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VORWORT

Die Kreisstadt Saarlouis wurde bereits im Jahr 2015 mit den beiden Stadtteilen Roden und
Fraulautern in das Stadtebauférderprogramm ,Soziale Stadt” (seit 2020: , Sozialer Zusam-
menhalt - Zusammenleben im Quartier gemeinsam gestalten”) aufgenommen.

Im Rahmen dessen wurde im Jahr 2018 fiir Fraulautern ein sog. integriertes stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (ISEK) erstellt. Grundlegendes Ziel eines ISEKs ist es, mogliche
Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen sowie eine zielgerichtete Strategie zur Stabilisierung
und Aufwertung der sozial benachteiligten Quartiere abzuleiten.

Mit Unterstiitzung des Bundes und des Saarlandes werden daher in den nachsten Jahren
MaBnahmen in Fraulautern unterstitzt, die den Bereich als Standort fir Wirtschaft und Kul-
tur sowie als Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben attraktiver machen. Erreicht wird dies
u. a. durch die Umsetzung von offentlichen MaBnahmen, wie die Gestaltung von StraBen
und Platzen durch Investitionen der Kreisstadt Saarlouis. Handlungsbedarf besteht jedoch
weiterhin bei der Modernisierung und Instandsetzung von (privater) Bausubstanz.

Die Aufwertung des Stadtteiles funktioniert also nur als Zusammenspiel von
Investitionen der 6ffentlichen Hand und von Privaten!

Nach Artikel 1 Abs. 1 der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2021 sind die For-
dergebiete ,durch Beschluss der Gemeinde raumlich abzugrenzen”. Die rdumliche Fest-
legung kann gem. Art. 7 Abs. 2 der Verwaltungsvereinbarung, ,[...] als MaBnahmegebiet
nach § 171 e Absatz 3 BauGB, als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB oder als Erhaltungs-
gebiet nach § 172 BauGB erfolgen.”

(Quelle: Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat, Verwaltungsvereinbarung Gber die Gewdhrung von
Finanzhilfen des Bundes an die Lander nach § 104b des Grundgesetzes zur Forderung stadtebaulicher MaBnah-
men (VV Stadtebauforderung 2021) vom 18.12.2020/ 29.03.2021)

Um zusatzliche Anreize fir die Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung der priva-
ten Bausubstanz im Fordergebiet zu geben, soll der Bereich daher als Sanierungsgebiet
ausgewiesen werden. GemaB Abstimmung zwischen dem Ministerium und der Kreisstadt
Saarlouis kann das integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) als Vorberei-
tende Untersuchung herangezogen werden.

In dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) waren jedoch keine Aus-
sagen zur Wahl des Verfahrens enthalten, was jedoch Voraussetzung fiir die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes ist. Ebenso bedarf es zudem einer Aussage zur Gebietskulisse
(soll dem Umring des Fordergebietes entsprechen) und eines Berichtes (iber die Griinde, die
die Ausweisung eines Sanierungsgebietes rechtfertigen.

Mit der Ausweisung eines Sanierungsgebietes wird den Zielen des integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepts (ISEK) ebenso wie den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Kreisstadt Saarlouis fir den Bereich Fraulautern Rechnung getragen.
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Stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche Missstdnde im Untersuchungsgebiet (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

Substanz-/ Zustandsschwiche Substanz-/ Zustandsmangel liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach

. seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
Ge.m. § 136 Ab.s. 3Nr.1 .Bau.GB sind derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden
bei (.1er Beurteﬂung, ob e oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Gebiet stadtebauliche Missstande Klimaanpassung nicht entspricht.

vorliegen, insbesondere zu beriick-
sichtigen: die Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse oder die Sicherheit der in

In § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB werden nicht abschlieBende Kriterien aufgezahlt, die bei der Beurtei-
lung, ob in einem Gebiet substanzielle stadtebauliche Missstande vorliegen, zu berlicksichtigen

sind.
dem Gebiet wohnenden und arbei-
tenden Menschen in Bezug auf
1. die Belichtung, Besonnung und Kennzeichnend fiir einen Grofteil des Untersuchungsgebietes ist gemaB des Integrierten stédte-
Beliiftung der Wohnungen und baulichen Entwicklungskonzepts ,Soziale Stadt” Saarlouis Fraulautern , die verdichtete, kleinteilige
Arbeitsstitten (§ 136 Abs. 3 Nr. Blockrandbebauung in geschlossener Bauweise. (...) Lediglich im Norden und Nordosten des
1a BauGB) Untersuchungsgebiets, aber auch (im Bereich der) B 405 ist in Teilen eine Auflockerung der Be-

bauung festzustellen. Freistehende Einfamilienhduser sind jedoch auch hier eher selten zu finden.
Vielmehr handelt es sich oftmals um Doppel- oder Reihenhduser bzw. liickenhafte geschlossene
Baustrukturen. (...)"

