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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Die GerberstralRe bildete zusammen mit der Schanzen-, Herren- und Lorisstral3e als (ehe-
malige) B 51 die Haupteinfahrtsstraf3e aus Dillingen/Saar kommend in Richtung Innenstadt.
Im Anschluss an die Fertigstellung der B 51 neu als Ortsumgehung des Stadtteils Roden (im
November 2023) wurde dieser Streckenabschnitt zur kommunalen Straf3e zurtickgestuft und
die Geschwindigkeit auf Tempo 30 reduziert. Ziel dieser verkehrlichen Mal3nahme war die
sehr hohe Verkehrsbelastung fur die angrenzenden Straf3en bzw. den Stadtteil Roden zu
reduzieren, um somit die Wohnbevélkerung zu entlasten und gesunde Wohnverhéaltnisse zu
schaffen. Entlang der Gerberstral3e befindet eine Uberwiegend zweigeschossige, teilweise
geschlossene Wohnbebauung. Auch wohnvertrégliche gewerbliche Nutzungen, wie z.B. BU-
ronutzung, eine Arztpraxis sind vorhanden.

Foto 1: Gerberstrale 7, 11 ff. Foto 2: Gerberstrale 15, 17, ff.

Die Bebauung entspricht einem ,Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Durch das
hohe Verkehrsaufkommen entlang der friheren B 51 haben sich im Laufe der Jahre mehrere
Gebrauchtwagenhéndler angesiedelt. Auch im Bereich der GerberstraRe befindet sich ein
groRerer Betrieb. Sollten sich noch weitere Betriebe ansiedeln besteht die Gefahr, dass sich
der Charakter hin zu einem Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO veréndert.

Foto 3: Gerberstralie 20, 26 Foto 4: GerberstralRe 16, 14 ff.
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Auch die Bebauung der westlichen Seite der Bachstral3e befindet sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches. Sie verlauft nahezu parallel zur GerberstraRe und mindet im Suden in die
Gerberstralie bzw. Schanzenstraf3e. Die westliche StraRenseite wird gepragt durch eine of-
fene, zweigeschossige Wohnbebauung, tberwiegend in Form von Doppelh&usern. Die Ost-
liche StralRenseite liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Dort befindet sich das Technisch-
Gewerbliche und Sozialpflegerische Berufsbildungszentrum.

Foto 5: RhedstralRe 12 und Blick in die BachstralBe Foto 6: Blick in die BachstraRe (nach Norden)
(nach Suden)

Die Rhedstral3e stellt eine Verbindung zwischen der Gerber- und der Bachstral3e dar. Auch
dort Uberwiegt eine zweigeschossige Wohnbebauung.

Foto 7: Rhedstral3e 10, 8 Foto 8: Rhedstralie 4

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gerberstrafl3e” verfolgt somit das Ziel den bestehen-
den Gebietscharakter, durch die Steuerung der nicht stérenden Gewerbebetriebe innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes, zu erhalten. Zusatzlich werden Festsetzungen zum Malf3 der
baulichen Nutzung ergéanzt.

Der Bebauungsplan ,Gerberstral3e* steht allgemein unter dem Oberziel des § 1 Abs. 5
BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten sollen. Er soll dazu
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beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Ein besonderes Anliegen ist die Schaffung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

Abbildung 1: Luftbild, Quelle: LVGL, SLS - 007/12, Bearbeitung: Kreisstadt Saarlouis

2. VERFAHRENSVERLAUF

Im Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis wurde am 10.04.2025 die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,GerberstraRe“ beschlossen. Der Beschluss wurde am xx.xx.2026 durch Veroffentli-
chung im Saarlouiser Wochenspiegel ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB darf das beschleunigte Verfahren unter folgenden Voraussetzun-
gen durchgefihrt werden:

¢ Der Bebauungsplan dient anderen MalRBhahmen der Innenentwicklung.

e Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 53.521 m2. Nach Abzug der Stra-
Renflache liegt die Uberbaubare Grundsticksflache bei ca. 19.190 m2 und somit unter
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der Grenze von 20.000 m? der zulassigen Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
BauNVO.

e Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um den Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren geman § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es sind keine Griinde
gegeben, die gegen die Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Gem. § 13a Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der
Angabe in der Bekanntmachung zur offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurden parallel in der Zeit vom xx.xx.2026 bis zum
XX.XX.2026 durchgefihrt.

3. RECHTSGRUNDLAGEN

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

4. INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den sidlichen Teil der Gerberstral3e mit der angrenzenden
Wohnbebauung und hat eine GréR3e von 53.521 mz.

Nordlich und stdlich befinden sich bereits rechtskraftige Bebauungsplane, so dass der vor-
liegende Bebauungsplanentwurf zwischen den Geltungsbereichen der Bebauungsplane ,Lo-
hestral3e® im Norden und dem Bebauungsplan ,GerberstralRe/Rodener Schanze® im Siiden
liegt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die ndrdliche Grundsticksgrenze der Bebauung
Gerberstral3e 45 sowie der siudlichen Stral3enbegrenzung der Rhedstral3e im Norden,

die westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Gerberstral3e 1 bis 45 (nur ungerade
Hausnummern) und des Grundstiicks Rodener Schanze 2 im Westen,
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die sudliche Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Rodener Schanze 2 sowie die sudliche
Strallenbegrenzungslinie der Gerberstralle im Suden und

die westliche StralRenbegrenzung der Bachstral3e im Osten.

Der Geltungsbereich ist im folgenden Lageplan dargestellt:

. "_=:=_-_-_.]__'_'"- .
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Abbildung 2: Abgrenzung Geltungsbereich, Quelle: LVGL, SLS - 007/06, Bearbeitung Kreisstadt Saarlouis

4.2 Lage des Plangebietes und seine Nutzung/ Topoqgrafie

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Rand des Stadtteils Roden. Es handelt sich
um eine ebene Flache ohne grélRere Hohenunterschiede. Die Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches sind fast vollstandig bebaut. Bislang wurden die Flachen als unbeplanter
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Innenbereich gem. § 34 BauGB eingestuft. Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht
einem ,Allgemeinen Wohngebiet* gem. § 4 BauNVO.

Auf beiden Seiten der Gerberstral3e befindet sich teilweise eine geschlossene, zweigeschos-
sige Wohnbebauung. Auffallig sind besonders die im westlichen Teil der Gerberstral3e vor-
handenen sehr langen, schmalen Grundstiicke von tber 80,0 m Lange. Diese bilden den
Ortsrand des Stadtteils.

Die Bebauung wurde tUberwiegend nach dem 2. Weltkrieg errichtet. Eine Besonderheit ist
das Haus Gerberstral3e 34. Es befindet sich im riickwéartigen Gartenbereich im Anschluss an
Haus Nr. 32 und ist nicht anfahrbar. Zur Sicherung der vorhandenen ful3laufigen Erschlie-
Bung wird ein Geh- und Leitungsrecht auf dem Grundstiick Gerberstral3e 36 eingetragen.

Abbildung 3: Luftbild, Quelle: LVGL, SLS - 007/12, Bearbeitung: Kreisstadt Saarlouis

Entlang der Rhedstral3e im Norden sowie entlang der Bachstral3e im Osten wird die Bebau-
ung gepréagt durch eine offene Bauweise teilweise in Form von zweigeschossigen Doppel-
h&ausern. Auch im Bereich der Bachstral3e haben die Grundsticke teilweise eine Léange von
tber 60,0 m.

Im Westen schlie3en sich die Griinflichen der Rodener Wiesen bis zur Ortsumgehung B 51
neu an. Im Norden befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lohestralle“.
Der Bebauungsplan ,Lohestral3e“ setzt als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO und fir die beiden Grundstiicke GerberstralRe 47 und 49 ein Misch-
gebiet gem. 8 6 BauNVO fest.

Nach Osten, angrenzend an die Bachstralie, befindet sich ein Technisch-Gewerbliches und
sozialpflegerisches Berufsbildungszentrum. Nach Suden, in Richtung Saar, schlief3t der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Gerberstralle/Rodener Schanze“ an. Er setzt ein
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest.
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Abbildung 4: Luftbild, Quelle: LVGL, SLS - 007/12, Bearbeitung: Kreisstadt Saarlouis

4.3 Verkehrliche ErschlieRung / Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unverandert Gber die Gerber- , Rhed- und die
Bachstralle.

