
wurde zwischenzeitlich bereits die Fassade
renoviert.

Hoéhenentwicklung Bereich Vauban-
straBBe

Der Bereich der VaubanstraBe hat aufgrund
seiner stadtebaulichen Lage eine besondere
Bedeutung. Die Gebaude der VaubanstraBe
Hs.-Nr. 7a bis 15 befinden sich in unmittel-
barer Nahe zum Ravelin V und stellen
gegeniiber dem offenen Geldnde des Rave-
lin eine wichtige Raumkante dar. Aus die-

UnmaBstablicher Bau , Pieper-Sport” - viergeschossiger Flachdachbau im Bereich der WallstraBe; entspricht nicht
der Eigenart der ndheren Umgebung

sem Grund ist eine gewisse Gebdudehdhe
in diesem Bereich stadtebaulich erwiinscht.

Zurzeit befinden sich im betroffenen Be-
reich der VaubanstraBBe ein-, zwei-, drei-,
vier- als auch flinfgeschossige Gebaude mit
Sattel-, Mansard- und Flachdachern. Die
Gebaude verfiigen Uber eine Gebdudehdhe
von ca. 4,50 m bis ca. 16,70 m (bzw. ca. 20
m inkl. Aufzugstberfahrt).

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Lage des Bereiches direkt gegentiber des
Ravelin-V-Geldndes ist die Erhchung der
stadtebaulichen Dichte zugunsten eines
verbesserten Raumeindruckes (v. a. Intensi-
vierung MaB der baulichen Nutzung) sowie
zur Schaffung einer einheitlichen stadte-
baulichen Raumkante in diesem Bereich
von wesentlicher Bedeutung.

Zukiinftig soll daher eine einheitliche Fest-
setzung (max. Trauf- und Firsthéhe) fiir den
Bereich festgesetzt werden. In diesem Zu-
sammenhang soll vorgesehen werden, eine
viergeschossige Bauweise zwingend vorzu-
schreiben. Der Abbildung , H6henzonierung
Bebauung VaubanstraBe Hs.-Nr. 7a - 15" ist
eine Panoramaaufnahme dieses Bereiches
mit dem ungeféhren Eintrag der zukUnfti-
gen Hohen zu entnehmen. Dies wiirde be-
deuten, dass die heute vergleichsweise
niedrigen Gebaude der VaubanstraBe Hs.-
Nr. 7a, 11 und 13, bei wesentlichen Ande-
rungen an der Kubatur der Gebdude, auf
das festgesetzte Niveau angehoben werden
missten. Gleichzeitig entspricht das Appar-
tementhaus der VaubanstraBe Hs.-Nr. 9 auf-
grund seiner groBen Gebdudehohe nicht
der zukiinftigen Festsetzung. Bei wesentli-
chen Anderungen im oberen Bereich miss-
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Hohenzonierung Bebauung VaubanstraBe Hs.-Nr. 7a - 15

te das Gebaude entsprechend zuriickgebaut
werden.

Bebauung ostlich des Luxembur-
ger Rings

Die Bebauung 0stlich des Luxemburger
Rings wirkt dahingegen vergleichsweise
homogen. Bei den Gebduden handelt es
sich in erster Linie um zwei- bis dreige-
schossige Einzelhduser, vereinzelt mit einem
weiteren Geschoss im Dach. Hinsichtlich der
Dachformen finden sich in dem Bereich vor
allem Sattel- und Walmdacher, vereinzelt
auch Krippelwalm- bzw. Mansardsattelda-
cher. Der Uberwiegende Teil der Gebéude
verfligt zudem uber ein Zwerchhaus/-giebel
und/oder (ber Gauben (Flachdach-,
Schlepp-, Satteldachgaube).

Lediglich die Gebdude des Pieper-Sport
(WallstraBe Hs.-Nr. 6) sowie der Handwer-
kerstraBe Hs.-Nr. 4 (Friseurladen) stellen
hinsichtlich der Geschossigkeit und der

Dachform AusreiBer innerhalb des Gebietes
dar.

Bei dem Gebaude des Pieper-Sport handelt
es sich demnach um einen viergeschossigen
Sonderbaukérper mit Flachdach. Der Fri-
seurladen ist eingeschossig und verfiigt
ebenfalls Gber ein Flachdach.

In der ,Satzung Uber die Erhaltung bauli-
cher Anlagen” der Kreisstadt Saarlouis ist
ein GroBteil der Gebaude des Bereiches als
LErhaltenswerte Bauten” festgesetzt (ins-
besondere entlang der StraBe Luxemburger
Ring). Dartiber hinaus findet sich mit dem
Gebaude der HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2
ein Denkmal in dem Bereich. Diese Gebau-
de gilt es in Zukunft zu sichern und vor einer
Uberpragung zu schiitzen.

Hohenentwicklung Bereich Wallstra-
Be

Der Bereich der WallstraBe liegt in unmittel-
barer Nahe des ,GroBen Marktes” und der
Altstadt von Saarlouis. Aufgrund seiner La-

ge kommt dem Bereich eine besondere
stadtebauliche Bedeutung zu.

Im Bereich der WallstraBe befindet sich heu-
te  ein  Parkhaus (auBerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes),
ein Sportgeschaft (Pieper-Sport) sowie das
denkmalgeschiitzte ehemalige Arbeitsge-
richt (HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2). Letzte-
res verflgt dber eine Firsthdhe von fast
18,00 m sowie eine Traufhdhe von ca.
11,50 m, das Parkhaus Uber eine Firsthéhe
von ca. 14,0 m (Hauptbereich) bzw. ca.
18,00 m (Treppentiirme) und eine Traufho-
he von ca. 11,50 m. Dazwischen befindet
sich das Sportgeschaft , Pieper-Sport”. Die-
ses verflgt in Teilbereichen (iber ein nur ein-
geschossiges Flachdachgebaude mit einer
Attikahohe von ca. 4,50 m, sowie in Teilbe-
reichen (iber ein mehrgeschossiges Gebau-
de mit einer Gebaudehdhe von fast 16,00
m plus einem ,Aufsatz” mit einer Gebau-
dehéhe von insgesamt ca. 19,00 m (siehe
Abbildung ,H6henzonierung  Bebauung
WallstraBe bis Ecke HandwerkerstraBe”).

Héhenzonierung Bebauung WallstraBe bis Ecke Handwerkerstral3e
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Aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Lage des Bereiches in unmittelbarer Nahe
zum , GroBen Markt” und der Altstadt von
Saarlouis ist die Erhéhung der stadtebauli-
chen Dichte zugunsten eines verbesserten
Raumeindruckes (v. a. Intensivierung Mal
der baulichen Nutzung) sowie zur Schaf-
fung einer einheitlichen stadtebaulichen
Raumkante von wesentlicher Bedeutung.

Zur Vereinheitlichung des StraBenbildes soll
daher eine einheitliche Hohenfestsetzung
(Festsetzung max. Trauf- und Firsthohe) fur
den Bereich getroffen werden. Dabei soll
sich an dem ehemaligen Arbeitsgericht so-
wie dem Parkhaus (bzgl. Traufhéhe) orien-
tiert werden. Gleichzeitig soll die
Geschossigkeit dhnlich des Bereiches ,Vau-
banstraBe” auf vier Vollgeschosse (bis zur
Traufhéhe) plus Dachgeschoss im Bereich
des Sportgeschéfts sowie auf drei Vollge-
schosse (bis zur Traufhéhe) plus Dachge-
schoss im Bereich des ehemaligen Arbeits-
gerichts festgesetzt werden.

Dies wirde bedeuten, dass das
eingeschossige Flachdachgebédude des Pie-
per-Sport auf das festgesetzte Niveau ange-
hoben und das mehrgeschossige Gebaude
des Pieper-Sport entsprechend zuriickge-
baut werden musste.

In unmittelbarer Néhe zu dem Bereich wur-
de bereits ein konkretes Bauvorhaben
(Wohnanlage) durch die Kreisstadt Saarlouis
genehmigt, welches sich ebenfalls an die-
sen ,ldealhdhen” orientiert (Bauvorhaben
zwischen Kaiser-Wilhelm-StraBe Hs.-Nr. 2
und Johann-Sebastian-Bach-StraBe Hs.-Nr.
3).

Denkmalgeschitztes und erhaltenswertes Gebdude im Bereich der HandwerkerstraBe

Okologische Qualitaten in-
nerhalb des Plangebietes;
Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Gebdudevorflachen, vor allem in den
Bereichen der VaubanstraBe sowie der
HandwerkerstraBe, groBtenteils versiegelt.
Gartnerisch angelegte Vorflachen mit Griin-
und Geholzstrukturen finden sich lediglich
im Bereich der alten Stadtvillen (Luxembur-
ger Ring Hs.-Nr. 1 und 3) sowie im Bereich
der geschlossenen Bebauung des Luxem-
burger Rings (Hs.-Nr. 5, 7 und 9) und der Jo-
hann-Sebastian-Bach-StraBe. Diese werten
das Erscheinungsbild des Quartiers optisch
auf. Zudem tragen die Griin- und Geholz-

Wohnbebauung - zweigeschossige Gebaude mit Satteldach und Zwerchhaus bzw. Gauben

(X
W |
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2

strukturen innerhalb des Plangebiets zur
Verbesserung des Mikroklimas (u.a. durch
Staubbindung, Temperaturausgleich) bei.

Nach § 34 BauGB bestehen kaum Méglich-
keiten, Okologische Qualitdten in das
Plangebiet einzubringen. Dabei kénnen Be-
griinungen (z. B. Dach-/Fassadenbegriinun-
gen) neben den positiven Auswirkungen auf
das Mikroklima auch positive Auswirkun-
gen auf das Entwdsserungssystem eines
Gebiets haben. Anfallendes Niederschlags-
wasser kann beispielsweise durch eine
Dachbegrinung (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 direkten Umgebung des Plangebiets
findet sich die DRK-Klinik, das Pieper-Park-
haus, das stadtische Museum (Ludwig Gale-
rie Saarlouis) und die evangelische Kirche.
Zudem grenzt das Gelande des Ravelin V di-
rekt nérdlich an den Geltungsbereich an.

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

Topografie des Plangebiets

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

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Uber die VaubanstraBe im Norden des Plan-
gebiets wird das Gebiet an die Wallerfanger
StraBe sowie Uber die Wallerfanger Stral3e
an die Metzer StraBe (B 405) und somit an
das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen.

Die nachsten Autobahn-Anschlussstellen
befinden sich ca. 1,5 km in nordwestlicher
Richtung (A 620, Anschlussstelle Wallerfan-
gen) bzw. 1,5 km in stidwestlicher Richtung
(A 620, Anschlussstelle Saarlouis-Mitte)
entfernt.