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)

Im Untersuchungsgebiet sind daher in Teilbereichen Schwachen in der Belichtung, Be-
sonnung, Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten zu vermuten.

2. die bauliche Beschaffenheit von Es finden sich Gebdude mit , groBeren bis schweren Méngeln, die sich negativ auf benachbarte Ge-
Gebiuden, Wohnungen und baude ohne Méngel auswirken. Der schlechte Zustand der Bausubstanz wird so besonders deutlich.
Arbeitsstitten (§ 136 Abs. 3 Nr. Zugleich mildert dieser das Erscheinungsbild des sanierten Gebaudes.”

1b BauGB) Insbesondere ,im Bereich der HauptverkehrsstraBen (Lebacher StraBe, Saarbriicker StraBe, Bahn-
hofstraBe, Rodener StraBe, UlanenstraBe) ist die Bausubstanz in Teilen in schlechterem Zustand.”

,In Kombination zu den genannten baulichen Missstanden, sind im Ortskernbereich — und hier ins-
besondere in der Lebacher StraBe — auch gestalterische Defizite festzustellen. Uberdimensionierte,
unpassende Werbeanlagen pragen den gestalterischen Eindruck des Geschaftsbereiches auf nega-
tive Weise. Auch wenn zurzeit bei vielen Gebauden nur wenige bis mittlere Mangel zu beobachten
sind, besteht fiir einen langfristigen Gebaudeerhalt und eine 6konomische Gebaudebewirtschaftung
zukiinftig die Notwendigkeit, Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen durchzufiihren.”

Zudem muss aufgrund der demografischen Bevdlkerungsentwicklung auch den gestiegenen Be-
langen an die Barrierefreiheit Rechnung getragen werden. Ziel muss es sein, die bestehenden
Wohnungsbestande auf die gewandelten Bediirfnisse barrierefrei bzw. barrierereduziert vorzube-
reiten und anzupassen, um Leerstand und Wertminderungen vorzubeugen.

,Darliber hinaus ist davon auszugehen, dass bei nahezu allen Wohngebduden im
Untersuchungsgebiet ein energetischer Sanierungsbedarf besteht (Dammung, Photovoltaik/ Solar-
thermie, Heizungsanlage).”

Dies gewinnt vor dem Hintergrund der aktuellen Energiekrise zunehmend an Bedeutung.

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)

Im Untersuchungsgebiet bestehen somit zum Teil erhebliche und tiefgreifende Miss-
stande und Mangel in der &duBeren baulichen Beschaffenheit von Gebauden, Wohn-
ungen und Arbeitsstatten.
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Stadtebauliche Missstdnde in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

3. die Zuganglichkeit der Grundstii-

cke (§ 136 Abs. 3 Nr. 1c BauGB)

. die Auswirkungen einer vorhan-
denen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten (§ 136 Abs. 3 Nr.
1d BauGB)

. die Nutzung von bebauten und
unbebauten Flachen nach Art,
MaB und Zustand (§ 136 Abs. 3
Nr. 1e BauGB)

. die Einwirkungen, die von
Grundstiicken, Betrieben,
Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigungen
und Erschiitterungen (§ 136 Abs.
3 Nr. 1f BauGB)

In Teilbereichen des Untersuchungsgebietes zeigt sich eine erschwerte Zuganglich-
keit / Zufahrt zu den Grundstiicken (insbesondere entlang der Saarbriicker StraBe). Hierbei
handelt es sich in erster Linie um Grundstiicke in der 2. Reihe ohne direkte Anbindung an den
offentlichen StraBenraum.

Um die Problematik erschwerter Zuganglichkeiten und Zufahrten von Grundstiicken generell zu
beheben, sind stadtebauliche Neuordnungen und Anpassungen der stadtebaulichen Strukturen
notwendig.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes finden sich mehrere gewerbliche Leerstande. Diese sind
,vorrangig in der Lebacher StraBe und der Saarbriicker StraBe zu finden. Zu nennen ist hierbei
auch das ehemalige Gebdude der Stadtsparkasse, in dem Gewerberdumlichkeiten in den oberen
Etagen leer stehen. Gerade in Kombination mit (...) Mindernutzungen wirken sich die Leerstéande
negativ auf das Erscheinungsbild von Fraulautern aus.”

Dar(iber hinaus zeigen sich im Untersuchungsgebiet auch vereinzelte Wohnungsleerstande.

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)

Aufgrund der demografischen Bevélkerungsstruktur sowie weiterer Konfliktsituationen drohen
weitere Gebaudeleerstande.

Leerstande, deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung oder Instandsetzung erfor-
derlich ist, bedrohen aktuell noch die Vitalitdt und Zukunftsfahigkeit, sodass hier aus Vorsorge-
griinden insgesamt dringender Handlungsbedarf besteht.