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes (Wasserversorgung- und Abwasserbeseiti-
gung, Energieversorgung etc.) ist durch die bestehenden Netze sichergestellt. Die Abwas-
serbeseitigung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das Schmutzwasser ist
in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Sollte ein neu herzustellender Kanalanschluss erforderlich werden, muss dieser mit dem Amt
fur Tiefbauwesen (Abteilung Abwasserwerk) der Kreisstadt Saarlouis und dem Entsorgungs-
verband Saar (EVS) abgestimmt werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Warme und Wasser sowie die zur Ableitung von Ab-
wasser dienenden Nebenanlagen kénnen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO im Ubrigen als Aus-
nahme zugelassen werden, auch wenn im Bebauungsplan explizit keine Flachen festgesetzt
sind.
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4.4 |Integrierte Griinordnung

Gemal den Regelungen des 8§ 13a BauGB gelten fur das beschleunigte Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen sinngemalf die Vorschriften des 8 13 BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen.”

Daruiber hinaus bestimmt 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten Verfahren ,,...
in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“ gelten.

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fur Bauleitplane, die im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitpla-
nung zu bertcksichtigen sind.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Die Grundstiicke verfiigen teilweise tiber sehr lange,
aber schmale Garten. Diese sind gréf3tenteils begrint.

45 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fur die Durchfuhrung einer artenschutzrechtlichen Prifung innerhalb des Geltungsbereiches
wurde das Buro fiir Okologie und Planung, Dr. Maas in Saarlouis beauftragt. Die Ergebnisse
der Untersuchung liegen in Form eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages vom
12.09.2025 als Anlage 1 zu dieser Begriindung vor.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Die vorhandenen Habitatstrukturen (voll- und teilversiegelte Flachen, Zierrasen, Zierge-
hélze, Hausgarten) weisen nur eine geringe Habitateignung flir europarechtlich ge-
schitzte Arten auf. Somit ergibt sich fur den Geltungsbereich diesbeziiglich nur ein ge-
ringes Konfliktpotenzial.

Fur die im Geltungsbereich zu erwartenden Vogelarten ist die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang durch das
adaquat strukturierte Umfeld gewahrleistet. Mit hinreichender Sicherheit kénnen Direkt-
verluste sowie erhebliche Stérungen und Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktion
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten europarechtlich geschiitzter Arten nach Artikel 1
der EU-Vogelschutzrichtlinie und Anhang IV der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Wie die Tabellen im Anhang deutlich machen, werden im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplans keine europaischen Vogelarten (gemald 8 7, Abs. 1, Punkt 12) wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich
gestort. Auch werden durch die MalZnahme keine wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten (gemanR 8 7, Abs. 1, Punkt 13) beschadigt oder zerstort. Es werden keine
wildlebenden Tiere der streng geschiitzten Arten (gemalf3 8 7, Abs. 1 Punkt 14) wahrend
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der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich
gestort. Es werden weiterhin keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden
Tiere der besonders geschutzten Arten (gemafd 8 7, Abs. 1, Punkt 13) beschadigt oder
zerstort. Auch werden keine Standorte wildlebender Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten (gemald 8 7, Abs. 1, Punkt 13) beschadigt oder zerstort. Jagdreviere von Fleder-
mausen bleiben weitgehend unbeeintrachtigt.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz nicht zutreffen unter Berticksichtigung folgender Malinahmen:

o Rodungsarbeiten werden innerhalb der gesetzlichen Rodungsfristen vom 01. Okto-
ber bis 28. Februar ausgeftuihrt

e Quartier- und Besatzkontrolle vor der Fallung alterer Baume und Abriss von Gebau-
den

und das Vorhaben daher mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.

4.6 Verkehrsldarm

Der Bau der B 51 neu hatte zum Ziel, eine Verkehrsentlastung fir den Stadtteil Roden und
insbesondere fiir die B 51 alt durch eine Verlagerung des Durchgangsverkehrs zu erreichen.

Der 4. Larmaktionsplan wurde 2022 erstellt, also noch vor der Inbetriebnahme der B 51 neu.
Die Werte sind aus diesem Grund nicht mehr aussagekraftig.

Ausschnitt aus dem 4. Larmaktionsplan:

Pegelwerte LDEN

in dB(A)
50 < N <=55
55 < [ <= 60
60 < I <- 65
65 <M <= 70
70 <M <= 75
75 <

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Larmkarte 2022, Isolinien tags

Eine Verkehrsuntersuchung der Ortsdurchfahrt fir den Stadtteil Roden vom Januar 2025
zeigt deutlich auf, dass die Ortsdurchfahrt Roden eine etwas geringere Belastung als die
Ortsumfahrung B 51 neu aufweist. Ein Anteil von 35 % des PKW-Verkehrs war Durchgangs-
verkehr und dieser konnte bereits auf die B 51 neu verlagert werden.
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. |\ Anolysemodell 2024
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Abbildung 6: Verkehrsuntersuchung Ortsdurchfahrt Roden in Saarlouis, Januar 2025

4.7 Hitzegefahrenkarte

10
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> Sehr giinstige Humanbioklimatische Situation
Giinstige Humanbioklimatische Situation
Mittiere Humanbioklimatische Situation
Weniger giinstige Humanbioklimatische Situation

Unglinstige H bioklimatische Situation

!

Hauptentlastungsfiichen ( > 1 ha)

Griinflachen ( < 1 ha)

ONEREEOO

Einzugsbereich von Hauptentiastungsfldchen (250m)

Abbildung 7: Ausschnitt aus der Hitzegefahrenkarte der Kreisstadt Saarlouis

Die Hitzegefahrenkarte weist flir den westlichen Teil des Geltungsbereiches eine glnstige
humanbioklimatische Situation und fir die Bereiche 6stlich der Gerberstral3e eine weniger
gunstige humanbioklimatische Situation aus. Diese unterschiedliche Einstufung entsteht, da
der westliche Teil an die Rodener Wiesen und somit an den Auf3enbereich angrenzt. Zusatz-
lich liegen grof3e Teile des Plangebietes im Einzugsbereich von Hauptentlastungsflachen
(Saar).

4.8 Starkregengefahrenkarte

L Starkregen SRI 6 (38,5 I/m* in 2h)

ma 38,5 Ltarie* Nocars
(Stanvegarindax SRI 6] i ganz Saartous. Satstscha Wisdorksrvzel
Jahve (mehe)

Abbildung 8: Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte der Kreisstadt Saarlouis

11



Bebauungsplan ,,GerberstraBe“ Entwurf

Die Starkregengefahrenkarte der Kreisstadt Saarlouis zeigt, dass besonders im Bereich der
nordlichen GerberstralRe, innerhalb der Gartenflachen zwischen der Gerber- und der Bach-
stral3e sowie entlang der BachstraRe mit dem angrenzenden Schulhof des Technisch-Ge-
werblichen und Sozialpflegerischen Berufshildungszentrums hohe Einstautiefen erreicht
werden.

Informationen Uber eine mogliche Betroffenheit von Starkregenereignissen erhalten Eigentu-
mer bzw. Grundstiicksbesitzer auf der Homepage der Kreisstadt Saarlouis unter STARK -
Kreisstadt Saarlouis oder bei der Stadtverwaltung. Eine Prifung beziglich Planung und Be-
seitigung der evtl. Gefahrenpotentiale liegt in der Zustandigkeit der Eigentimer.

5. VORGABEN FUR DIE PLANUNG

5.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen
sind, werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung® und ,Umwelt” fest-
gelegt.

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fir
einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft um-
weltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fiur die Festlegungen auf Gemeindeebene ist
dabei die Einordnung der Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturraumen und in-
nerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie die Einordnung in das System der ,Zentralen
Orte*.