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
zur Realisierung des Vorhabens nicht.

Ver- und Entsorgung

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

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

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

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundstiick anfallende Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Grundstlick zu versi-
ckern. Sollte eine Versickerung technisch
nicht moglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch eine Dachbe-
griinung oder andere geeignete MaBnah-
men auf dem Grundstlick zurlickzuhalten
und gedrosselt der vorhandenen Kanalisa-
tion zuzufiihren (Mischwasserkanal).

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 fiir
qualifizierte und spezialisierte Einzelhan-
delsangebote mit gesamt-stadtischer und
regionaler Versorgungsfunktion. In der In-
nenstadt wird ein moglichst umfassender, in
den in-nenstadtrelevanten  Sortimenten
vollstandiger Branchenmix angestrebt mit
dem Ziel, dort den Erlebniseinkauf zu er-
moglichen. Um diese Entwicklung zu for-
dern, aber auch eine Schutzwirkung gegen-
iber groBflachigen An-geboten auf der
Griinen Wiese in umliegenden Gemeinden
zu erreichen, ist eine flachenscharfe Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsberei-

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Luxemburger Ring” liegt groBtenteils
auBerhalb dieses zentralen Versorgungsbe-
reiches. Lediglich die Gebaude der Wallstra-
Be Hs.-Nr. 6 (Pieper-Sport) sowie der Hand-
werkerstraBe Hs.-Nr. 2 (ehem. Arbeitsge-
richt) liegen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches (vgl. Abbildung ,Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches”).

Geschaftsbesatz
| nach Warengruppen
¢ Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektrowaren

Buicher, Zeitschriften

Maébel und Einrichtungs bedarf
Bau- und Heimwerkerbadarf
Habby- und Freizeitartike|

EEE®ODOODOE®O

a VKF < 800
D VKF >= 80O

Eahriar 701

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches; Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: 02/2019; Bearbeitung: Kernplan
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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 fir die Umsetzung der Ziele in
der Bauleitplanung ist die Differenzierung
zwischen zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten be-
sonders 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 erflllt und die kiinftige Stadtentwick-

7 ' ,'; y k | Geb&udeoberkante
; 3 3 ca.20m
Gebéudeoberkante [ ",/\" o
. 145m /s
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Luftbild Geltungsbereich Bebauungsplan , Luxemburger Ring"”; Quelle: Kreisstadt Saarlouis, Bearbeitung: Kernplan
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lung hinsichtlich der Einzelhandelsansied-
lungen konkretisiert und festgeschrieben.
Die Integration von modernen Einzelhan-
delsbetrieben mit neuen Angebotskonzep-
ten in der Innenstadt bietet die beste Mdg-
lichkeit, die Attraktivitat des ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs weiterzuent-
wickeln. Die Innenstadt ist als primarer
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)

Ansiedlungsvorhaben auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches

+Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenre-
levanten Sortimenten im Kernsortiment sind
auBerhalb des zentralen Versorgungsherei-
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
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ca.7m ca. 12m -
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Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf,
Stand: Februar 2019)

Innerhalb  des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes ,Luxemburger Ring”
sind somit in erster Linie nur nicht-zentren-
relevante Sortimente zuléssig. Lediglich im
Bereich der WallstraBe Hs.-Nr. 6 (Pieper-
Sport) sowie der HandwerkerstraBe Hs.-Nr.
2 (ehem. Arbeitsgericht) sind aufgrund der
Lage innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches auch zentrenrelevante Sortimente
zulassig.

dr} Legende

Zahl der Vollgeschosse
in Fassade

(1) Zahl der Vollgeschosse
in Dach

SG  Staffelgeschoss

SD Satteldach

. WD  Walmdach
KWD  Krlppelwalmdach
MSD  Mansardsatteldach
FD Flachdach
() Denkmal
o Erhaltenswerte

Gebaudestruktur nach
,Satzung Uber die
Erhaltung baulicher
Anlagen”

() Schaffung von Raum-
kanten durch Hohen-
festsetzung (zwingend)

stadtebaulich wichtig
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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
Versorgungsfunktion fiir die Kreisstadtteile und mittelzentraler Verflechtungsbereich fir
die Gemeinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherm

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

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

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

e keine Restriktionen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

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

Gebiete von gemeinschaftlicher nicht betroffen

Bedeutung

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

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

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

Quelle: Geoportal des Saarlandes; Abruf: 25.10.2018

Bebauungsplan , Luxemburger Ring”, Kreisstadt Saarlouis

13 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Einzelanlagen, die dem Denk-
malschutz unterliegen. Ziel der Planung ist es, die denkmalgeschiitzten Gebaudestruktu-
ren des Quartiers zu schiitzen und zu erhalten. Bauliche Eingriffe, wie auch die Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Einzelanlagen bediirfen der Genehmigung. Folgende
Gebaude unterliegen dem Denkmalschutz, diese sind nachrichtlich in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen:

Luxemburger Ring 2 (Familienwohnhaus fiir Unteroffiziere, 1910)
Luxemburger Ring 8 (Familienwohnhaus fiir Unteroffiziere, 1910)
HandwerkerstraBe 2 (Mehrfamilienhaus, Wohnhaus, 1913 - 1914)

Bei der Veranderung dieser Gebdude ist der Denkmalschutz zu beachten (denkmalrecht-
liche Genehmigung). Dies gilt auch fir Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals
(Riicksichtnahme).

Geschitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e aufgrund der offiziell vorliegenden Geofachdaten keine Hinweise auf das Vorkom-
men Okologisch hochwertiger Biotoptypen oder Arten: innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches keine Arten oder Flachen im Datenmaterial des Arten- und Bio-
topschutzprogramms (ABSP), in der Datensammlung ABDS (Arten- und Biotop-
schutzdaten 2013 Saarland) oder in der Datensammlung FFH-2012 enthalten; das
Plangebiet wurde auch nicht im Rahmen der Biotopkartierung erfasst
Potenzialabschatzung: es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder FFH-Lebens-
raumtypen betroffen

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.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schutzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungszu-
stand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit (d. h. bei diesen Arten sind keine popu-
lationsrelevanten Storungen und keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funk-
tion ihrer Lebensstatten, insbesondere der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu erwar-
ten) werden nicht speziell geprift.

Besondere Berlicksichtigung von streng und besonders geschiitzten Arten oder natiirli-
chen Lebensrdaumen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Bestehende Vorbelastungen:

e innerstadtische, dkologisch stark isolierte Lage

Geltungsbereich iiberwiegend tberbaut und versiegelt (Wohn- und Gewerbenutzun-
gen, Verkehrsflachen) - nur vereinzelt kleinflachige Vorgarten und Innenhofflachen
unmittelbar angrenzend weitere groBflachige Wohn- und Gewerbenutzungen (hoher
Versiegelungsgrad)

hohe Verkehrsbelastung: HauptverkehrsstraBen (Luxemburger Ring, VaubanstraBe) di-
rekt angrenzend bzw. innerhalb des Gebietes

gesamter Geltungsbereich deutlich durch Versiegelungen, Bewegungsunruhe und
Larm vorbelastet

Habitatausstattung des raumlichen Geltungsbereiches:

e (iberwiegend versiegelte/iberbaute Flachen

e im Bereich der Vorgarten und Innenhéfe kleinere Flachen mit Strauchern/Hecken und
Baumen (die erhalten bleiben). Dies gilt auch fir die Baume im StraBenraum.

e kein gesetzlich geschiitztes Biotop oder FFH-LRT vorhanden

Bebauungsplan , Luxemburger Ring”, Kreisstadt Saarlouis
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Kriterium

Beschreibung

Bedeutung des Eingriffsgebiets als Lebensraum fiir abwdgungs- oder artenschutzrecht-

lich relevante Tier- und Pflanzenarten:

e weder ABSP-Artpool noch ABDS fiihren fiir das betroffene Gebiet 6kologisch bedeut-
same Tier- oder Pflanzenarten auf

e aufgrund der Habitatausstattung und der bestehenden Vorbelastungen keine Bedeu-
tung als Lebensraum flir planungsrelevante Tiere

e keine Hinweise auf Vorkommen abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevanter Tier-
arten, inshesondere keine Fortpflanzungsraume streng geschiitzter Tierarten vorhan-
den. Dies bezieht sich auf samtliche im Saarland vorkommenden gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Tiere (Libellen, Fische, Muscheln, Rundmauler, Weichtiere, Krebse, Repti-
lien, Amphibien, Tagfalter, Kafer, Heuschrecken, Saugetiere, Végel), fir die der Pla-
nungsraum keinen geeigneten Lebensraum bietet

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e keine Hinweise erkennbar, dass dem Geltungsbereich aktuell eine besondere Bedeu-
tung im Artenschutzrecht zukommen kdnnte

e da das Planvorhaben mit keinen Verdnderungen der aktuellen Situation verbunden ist,
kénnen Beeintrachtigungen von artenschutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen
werden; kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:
e Haftungsfreistellung fiir Schaden an bestimmten Arten und naturlichen Lebensrdumen
nach § 19 des Bundesnaturschutzgesetzes mdglich

Zwischenfazit

Kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 BNatSchG, Voraussetzungen fiir Haftungsfrei-
stellung fiir Schaden an bestimmten Arten und natirlichen Lebensrdumen nach § 19
BNatSchG erfiillt

Baumschutzsatzung

Stadtische Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten:

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

Nicht gezahlt werden Obstbaume auBer Walnuss und Esskastanie.

Bebauungsplan , Luxemburger Ring”, Kreisstadt Saarlouis
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Darstellung: Gemischte Bauflache

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

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

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

e Die ,Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen” setzt die Gebdude des Gebiets
gréBtenteils als erhaltenswerte Bauten fest (insbesondere entlang der StraBe ,Lu-
xemburger Ring” und der Johann-Sebastian-Bach-StraBe). Nicht erhaltenswerte Bau-
ten finden sich dem gegenUiber in erster Linie im Bereich der HandwerkerstraBe sowie
entlang der VaubanstraBe (Hs.-Nr. 7 bis 15).

¢ Die beiden Neubauten des Luxemburger Rings Hs.-Nr. 2a und 2b sind in der , Satzung
Uber die Erhaltung baulicher Anlagen” der Kreisstadt Saarlouis ebenfalls als erhal-
tenswert dargestellt. Die Fassade dieser Gebaude wurde zwischenzeitlich renoviert.