Die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten sind
im Untersuchungsgebiet somit nur bedingt sichtbar.

Im Untersuchungsgebiet liegen (iberwiegend bebaute Flachen, die der Wohn- und Gewerbenut-
zung entsprechen. Innerdrtliche Potenzialfldchen sind jedoch vorhanden (u. a. Brachfléche ehem.
Theobald-Gelande, Brachflache ehem. Eloxalbetrieb gegentiber des Friedhofes, Gelande der Gért-
nerei Glassl in der AlpenstraBe 3). Diese brachliegenden Fléchen sollen entsprechend den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften einer dementsprechenden Bebauung zugefiihrt werden.

Fraulautern weist in Teilbereichen (Industrie- und Gewerbeflachen) einen starken Versiegelungs-
grad auf. Auch ist die Gestaltung der Ortsdurchfahrten verbesserungsbediirftig. Insbesondere der
Bereich der Unterfiihrungen und angrenzender Griinflachen ist unattraktiv und aufwertungsbe-
diirftig. In Fraulautern gibt eine Vielzahl an Spiel- und Bolzplatzen. Teilweise unterliegen diese
sowie die vorhandenen Freiflachen jedoch starken Immissionen (u. a. Larm und Feinstaub — z.B.
Spielplatz Saarbriicker StraBe, Platz am Vereinshaus). Auch sind einige der Spielpldtze in erneue-
rungsbediirftigem Zustand.”

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)

Missstande hinsichtlich der Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach
Art, MaB und Zustand liegen somit vereinzelt vor.

Es liegen Einwirkungen durch Larm bzw. Verunreinigungen durch die sehr hohe Verkehrsbelastung
(Rodener-, Lebacher-/ Bahnhofs-, Saarbriicker- und UlanenstraBe) sowie durch die Nahe zu Gewer-
begebieten fiir die angrenzenden Wohngrundstiicke vor. , Durch den Ausbau des Ostrings (Krei-
sel) und angedachte Anbindung an die B5Tneu sowie Weiterfiihrung iiber die ehem. Bergetrans-
portstraBe (oder anderer Trassenverlauf) zur A8 ware eine deutliche Entlastung auf der zentralen
Ortsdurchfahrt, der Lebacher StraBe zu erwarten, wodurch die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
in weiten Teilen des Untersuchungsbereichs gesteigert wird.(...) In diesem Zuge wiirde eine
verkehrsberuhigende Gestaltung der B 405 notwendig, um die B 51 neu / Ostumfahrung fiir den
Durchgangsverkehr attraktiver zu machen.”

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)

Der StraBenraum der B 405 (Lebacher StraBe / BahnhofstraBBe) sowie der Saarbriicker StraBe ist
rein autoverkehrsgerecht gestaltet und weist keinerlei gliedernde Gestalt-, Struktur- und Griin-
elemente auf.

Es liegen somit Einwirkungen vor, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen
oder Verkehrsanlagen ausgehen.

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern
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Stadtebauliche Missstdnde in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

7. die vorhandene ErschlieBung (§ Die bebauten und unbebauten Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind sowohl verkehrlich, als
136 Abs. 3 Nr. 1g BauGB) auch im Hinblick auf die Versorgung mit Wasser-/ Kanal, Strom etc. erschlossen.

Die vorhandene ErschlieBung ist ausreichend, Missstande liegen nicht vor.

8. die energetische Beschaffenheit/  ,Aufgrund des Baualters und des Zustands der Bausubstanz ist ein schlechter energetischer Zu-

Gesamtenergieeffizienz der vor- stand eines GroBteils der Gebaude anzunehmen. Entsprechend gibt es ungenutzte Einsparpoten-
handenen Bebauung und der ziale im Bereich des Energieverbrauchs.”

Versorgungseinrichtungen des (Quelle: Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
Gebiets unter Beriicksichtigung 24.05.2018)

der allgemei“e“ A“forder!‘nge_" Die tberwiegende Zahl der Haupt- und Nebengebdude innerhalb des Untersuchungsgebietes
an den Klimaschutz und die Kli- weist somit in ihrer energetischen Beschaffenheit bereits aufgrund ihres Alters energetische Man-
maanpassung (§ 136 Abs. 3 Nr. Th  gel und Missstande auf. Auch ein Teil der ,neueren Gebdude" ist energetisch nicht auf dem neus-
BauGB) ten Stand. Die entsprechende vorhandene Bebauung, jedoch auch die Versorgungseinrichtungen

des Gebiets, bedarf unter Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz
und die Klimaanpassung erfillende SanierungsmaBnahmen, insbesondere durch Modernisierung
oder Instandsetzung.