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verdffentlicht im Amtsblatt des Saar-
landes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis in der Kernzone des Verdich-
tungsraumes entlang der Siedlungsachse erster Ordnung. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert
als Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden Bous,
Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittel-
zentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Der Bebauungsplan tberplant einen tberwiegend bebauten Bereich. Ziel des Bebauungs-
planes ist der Schutz des vorhandenen Gebietscharakters durch die Steuerung von gewerb-
lichen Nutzungen. Durch die Festsetzung der Baufenster wird keine weitergehende Zulas-
sigkeit fir Gebaude geschaffen, die bislang nicht auch auf der Basis des § 34 BauGB zulas-
sig waren. Eine Bilanzierung entsprechend den Bestimmungen des LEP-Siedlung entfallt
aufgrund der Geringfugigkeit.
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51.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fur Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet inner-
halb eines Siedlungsbereichs, der als ,Siedlungsflache, iGberwiegend Wohnen* gekennzeich-
net ist. Stdlich schlief3t sich eine gewerbliche Nutzung an. Westlich grenzt der Geltungsbe-
reich an ein Vorranggebiet Freiraumschutz (siehe Abbildung 7, flachige Darstellung: hell-
grine Punkte) und nordlich an ein Vorranggebiet Grundwasserschutz. Diese Vorranggebiete
liegen jedoch aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Daruber hinaus enthdalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffenden
Festlegungen.

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem LEP Umwelt 2004

5.1.3 Flachennutzungsplan

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

Der wirksame Flachennutzungsplan 2023 der Kreisstadt Saarlouis stellt den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Gerberstrae” als Wohnbauflache dar. Somit entspricht
der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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5.1.4 Informelle Planungen der Kreisstadt Saarlouis

5.1.4.1 ISEK Roden

Der Stadtrat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 07.11.2019 die 1. Fortschreibung des inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) Soziale Stadt Roden gebilligt. In die-
ser Sitzung hat der Stadtrat gemanR § 171e Abs. 3 BauGB die Festlegung des Programmge-
bietes ,Soziale Stadt Roden®, in dem die MalRnahmen durchgefihrt werden sollen, fur das
im Lageplan dargestellte Gebiet beschlossen (siehe Abb. 11). Die urspriingliche Programm-
bezeichnung ,Soziale Stadt“ hat sich mittlerweile gedndert und lautet nun ,Sozialer Zusam-
menhalt”.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Programmgebietes ,Sozialer Zusammenhalt* Roden. Im
Mafinahmenkonzept, das zur Umsetzung und Erreichung der definierten Ziele dient, sind zu
den einzelnen Handlungsfeldern verschiedene MaRnahmen aufgefuhrt.

Im Handlungsfeld — Mobilitat und Verkehr sind unter Punkt a) verkehrsberuhigende MalRnah-
men bzw. die Neugestaltung der B 51 alt und im Handlungsfeld — Okologie und Klimaschutz
unter a) Herstellung von Griinverbindungen und d) EntsiegelungsmafRnahmen zu nennen.

Die Herstellung von Grunverbindungen zwischen einzelnen Grin- und Freiflachen dient der
klimatischen Verbesserung sowie der Aufwertung des o6ffentlichen Raumes. In diesem Zu-
sammenhang sollten Begrunungsliicken entlang der B 51 alt ergéanzt werden. Bei einer mog-
lichen Neugestaltung der B 51 alt kbnnte eine Neudefinition des gesamten Stral3enquer-
schnitts inklusive der Einbeziehung einer adaquaten Radinfrastruktur erfolgen.

Mittlerweile gibt es das Projekt ,Verkehrsbedingte Umgestaltung der Ortsdurchfahrt Roden®,
das genau auf die Umsetzung dieser Thematik abzielt. Das Projekt befindet sich jedoch erst
in der Planungsphase.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dem geplanten Projekt nicht entgegen.
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MaBnahmenplan Programmgebiet ,Soziale Stadt” Saarlouis Roden
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Abbildung 11: MaRnahmenplan Programmgebiet ,Soziale Stadt” Saarlouis Roden

5.1.4.2 Sanierungsgebiet ,,Roden“

Die Stadt hat, nach dem Vorliegen des ISEKs, auch ein Sanierungsgebiet fir den Stadtteil
Roden festgelegt. Die Ausweisung des Sanierungsgebietes dient der Behebung stédtebau-
licher Missstande. Das Sanierungsgebiet wurde am 30.03.2023 vom Stadtrat beschlossen.
Der raumliche Geltungsbereich des ISEKs ist deckungsgleich mit dem Sanierungsgebiet.
Das Plangebiet liegt somit innerhalb des Sanierungsgebietes bzw. des ISEKSs.

Die Europastadt Saarlouis fordert, mit finanzieller Unterstitzung durch die Stadtebauftrde-
rung des Bundes und des Saarlandes, Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRhahmen
an Gebauden innerhalb des Sanierungsgebietes ,Roden®. Zur Umsetzung wurde die ,Richt-
linie zur Férderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen an Gebauden im
Fordergebiet der stéadtebaulichen Gesamtmalinahme Roden (ModRL)* erstellt, welche die
~Regeln“ der Férderung klar definiert.
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Ziel der Forderung ist die Aufwertung der Bausubstanz, die Stadtbildpflege und -verbesse-
rung sowie die Anreizschaffung fur private Investitionen im Férdergebiet, die die sozialen
Verhaltnisse angemessen bertcksichtigt.

Fur Eigentimerinnen und Eigentiimer, deren Gebaude innerhalb des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Roden liegt, besteht die Moglichkeit einen Antrag auf erhéhte steuerli-
che Abschreibungen fiir Modernisierungs-/Instandsetzungskosten zu stellen. Durch diese
besonderen finanziellen Anreize soll die Bereitschaft zur Investition der Eigentimerinnen
bzw. Eigentiimer honoriert und unterstiitzt werden. Innerhalb des Sanierungsgebietes be-
steht fir die Stadt ein Vorkaufsrecht.

Durch den Bebauungsplan kénnen stadtebauliche Missstande und negative Entwicklungen
verhindert werden. Er tragt somit zur Stabilisierung von Quartieren im Sanierungsgebiet bei.
Durch die Steuerung von Nutzungen kénnen Entwicklungen beeinflusst werden, um Trading-
Down-Effekte auszuschlieRen. Der Bebauungsplan dient der nachhaltigen Verbesserung im
Plangebiet und den Zielen des Sanierungsgebietes.

5.1.4.3 Radverkehrskonzept

Legende

Kommunales Radverkehrsnetz Saarlouis

— Radverkehrsnetz
(inkl. Abschnittsnummer im MaRnahmenkataster)

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan des Radverkehrskonzeptes

Zur Forderung des Radverkehrs hat die Europastadt Saarlouis im November 2022 ein Rad-
wegekonzept beschlossen mit dem Ziel, die zukiinftige Radverkehrsinfrastruktur und das
Radverkehrsnetz qualitativ zu verbessern, die Sicherheit beim Fahren zu gewéhrleisten und
die Fahrradnutzung im Alltag zu steigern. Das Radverkehrsnetz weist Streckenflihrungen
innerhalb des Plangebietes auf. Im dazugehdrenden Mal3nahmenkataster befinden sich ne-
ben der Bestandsanalyse auch Lésungsvorschlage zur Umgestaltung des StralRenraumes.
Im Rahmen des geplanten Projektes ,Verkehrsberuhigte Umgestaltung der Ortsdurchfahrt
Roden® soll diese Umsetzung erfolgen. Konkrete Vorschlage liegen derzeit noch nicht vor.

Im Bebauungsplan ist die Gerberstral3e als offentliche Verkehrsflache festgesetzt und steht
somit einer Umsetzung von Mal3nahmen nicht entgegen.
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Abbildung 13: Ausschnitt aus dem MalRnahmenkataster zum Radverkehrskonzept

5.1.4.4 Einzelhandelskonzept

Die Kreisstadt Saarlouis hat 2019 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) erstellen
lassen, um die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet zu steuern und die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu starken.

Auf der Grundlage des EHK kann die Stadt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im
Plangebiet steuern.

6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet umfasst die Bebauung der Gerberstral’e sowie die stdliche Strafl3en-
seite der RhedstralRe und die westliche Straf3enseite der Bachstral3e. Entlang der Gerber-
stral3e befindet sich eine teilweise geschlossene, zweigeschossige Bebauung auf schmalen
Grundstucken, die auf der westlichen Stral3enseite teilweise zwischen 5 m bis 11 m breit und
Uber 80 m lang sind. Nach Siden lockert die Bebauung hin zu einer offenen Bebauung auf.
Es handelt sich vorwiegend um Wiederaufbau nach dem 2. Weltkrieg.