L~\_ : 3 l / # egv.‘ 2, N \A —

Quelle: Kreisstadt Saarlouis

Bebauungsplan , Luxemburger Ring”, Kreisstadt Saarlouis 16 www.kernplan.de



Kriterium Beschreibung

Sonstiges

Festpunkte Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Héhenfestpunkt (HFP) 6606-9-00735, wel-
cher zugleich auch Schwerefestpunkt (SFP 6606-8-075-00) der Grundlagenvermessung
ist, sowie der Lagefestpunkt (LFP) und zugleich Referenzstationspunkt 6606-0-93100 mit
seinen bodengebundenen Sicherungspunkten.
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Quelle: Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung, zentrale
AuBenstelle; Stand: 07.02.2019
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung 1. Wohngebdude, 3. sonstige nicht stérende Gewerbebe-
2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozia- triebe,

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4, 6 le und gesundheitliche Zwecke. 4. Anlagen fiir Verwaltungen.

und 6a BauNVO

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs.  Nicht zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 und 3
Allgemeines Wohngebiet 3 BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Gem. § 4 BauNVO 1. S.chank-"und Speisewirtschaftgn sowie
nicht storende HandWerkaetrlebe, 1. die der Versorgung des Gebiets die-
Festsetzung 2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nenden Laden gem. § 1 Abs. 9 BauNVO

(siehe hierzu Regelung 1.4),

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
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2. Anlagen fir sportliche Zwecke,
3. Gartenbaubetriebe,

4.  Tankstellen.

Begriindung

Im stidéstlichen Bereich des Plangebietes
(Bereich der HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 11,
des Luxemburger Rings Hs.-Nr. 5, 7 und 9,
der Johann-Sebastian-Bach-StraBe Hs.-Nr. 3
- 9 und der Kaiser-Wilhelm-StraBe Hs.-Nr. 2)
findet sich bereits heute ein Gebiet, welches
vorwiegend dem Wohnen dient. Dieses Ge-
biet ist {iberwiegend bebaut, sodass eine
Nachverdichtung kaum mdglich ist. Eine
groBflachige Nachverdichtungsmdglichkeit
besteht lediglich im Bereich zwischen dem
,Haus Ludwig” (Kaiser-Wilhelm-StraBe Hs.-
Nr. 2) und dem Gebaude der Johann-Sebas-
tian-Bach-StraBe (Hs.-Nr. 3). Ein konkretes
Bauvorhaben (Wohnanlage) wurde hier be-
reits durch die Kreisstadt Saarlouis geneh-
migt.

Um diese  bestehenden  Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern wird dieser
Teilbereich als Allgemeines Wohngebiet
(WA 1 - 3) festgesetzt.

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

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 3) sind neben Wohngebauden dem-
nach auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulds-
sig. Darliber hinaus konnen Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen flir Ver-
waltungen  ausnahmsweise  zugelassen
werden. Diese Nutzungen sollen sich in ers-
ter Linie im Bereich der Mischgebiete bzw.
der Urbanen Gebiete ansiedeln.

Durch die Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten wird der Charakter des Be-
stands festgeschrieben. Mit dem Ausschluss
von der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gar-
tenbaubetrieben und Tankstellen wird zu-
dem sichergestellt, dass keine Nutzungen,
die die Bewohner und den gewiinschten
bzw. gegebenen Charakter der Gebiete sto-
ren konnten, zuldssig sind. Zudem sind die
Gebiete insbesondere auch erschlieBungs-

technisch (Zufahrt, Unterbringung des ru-
henden Verkehrs) und dem damit einherge-
henden Ublicherweise erhohten Flachenbe-
darf nicht fir diese Nutzungen geeignet.
Dariiber hinaus sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gestalterisch nur schwer zu
integrieren.

Mischgebiet
Gem. § 6 BauNVO

Festsetzung
Zuldssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebdude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe gem. § 1 Abs. 9
BauNVO (siehe hierzu Regelung 1.4),
Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

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

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

1. Anlagen fiir sportliche Zwecke,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen,
4

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

Unzuldssig sind weiterhin gem. § 6a Abs. 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen
fur Sexartikel (Sexshops und Videotheken)
und sonstige Gewerbebetriebe, in denen se-
xuelle Téatigkeiten gewerblich ausgeiibt
oder angeboten werden (Bordelle bzw. bor-
delldhnliche Betriebe einschlieBlich Woh-
nungsprostitution).

Begriindung

Im Bereich der VaubanstraBe (Hs.-Nr. 1 - 7),
der KaibelstraBe, der HandwerkerstraBe und
des Luxemburger Rings (Hs.-Nr. 1 - 3 und 8)
finden sich bereits heute gemischt genutzte
Gebiete. Gepragt werden diese Bereiche
durch die teils noch erhaltenen historisch
wertvollen Gebaudestrukturen. Um die be-
stehenden Nutzungen planungsrechtlich zu
sichern und die Strukturen weiter zu entwi-
ckeln werden die Gebiete als Mischgebiete
(MI'1 - 7) festgesetzt.

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

Fir die vorhandenen Gebaude wird durch
die Festsetzung als Mischgebiet somit die
Maglichkeit eingerdumt, auch weiterhin ge-
werbliche Einrichtungen zu beherbergen.

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

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb der
Gebiete verhindert. An anderer Stelle im
Stadtgebiet sind ausreichend Flachen fir
die Ansiedlung von Vergniigungsstatten
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 Tatig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche
Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitu-
tion) unzuldssig. Dadurch wird ebenfalls die
Gefahr des Entstehens von Trading-Down-
Effekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert.

Urbanes Gebiet
Gem. § 6a BauNVO

Festsetzung
Zulassig sind gem. § 6a Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebdude,
Geschéfts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe (siehe hierzu
Regelung 1.4), Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.
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Unzuldssig sind gem. § 6a Abs. 3 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

1. Tankstellen,
2. Vergnligungsstatten.

Unzuldssig sind weiterhin gem. § 6a Abs. 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen
fir Sexartikel (Sexshops und Videotheken)
und sonstige Gewerbebetriebe, in denen se-
xuelle Tatigkeiten gewerblich ausgelibt
oder angeboten werden (Bordelle bzw. bor-
delldhnliche Betriebe einschlieBlich Woh-
nungsprostitution).

Begriindung

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes
(VaubanstraBe Hs.-Nr. 7a - 15) und der
norddstliche bzw. &stliche Bereich des
Plangebietes (WallstraBe Hs.-Nr. 6, Hand-
werkerstraBe Hs.-Nr. 1 - 2) werden aufgrund
ihrer zentralen Lage in der Innenstadt von
Saarlouis, gegentiber des Ravelin-V-Gelan-
des bzw. in unmittelbarer Nahe zum , Gro-
Ben Markt” mit dem angrenzenden Rat-
haus und der FuBgangerzone sowie in un-
mittelbarer Nahe zu der Saarlouiser Altstadt
entsprechend der Eigenart ihrer naheren
Umgebung als Urbane Gebiete festgesetzt.

Urbane Gebiete ermdglichen in stadtischen
Lagen eine hohere bauliche Dichte und Nut-
zungsmischung und damit die Festschrei-
bung des Bestandes.

Gem. § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane
Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Dies entspricht den derzeitigen Nutzungen
innerhalb des Gebiets und dem gewiinsch-
ten Entwicklungsspielraum. Die Nutzungs-
mischung muss dabei gem. BauNVO nicht
gleichgewichtig sein.

In dem Urbanen Gebiet sind gem. § 6a Abs.
2 BauNVO demnach folgende Nutzungen
zuldssig:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Dadurch werden die Bestandsnutzungen in-
nerhalb des Gebiets (u. a. Wohnen, Einzel-
handel, Dienstleistung) geschitzt.

Unzuldssig sind dem gegentiber gem. § 6a
Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 ab. 6 Nr. 1
BauNVO Tankstellen und Vergniigungsstat-
ten. Weiterhin sind gem. 6a Abs. 2 BauNVO
i.V.m. § 1Abs.5und 9 BauNVO Laden mit
Geschafts- und Verkaufsflachen fiir Sexarti-
kel (Sexshops und Videotheken) und sonsti-
ge Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Ta-
tigkeiten gewerblich ausgeiibt oder ange-
boten werden (Bordelle bzw. bordellahnli-
che Betriebe einschlieBlich Wohnungspros-
titution) unzuldssig. Dadurch wird die Ge-
fahr des Entstehens von Trading-Down-Ef-
fekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert. Fir Tankstellen ist das Gebiet insbe-
sondere erschlieBungstechnisch nicht ge-
eignet.

Zuldssigkeit von Liden (WA) und
Einzelhandelsbetrieben (M1, MU)

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO

Festsetzung

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandels-
ansiedlungen jeglicher Art im Bereich der
Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - 3) unzu-
assig.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten gem. Saarlouiser
Sortimentsliste im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 - 7) und der Urbanen Gebiete MU 1
und MU 4 nicht zulassig.

Nahversorger und nicht-zentrenrelevan-
te Sortimente sind gemaB der folgenden
Tabelle bis zu einer Verkaufsflache von max.
400 m? im Bereich der Mischgebiete (Ml
1 - 7) und der Urbanen Gebiete MU 1 und
MU 4 zuldssig.

Im Bereich der beiden Urbanen Gebiete
MU 2 und MU 3 sind Nahversorger, zen-
trenrelevante und nicht-zentrenrelevante
Sortimente bis 800 m? zuldssig.

Begriindung

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

lehnen™. (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Entwurf, Stand: Febru-

ar 2019)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
LLuxemburger Ring” liegt groBtenteils
auBerhalb dieses zentralen Versorgungsbe-
reiches. Lediglich die Gebdude der Wallstra-
Be Hs.-Nr. 6 (Pieper-Sport - MU 2) sowie der
HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2 (ehem. Arbeits-
gericht - MU 3) liegen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches.

Innerhalb  des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes ,Luxemburger Ring”
sind somit in erster Linie nur nicht-zentren-
relevante Sortimente bis zu einer Verkaufs-
flache von 400 m? zulassig. Lediglich im Be-
reich der WallstraBe Hs.-Nr. 6 (MU 2) sowie
der HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2 (MU 3) sind
zusatzlich aufgrund der Lage innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches zentrenre-
levante Sortimente zuldssig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 3) sind Einzelhandelsansiedlungen
aufgrund der erhaltenswerten, kleinteiligen
Gebaudestrukturen, der fehlenden Flache
fir die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs und der Nahe zum zentralen
Versorgungsbereich grundsatzlich unzulas-

sig.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

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

Festsetzung
Siehe Plan.