Die energetische Beschaffenheit der vorhandenen Bebauung lasst daher unter Be-
riicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klima-
anpassung Missstande annehmen.
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Stadtebauliche Missstande in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

Funktionsschwéchen Funktionsschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in der Er-

Gem. § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind  fiillung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintréchtigt ist.
bei der Beurteilung, ob in einem In § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB werden Aufgaben (Funktionen), deren Erfiillung beeintrachtigt sein

stadtischen oder landlichen Gebiet <™ gl 2 g bl

stadtebauliche Missstande vorlie- Ob ein Gebiet in der Lage ist, die ihm obliegenden Aufgaben zu erfiillen, ergibt sich aus einem

gen, inshesondere zu beriicksichti- Vergleich des bestehenden Zustands mit der fir das Gebiet maBgebenden Aufgabenzuweisung.

gen: die Funktionsfihigkeit des Ge- ~ Entscheidend ist, ob eine erhebliche Abweichung des gegenwartigen Zustands vom , Sollzustand”

biets in Bezug auf vorliegt.

1. den flieBenden und ruhenden Fraulautern verfligt (iber eine ,gute Uberregionale verkehrliche Anbindung. Diese ist anderer-
Verkehr (§ 136 Abs. 3 Nr. 2a seits auch mit einer hohen Belastung durch Verkehrslarm verbunden. Auch innerértlich ist die
BauGB) Verkehrsbelastung z.B. sehr hoch (Rodener-, Lebacher-/Bahnhofs-, Saarbriicker- und UlanenstraBe).

Durch die Nahe zu Gewerbegebieten leidet das Untersuchungsgebiet unter einem hohen Lkw-Ver-
kehrsaufkommen. Von der geplanten Ortsumgehung Roden/ Fraulautern und dem Ostring erwartet
man sich eine erhebliche Verkehrsentlastung im Untersuchungsgebiet.

Probleme bereitet im zentralen Bereich zudem der ruhende Verkehr. , In weiten Teilen des Gebiets
herrscht Parkraumnot. ”

,Durch die Nahe zum Saarlouiser Hauptbahnhof ist auch die verkehrliche Anbindung an den
schienengebundenen OPNV sehr gut. Zudem existieren schnelle Verbindungen zur Innenstadt von
Saarlouis mit dem Bus.”

In Fraulautern existieren , diverse Barrieren (u. a. HauptverkehrsstraBen, Schienenverbindungen), die
den FuB- und Radwegeverkehr erschweren. Generell ist das FuB- und Radwegesystem mangelhaft.
Insbesondere der Schulweg ist problematisch. Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf besteht
an einzelnen Unterfiihrungssituationen im FuBgangerverkehr u. a..”

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)

Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestehen somit stellenweise Missstande im Be-
reich des flieBenden Verkehrs. Missstande innerhalb des ruhenden Verkehrs sind eben-
falls erkennbar.

2. die wirtschaftliche Situation und  ,Im zentralen Bereich des Untersuchungsgebietes ist (...) eine gemischte Nutzungsstruktur festzu-
die Entwicklungsfahigkeit des stellen. So sind in den unteren Geschossen Nutzungen wie Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder
Gebiets unter Beriicksichtigung Gastronomiebetriebe zu finden, wahrend die oberen Geschosse dem Wohnen dienen Diese Nut-

zungsmischung ist insbesondere im Hauptgeschaftsbereich erkennbar, welcher in etwa von der Le-

bacher StraBe, Saarbriicker StraBe, HiilzweilerstraBe und UlanenstraBe umgrenzt wird. In diesem

Bereich befindet sich auch das Vereinshaus, als moderner Veranstaltungsort fiir kulturelle Veranstal-

tungen errichtet, welches Bedeutung flir die Gesamtstadt besitzt. “

seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich (§ 136 Abs.
3 Nr. 2b BauGB)

,Allerdings ist im Ortskern von Fraulautern nur noch in Teilbereichen eine ,gesunde” Mischung aus
Gewerbebetrieben vorhanden. Gerade in der Lebacher StraBe, in Teilen aber auch der Saarbricker
StraBe, ist eine erhohte Zahl an Leerstanden sowie eine Haufung von Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben im Billig- bzw. Niedrigpreissegment mit geringwertigem Service-,
Prasentations- und Gestaltungsniveau festzustellen. Hinzu kommen Spielhallen und Wettbiros.

,Der Wandel der Nutzungen im Stadtteilzentrum wird auch im Bereich der Nahversorgung deut-
lich. Eine solche ist im Ortskern von Fraulautern kaum mehr vorhanden. Es findet sich lediglich eine
Backerei. Im Bereich der B 405 — und damit insbesondere auf den Autoverkehr ausgelegt — ist ein
Discounter (Netto) sowie ein Markt fiir internationale Lebensmittel (Dogan Market) zu finden. "

,Sowohl stidostlich (Saarbriicker StraBe - Wasgau, Penny, Rossmann) als auch norddstlich (Am
Kirchenbach / Rodener StraBe) in direkter Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet befinden sich
dariiber hinaus zwei Fachmarktzentren mit groBflachigen Lebensmittelmarkten.”