Im Bereich der Rhed- und der BachstralRe stellt sich die zweigeschossige Bebauung tber-
wiegend in offener Bauweise, haufig als Doppelhausbebauung, dar. Die Grundstiicksstruktur
ist sehr uneinheitlich. Neben sehr langen Grundstiicken gibt es einige sehr kleine, die eine
hohe Grundflachenzahl aufweisen. Ungewaohnlich ist besonders die Bebauung Gerberstralie
34. Das Gebéaude steht im Blockinnenbereich und ist nur Uber das Grundstick Gerberstralle
36 zu erreichen. Da keine Genehmigungsakte zu diesem Gebaude existiert, lasst sich die
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Entstehung nicht mehr rekonstruieren. Es wird als Bestand festgesetzt mit einem entspre-
chenden Geh- und Leitungsrecht tber Grundstiick GerberstralRe 36. Dort ist bereits eine Zu-
wegung vorhanden.

Meist handelt es sich bei der Bebauung um Ein- bzw. Zweifamilienhauser. Im Bereich der
Bachstral3e befinden sich mehrere Geb&ude mit 3 bzw. mehreren Wohnungen.

6.2 Planungsalternativen

Mit dem Bebauungsplan ,Gerberstral3e* soll die bestehende Bebauung erhalten und die vor-
handene Baullicke gebietsvertraglich geschlossen werden.

Alternativ zur vorliegenden Planung kann nur der Verzicht auf den Bebauungsplan unter-
sucht werden. Dadurch wirde die Mdglichkeit bestehen, dass weitere Bauvorhaben den bis-
herigen Charakter des Gebietes stark verandern.

6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5)

Allgemein zuldssig sind geméal § 4 Abs. 2 BauNVO:

¢ Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind geméaf § 4 Abs. 3 BauNVO und § 1 Abs. 5 BauGB:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fir Verwaltung

Gem. 8§ 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO sind:

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Erkldrung/Begriindung

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet erlaubt neben Wohngebauden auch die Er-
richtung die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind allgemein zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Ver-
waltung, da nicht zu erwarten ist, dass von diesen Nutzungen beeintrachtigende Emissionen
fur das Allgemeine Wohngebiet ausgehen. Somit ist diese Festsetzung im Einklang mit der
Nutzungsart.

Aufgrund der vorhandenen Grundstiicks- und Gebaudestrukturen sind die Voraussetzungen
fur die ausgeschlossenen Nutzungen nicht gegeben. Dies trifft besonders fir eine Nutzung
als Tankstelle und Gartenbaubetrieb zu. Au3erdem gibt es bereits zwei Tankstellen im na-
heren Umfeld.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ausgeschlossen, um eine weitere Hau-
fung, z.B. von Gebrauchtwagenhandlern, entlang der B 51 alt zu steuern und die vorhandene
Wohnbebauung zu schiitzen.

Der Ausschluss dient somit der Vermeidung von Nutzungskonflikten und der Stadtgestaltung.
Aufgrund der geringen GrofRRe des Plangebietes bieten sich ausreichend Standorte fir diese
Nutzungen an anderer Stelle des Stadtgebietes.

6.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung:

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragen-
des Element, da es die Hohe und Dichte der Bebauung bestimmt. Zum Mal} der baulichen
Nutzung werden folgende Festsetzungen gemaR Eintrag in die Nutzungsschablone (siehe
Planzeichnung) getroffen:

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale First- und Traufhohe flr das Allgemeine Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA
4, WA 5) betragt:

maximal zulassige Traufhdhe (TH max) = 8,00 m
maximal zulassige Firsthohe (FH max) = 13,00 m

Bei Flachdachern entspricht die maximal zulassige Traufhohe (TH max) der maximal zuléassi-
gen Gebaudehthe (GH max).

Als Firsthéhe (FH) ist bei geneigten Dachern die Differenz zwischen der Héhenlage des Bezugspunk-
tes und der Oberkante der Dachkonstruktion definiert.
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Als Traufhéhe (TH) gilt der senkrechte Abstand zwischen der Hohenlage des jeweiligen Bezugspunk-
tes und der Hohenlage der Trauflinie.

Unter Trauflinie ist die Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und
der Oberkante der Dachhaut zu verstehen.

Als Gebaudehéhe (GH) ist bei Flachdéchern die Differenz zwischen der Héhenlage des Bezugspunk-
tes und der Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

Bezugspunkt fir die Ermittlung der First-, Trauf- bzw. Gebaudehdthe ist die Hohe des natirlichen Ge-
landes, gemessen in der Gebaudemitte, senkrecht zur Strallenachse des ErschlieBungsweges.
Grundflachenzahl (GRZ)

WA 1, WA 3 und WA 5:
GRzZ=04

WA 2:
GRZ =0,7

WA 4.
GRZ=0,5

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

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

unterbaut wird,
mitzurechnen.”
Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Flache der 0.g. Anlagen um 50 % Uberschritten wer-
den, hichstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5)
auf Il begrenzt.

Erklarung/Begriindung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein pragendes Element fir die stadtebauliche Entwick-
lung. So bestimmen H6he und Dichte der Bebauung das &uf3ere Erscheinungsbild, haben
aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthélt die
Werte Uber das Mal3 der baulichen Nutzung und gilt fir die dargestellten Uberbaubaren Fl&-
chen. Zum Malf der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Gberbaute Grundflache je Quadratme-
ter Grundstucksflache zuléssig sind.
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Gemal 8§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach 8 2 Abs. 5 LBO:

e _Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uUber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Au3enwand des
Gebaudes zurlckgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese
Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses hat.

e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen.”

Stadtebauliches Ziel ist die Erhaltung der vorhandenen Baustruktur. Die wenigen Baullicken
sollen so bebaut werden, dass sich die Gebaude nahtlos in die vorhandene Bebauung der
Gerberstral3e einfugen. Die Bestandsbebauung ist recht homogen, jedoch variieren die
GrundstiicksgroRen bzw. -struktur sehr stark. Aus diesem Grund ist es notwendig, die Grund-
flachenzahl entsprechend anzupassen und verschiedene Bereiche zu bilden. Auf diese
Weise bleibt die Bebaubarkeit der Grundstiicke bzw. die Mdglichkeit der Erweiterung des
Bestandes (v.a. im WA 2) erhalten.

6.3.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksfla-
chen sowie die Stellung der baulichen Anlagen

Festsetzung gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

¢ Offene Bauweise (0)
e Geschlossene Bauweise (g)
Die Grenzabstande gemaf Landesbauordnung Saarland (LBO) sind einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von:

Festsetzung gem. § 22 Abs. 3 BauNVO

e Baugrenzen
e Baulinien

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal (bis max. 0,5
m) kann gestattet werden.
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Erkldrung/Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebaude auf den Grundstticken in Be-
ziehung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen angeordnet werden. Bei der offenen Bau-
weise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand gemal der LBO angeordnet. Dies
dient dem Erhalt der unverdichteten Bauweise des Bestandes.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewaéhr-
leistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung einfiigt. Dazu werden die
erforderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung dargestellt. Die gewahlte GréRe der Bau-
fenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fir die individuelle, bedarfsgerechte Ge-
baudestellung auf den jeweiligen Grundsticken. Dadurch wird auch sichergestellt, dass sich
die Gebaude im vorderen Grundstiicksteil konzentrieren und der riickwéartige Grundstuicksteil
von Bebauung frei bleibt und zusammenhangende private Freiflachen gebildet werden.

Die Bereiche WA 1 und WA 2 sind gepragt durch eine geschlossene Bestandsbebauung
ohne seitliche Abstandsflachen. Innerhalb der Bereiche WA 3, WA 4 und WA 5 handelt es
sich um eine offene Bebauung, haufig in Form von Doppelhausern. Um den Bestandsschutz
bestehender, rechtméBig errichteter Bauten zu sichern und auch zukiinftig Grenzbebauun-
gen zu ermdglichen, werden teilweise Baulinien festgesetzt.

6.3.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Carports sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen, in den hierfur
vorgesehenen Flachen und in den seitlichen Abstandsflachen (im WA 3, WA 4 und WA 5)
zulassig.