MaBgebende obere Bezugspunkte der Ho-
hen fiir die baulichen und sonstigen Anla-
gen sind im Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 1 - 3), im Bereich des Misch-
gebietes (Ml 1 - 7) sowie im Bereich des
Urbanen Gebietes (MU 1 - 4) die Traufhéhe
(TH) sowie die Firsthohe (FH). Im Bereich
der Urbanen Gebiete MU 1 - 3 kann die je-
weils zwingend festgesetzte Trauf- und
Firsthéhe ausnahmsweise bis zu 0,5 m
unter- bzw. iberschritten werden.

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

Bei Aushildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Gebaudeoberkante der festge-
setzten Firsthéhe.

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

MaBgebender unterer Bezugspunkt fir die
maximale Héhe baulicher und sonstiger
Anlagen innerhalb des Plangebietes ist die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe gemes-
sen an der straBenseitigen Gebaudemitte.
Grenzen zwei StraBen an das Gebaude an,
ist die niedrigere der beiden StraBenhdhen
als Bezugspunkt zu wahlen.

Begriindung

Die Héhenentwicklung in dem Gebiet wird
Uber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Trauf- und Firsthohe im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 -
3 sowie im Bereich der Mischgebiete Ml 1 -
7 und der Urbanen Gebiete MU 1 - 4 exakt
geregelt. Die Festsetzungen leiten sich da-
bei weitgehend aus der bestehenden, teils
erhaltenswerten Bebauung des
Plangebietes ab.

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

Bei Aushildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Gebaudeoberkante der festge-
setzten Firsthéhe.

Fir den Bereich der VaubanstraBe (Hs.-Nr.
7a - 15) werden eine zwingende Traufhohe
sowie eine maximale Firsthohe und fiir den
Bereich der WallstraBe (Hs.-Nr. 6) bis zur
Ecke HandwerkerstraBe (Hs.-Nr. 2) zwingen-
de Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Diese
beiden Bereiche haben aufgrund ihrer stad-
tebaulichen Lage (in Nachbarschaft zum
Ravelin-Gelande bzw. in unmittelbarer Na-
he zum , GroBen Markt” und der Saarlouis-
er Altstadt) eine besondere Bedeutung.

Die Gebaude der VaubanstraBe Hs.-Nr. 7a
bis 15 befinden sich in unmittelbarer Néhe
zum Ravelin V und stellen gegeniiber dem
offenen Gelande des Ravelin eine wichtige
Raumkante dar. Aus diesem Grund ist eine

gewisse Gebdudehdhe in diesem Bereich
(MU 1) stadtebaulich erwiinscht.

Fir das Urbane Gebiet MU 1 wird daher
eine zwingende TraufhShe von 11,50 m so-
wie eine maximale Firsthéhe von 14,50 m
festgesetzt. Dies entspricht im Wesentlichen
der Gebdudehdhe des Neubaus der Vau-
banstraBe Hs.-Nr. 15. Die heute vergleichs-
weise niedrigen Gebdude der Vaubanstrafe
Hs.-Nr. 7a, 11 und 13 sind somit, bei we-
sentlichen Anderungen an der Kubatur der
Gebaude, auf das festgesetzte Niveau anzu-
heben. Gleichzeitig ist das Appartement-
haus der VaubanstraBe Hs.-Nr. 9 aufgrund
seiner groBen Gebdudehohe bei wesentli-
chen Anderungen im oberen Bereich ent-
sprechend zuriickzubauen.

Der Bereich der WallstraBe bis zur Einmiin-
dung der HandwerkerstraBe (MU 2 und 3)
liegt in unmittelbarer Néhe des ,GroBBen
Marktes” und der Altstadt von Saarlouis.
Aufgrund seiner Lage kommt dem Bereich
ebenfalls eine besondere stadtebauliche
Bedeutung zu. Zur Vereinheitlichung des
StraBenbildes werden fiir den Bereich daher
ebenfalls zwingende Hohenfestsetzungen
getroffen. Fiir das Urbane Gebiet MU 2 und
MU 3 wird demnach eine zwingende Trauf-
héhe von 12,0 m sowie eine zwingende
Firsthohe von 18,0 m festgesetzt. Das
eingeschossige Flachdachgebdude des Pie-
per-Sport muss somit, bei wesentlichen An-
derungen an der Kubatur des Gebaudes,
auf das festgesetzte Niveau angehoben
werden. Dem gegeniiber ist das mehrge-
schossige Gebaude des Pieper-Sport ent-
sprechend zuriickzubauen.

Eine Unterschreitung der zwingend festge-
setzten Trauf- und Firsthéhen mit Ausnah-
me von 0,5 m ist im Hinblick auf das stadte-
bauliche Erscheinungsbild in beiden Berei-
chen nicht gewiinscht.

Im Gibrigen Plangebiet (MU 4, MI 1 - 7 und
WA 1 - 3) stellen sich die Héhen der bauli-
chen Anlagen sehr heterogen dar. Die fest-
gesetzten Hohen in diesen Bereichen sind
dem Rechtsplan zu entnehmen. Die Festset-
zungen orientieren sich dabei weitestge-
hend an der bereits bestehenden Bebauung
innerhalb der einzelnen Gebiete.

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

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den bestehenden Gebietscharakter zu
bewahren und weiterzuentwickeln, Rech-
nung getragen. Einer gegentiber der Be-
standsbebauung unverhaltnismaBig ber-
als auch unterdimensionierten Hoéhenent-
wicklung wird vorgebeugt, im Bereich der
VaubanstraBe / WallstraBe werden durch
die Festsetzung stadtebauliche Raumkanten
geschaffen.

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

Grundflichenzahl (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
Abs. 4 BauNVO im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes (WA 1 - 3) auf 0,4, im Be-
reich des Mischgebietes (MI 1 - 7) auf 0,6
sowie im Bereich des Urbanen Gebietes
(MU 1 - 4) auf 0,8 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 Ge-
landeoberfléache, durch die das Bau-
grundstlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ durch Garagen und Stell-
platze  mit ihren  Zufahrten, durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19
Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO0) bis zu einer GRZ
von 0,6 im Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 1 - 3), bis zu einer GRZ von
0,8 im Bereich des Mischgebietes (Ml 1 - 7)
sowie bis zu einer GRZ von 1,0 im Bereich
des Urbanen Gebietes (MU 1 - 4) Uber-
schritten werden.
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Der Grundstiicksflache i. S. v. § 19 Abs. 3
BauNVO sind Flachenanteile an Gemein-
schaftsanlagen hinzuzurechnen. Gemein-
schaftsanlagen sind private Anlagen, die
einem begrenzten Kreis von Grundstlicks-
eigentimern gehdren, die durch die ge-
meinsame Errichtung und Unterhaltung
einer Verpflichtung aus gesetzlichen Vor-
schriften nachkommen (z. B. Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplat-
ze).

Begriindung

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, 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 Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 -
3), einer GRZ von 0,6 im Bereich der Misch-
gebiete (Ml 1 - 7) sowie einer GRZ von 0,8
im Bereich der Urbanen Gebiete (MU 1 - 4)
entspricht gemal § 17 BauNVO der jeweili-
gen Bemessungsobergrenze fir die bauli-
che Nutzung der Gebiete und wird in Anleh-
nung an die teils erhaltenswerte Bestands-
bebauung festgesetzt. Die Grundflachen-
zahl wird innerhalb des Plangebietes durch
die Bestandsbebauung weitgehend einge-
halten. Lediglich das Gebdude des Pieper-
Sport (WallstraBe Hs.-Nr. 6) ist nach dieser
Festsetzung unzuldssig und genieBt in Zu-
kunft nur noch Bestandsschutz.

Die Grundfldchenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,6 im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 - 3), bis zu einer GRZ
von 0,8 im Bereich der Mischgebiete (MI 1 -
7) sowie bis zu einer GRZ von 1,0 im Be-
reich der Urbanen Gebiete (MU 1 - 4) Uber-
schritten werden. Im Bereich der Urbanen
Gebiete ist die Zulassigkeit einer 100%-igen
Uberdeckung durch bauliche Anlagen erfor-
derlich, da insbesondere beim Piepereckge-
bdude andernfalls keine zweckmaBige Be-
bauung mdglich ist.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung 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-
stlickseigentiimern gehéren, die durch die
gemeinsame Errichtung und Unterhaltung
einer Verpflichtung aus gesetzlichen Vor-
schriften nachkommen (z. B. Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplat-
ze).

Zahl der Vollgeschosse

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Fiir die Urbanen Gebiete MU 1 - 3 wird
gem. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20
BauNVO eine zwingende Vollgeschosszahl
festgesetzt.

Fir die Mischgebiete MI 2, MI 3, Ml 4, M1 6
und MI 7 sowie fir das Allgemeine
Wohngebiet WA 1 wird die Zahl der
Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
und § 20 BauNVO als HochstmaB festge-
setzt.

Fiir die Mischgebiete MI 1 und MI 5, fir die
Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA
3 sowie fiir das Urbane Gebiet MU 4 wird
die Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs.
2 BauNVO und § 20 BauNVO als Mindest-
und Hochstmal festgesetzt.

Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaB
§ 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.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 sowie im Bereich des Mischgebietes
MI 2 sind demnach maximal drei Vollge-
schosse und im Bereich der Mischgebiete
MI 3, Ml 4, MI 6 und MI 7 maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig. Dem gegentiber
sind im Bereich des Urbanen Gebietes MU
4, des Mischgebietes MI 5 sowie des Allge-
meinen Wohngebietes WA 2 zwei bis drei
Vollgeschosse und im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 3 zwei bis vier Vollgeschosse zu-
lassig. Eine Unterschreitung von zwei Voll-
geschossen ist in diesen Bereichen im Hin-
blick auf das stadtebauliche Erscheinungs-
bild grundsatzlich nicht gewiinscht. Ebenso
ist im Bereich des Mischgebietes MI 1 eine
Unterschreitung von drei Vollgeschossen
nicht gewiinscht. In diesem Gebiet sind drei
bis vier Vollgeschosse zulassig.

Lediglich im Bereich der VaubanstraBe (Hs.-
Nr. 7a - 15) sowie im Bereich der WallstraBe
(Hs.-Nr. 6) bis zur Ecke HandwerkerstraBe
(Hs.-Nr. 2) entspricht die festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse nicht vollstandig der be-
stehenden Bebauung. Diese beiden Bereich
haben aufgrund ihrer stadtebaulichen Lage
(in Nachbarschaft zum Ravelin-Gelande
bzw. in unmittelbarer Nahe zum ,GroBen
Markt" und der Saarlouiser Altstadt) eine
besondere Bedeutung.