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)
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Stadtebauliche Missstdnde in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

,Die verbliebenen Ansatze in Roden, Fraulautern und Steinrausch sollen durch die Einbeziehung
und Nutzung von Potenzialfldchen gestarkt und die Stadtteilzentrenfunktionalitat wieder erreicht
werden.” (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Saarlouis; Stand: Februar 2019; Bearbei-
tung: Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen)

Die wirtschaftliche Situation und die Entwicklungsféhigkeit des Gebietes weist somit
unter Beriicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich Missstan-
de innerhalb des Untersuchungsgebiets auf.

3. die ErschlieBung des Gebiets, sei-  Der StraBenraum im Untersuchungsgebiet ist liberwiegend autoverkehrsgerecht gestaltet.

ne'Ausstattung miE Grﬁnfléchep, Fraulautern weist in Teilbereichen (Industrie- und Gewerbeflachen) einen starken Versiegelungs-
Spiel- und Sportplatzen und mit grad auf. Auch ist die Gestaltung der Ortsdurchfahrten verbesserungsbediirftig. Insbesondere der

Anlagen des Gemeinbedarfs, ins-  Bereich der Unterfiihrungen und angrenzender Griinflachen ist unattraktiv und aufwertungshe-
besondere unter Beriicksichti- diirftig. In Fraulautern gibt eine Vielzahl an Spiel- und Bolzplétzen. Teilweise unterliegen diese
gung der sozialen und kulturellen  sowie die vorhandenen Freiflachen jedoch starken Immissionen (u. a. Larm und Feinstaub — z.B.
Aufgaben dieses Gebiets im Ver- Spielplatz Saarbriicker StraBe, Platz am Vereinshaus). Auch sind einige der Spielpldtze in erneue-
flechtungsbereich (§ 136 Abs. 3 rungsbediirftigem Zustand. An zentraler Stelle fehlt ein Treffpunkt/ Begegnungsortes im Quartier.
Nr. 2c BauGB) Jedoch befindet sich eine zentral gelegene Potenzialflache (Pfarrgarten) in einem mit fortgeschrit-

tenen Entwicklungsansatz. Insgesamt ist in Fraulautern ein groBflachiger Bestand an privatem
Griin (private Garten im riickwdrtigen Grundstiick) festzustellen. Auch die Nahe zu den Rodener
Wiesen sowie freiliegende Teilbereiche des Fraulauterner Bachs sind als Starken festzustellen, al-
lerdings fehlen durchgangige Verbindungen zwischen den Griin- und Freiflachen. Das Alleenkon-
zept der Stadt stellt einen Ansatz fiir eine gestalterische Aufwertung des Stadtteils dar.”

,In Fraulautern ist eine gute und vielféltige soziale Infrastruktur zu finden. Dariiber hinaus sind
durch die Nahe und gute Anbindung an die Innenstadt alle sozialen und kulturellen Einrichtun-
gen gut erreichbar (Museum, Theater). Jedoch fehlt eine Einrichtung, in der die zahlreichen Ange-
bote im Bereich Integration und das breit gefacherte Angebot an sozialen Aktivitaten gebiindelt
organisiert und erweitert werden kann. Insbesondere um Angebote fir Einzelgruppen/ spezielle
Zielgruppen. Auch wird das Fehlen eines Treffpunktes und altersgerechter Freizeitangebote fiir
Jugendliche beméngelt. Die einzelnen vorhandenen Angebote miissten starker verknipft und ver-
netzt werden.”

.In Folge der Pluralisierung der Lebensstile muss sich auch das Angebot an Wohnformen im Al-
ter auszudifferenzieren und verschiedene Maglichkeiten bieten. Grundsatzlich ist ein steigen-
der Bedarf an Einrichtungen und Angeboten zur Unterstiitzung und Pflege zu erwarten. Gera-
de fir die zunehmende Zahl an Hoch- und Hochstbetagten (iber 75-jéhrige), deren Anteil in
den nachsten Jahren (iberproportional zunimmt, ist eine steigende Pflegebediirftigkeit anzuneh-
men. Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und hierbei insbesondere aus dem Bereich Gesund-
heit missen hierfir ausgebaut werden. Auch hier sollten verschiedene Angebote (u. a. vermehrt
auch Kurzzeit- und Tagespflege, besondere Angebote fiir Demenzkranke) berticksichtigt werden.
Weiterhin kommt es mit zunehmendem Alter zu einer Verringerung der Mobilitét. Hierdurch ge-
winnen das unmittelbare Wohnumfeld bzw. das Quartier und die dort vorhandene Ausstattung
(Nahversorgung, Dienstleistungsangebote, soziale Infrastruktur, Begegnungsangebote) an Bedeu-
tung. Neben der Barrierefreiheit in der eigenen Wohnung steigt zudem nochmals die Wichtigkeit
der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum, um so auch die Teilhabe am 6ffentlichen Leben wei-
terhin zu ermdglichen. In Bezug auf die Mobilitat wird es zudem wichtig sein, einen attraktiven
und leistungsstarken 6ffentlichen Personennahverkehr bzw. alternative Bedienformen (Rufbusse/-
taxen, Biirgerbusse, Mitfahrsysteme) anzubieten. "