Offene Stellplatze sind dartiber hinaus im Bereich zwischen der Stralienbegrenzungslinie
und der zugewandten Baugrenze zulassig.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass bei den Zu- und Abfahrten der Garagen und Carports in
Garagen- bzw. Carportbreite ein mindestens 5,00 m tiefer Stauraum vom Garagentor bzw.
der Vorderkante des Carports bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Im Bereich der rickwartigen Bauflachen, aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und einem Abstand zur Grundstiicksgrenze von 3,00 m, sind unterirdische Nebenanlagen
(z.B. Swimmingpools) bis zu 100 m3 Volumen und oberirdische Nebenanlagen bis zu 50 m3
zulassig.

Nur Nebenanlagen, die ausschlie3lich der Lagerung dienen (z.B. Holzlager, Gartengera-
tehaus) und eine Grundflaiche von 10 m?2 nicht Uberschreiten, sind auch im Grenzbereich
zulassig.

Erkldrung/Begriindung

Im Bereich der geschlossenen Bebauung (WA 1 und WA 2) missen Garagen in das Ge-
baude integriert werden.
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Im WA 3, WA 4 und WA 5 sind Wohngebaude in offener Bauweise vorgesehen.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen und Carports sollen sicherstellen, dass Min-
destsichtfelder insbesondere beim Ausfahren aus den Garagen freigehalten werden und so-
mit die Sicherheit im Stralenraum nicht beeintrachtigt wird (Mindestsichtfelder nach RASt
2006). Im Bestand befinden sich einzelne Garagen im Bereich der riickwartigen Baugrenze,
wodurch Uberlange Einfahrten entstehen. Bei Neubauten sollen diese vermieden werden.

Nebenanlagen kénnen in maRigem Umfang auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flache er-
richtet werden. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen bleibt so ein zusammenhangen-
des Grinvolumen erhalten. Im Vorgartenbereich sind bauliche Anlagen nicht zulassig, um
das StralRenbild nicht zu beeintrachtigen.

6.3.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen je Wohn-
gebaude festgesetzt:

im WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 auf max. 3 Wohneinheiten und

im WA 5 auf max. 6 Wohneinheiten.

Erklarung/Begriindung

In den Bereichen der geschlossenen Bebauung (WA 1 und WA 2) wird die max. Zahl an
Wohneinheiten auf 3 begrenzt. Aufgrund der schmalen Parzellenstruktur und einer Bebau-
ung mit max. 2 Vollgeschossen wird den Bauherren durch diese Festsetzung ein angemes-
sener Spielraum eingeraumt, gleichzeitig wird die Anzahl der zukinftigen Bewohner des Ge-
bietes auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

Gleiches wird fur das WA 3 und WA 4 festgesetzt. Aufgrund der geringen Breite bzw. GroRRe
der Grundstiicke in den Bereichen mit einer offenen Bebauung, lassen sich ebenfalls bis zu
3 Wohneinheiten vertraglich realisieren.

Im WA 5 sind im Bestand bereits Mehrfamilienhduser vorhanden. Aufgrund der Grof3e der
Grundstlicke lassen sich bis zu 6 Wohneinheiten problemlos realisieren. Dieser Wert wird
aus dem sidlich angrenzenden Bebauungsplan ,Gerberstralle / Rodener Schanze® ber-
nommen. Auf diese Weise ergibt sich ein harmonisches Straf3enbild.

Im Gebaude Bachstrale 1la sind bereits 9 Wohneinheiten vorhanden. Diese werden durch
den Bestandschutz gesichert.

6.3.6 Verkehrsflachen

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die bestehende ErschlieBungsstralle (Gerberstral3e) wird im Bestand als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt.
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Weitergehende geplante Mal3hahmen im Zusammenhang mit Begriinung und Radverkehr
werden im Kapitel 5.1.4 ausfihrlich erlautert.

Erklarung/Begriindung

Die bestehende Erschliel3ungsstrafl3e wird in ihrer Funktion dbernommen. Die Bach- und
Rhedstrafie befinden sich auf3erhalb des Geltungsbereiches.

6.3.7 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

e Reduzierung der Versiegelung:

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstiickszufahrten, Stell-
platze und FuBwege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sodass das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Eine vollstan-
dige Versiegelung dieser Flachen ist untersagt.

e Nisthilfen:

Bei Neu- und grundlegenden Umbauten ist je Gebaude mindestens zwei Nisthilfen fur Ge-
baudebruter wie Haussperling, Mehlschwalbe und Hausrotschwanz (bei héheren Gebauden
auch Mauersegler) oder fur Fledermause fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Erklarung/Begriindung

e Reduzierung der Versiegelung:

Mit der Festsetzung der Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen soll der Versiege-
lungsgrad auf den privaten Baugrundstiicken minimiert werden. Die Vermeidung einer Uber-
mafigen Versiegelung tragt dazu bei, dass die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt redu-
ziert werden und ein moglichst grof3er Teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswas-
sers wieder dem nattrlichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann.

e Nisthilfen:

Das Anbringen von Nisthilfen dient dem Uberleben von Gebaudebriitern, da zunehmend die
Nistmoglichkeiten fehlen oder natirliche Nisthilfen durch Baumrodung zerstért werden. Aus
diesem Grund stellt die Festsetzung eine Schutzmafnahme fir die Tiere dar.

6.3.8 Geh-und Leitungsrecht

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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Das Grundstick Gerberstral3e 36 (Parzellen-Nr. 1156/1) wird mit einem Geh- und Leitungs-
recht zugunsten des privaten Anliegers Gerberstral3e 34 (1156/3) belastet.

Erklarung/Bedgriindung

Die Festsetzung dient der Sicherung der ful3laufigen Erschlie3ung des Grundstiicks Ger-
berstralle 34.

6.3.9 Nutzung erneuerbarer Energien

Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Innerhalb des Planungsgebietes sind bei Neubau oder Dacherneuerung auf mindestens 50
% der Dachflachen von Gebauden Photovoltaikanlagen zu errichten. Dies gilt auch fur die
Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen wie Carports, Garagen und Nebengebaude mit ei-
ner Flache von jeweils mehr als 30 mz2.

Diese mindestens zu errichtende Photovoltaikflache kann auch auf einer oder mehreren bau-
lichen Anlagen errichtet oder an der Fassade angebracht werden.

Erklarung/Begrindung

Durch die Vorgabe der verbindlichen Realisierung von Photovoltaikanlagen auf den Dach-
bzw. Fassadenflachen der Gebaude wird die Energiegewinnung aus solarer Strahlungsener-
gie zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung des Gebietes sichergestellt und dadurch zu-
gleich ein Beitrag zum Klimaschutz gewéahrleistet.

Durch die Installation und Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung wird die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Ener-
giepreise gesichert. Die Investitionskosten der Anlagen sind dabei kalkulierbar und die solare
Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Insbesondere im Hinblick auf die stark steigenden Stromkosten und die Gewahrleistung der
Versorgungssicherheit ist der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14
Abs. 1 GG) zumutbar und tragt zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1
BauGB) bei.

6.4 Festsetzungen nach landesrechtlichen Rechtsvorschriften (gem. § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. §8 49-54 SWG

Abwasserbeseitigung (Niederschlags- und Schmutzwasser)

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das Schmutz-
wasser ist in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.
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Sollte ein neu herzustellender Kanalanschluss erforderlich werden, muss dieser mit dem Amt
fur Tiefbauwesen (Abteilung Abwasserwerk) der Kreisstadt Saarlouis und dem Entsorgungs-
verband Saar (EVS) abgestimmt werden.

Samtliches, auf dem Grundstiick anfallendes, Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick
drtlich zu versickern. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-Arbeitsblatt 138
fur ein 5-jahriges Regenereignis anhand der ermittelten Grundstiicksflachen und den aus
dem ortlichen Baugrundgutachten resultierenden Versickerungsraten erfolgen.

Bei Altlasten oder altlastenverdachtigen Flachen muss beziiglich der Versickerung des Nie-
derschlagswassers vorab die Unbedenklichkeit geklart werden.