Die Gebdude der Vaubanstrale Hs.-Nr. 7a
bis 15 (MU 1) befinden sich in unmittelba-
rer Nahe zum Ravelin V und stellen gegen-
iber dem offenen Gelande des Ravelin eine
Raumkante dar. Aus diesem Grund ist eine
gewisse Gebaudehohe in diesem Bereich
stadtebaulich erwiinscht. Fir den Bereich
werden daher zwingend vier Vollgeschosse
vorgeschrieben. Dies bedeutet, dass die
heute vergleichsweise niedrigen Gebaude
der VaubanstraBe Hs.-Nr. 7a, 11 und 13, bei
wesentlichen Anderungen an der Kubatur
der Gebdude, auf das festgesetzte Niveau
angehoben werden missen. Gleichzeitig
entsprechen die Appartementhduser der
VaubanstraBe Hs.-Nr. 9 und 15 aufgrund
ihrer Vollgeschosszahl und der groBen Ge-
baudehohe nicht der getroffenen Festset-
zung. Bei wesentlichen Anderungen im
oberen Bereich missen die Gebdude daher
entsprechend zurlickgebaut werden.

Der Bereich der WallstraBe liegt in unmittel-
barer Nahe des , GroBen Marktes” und der
Altstadt von Saarlouis. Aufgrund seiner La-
ge kommt dem Bereich ebenfalls eine be-
sondere stadtebauliche Bedeutung zu. Zur
Vereinheitlichung des StraBenbildes werden
daher auch hier zwingend vier Vollgeschos-
se flir den Bereich des Urbanen Gebiets MU
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2 sowie zwingend drei Vollgeschosse fir
den Bereich des Urbanen Gebietes MU 3
vorgeschrieben. Wahrend das eingeschos-
sige Flachdachgebdude des Pieper-Sport
daher bei wesentlichen Anderungen an der
Kubatur der Gebdude auf das festgesetzte
Niveau angehoben werden muss, muss das
mehrgeschossige Gebdude des Pieper-Sport
entsprechend zurlickgebaut werden.

Eine Unterschreitung der zwingend festge-
setzten Vollgeschosszahl ist im Hinblick auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild in bei-
den Bereichen nicht gewiinscht.

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 Hdéhenentwicklung
kommt.

Nach dieser Festsetzung sind der Neubau
der VaubanstraBe Hs.-Nr. 15 sowie der Bau
der VaubanstraBe Hs.-Nr. 9 im Bereich des
Urbanen Gebietes MU 1 unzuldssig. Zudem
wird die GFZ im Bereich der WallstraBe Hs.-
Nr. 6 (MU 2) durch die Bestandshebauung
Uberschritten (Obergrenze MU: 3,0).

Die Kreisstadt Saarlouis entwickelt das Ge-
biet dennoch im Sinne der hier getroffenen
Festsetzungen, sodass zukiinftig weitere
unmaBstabliche Neubauvorhaben im Plan-
gebiet verhindert werden. Die bestehende
Gebdude der VaubanstraBe Hs.-Nr. 9 und 15
genieBen in Zukunft nur noch Bestands-
schutz. Bei Anderungen oder Erneuerungen
erfolgt durch die getroffenen Festsetzungen
eine Anpassung, so dass langfristig eine
Riickanpassung herbeigefiihrt werden wird.

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

Bauweise

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

Festsetzung
Siehe Plan.

In der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
Baukarper darf 50 m nicht iiberschreiten.

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.

Im Bereich des MI 3 wird eine abweichende
Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
festgesetzt. Die Lange der Baukorper darf
20 m nicht Gberschreiten.

In den beiden Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 sind ausschlieBlich Haus-
gruppen zuldssig.

Begriindung

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

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 3 wird
eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bau-
weise sind Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Die Lange der Baukér-
per darf 50 m nicht Gberschreiten. Dies ent-
spricht der bestehenden Bebauung in dem
Gebiet (,Haus Ludwig”) und steht auch
dem Konzept der geplanten Wohnanlage in
diesem Bereich nicht entgegen.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bau-
weise in dem Mischgebiet Ml 4 und den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
entspricht der bestehenden Bebauung in
diesen Gebieten. Ebenso die Definition der
Hauptfirstrichtung. In der geschlossenen
Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO wer-
den die Gebaude ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet.

Fir das Mischgebiet MI 1, MI 2, MI'5, MI 6
und MI 7 sowie fir die Urbanen Gebiete
MU 1 - 4 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 MI 2, MI
5 und MI 6 und der Urbanen Gebiete MU 2
-4,

Fiir das Mischgebiet MI 3 wird eine abwei-
chende Bauweise im Sinne einer offenen

Bauweise festgesetzt. Gem. § 22 Abs. 2
BauNVO sind in der offenen Bauweise Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten. Die Lange der Baukdrper darf 20 m
nicht Uberschreiten. Dadurch wird eine auf-
gelockerte Bebauung ermdglicht, was im
Wesentlichen der bestehenden Bebauung
entspricht. Einer unerwiinschten Verdich-
tung wird mit der Festsetzung entgegenge-
wirkt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 - 2) sind gemaB dem Bestand aus-
schlieBlich Hausgruppen zuldssig.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Festsetzung
Siehe Plan.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von 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.

AuBerhalb der iberbaubaren
Grundstticksflachen sind ausschlieBlich hin-
ter der Verlangerung der straBenzugewand-
ten Baugrenze untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14
BauNVO0) zuldssig, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundsti-
cke oder des Baugebietes selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die
Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gel-
ten entsprechend.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zuge-
lassen werden konnen (z. B. Stellplatze,
Garagen, Carports).

Stellplatze sind zusatzlich auch zwi-
schen straBenzugewandter Baugrenze
und der StraBenbegrenzungslinie zulds-
sig, jedoch nicht zwischen Baulinie und
StraBenbegrenzungslinie.
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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 (berschreiten.
Demnach sind die Gebdude innerhalb des
im Plan durch Baugrenzen und Baulinien
definierten Standortes zu errichten.

Die Festsetzungen der Baulinien orientieren
sich weitestgehend an der Bestandsbebau-
ung des Plangebietes und dienen dem Er-
halt der einheitlichen Baufluchten in diesen
Bereichen. Lediglich im Bereich der Vauban-
straBe Hs.-Nr. 7a - 15 entspricht die festge-
setzte Baulinie nicht der bestehenden Be-
bauung. Dieser Bereich ist aufgrund seiner
Lage gegenliber des Ravelin-V-Geléndes je-
doch von besonderer stadtebaulicher Be-
deutung. Aus stadtplanerischer Sicht ist hier
daher langfristig ebenfalls eine einheitliche
Bauflucht zur Betonung der Raumkante
wiinschenswert.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich weitestgehend an der Bestandsbe-
bauung des Plangebietes und ermdglichen
einen Erweiterungsspielraum in den riick-
wartigen und teils seitlichen Bereichen. Le-
diglich im Bereich der denkmalgeschiitzten
Gebdudestrukturen im Bereich des Luxem-
burger Rings (Hs.-Nr. 2 und 8) sind die
Baugrenzen sehr eng gehalten, sodass ein
Erweiterungsspielraum nur in den riickwar-
tigen Bereichen besteht. Dadurch sollen
diese stadtebaulich wertvollen Strukturen
vor einer Uberpragung geschiitzt und die
Stadtbildpragung gewahrt bleiben.

Im Bereich zwischen dem ,Haus Ludwig”
(Kaiser-Wilhelm-Strae Hs.-Nr. 2) und dem
Gebdude der Johann-Sebastian-Bach-Stra-
Be Hs.-Nr. 3 ist ebenfalls eine groBere
Uberbaubare Flache ausgewiesen. Hier wur-
de bereits ein konkretes Bauvorhaben durch
die Kreisstadt Saarlouis genehmigt. Ebenso
ist die Baugrenze westlich des Gebdudes
der HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 9 aufgewei-
tet. Die Baugrenze orientiert sich hier an der
bereits bestehenden Bebauung. Der Neu-
bau (HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 9a) ist ledig-
lich in der Katastergrundlage noch nicht
enthalten.

Im Bereich der HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 5
ist zudem im riickwdrtigen Bereich eine
iiberbaubare Flache ausgewiesen. Hier fin-
det sich ein Gebdude mit einer genehmig-
ten Wohnnutzung.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch  auBerhalb  der
iberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch
ausschlieBlich hinter der straBenzugewand-
ten Baugrenze, zuldssig, sofern sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gele-
genen Grundstiicke oder des Baugebietes
selbst dienen und seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs.
2 BauNVO gelten entsprechend.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Stellpldtze, Garagen,
Carports).

Zudem sind Stellplatze auch zwischen der
straBenzugewandten Baugrenze und der
StraBenbegrenzungslinie zuldssig, jedoch
nicht zwischen Baulinie und StraBenbegren-
zungslinie.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke  mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen 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 des
Allgemeinen Wohngebietes (WA 1 - 3), des
Mischgebietes (MI 2 - 6) und des Urbanen
Gebietes (MU 2 - 4) sind einzuhalten. Aus-
nahmen sind zuldssig fiir Nebenfirste (z. B.
Zwerchhaus), soweit sie sich der Haupt-
dachflache unterordnen.

Begriindung

Die in der Planzeichnung festgesetzten
Hauptfirstrichtungen in den Bereichen des
Allgemeinen Wohngebietes (WA 1 - 3), des
Mischgebietes (Ml 2 - 6) und des Urbanen
Gebietes (MU 2 - 4) sind einzuhalten. Bei
den betroffenen Gebauden handelt es sich
in erster Linie um erhaltenswerte Gebdude-
strukturen, die aufgrund ihres Erschei-
nungsbildes zu schiitzen und zu sichern
sind.

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

Flachen fir Stellpldtze
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

Die sldlich der KaibelstraBe gelegene
Stellplatzflache des Landesamtes fiir Ver-
messung, Geoinformation und Landent-
wicklung wird als Flache fir Stellplétze fest-
gesetzt und damit im Bestand gesichert.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Festsetzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA 1 - 2) sind je Wohngebdude maximal 3
Wohnungen zulassig.