.In Bezug auf die Barrierefreiheit sind bereits jetzt Mangel festzustellen. Die Gehwege befinden
sich oftmals in einem verbesserungsbediirftigen Zustand oder sind zu eng. Zudem besteht vieler-
orts die Problematik, dass auf den Gehwegen geparkt wird, in Folge dessen die Passierbarkeit mit
einem Rollator (oder auch einem Kinderwagen) nicht mehr gegeben ist.”

(Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand:
24.05.2018)
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Stadtebauliche Missstdnde in den Untersuchungsgebieten (als Nachweis zur Ausweisung von Sanierungsgebieten)

Die Vitalitat ist insgesamt bedroht. Gefordert ist ein addquates Wohn- und Betreuungsangebot.
Insbesondere den gestiegenen Belangen an die Barrierefreiheit muss Rechnung getragen werden.
Ziel muss es sein, die bestehenden Wohnungsbestande auf die gewandelten Bediirfnisse barrie-
refrei bzw. barrierereduziert vorzubereiten und anzupassen, um weiteren Leerstand und Wert-
minderungen vorzubeugen. Doch nicht nur der barrierefreie Umbau der Bestandsgebaude ist von
Bedeutung, sondern auch Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum. Wichtig sind auch gut erreichbare
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen und soziale Infrastruktureinrichtungen.

Die ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel- und Sport-
platzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich
weist somit Missstande auf.

Fazit zum Vorliegen stadtebaulicher Missstdnde

Vorliegen stadtebaulicher Missstande  Der Stadtteil Fraulautern hat sowohl mit Substanz- / Zustandsschwachen als auch mit Funktions-
i.S. d. 136 Abs. 2 und 3 BauGB schwéchen gemaB BauGB zu kampfen.

Demnach fehlt in dem Stadtteil u. a. eine klarere Schwerpunktsetzung fir Birger, Initiativen und
Vereine sowohl in rdumlicher als auch thematischer Hinsicht. In Fraulautern fehlt — auch in Folge
einer stark auf den Verkehr ausgerichteten Stadtentwicklung in den 60er/70er Jahren — ein wirk-
liches Stadtteilzentrum mit Moglichkeit zum Austausch und zur Begegnung. Es gibt zwar eine
Vielzahl an Griin- und Freiflachen, jedoch weisen diese groBtenteils funktionale und gestalterische
Mangeln (geringe Aufenthaltsqualitét) auf, teilweise in Verbindung mit Vandalismus, fehlender
Sauberkeit und Fehlnutzung.

Bei den Gebduden im Untersuchungsgebiet fallen zudem bereits nach duBerer Begutachtung
Mangel an der Gebdudehiille, sei es Fassade, Dach, Fenster oder Tiren, auf. Diese rein duBerlich
offenkundig bestehenden Méngel der duBeren Beschaffenheit lassen darauf schlieBen, dass auch
im Innern der Gebdude Handlungsbedarf besteht.

Im Untersuchungsgebiet treten stadtebauliche Missstande in funktionaler und substanzieller Hin-
sicht in solcher Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbedingte EinzelmaBnahmen, die auf
eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes abzielen, erforderlich sind. Hier-
bei bilden die Beseitigung und Behebung der inneren und auBeren substanziellen Missstande
durch Modernisierung und Instandsetzung einer Vielzahl der Gebaude und sonstigen baulichen
Anlagen einen mafgeblichen Schwerpunkt.
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MaBnahmenplan ,Soziale Stadt” Fraulautern
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Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept , Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand: 24.05.2018
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Kostenschitzung

Die Kostenschatzung zum ISEK ,Soziale
Stadt” Fraulautern sieht ein Investitionsvo-
lumen von insgesamt ca. 31,7 Mio Euro vor.

Vorgesehen sind diese Ausgaben dabei fir
verschiedene MaBnahmen in den folgenden

Handlungsfeldern:

e Handlungsfeld Stadtteilzentrum

e Handlungsfeld Stddtebau, Stadtbild
und Freiraum

e Handlungsfeld Mobilitat und Verkehr

e Handlungsfeld Okologie und Klima-
schutz

e Handlungsfeld Soziales und lokale
Okonomie sowie

e Ubergreifende MaBnahmen

Bereits 2015 wurde die Kreisstadt mit dem
Stadtteil Fraulautern in das Forderprogramm
,So0ziale Stadt” (seit 2020: ,Sozialer Zu-
sammenhalt - Lebenswerte Quartiere ge-
meinsam gestalten”) aufgenommen. Der
aktuelle Verfiigungsrahmen der Gesamt-
maBnahme umfasst daher einschlieBlich der
Mittel ~ des  Programmjahres 2022
1.590.000,00 Euro.