Sollte eine Versickerung technisch oder rechtlich nicht méglich sein, ist das anfallende Nie-
derschlagswasser durch geeignete Malinahmen (z.B. Dachbegriinung, Retentionszisternen,
etc.) auf dem Grundsttick zuriickzuhalten und im Regelfall auf 1l/s gedrosselt der vorhande-
nen Kanalisation zuzufiihren. Der rechnerische Nachweis muss entsprechend DWA-
Arbeitsblatt 117 fur ein 5- jahriges Regenereignis anhand der ermittelten Grundsticksflachen
und dem Drosselabfluss in H6he von maximal 1 I/s und einer Drosselabflussspende von mi-
nimal 2 I/(sxha) erfolgen. Unabh&angig vom Ergebnis des rechnerischen Nachweises betragt
das zu schaffende, stéandig auf dem Grundstiick vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5
Kubikmeter.

Die erforderlichen Anlagen missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entspre-
chen.

Der entsprechende rechnerische Nachweis hierzu ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt
Saarlouis vorzulegen.

Drainagen dirfen nicht an den Kanal angeschlossen werden.

Neu versiegelte oder Uberplante Grundstiicksnebenflachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege,
etc.) mussen versickerungsfahig hergestellt werden und durfen nicht auf 6ffentliche Wege
und Strafl3en entwassern.

Betriebe, in denen Stoffe anfallen, die das 6ffentliche Abwassernetz nachteilig beeinflussen
oder Uber das zulassige Mal3 hinaus verunreinigen, haben Vorrichtungen zur Abscheidung
dieser Stoffe aus dem Abwasser einzubauen (Abscheider).

Die geplanten Entwasserungsanlagen mussen den Anforderungen der Entwasserungssat-
zung und der Abwassergebihrensatzung der Kreisstadt Saarlouis (www.saarlouis.de/rat-
haus/stadtverwaltung/ortsrecht) als auch den Anforderungen der DIN 1986-100 entsprechen.

Zu den geplanten Grundstlicksentwasserungsanlagen ist ein Entwasserungsgesuch beim
Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis zu stellen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Gewasserbenutzung in Form der Ein-
leitung ins Grundwasser dar und bedarf ggfs. der Erlaubnis durch das Landesamt fiir Umwelt
und Arbeitsschutz in Saarbriicken

Erkldrung/Begrindung

Durch die Festsetzung zum Niederschlagswasser wird der vorhandene Mischwasserkanal
entlastet und bei Starkregenereignissen kommt es zu einer Zwischenspeicherung sowie
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einer verzogerten Ableitung. Diese ist notwendig aufgrund der Auslastung des Mischwasser-
kanals. AuRerdem wird erreicht, dass ein Grof3teil des auf den Grundstiicken anfallenden
unbelasteten Niederschlagwassers auf den Grundstticken verbleibt, genutzt und dem natir-
lichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird.

Mit diesen Festsetzungen wird erreicht, dass die Vorgaben des § 49a SWG berlicksichtigt
sind.

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

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen Kom-
promiss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstiicksnutzung einerseits
sowie dem offentlichen Interesse an einer orts- und landschaftsbildvertraglichen Integration
des Wohngebietes in die vorhandene Struktur dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzun-
gen getroffen, die aus stadtebaulichen Grinden mindestens erforderlich sind.

6.5.1 Gestalterische Anforderungen

e Dachgestaltung

Fur die Dacheindeckung sind bei geneigten Dachern rote (naturrote bis rotbraune) bis anth-
razitfarbene Farbttne zu verwenden. Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie ist die Verwendung von glasierten und spiegelnden Dachmaterialien unzulassig.

Fur die Gestaltung von Flachdachern (Dachflachen, Garagen) gilt die Freiflachengestal-
tungssatzung der Kreisstadt Saarlouis in der jeweils gultigen Fassung.

¢ Einfriedungen

Zwischen straenzugewandten Baugrenzen und der Stral3enverkehrsflachen sind geschlos-
sene Einfriedungen (Mauern, Sichtschutzzaune) bis 0,6 m, und offene Einfriedungen (Stab-
mattenzaun o. &.) bis zu einer Gesamthdéhe von maximal 1,20 m zulassig. Im riickwéartigen
Bereich sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,0 m zul&ssig.

Erkldrung/Begriindung

o Dachgestaltung

Im Hinblick auf die Dacheindeckung soll nicht eine individuelle Farbe vorgegeben werden,
sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Die Regelung zur Dachfarbe ermdoglicht
das heutige im Allgemeinen gebrauchliche und in der baulichen Umgebung des Plangebietes
vorherrschende Spektrum in den Farbskalen von rot bis anthrazit.
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e Einfriedungen

Mit dieser Festsetzung wird den Eigentimern eine Einfriedung ihrer Grundstlicke bis zu einer
ortsublichen Art und Hohe ermdglicht. Gleichzeitig werden Einfriedungen nur insofern zuge-
lassen, so dass ein ansprechendes StralRenbild verbleibt. Durch die Begrenzung der Héhe
im Vorgartenbereich wird sichergestellt, dass Sichtachsen z.B. bei Garagenein- und -aus-
fahrten frei bleiben.

6.5.2 Werbeanlagen

Festsetzung:

Innerhalb des Geltungsbereichs, jedoch in Gebieten auf3erhalb der Werbeanlagen und Wa-
renautomatensatzung, sind Werbeschilder bzw. -anlagen mit einer Gré3e von max. 0,5 m2 je
Gewerbebetrieb zuléssig.

Allgemein qilt:

1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
2. Wechselwerbeanlagen sind unzulassig.

3. Anbringung von Werbeanlagen:

e Werbeanlagen kdnnen entweder am Geb&ude befestigt wer-den oder sind als freiste-
hende Werbetafeln bzw. Pylone auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che bis zu einer Hohe von max. 2,50 m zulassig. Bei mehreren Gewerbebetrieben
auf einem Grundstiick sind Werbeanlagen an einem Pylon zu bindeln.

e Werbeanlagen am Gebaude sind nur im Bereich des Erdgeschosses zulassig.

e Fenster oder Glasturen durfen weder zugeklebt, noch zugestrichen werden. Der An-
teil beim Bekleben, Bemalen oder Beschriften muss unter 30% der jeweiligen Glas-
flache liegen.

e Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zuléssig. Grelle, blinkende oder sonstige sto-
rende Beleuchtung ist unzulassig.

e Werbeanlagen an einem Geb&ude sind in Gestaltung, Grofl3e und Farbe auf die Fas-
sadengestaltung abzustimmen.

e Bei Betriebsaufgabe sind alle Werbeanlagen zu entfernen.

Begrindung:

Die Anbringung von Werbeanlagen hat starke Auswirkungen auf das Erscheinungsbild eines
Wohngebietes. Bislang sind innerhalb des Plangebietes keine Werbeanlagen vorhanden.
Ziel ist es, diesen Charakter auch in Zukunft zu erhalten sowie eine negative Beeintrachti-
gung der Gebaude zu verhindern. Gleichzeitig soll potentiellen Gewerbetreibenden die Mog-
lichkeit der Werbung gegeben werden.
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6.5.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke / Vorgartengestal-

tung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind die unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stucke als Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen, sofern sie nicht als Verkehrsflachen benotigt
werden. Die Freiflachengestaltungssatzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten. Dabei
sind fur Anpflanzungen geeignete standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vgl. die in der
nachstehenden Pflanzliste beispielhaft aufgeflihrten Arten).

Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa canina

Rubus idaeus
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buddleja davidii
Hydrangea macrophylla
Kerria japonica
Philadelpus coronarius
Ribes sanguineum
Syringa x chinensis
Acer campestre
Prunus avium

Tilia cordata

Aesculus hippocastanum
Sorbus aucuparia
Birnen - Hochstamm

Apfel- Hochstamm

Kirschen-Hochstamm

Buchsbaum

Hainbuche

Kornelkirsche

Hasel

Weil3dorn

Liguster (immergrun)

Rote Heckenkirsche

Schlehe

Johannisbeere

Heckenrose

Himbeere

Schwarzer Holunder

Eibe (Immergrin, giftig)

Wolliger Schneeball

Gewdhnlicher Schneeball
Schmetterlingsstrauch

Bauernhortensie

Ranunkelstrauch

Bauernjasmin

Johannisbeere

Flieder

Feldahorn

Vogelkirsche

Winterlinde (nur bei gro3en Grundstiicken)
Rosskastanie (nur bei grof3en Grundstiicken)
Vogelbeere (kleinkronig)

Bsp.: Alexander Lucas, Kdstliche aus Charneu, Conference,
Clapps Liebling, Frihe von Trevoux

Bsp.: Rote Sternrenette, Geheimrat Oldenburg, Roter Bos-
koop, Roter Berlepsch, Rambour, Prinz Albrecht von Preussen,
Jakob Lebel, Goldparméane, Ontario

Bsp.: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spéate Knorpelkir-
sche

29



Bebauungsplan ,,GerberstraBe“ Entwurf

Begrindung:

Die unbebauten Flachen sind, soweit sie nicht der Erschlie3ung der Grundstiicke dienen, als
Vegetationsflachen zu gestalten, um im Sinne des Bodenschutzes den Anteil der versiegel-
ten Grundstiicksflachen mdglichst gering zu halten und damit auch positive Effekte fir das
Mikroklima erzielen zu kénnen. Darliber hinaus haben die als Griin- und Gartenflachen an-
zulegenden, unbebauten Bereiche eine positive Wirkung auf die Gestaltung des Baugebietes
und damit einhergehend auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat.

Fur Anpflanzungen sollen geeignete standortgerechte Gehdlze verwendet werden, da diese
eine wesentlich hohere Okologische Wertigkeit besitzen und einen wichtigen Beitrag zum
Arten- und Biotopschutz leisten. Die in die Textfestsetzungen des Bebauungsplans aufge-
nommene Pflanzliste gibt beispielhaft geeignete Pflanzenarten wieder.

7. ABWAGUNG DER PLANUNG

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von be-
sonderer Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Saarlouis als Planungstrager bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegeneinander
und untereinander abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.

7.1 Abwagung

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundla-
gen sind insbesondere folgende mdogliche Auswirkungen in dem Bebauungsplan beachtet:

7.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn-und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn-und Ar-
beitsbevdlkerung

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die
vorliegende Planung sieht vor, dass sich die zukiinftige bauliche Entwicklung des Geltungs-
bereiches beziglich der Art und des Males, der Bauweise und der tberbaubaren Grund-
sticksflache in die Umgebung einflgt. Die Wohngebéude entlang der Gerber-, Rhed- und
Bachstral3e sind in ihrem Erscheinungsbild sehr homogen. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen soll erreicht werden, dass diese Struktur erhalten bleibt. Um den Eigentiimern dennoch
die Mdglichkeit zur Erweiterung der Hauptbaukdrper zu geben, werden detaillierte Festset-
zungen sowie Ortliche Bauvorschriften gewahlt.

Durch die Verlagerung des Durchgangsverkehrs auf die B 51 neu und die Geschwindigkeits-
reduzierung auf 30 km/h haben sich die Wohnverhaltnisse fur die Bevolkerung deutlich ver-
bessert. Diese positive Entwicklung soll nicht durch die weitere Ansiedlung gewerblicher Nut-
zungen konterkariert werden.
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Aus diesem Grund werden Nutzungen, die zu Stérungen der ansassigen Wohnbevolkerung
fuhren kdnnten, ausgeschlossen. Besonders der Ausschluss von sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben fiihrt zu einem Schutz der vorhandenen Wohnbebauung und wirkt sich
zusatzlich positiv auf die Stadtgestalt aus. Eine Haufung v.a. von Gebrauchtwagenhandel
soll vermieden werden, der sich durch eine hohe Versiegelung sowie fehlende Hochbauten
negativ auszeichnet.

Durch die Zulassigkeit von Einfamilienhausern und Mehrfamilienhausern werden die Wohn-
belange von Familien besonders gefdrdert.

7.1.2 Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbeson-
dere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Er-
haltung sozial stabiler Bevilkerungsstrukturen

Durch den Ausschluss der sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe soll ein Schutz der
Wohnbevdlkerung vor einem weiteren Verdrangungswettbewerb durch z.B. die Nutzung der
Grundstticke fur den Gebrauchtwagenhandel erreicht werden.

Die vorhandene Bausubstanz ist haufig schon alter und meist kostengtinstig, auch fur Fami-
lien mit geringerem Einkommen, zu erwerben. Daneben bieten die teilweise sehr grolien
Garten Spielmdglichkeiten fir Kinder.

7.1.3 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen fur die Anwendung sind gegeben, da es sich u.a. um eine andere Mal3-
nahme der Innenentwicklung handelt. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung kann ab-
gesehen werden. Das Plangebiet ist bis auf wenige Grundstiicke bereits vollstandig bebaut.
Ziel der Bauleitplanung ist daher der Erhalt der vorhandenen Bebauung. Eine starke Versie-
gelung soll vermieden werden. Im Zuge der Umgestaltung der Gerberstral3e soll neben ver-
kehrsberuhigenden MalRnahmen auch eine bessere Begriinung des StralRenraums erreicht
werden. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht bertihrt.

Die Belange des Umweltschutzes werden somit in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

Ein weiterer wichtiger Beitrag zu Klimaschutz wird durch die Stralenbaume in der Gerbers-
traRe geleistet, die zur Verbesserung der stadtklimatischen Situation beitragen und sich po-
sitiv auf die Luftreinhaltung sowie die Reduzierung des Larms auswirken. Der Erhaltung so-
wie der Pflege der bestehenden Baume kommt eine grof3e Bedeutung zu, da die privaten
Vorgarten haufig versiegelt und dort Stellflachen angelegt wurden. Durch die versiegelten
privaten Vorflachen und die asphaltierten Flachen des Straf3enraums entstehen groRRe zu-
sammenhangende versiegelte Bereiche, die sich stark erhitzen. Die bestehenden StralRen-
baume in der Gerberstral3e stellen einen Baustein fur das geplante Alleenkonzept dar und
sollen erhalten werden. Auch bei der geplanten verkehrsberuhigten Umgestaltung der Ger-
berstral3e ist eine Erganzung durch weitere Baumstandorte angedacht.

Aufgrund des Klimawandels werden zukuinftig Extremwetter-Ereignisse weiter zunehmen.
Sie werden h&ufiger und intensiver eintreten. Es sind Anpassungsmafnahmen an die Fol-
gen des Klimawandels notwendig. Die Untersuchungen, die die Stadt im Rahmen des Pro-
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jektes ,Stark” zur Betroffenheit fur die Bereiche Hitze und Starkregen erarbeitet hat, verdeut-
lichen den bestehenden Handlungsbedarf im Plangebiet.

Die Starkregenkarte zeigt in Teilen des Plangebietes ein Risiko fiir Uberschwemmungen.
Das Plangebiet ist eben und weist keine groRen Hohenunterschiede auf. Das Niederschlags-
wasser sammelt sich im Gebiet in bestimmten Bereichen an. Bei Neubauten wird daher um
Beachtung gebeten.

Durch die Festsetzung zum verpflichtenden Bau von Photovoltaikanlagen wird ein wichtiger
Beitrag zum Klimaschutz und zur Einsparung fossiler Energien geleistet.

7.1.4 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Im Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Bauleitplanaufstellung nur ein gewerblicher Betrieb vor-
handen. Gemal der Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und Anlagen fir Verwaltungen. Ausgenommen werden sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, um eine Haufung dieser Nutzungen zu ver-
meiden oder da fiir diese Nutzungen keine geeigneten Flachen im Plangebiet gesehen wer-
den. Aufgrund der geringen GroéRe des Geltungsbereiches werden die Belange der Wirt-
schaft somit nicht negativ beeintrachtigt.

7.1.5 Auswirkungen auf die Gestaltung des Stadtbildes

Der Bebauungsplan Uberplant ein bereits bebautes Gebiet. Er beinhaltet u.a. Vorschriften
zur Gebaudehdhe, der Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen und Dachformen, wel-
che sich fast ausschlie3lich am Bestand orientieren. Es gibt nur wenige Baullicken. Durch
die genannten Festsetzungen ist jedoch gesichert, dass sich zukinftige Vorhaben in den
baulichen Bestand einfligen.

Der Ausschluss von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (v.a. der Gebrauchtwa-
genhéandler) und die Steuerung der Werbeanlagen wirken sich positiv auf das vorhandene
Wohnumfeld und auch auf das Stadtbild aus. Negative Auswirkungen sind aus diesen Grun-
den nicht zu erwarten.