Begriindung

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 - 2 auf maximal drei je
Wohngebdude verhindert die Entstehung
von Mehrfamilienhdusern. Dies entspricht
auch der kleinteiligen Bewohnerstruktur in-
nerhalb dieser Gebiete.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
offentlichen  StraBenverkehrsflachen  (Lu-
xemburger Ring, HandwerkerstraBe) wer-
den im Bestand Ubernommen.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebiets liegenden
StraBen (Luxemburger Ring, Handwerker-
straBe) werden als offentliche StraBenver-
kehrsflachen festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.
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Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die innerhalb des Plangebietes liegende
Mischverkehrsflache (KaibelstraBe) wird im
Bestand Uibernommen.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebiets liegende Kai-
belstraBe wird als Verkehrsfldche besonde-
rer Zweckbestimmung, hier: Mischverkehrs-
flache festgesetzt und damit im Bestand ge-
sichert.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: Of-
fentliche Platzflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.
Begriindung
Die im Kreuzungsbereich der WallstraBe /
HandwerkerstraBe liegende Platzflache
wird als  Verkehrsflache  besonderer
Zweckbestimmung,  hier:  Offentliche

Platzflache festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Festsetzung

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

Bei allen Baumpflanzungen muss grund-
satzlich die offene oder mit einem dauer-
haft luft- und wasserdurchlassigen Belag
versehene Flache (Baumscheibe) mindes-
tens 6,0 m? betragen. Die Baumscheiben
sind durch geeignete MaBnahmen wie z.B.
die Bepflanzung mit bodendeckenden

Kleingehdlzen oder Stauden, Ramm-Bor-
den, etc. vor Oberflachenverdichtung zu
schiitzen. Im Falle beengter Verhdltnisse
sind Belliftungs- und Bewdasserungskanale
anzulegen; die Pflanzgrube muss mindes-
tens 12,0 m3 umfassen und 1,50 m tief sein.

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

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 hippocas-ta-
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-
schlagigen DIN Normen (DIN 18916 - Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen
und Pflanzarbeiten) zu beachten. Die Bau-
me sind dauerhaft zu sichern und Ausfalle
durch gleichartige Baume zu ersetzen.

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

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

Begriindung

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

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind
die Gebaudevorflachen, vor allem in den

Bereichen der VaubanstraBe sowie der
HandwerkerstraBe, groBtenteils versiegelt.
Gartnerisch angelegte Vorflachen mit Grin-
und Geholzstrukturen finden sich lediglich
im Bereich der alten Stadtvillen (Luxembur-
ger Ring Hs.-Nr. 1 und 3) sowie im Bereich
der geschlossenen Bebauung des Luxem-
burger Rings (Hs.-Nr. 5, 7 und 9) und der Jo-
hann-Sebastian-Bach-StraBe. Diese werten
das Erscheinungshild des Quartiers optisch
auf. Zudem tragen die Griin- und Geholz-
strukturen innerhalb des Plangebiets zur
Verbesserung des Mikroklimas (u.a. durch
Staubbindung, Temperaturausgleich) bei.

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

Nach § 34 BauGB bestanden bisher kaum
Mdglichkeiten, 6kologische 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 Entwdsserungssystem
eines Gebiets haben. Eine weitere Eingri-
nung des Gebiets ist somit wiinschenswert
und zuldssig, allerdings nicht verbindlich
festgesetzt.

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-
griinung der erhaltenswerten Gebaude wird
aufgrund des stadtebaulichen  Erschei-
nungsbildes, welches mit der , Satzung iiber
die Erhaltung baulicher Anlagen” geschiitzt
werden soll, abgesehen.

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

Erhalt von Badumen, Striduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung

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

Begriindung

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

Bdume mit einem Stammumfang von 60
und mehr cm sind dabei grundsétzlich
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 Bebauungspldne kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 der saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es,
das Gebiet mit seinen teils erhaltenswerten
Gebaudestrukturen vor einer Uberpragung
durch weitere unmaBstdbliche Neubauvor-
haben oder Erweiterungen des Bestandes
zu schiitzen. Die stadtebaulich wertvollen
Gebaudestrukturen, wie beispielsweise die
denkmalgeschitzten  Unteroffizier-Wohn-
hduser von 1910 oder das denkmalge-
schitzte Wohnhaus in der Handwerkerstra-
Be, sollen auch zukiinftig noch zur Geltung
kommen. Aus diesem Grund ist es notwen-
dig, Uber die Festsetzungen eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes hinaus, gestalteri-
sche Vorgaben fiir das Plangebiet festzuset-
zen.

Der Eigentlimer wird eingeschrankt, jedoch
wird dem stddtebaulichen Interesse der
Kreisstadt Saarlouis bzgl. der weiteren bau-
lichen Entwicklung des Plangebietes ,Lu-
xemburger Ring” 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 Uibernommen. Festset-

zungen wurden insbesondere zur Gestal-
tung der Dacher und Fassaden sowie zu den
Nebengebduden/-anlagen, den Werbeanla-
gen, den Einfriedungen und zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung getroffen.

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

Dach

Festsetzung

e Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 - 3),
im Mischgebiet (MI 1 - 7) sowie im
Urbanen Gebiet (MU 1 - 4) sind sym-
metrisch geneigte Sattel-, Walm-, Kriip-
pelwalm und Mansarddacher zuldssig.
Im Bereich des Urbanen Gebiets MU 1
sowie des Mischgebietes MI 1 sind zu-
dem Flachdécher und flachgeneigte Da-
cher zuldssig. In allen Gebieten sind
Nebengebdude, Garagen sowie unter-
geordnete Anbauten mit Flachdach zu-
assig.

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 fiir 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-
schen Traufe und Gesimsbrett darf max.
3,50 m betragen.

e Bei allen Gebduden ist zwischen Dach
und Fassade eine horizontale Staffelung
vorzunehmen. Der Riicksprung muss
sich Uber die gesamte Breite der Fassa-
de erstrecken und bis zum Dach erfol-
gen. Eine Uberdachung und/oder Ein-
hausung des Riicksprungs ist nicht zu-
lassig. Bei Flachdachern und flachge-
neigten Déchern ist das oberste Ge-
schoss mind. 1,5 m gegenlber der
festgesetzten Trauthdhe (Hauptfassade)
zurlickzusetzen. Bei den Ubrigen Dach-
formen gelten die festgesetzten Dach-
neigungen.

¢ 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 dlrfen die Firsthéhe jedoch
nicht tberschreiten. lhre 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 zuldssig. Dach-
gauben dirfen in ihrer Summe héchs-
tens 2/3 der Frontbreite betragen und
miissen von den Brandwanden unter
Berlicksichtigung der Anforderungen
der LBO mind. 1,25 m entfernt sein. Sie
sind in ihrer Eindeckung dem Material
des Hauptdaches in Form und Farbe an-
zupassen.

e Dacheinschnitte sind nur dort zuldssig,
wo sie nicht von StraBen und 6ffentli-
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 Dachfldchenfenstern
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 unzulassig.

e Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
auf geneigten Dachern sind nur in der
gleichen Neigung wie die dazugehérige
Dachflache zuldssig. Im Bereich der in
der Planzeichnung als erhaltenswert
gekennzeichneten Gebaude sind Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie
grundsatzlich unzuldssig.

Begriindung

Das Dach eines Gebaudes hat durch seine
gestalterische Auspragung einen wesentli-
chen Einfluss auf das stadtebauliche und
baugestalterische Gesamterscheinungsbild
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eines Gebietes. Mit den getroffenen Vor-
schriften zur Dachform, Dachneigung, Ho-
hen (Kniestock) sowie den Dachaufbauten-
und -einschnitten verbleiben ausreichende
Gestaltungsspielrdume bei der Planung der
Dachkonstruktionen. Gleichzeitig werden
Auswiichse in jeglicher Richtung vermieden.
Bereits heute stellt sich die Dachlandschaft
wie folgt dar: Mix aus Sattel-, Walm- und
Flachdachern sowie Mischformen (u. a.
Kriippelwalmdach, Mansardsatteldach). Der
Uberwiegende Teil der Gebdude innerhalb
des Plangebietes verfligt zudem Uber Dach-
aufbauten (Zwerchhauser/-giebel, Gauben).
Daher ist es wichtig, in Zukunft die Gestal-
tungsmoglichkeiten von Déchern einzu-
schranken und auch hier auf ein einheitli-
ches und geordnetes Erscheinungsbild zu
achten. Insbesondere die denkmalgeschiitz-
ten sowie die nach , Satzung iiber die Erhal-
tung baulicher Anlagen” erhaltenswerten
Gebaudestrukturen innerhalb des
Plangebietes sind vor einer Uberpragung zu
schitzen. Aufgrund des besonderen Er-
scheinungshildes gelten fiir diese Gebaude
besondere Einschrankungen hinsichtlich der
gestalterischen Auspragung der Décher (u.
a. keine Dachbegriinung).

Fir die Dacher werden in den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften zudem bestimmte
Materialien und Farbgebungen zugelassen.
Diese Vorschriften zielen auf einen einheitli-
chen Gesamteindruck der Bebauung des
Gebiets ab und dienen dem Erhalt der bau-
historisch wertvollen Gebaudestrukturen.
Die Festsetzungen bezliglich der Dachein-
deckung sowie der Dachaufbauten (u. a.
Zwerchhduser-/Giebel, Gauben) und der
Dacheinschnitte (u. a. Dachfenster) orientie-
ren sich dabei weitgehend an den teils er-
haltenswerten Gebduden des Plangebietes.

Fassade

Festsetzung

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

Begriindung

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

Fiir 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
und dienen dem Erhalt der stddtebaulich
wertvollen Gebdudestrukturen.

Nebengebaude / -anlage

Festsetzung

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

Begriindung

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

Die Nebengebdude/-anlagen missen sich
demnach hinsichtlich Baumasse und Bau-

gestaltung den Hauptgebauden unterord-
nen.

Werbeanlage

Festsetzung

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

® Im Mischgebiet (Ml 1 - 7) sowie im
Urbanen Gebiet (MU 1 - 4) sind Werbe-
schilder bzw. -anlagen mit einer GroBe
von max. 4,0 m? je Gewerbeeinheit zu-
lassig. Ab einer GrundstiicksgroBe von
2.000 m? ist je 2.000 m? zudem 1 Wer-
befahne mit einer FahnengréBe von
max. 4,0 m? zuldssig.

e Flir beide Bereiche gilt:

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

2. Je Gewerbebetrieb oder sonstiger
Arbeitsstatte ist nur eine Werbeanlage
zuldssig. Die Werbeanlage kann aus
mehreren Teilen bestehen, wenn sie
insgesamt einheitlich gestaltet ist und
das Gesamtmal3 von 2,5 m? (WA 1 - 3)
bzw. 4,0 m* (MI'1 - 7; MU 1 - 4) nicht
iiberschreitet. Je Gebaude sind dabei
maximal 5 Werbeanlagen mit einer
maximalen Ansichtsflache von insge-
samt 5 m?, unabhangig der Anzahl der
Gewerbeeinheiten, zuldssig.

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

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

Werbeanlagen dirfen bei Anbringung
am Gebaude ausschlieBlich aus Einzel-
buchstaben bestehen oder sind als Hin-
weisschild am Eingang mit einer maxi-
malen GroBe von 30 x 40 cm zuldssig.
Pylone bleiben weiterhin zuldssig.