Mithilfe dieser Mittel wurden bislang fol-
gende gréBere MaBnahmen in Fraulautern
umgesetzt:

e Erstellung des ISEK Fraulautern

¢ Quartiersmanagement (2018 - 2021)
* Verfigungsfonds (2019 - 2021)

¢ BBP Lebacher StraBe

¢ Umgestaltung Alter Pfarrgarten

Somit wurden bisher in erster Linie 6ffentli-
che MaBnahmen umgesetzt. Bedeutend fir
den Erfolg von SanierungsmaBnahmen ist
jedoch immer das Zusammenspiel von 6f-
fentlichen und privaten MaBnahmen.

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern
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Schwachen im Untersuchungsgebiet ,Soziale
Stadt® Fraulautern

.l 428 &
: 5 $ L 23
Egé’f f: s ;e
s 331 5:38 .d3% = 5
£:8 23535 8528 @
£8: 2% § 835 <5
gz'ﬁﬁ?zsgg.‘égégsi
HEELIIIEIRE)
gégpéﬁg,ﬁgg%.@sé%é
iHit= mo BE=<<ql

Quelle: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept , Soziale Stadt” Saarlouis-Fraulautern, Stand: 24.05.2018
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Vorschlag fir die Ausweisung eines Sanierungsge-

bietes

Nach Artikel 1 Abs. 1 der Verwaltungsver-
einbarung Stédtebauforderung 2021 sind
die Fordergebiete ,durch Beschluss der
Gemeinde raumlich abzugrenzen”. Die
raumliche Festlegung kann gem. Art. 7 Abs.
2 der Verwaltungsvereinbarung, ,[...] als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB [...]
erfolgen.”

(Quelle: Bundesministerium des Innern, fir Bau und
Heimat, Verwaltungsvereinbarung Uber die Gewah-
rung von Finanzhilfen des Bundes an die Lander nach
§ 104b des Grundgesetzes zur Forderung stadtebauli-
cher MaBnahmen (VV Stadtebauforderung 2021) vom
18.12.2020/ 29.03.2021)

Sanierungsgebiete bieten jedoch folgende
Vorteile:

* Sanierungsgebiete sind klassisches Inst-
rument zur Aufwertung der Ortskerne

e Gestaltungs-  und  Steuerungsop-
tionen Uber die Instrumente im
Sanierungsgebiet (z.B. § 144 BauGB)

 Sanierungsgebiete  bieten  optimale
Rahmenbedingungen, um in die Moder-
nisierung und Instandsetzung der Ge-
baude zu investieren

e Formlich festgelegte Sanierungsgebiete
kénnen einem o&ffentlichen Investitions-
bereich mit hohen direkten und indirek-
ten AnstoBwirkungen, auch fiir die Bau-
wirtschaft, dienen

e Birger und Investoren als Grund-
stiickseigentlimer in  einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet konnen
unter Berlcksichtigung der Voraus-
setzungen auch erhéhte steuerliche
Abschreibungsmaoglichkeiten (§§ 7 h, 10
fund 11 a Einkommenssteuergesetz) in
Anspruch nehmen

Im Rahmen derAnalyse hat sich gezeigt, dass
innerhalb des Stadtteils (im Zentrum sowie
im Bereich der zentralen Ortsdurchfahrt)
insbesondere im Bereich der privaten Bau-
substanz (zum Teil hoher) Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarf besteht. Fiir
Grundstlickseigentimer und somit auch fur
Ansiedlungswillige und potenzielle Inves-
toren gibt es neben der Beseitigung stad-
tebaulicher Missstande in den Sanierungs-
gebieten steuerliche Anreize, um in die
(stadtbildgerechte) Sanierung der Gebau-
de zu investieren. Aus diesem Grund be-
absichtigt die Kreisstadt Saarlouis, fiir das

Ziele und Zwecke der Sanierung / des 1ISEKs*

e Schaffung eines Stadtteilzentrums

* Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und des Stadtbildes

e Verkehrliche Entlastung und Beruhigung
e Stabilisierung der lokalen Okonomie

o Umweltgerechte Stadtteilentwicklung
* Soziale Stabilisierung

 Behebung des Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Investitionsstaus von baulichen An-
lagen, Behebung stadtebaulicher Missstande (stadtbildgerechte Gestaltung der privaten

Bausubstanz)

e Erhalt des Charakters stadtbildprdgender Gebaude sowie der Baudenkmadler, funktionsge-

rechte Nutzung

* Leerstandbeseitigung durch Behebung von Funktionsmangeln und Nutzungskonflikten;
Riickbau nicht benétigter Bausubstanz mit Neuordnung/Neubebauung (verbesserte Belich-

tungs- und Freiraumqualitat)