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

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung groR3tenteils um eine Planung im Bestand
handelt, sind keine zusatzlichen Anforderungen an die Ver- und Entsorgung, sowie auf das
Verkehrsaufkommen zu erwarten.

7.1.7 Auswirkungen auf beschlossene stadtebauliche Planungen

e |SEK ,Sozialer Zusammenhalt‘ Roden
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Im Stadtteil Roden wurde ein Handlungsbedarf fur verschiedene stadtebauliche Bereiche
festgestellt. Durch die Umsetzung verschiedener Malinahmen soll eine Verbesserung im
Programmgebiet erreicht werden. Insbesondere die Umgestaltung der B 51 alt, die Herstel-
lung von Grunverbindungen und Entsiegelungsmal3nahmen werden genannt. Diese Zielset-
zung soll durch Projekte unabhéngig vom Bebauungsplan erreicht werden.

o Einzelhandelskonzept
Mit dem BBP kann die Stadt auf der Grundlage des EHKs die Entwicklung und Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in dem Plangebiet steuern.

e Radverkehrskonzept (2022)
Im vorliegenden Bebauungsplan wird der offentliche Stralienraum der Gerberstral3e festge-
setzt. Die Realisierung von MalBhahmen des Radverkehrskonzeptes ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplan, sondern soll in das Projekt ,Verkehrsbedingte Umgestaltung der Orts-
durchfahrt Roden® integriert werden.

e Sanierungsgebiet
Durch den Bebauungsplan kann die positive Entwicklung zur Behebung von stadtebaulichen
Missstédnden sowie die Stabilisierung von Quartieren im Sanierungsgebiet erreicht werden.
Besonders die Haufung von gewerblicher Nutzung kann ausgeschlossen werden, die zu ei-
nem Trading-Down-Effekt fihren kénnte. Das Allgemeine Wohngebiet wird somit aufgewer-
tet. Der Bebauungsplan dient der nachhaltigen Verbesserung im Plangebiet und dem Errei-
chen der positiven Ziele des Sanierungsgebietes.

7.1.8 Auswirkungen auf private Belange

Die Wohnbauflachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privatbesitz. Durch
die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht fur alle Grundstiickseigenti-
mer eine Mdglichkeit zur Nachverdichtung durch Anbau bzw. Erweiterung der Bestandsge-
baude.

Bislang wurden die Flachen gem. 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich eingestuft. Ge-
genliber dem Einfligen stellen die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes eine
Einschrankung fir die Grundstiickseigentimer dar. Jedoch erlauben v.a. grof3zligige Bau-
fenster und die verschiedenen Mdglichkeiten zur Errichtung von Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatzen den Privaten, unter Berticksichtigung nachbarschaftlicher Belange, grofit-
mdglichen Spielraum bei der Gestaltung ihrer Anwesen. Auch bei der Geschossigkeit bzw.
der Gebaudehdhe orientieren sich die Festsetzungen am Bestand.

Die Grundstlickseigenttiimer der Flachen im Plangebiet sowie die angrenzende private Nach-
barschaft werden durch die vorliegende Planung nicht negativ beriihrt, da die bestehenden
Nutzungen zukiinftig weitgehend zuldssig bleiben.

Durch die Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien entstehen fir den Bauherrn er-
hohte Kosten, die jedoch durch die steigenden Energiekosten relativiert werden. AuRerdem
tragt der Bau von Photovoltaikanlagen zur Versorgungssicherheit bei.
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Ein weiterer positiver finanzieller Effekt ergibt sich fur die Eigentiimer aus der Ausweisung
des formlichen Sanierungsgebietes, das die Kreisstadt Saarlouis fur den Stadtteil Fraulautern
inzwischen vorgenommen hat. Die Sanierungssatzung ist seit dem 08.04.2023 rechtskréaftig.
Diese Lage des Plangebietes im Sanierungsgebiet hat fur die Grundsttickseigentiimer Vor-
teile. Gegenuber der allgemeinen Situation, dass Unternehmen bestimmte Investitionen in
den Betrieb steuerlich geltend machen kdnnen, ergibt sich aus der Lage eines Gebaudes im
Sanierungsgebiet fur die Eigentimer zusatzlich die Moglichkeit, erhéhte steuerliche Ab-
schreibungen der Herstellungskosten fur Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen
zu erlangen. Durch diese besonderen finanziellen Anreize soll die Bereitschaft zur Investition
honoriert und die Eigentiimer unterstitzt werden. Veranderungen und BaumafRnahmen, die
Eigentimer und Bauherrn im Plangebiet durchfiihren, bedirfen einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung.

7.1.9 Auswirkungen auf sonstige Belange

Alle sonstigen nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigenden Belange werden nach jetzigem
Kenntnisstand von der vorliegenden Planung nicht tangiert.

7.1.10 Entschadigungsanspriche

Eine Entschadigung kann fur bestimmte Falle entstehen, wenn durch Anderung oder Aufhe-
bung der Festsetzung eines Bebauungsplanes die Bebaubarkeit eines Grundstiickes einge-
schrankt oder der Berechtigte hinsichtlich sonstiger Nutzungsmoglichkeiten beschnitten wird.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich besteht bislang kein Bebauungsplan. Die planungs-
rechtliche Zulassigkeit beurteilt sich daher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Im Vergleich zum Bebauungsplan ist
der Einfligerahmen nicht immer eindeutig, ob ein Vorhaben zuldssig ist oder nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kann es beziglich der Art und des Mal3es der
baulichen Nutzung zu Einschrankungen der Grundstiickseigentimer kommen, die sich je-
doch auRerhalb der 7-Jahres-Frist befinden und somit keine Planungsentschadigungsan-
spriche gem. 88 39 ff. BauGB ausldsen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Bestand gesichert und der Planbereich
vor einer Umwandlung des Gebietscharakters hin zu einem Mischgebiet geschiitzt werden.
Aus diesem Grund orientieren sich die gewahlten Festsetzungen am Bestand. Als Art der
baulichen Nutzung wird die vorhandene allgemeine Wohnbebauung in den Bebauungsplan
Ubernommen. Damit wird in Zukunft eine Rechtssicherheit fir Vorhaben gewéhrleistet. Ent-
schadigungen sind daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

7.2 Gewichtung des Abwadgungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot wurden die bei der Abwagung
zu bericksichtigenden offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
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gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Schutz der bestehenden Baustruktur,
e Schutz der Wohnbevdlkerung vor Gewerbelarm,
¢ Vermeidung zu hoher Versiegelung im bereits stark verdichteten Bereich

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Ein mogliches Argument, welches gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes vorgebracht
werden konnte, ist die Tatsache, dass die privaten Belange beeintrachtigt werden.

Wie bereits aufgefuhrt, wird der Private gegeniber einer Genehmigung nach § 34 BauGB
zukUnftig in seinem Handlungsspielraum eingeschrankt.

Durch die Zielsetzung der Kreisstadt Saarlouis, die vorhandene Baustruktur im Geltungsbe-
reich zu erhalten, sind die Festsetzungen erforderlich und gerechtfertigt.

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

7.3 Fazit

Die zu beachtenden Belange wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in ihnrer Gesamt-
heit untereinander und gegeneinander abgewogen. Aufgrund der genannten Argumente
kommt die Kreisstadt Saarlouis zu dem Schluss, dass der Umsetzung der Bauleitplanung
nichts entgegensteht.
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8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung m?2 %
Flache des Geltungsbereiches 53.521 100
Wohnbauflache

WA 1 12.770

WA 2 851

WA 3 25.030

WA 4 1.323

WA S5 7.661

gesamt: 47.002 89

davon Uberbaubare Grundstiicksflache:

im WA 1 5.108

im WA 2 596

im WA 3 10.012

im WA 4 662

im WA 5 3.064

gesamt: 19.442
Verkehrsflachen

o Offentliche StralRenverkehrsflache 5.987 11

Diese Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,,Gerberstral3e®.

Saarlouis, den ........coeveviiiiiiiiiienn,

Der Oberburgermeister der Kreisstadt Saarlouis

(Marc Speicher)
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9. ANHANG:

9.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

(gesondertes Dokument)
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