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

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

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

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

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

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

Begriindung

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

GemaB dem gewerblich gepragten Charak-
ter des Mischgebietes (MI 1 - 7) sowie des
Urbanen Gebietes (MU 1 - 4) wird hier ein
im Vergleich zum Allgemeinen Wohngebiet
(WA 1 - 3) héheres MaB an Werbung zuge-
lassen.

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 1,80 m zuldssig.

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
Héhenentwicklung 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
Wertstoffbehélter im Gebaude oder in vom
StraBenraum aus nicht einsehbaren Konst-
ruktionen unterzubringen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Festsetzung

e Das auf dem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser st vollstandig
auf dem Grundsttick zu versickern. Der
rechnerische Nachweis muss entspre-
chend DWA-Arbeitsblatt 138 fiir ein
5-jahriges  Regenereignis erfolgen.
Sollte eine Versickerung technisch
nicht mdglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch eine Dach-
begriinung (Retentionsdach) oder an-
dere geeignete MaBnahmen (z. B. Re-
tentionszisternen, etc.) auf dem
Grundstlick zuriickzuhalten und auf
maximal 11/s gedrosselt der vorhande-
nen Kanalisation zuzufiihren. Der rech-
nerische Nachweis muss entsprechend
DWA-Arbeitsblatt 117 fiir ein 5- jéhri-
ges Regenereignis erfolgen. Unabhan-
gig vom Ergebnis des rechnerischen
Nachweises betragt das zu schaffende,

standig auf dem Grundstiick vorzuhal-
tende, Mindestriickhaltevolumen 5 Ku-
bikmeter.

e Die geplanten Grundstticksoberflachen
(Zufahrten, Stellpldtze, Wege, etc.)
missen versickerungsfahig hergestellt
werden.

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.

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

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

Inhalte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befinden sich Einzelanlagen, die dem Denk-
malschutz unterliegen. Die Einzelanlagen
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Bauliche Eingriffe, wie auch die Verande-
rung des Erscheinungsbildes dieser Einzel-
anlagen bediirfen der Genehmigung.

Folgende ~ Gebdude innerhalb  des
Geltungsbereiches sind denkmalgeschiitzt:

e HandwerkerstraBBe Hs.-Nr. 2
e Luxemburger Ring Hs.-Nr. 2 und 8

Erlduterung

Durch die nachrichtliche Ubernahme von
nach dem Denkmalschutzgesetz geschiitz-
ten Denkmalern werden die im Geltungsbe-
reich befindlichen Einzelanlagen in ihrer be-
stehenden Form geschiitzt und vor Ande-
rungen, Nutzungsanderungen beziehungs-
weise Veranderungen des Erscheinungsbil-
des gesichert. Gleichzeitig wird damit noch-
mals der besondere Stellenwert unterstri-
chen.

Satzung {iber die Erhaltung bau-
licher Anlagen

Inhalte

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

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

Folgende  Gebdude  innerhalb  des
Geltungsbereiches sind gemaB ,Satzung
iber die Erhaltung baulicher Anlagen”der
Kreisstadt Saarlouis erhaltenswert:

e HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2 und 11

e Johann-Sebastian-Bach-StraBe Hs.-Nr.
3,7,9und 11

e Kaiser-Wilhelm-Strae Hs.-Nr. 2

e Luxemburger Ring Hs.-Nr. 2, 2a, 2b, 5,
7,8und 9

e VaubanstraBe Hs.-Nr. 1,3 und 5

Erlauterung

Die Kreisstadt Saarlouis hat fiir den Bereich
der Innenstadt eine Satzung erlassen, in der
die Genehmigung fiir den Abbruch, den
Umbau oder die Anderung von baulichen
Anlagen aus Grlinden der Stadtbildpflege
oder wegen der geschichtlichen oder kiinst-
lerischen Bedeutung dieser baulichen Anla-
gen versagt werden kann (vgl. ,Satzung
Uber die Erhaltung baulicher Anlagen” der
Kreisstadt Saarlouis, 1979).

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb
des Geltungsbereiches dieser ,Satzung
Uber die Erhaltung baulicher Anlagen”. Die-
se setzt die Gebaude des Gebiets groBten-
teils als erhaltenswerte Bauten fest (insbe-
sondere entlang der StraBe ,Luxemburger
Ring” und der Johann-Sebastian-Bach-Stra-
Be). Nicht erhaltenswerte Bauten finden
sich dem gegentiber in erster Linie im Be-
reich der HandwerkerstraBe sowie entlang
der VaubanstraBBe (Hs.-Nr. 7 bis 15).

Die beiden Neubauten des Luxemburger
Rings Hs.-Nr. 2a und 2b sind in der ,Sat-
zung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen”
der Kreisstadt Saarlouis ebenfalls als erhal-
tenswert dargestellt. Die Fassade dieser Ge-
baude wurde zwischenzeitlich renoviert.

Die erhaltenswerten Gebaude sind im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

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

Inhalte

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in
dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Ex-
tremereignisse denkbar sind, die im statisti-
schen Mittel sehr viel seltener als alle 100
Jahre auftreten konnen (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-
rem”). Daraus resultiert die Empfehlung
einer an diese Lage angepassten Bauweise.
Die dazu in der einschlagigen Literatur (z.B.
in der Hochwasserschutzfibel des Bundes-
ministeriums fUr 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 Heizdlverbraucheranlagen in Gebie-
ten nach § 78b Absatz 1 Satz 1 verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende
Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfigung 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
Technik hochwassersicher nachzuriisten,
soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist.

Erlauterung

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

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

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

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot 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 abwégen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich flr die Berlicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwagungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende magli-
che Auswirkungen beachtet und in die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Luxembur-
ger Ring” eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

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

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

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

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstticksflache 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 fihren kénnen.

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

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

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

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

Mit dem Bebauungsplan ,Luxemburger
Ring” und seinen Festsetzungen wird, im
Sinne des Saarlouiser Stadtbildes, die be-
stehende Baustruktur im Geltungsbereich,
unter Betonung der noch vorhandenen er-
haltenswerten Substanzen gesichert. Die
hinsichtlich der Hohenentwicklung unge-
ordneten Bereiche der VaubanstralBe sowie
der WallstraBe werden durch die getroffe-
nen Festsetzungen geordnet und dadurch
das StraBenbild vereinheitlicht sowie stad-
tebauliche Raumkanten geschaffen. Zudem
werden die einzelnen Teilbereiche innerhalb
des Gebiets entsprechend ihrer Nutzungs-
struktur festgesetzt und somit im Bestand
gesichert.

Hierzu sind insbesondere Festsetzungen
hinsichtlich der Art und des MaBes der bau-

lichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Es ist dabei die Zielsetzung, das Gebiet mit
seinen teils erhaltenswerten Gebdudestruk-
turen vor einer Uberpragung durch weitere
unmaBstabliche Neubauvorhaben oder Er-
weiterungen des Bestandes zu schitzen. Es
gilt den bestehenden Quartierscharakter
des Plangebiets zu bewahren und weiterzu-
entwickeln. AuBerdem lassen die Festset-
zungen in Teilbereichen bewusst eine Erhé-
hung der stadtebaulichen Dichte zugunsten
eines verbesserten Raumeindrucks zu.

Die Gebdude innerhalb des Plangebietes
sind in der ,Satzung (ber die Erhaltung
baulicher Anlagen” der Kreisstadt Saarlouis
zum GroBteil als erhaltenswerte Gebaude-
strukturen festgesetzt. Zudem finden sich
innerhalb des Gebietes mehrere denkmal-
geschitzte Gebdude (Luxemburger Ring
Hs.-Nr. 2 und 8, HandwerkerstraBe Hs.-Nr.
2).

Dieses stadtebaulich schiitzenswerte Er-
scheinungsbild tritt jedoch zunehmend in
den Hintergrund. Innerhalb des Stadtquar-
tiers herrscht bereits seit einigen Jahren An-
siedlungsdruck.

In der Vergangenheit sind in dem Quartier
bereits mehrere Objekte entstanden (z. B.
VaubanstraBe Hs.-Nr. 15), die sich hinsicht-
lich ihrer Kubatur und stadtebaulichen Pra-
gung nicht an der teils historischen Be-
standsbebauung 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 kénnen weitere unmaBstabliche
Bauten in dem Gebiet entstehen und somit
das stadtebauliche Geflige belasten, Uber-
dehnen und nachhaltig verandern. AuBer-
dem sollen wichtige Raumkanten betont
werden.

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

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

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

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Flache selbst
sowie in der unmittelbaren Umgebung (in-
nerstadtische Lage nahe des ,GroBen
Marktes” und der Altstadt von Saarlouis)
mit den entsprechenden Uberbauungen
und Versiegelungen, Bewegungsunruhen
sowie Larmemissionen und den daraus re-
sultierenden Storungen bereits eine starke
Vorbelastung auf.

Aufgrund dieses hohen Stérgrades sowie
der Biotop- und Habitatausstattung sind
keine abwdgungs- 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 beeintrdchtigt wer-
den.

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

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

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

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

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Entwésserung des
Plangebietes im modifizierten Mischsystem.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundstiick anfallende Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Grundstlick zu versi-
ckern. Sollte eine Versickerung technisch
nicht mdglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch eine Dachbe-
griinung oder andere geeignete MaBnah-
men auf dem Grundstlick zurlickzuhalten
und gedrosselt der vorhandenen Kanalisa-
tion zuzufihren (Mischwasserkanal).

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

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

Eine weitere Bebauung beziehungsweise
groBflachige Erweiterung ist allerdings im
Bereich zwischen dem ,Haus Ludwig” (Kai-
ser-Wilhelm-StraBe Hs.-Nr. 2) und dem Ge-
bdude der Johann-Sebastian-Bach-Strafe
(Hs.-Nr. 3) mdglich. Auch im Bereich der bei-
den Gebdude VaubanstraBe Hs.-Nr. 13 so-
wie HandwerkerstraBe Hs.-Nr. 2 sind gréBe-
re  Neuversiegelungen - beispielsweise
durch die Errichtung von Einfamilienhdu-
sern - denkbar. Die Baufenster im restlichen
Plangebiet lassen dem gegeniiber in erster
Linie Erweiterungen der bestehenden Bau-
substanz 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 auch Dach-
und Fassadenbegriinungen zuldssig. Davon
ausgenommen sind die nach der ,Satzung
Uber die Erhaltung baulicher Anlagen” er-
haltenswerten Hauptgebauden. Insgesamt
wird damit ein Beitrag zum Klimaschutz ge-
leistet. Zur weiteren Eingrlinung des
Plangebietes und damit zur Verbesserung
der klimatischen Verhéltnisse tragen weiter-
hin die getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen (u. a. Eingriinung 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 greift die Ergebnisse
der stadtebaulichen Studie ,Kernstadt
Saarlouis” auf und setzt die wesentlichen
Inhalte um. Insofern wird den Belangen die-
ses informellen Entwicklungskonzeptes in
vollem Umfang Rechnung getragen.

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

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 in Teil-
bereichen des Plangebietes wirkt sich nicht
erheblich negativ auf die Wirtschaft und
den Arbeitsmarkt in der Stadt Saarlouis aus.
So verhindert der Ausschluss dieser genau
definierten Nutzungsarten nicht die weitere
Ansiedlung von Betrieben mit nicht zent-
renrelevanten Sortimenten innerhalb des
Gebietes, welche nach wie vor ein groBes
Spektrum darstellen.

Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in
dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Ex-
tremereignisse denkbar sind, die im statisti-
schen Mittel sehr viel seltener als alle 100
Jahre auftreten kénnen (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;
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hochwassersichere Lagerung hochwasser-
gefahrdender Stoffe etc.) sollen beachtet
werden.

Auswirkungen auf private Belange

Die betroffenen Privatpersonen werden
durch die vorliegende Planung nicht we-
sentlich beeintrachtigt. Die Festsetzungen
sind weitgehend aus der bestehenden - teils
erhaltenswerten - Bebauung abgeleitet.
Auswiichse in jeglicher Richtung werden
dadurch vermieden. Auch die innerhalb des
Plangebietes bestehenden Nutzungen blei-
ben in Zukunft weitgehend zuldssig. Zudem
werden den Eigentimern, wo mdglich,
Erweiterungsmoglichkeiten in der
Uberbaubaren Flache (insbesondere im
riickwartigen Bereich) eingeraumt. Ledig-
lich die Hohenentwicklung in dem Gebiet
wird durch Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen in Verbindung mit der Festsetzung
der Geschossigkeit begrenzt bzw. zwingend
vorgegeben. Fiir eine geringe Anzahl von
Grundstlickseigentimern  bedeutet  dies,
dass bei genehmigungspflichtigen Umbau-
ten des Dachgeschosses und/oder eines
Fassadengeschosses der Riickbau auf die
festgesetzte Geschossigkeit bzw. Trauf- und
Firsthohe oder bei heute vergleichsweise
niedrigen Gebaude die Anhebung auf das
festgesetzte Niveau erforderlich wird. Die
Stadt erméglicht dadurch flr Teilbereiche
des Plangebietes eine Nutzungsintensivie-
rung durch Erhdhung der stadtebaulichen
Dichte (v. a. Intensivierung MaB3 der bauli-
chen Nutzung).

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

Dem Bauherrn werden zwar Vorgaben ge-
macht, die ihn auch in seinen Gestaltungs-
wiinschen einengen, die aber dennoch ge-
ringfigigen Gestaltungsspielraum ermdgli-
chen und keine UbermaBige zusatzliche
Kostenbelastung verursachen. Gleichzeitig
wird dem stédtebaulichen Interesse der
Kreisstadt Saarlouis an einer attraktiven
und geordneten Struktur der Kerninnen-
stadt entsprochen. Die Erreichung des 6f-
fentlichen Zwecks, das Quartiersbild zu
wahren, erfolgt unter gréBtmaglicher Scho-
nung des Privateigentums. Die bauliche
Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke wird
hierliber hinaus nicht eingeschrankt son-
dern in Teilbereichen erhght.

Der GroBteil der bereits bestehenden Ge-
baude innerhalb des Plangebietes bleibt
nach den Festsetzungen auch weiterhin zu-

lassig. Die bisher rechtmaBig entstandenen
Bauten, die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzuldssig sind, genie-
Ben in Zukunft Bestandsschutz. Dies betrifft
u. a. die Gebdude VaubanstraBe Hs.-Nr. 9
und 15 sowie das Gebdude der WallstraBe
Hs.-Nr. 6 (Pieper-Sport). Sollten diese Ge-
baude irgendwann erneuert oder erweitert
werden, gilt aus stadtentwicklungsplaneri-
scher Sicht ausdriicklich der neu definierte
Rahmen. Nur so kann langfristig eine Riick-
anpassung an die mit diesem Plan beab-
sichtigte stadtebauliche Entwicklung her-
beigefiihrt werden.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

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

Der aufzustellende Bebauungsplan bringt
die Interessen der Eigentlimer an einer zu-
kunftsorientierten Bebauung in Abwdgung
mit den Belangen des Stadtbildes.

Gegeniiber 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
Erhéhung der stadtebaulichen Dichte zu-
gunsten eines verbesserten Raumeindrucks
zu (v. a. Intensivierung MaB der baulichen
Nutzung). Zielsetzung der Kreisstadt ist es
darlber hinaus, im Sinne des Saarlouiser
Stadtbildes, das Gebiet mit seinen teils er-
haltenswerten Gebdudestrukturen vor einer
Uberpragung durch weitere unmaBstabli-
che Neubauvorhaben oder Erweiterungen
des Bestandes zu schiitzen. Somit wird eine

positive planerische Gestaltungsvorstellung
verfolgt.

Das stadtebauliche Erbe ist von einer nicht
zu unterschatzenden Bedeutung, weshalb
es gilt, den urspriinglichen Gebietscharakter
des Plangebiets zu erhalten und weiterzu-
entwickeln. Aus diesem Grund wird bezlig-
lich der weiteren baulichen Entwicklung in
Zukunft lenkend eingegriffen. Dies ist nur
mdglich, wenn die mittlerweile relativ wei-
ten Grenzen des ,Einflgens” nach § 34
BauGB im Geltungsbereich durch einen Be-
bauungsplan bedeutend feiner gesteuert
werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes fiir das Gebiet , Luxem-
burger Ring” ist somit erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind weitestgehend 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.

Die nach dieser Planung unzuldssigen Bau-
ten der Vaubanstrae Hs.-Nr. 9 und 15 und
der WallstraBe Hs.-Nr. 6 (Pieper-Sport) ge-
nieBen in Zukunft Bestandsschutz.

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes ,,Luxembur-
ger Ring“

e Umsetzung der Ergebnisse der stadte-
baulichen Studie

e Erhdhung der stadtebaulichen Dichte
zugunsten eines verbesserten Raumein-
drucks

e Vermeidung der Uberpragung durch
unmaBstabliche Neubauten; Beriick-
sichtigung zeitgemaBer Erfordernisse in
angemessenem Umfang

e Sicherung der erhaltenswerten Gebdu-
destrukturen, Schutz des Stadtbildes

e Orientierung der Gebéude (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 Landschaftsbild

Bebauungsplan , Luxemburger Ring”, Kreisstadt Saarlouis

32

www.kernplan.de



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

e 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 ,,Luxembur-
ger Ring“

Ein mdgliches Argument, welches gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lu-
xemburger Ring” hervorgebracht werden
konnte, ist die Tatsache, dass die Struktur
innerhalb des Plangebietes aufgrund der
baulichen Entwicklungen der vergangenen
Jahre zwischenzeitlich sehr heterogen ge-
worden ist. Dadurch kénnte sich die Frage
stellen, ob das mit der Planung beabsich-
tigte Ziel der Kreisstadt Saarlouis zu errei-
chen und eine planungsrechtliche Entwick-
lung des Gebiets maglich ist. Damit im Zu-
sammenhang 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 ,Luxemburger
Ring” ist es, das Gebiet mit seinen teils er-
haltenswerten Gebaudestrukturen vor einer
Uberpragung durch weitere unmaBstébli-
che Neubauvorhaben oder Erweiterungen
des Bestandes zu schiitzen. Die stadtebau-
lich wertvollen Gebaudestrukturen, wie bei-
spielsweise die denkmalgeschiitzten Unter-
offizier-Wohnhauser von 1910 oder das
denkmalgeschiitzte Wohnhaus im Bereich
der HandwerkerstraBe, sollen auch zukiinf-
tig noch zur Geltung kommen. Zudem gilt
es, die stadtebauliche Dichte zugunsten
eines verbesserten Raumeindruckes (v. a.
Intensivierung MaB der baulichen Nutzung)
in Teilbereichen zu erhohen. Somit wird eine
positive planerische Gestaltungsvorstellung
verfolgt.

Bereits seit einigen Jahren herrscht in dem
Gebiet Ansiedlungsdruck. In dem Quartier
sind in den letzten Jahren demnach mehre-
re Objekte entstanden (z. B. VaubanstraBe
Hs.-Nr. 15), die sich hinsichtlich ihrer Kuba-
tur und stadtebaulichen Pragung nicht an
der teils historischen Bestandsbebauung
orientiert haben. Hierdurch kommt es inner-
halb des Stadtquartiers zu einer Verande-
rung der stadtebaulichen Eigenart. Basie-
rend auf diesen Entwicklungen und ohne
bauleitplanerische Steuerung konnen wei-
tere unmalstdbliche Bauten in dem Gebiet
entstehen und somit das stadtebauliche
Geflige belasten, iberdehnen und nachhal-
tig verandern.

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet
findet sich das Ravelin-V-Geldnde. Die
Kreisstadt Saarlouis hat in den vergangenen
Jahren wesentlich in die Gestaltung dieser
Flache investiert. Der Bereich der Vauban-
straBe hat daher aufgrund seiner Lage in
unmittelbarer Nahe zu diesem Gelande eine
besondere Bedeutung. Die Gebaude der
VaubanstraBe Hs.-Nr. 7a bis 15 stellen
gegeniiber dem offenen Gelande des Rave-
lin eine wichtige Raumkante dar. Aus die-
sem Grund ist die Erhéhung der stadtebau-
lichen Dichte zugunsten eines verbesserten
Raumeindruckes sowie zur Schaffung einer
einheitlichen stadtebaulichen Raumkante in
diesem Bereich von wesentlicher Bedeu-
tung.

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

Der Grofteil der bestehenden Bebauung
entspricht den getroffenen Festsetzungen.
Lediglich die beiden Gebaude der Vauban-
straBe Hs.-Nr. 9 und 15 stellen , AusreiBer”
hinsichtlich der Geschossigkeit sowie das
Gebaude der WallstraBe Hs.-Nr. 6 (Pieper-
Sport) einen ,AusreiBer” hinsichtlich der
iiberbaubaren Grundstlicksflache dar. Die
nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzuldssigen Gebéude
genieBen in Zukunft nur noch Bestands-
schutz.

Aufgrund der Mehrzahl der Gebaude, die
bereits heute dem gewinschten Charakter
entsprechen, ist eine planungsrechtliche
Steuerung der Entwicklung und Bewahrung
des Gebiets aktuell noch mdglich.

Fazit

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