 Umfeldverbesserung durch AufwertungsmaBnahmen im privaten Raum
* Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bedtirfnisse der &lter werdenden Bevélkerung

(Barrierefreiheit)

* Beseitigung 6kologischer und energetischer Méngel sowie Klimafolgenanpassung; Energe-
tische Sanierung und Einsatz erneuerbarer Energien

*Die aufgefiihrten Ziele sind aus dem Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Soziale Stadt”
Fraulautern ibernommen und wurden durch weitere Sanierungsziele, die durch die Modemisierung und
Instandsetzung der Bausubstanz begriindet sind, erganzt.

Fordergebiet ein Sanierungsgebiet gem. §
142 BauGB auszuweisen.

Demnach ist eine Aufwertung des Bereiches
aus dem Zusammenspiel aus Gffentlichen
und privaten MaBnahmen zu erwarten.

Das Integrierte Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept ~ (ISEK)  ,Soziale  Stadt
Saarlouis Fraulautern” von 2018 erfillt die
Anforderungen an Vorbereitende Untersu-
chungen nach § 141 Abs.1 und 2 BauGB.
Demnach hat die Kreisstadt ,vor der form-
lichen Festlegung des Sanierungsgebiets die
vorbereitenden Untersuchungen durchzu-
fihren oder zu veranlassen, die erforderlich
sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewin-
nen Uber die Notwendigkeit der Sanierung,
die sozialen, strukturellen und stadtebau-
lichen Verhéltnisse und Zusammenhange
sowie die anzustrebenden allgemeinen Zie-
le und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung
im Allgemeinen. [...] Von vorbereitenden
Untersuchungen kann abgesehen werden,
wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen
bereits vorliegen.” Mit dem ISEK liegt eine
Lhinreichende Beurteilungsgrundlage” vor.

Wie im Rahmen der Analyse des Untersu-
chungsgebiets aufgezeigt, treten stadte-
bauliche Missstande in funktionaler und
substanzieller Hinsicht in solcher Bedeu-
tung und Haufung auf, dass sanierungs-
bedingte EinzelmaBnahmen, die auf eine
wesentliche Verbesserung oder Umgestal-
tung der Gebiete abzielen, erforderlich sind.
Hierbei bilden, neben den im ISEK genann-
ten MaBnahmen im offentlichen Raum, die
Beseitigung und Behebung der inneren und
duBeren substanziellen Missstande durch
Modernisierung und Instandsetzung einer
Vielzah! der Gebdude und baulichen Anla-
gen einen weiteren Schwerpunkt.

Um der grundlegenden Zielsetzung der Be-
seitigung stadtebaulicher Missstande nach-
zukommen, sind Sanierungsziele fir die
Dauer des Sanierungsverfahrens abzulei-
ten. Diese entsprechen den ISEK-Zielen und
wurden vor dem Hintergrund des baulichen
Sanierungsbedarfes erganzt.

Sanierungsziele haben nicht nur eine poli-
tische und inhaltliche Steuerungsfunktion,
sondern haben im Zusammenhang mit
einem konkretisierenden stadtebaulichen

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern
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Planungskonzept insbesondere rechtliche
Auswirkungen. Sie dienen u. a.

e der Prifung genehmigungspflichtiger
Vorhaben und

e 7. B. im Rahmen der Modernisierung/
Instandsetzung, der Prifung, ob ein
konkretes Vorhaben den Zielen und
Zwecken der Sanierung entspricht oder
zuwiderlduft.
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Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Empfehlung zur Wahl des vereinfachten Sanierungsverfahrens

Die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens wird empfohlen

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Ver-
fahren fir die Durchfihrung der Sanierung:

* das umfangreiche (klassische) und
e das vereinfachte Sanierungsverfahren.

Sie unterscheiden sich vor allem in der In-
tensitat, mit der die Kommune auf die Ent-
wicklung der Bodenpreise, auf den Boden-
verkehr und auf tatsachliche Veranderun-
gen im Sanierungsgebiet Einfluss nimmt.

Die Rechtsvorschriften des BauGB sind
so ausgelegt, dass das umfassende Sa-
nierungsverfahren angenommen werden
muss. Dabei finden nicht nur die Vorschrif-
ten des allgemeinen Stadtebaurechts An-
wendung, sondern auch die Vorschriften
des besonderen Sanierungsrechts (§§ 152-
1564, insbesondere Erhebung von Aus-
gleichsbeitragen). Da im umfassenden Sa-
nierungsverfahren die Anwendung sanie-
rungsrechtlicher ~ Genehmigungsvorbehal-
te des § 144 BauGB nicht ausgeschlossen
werden konnen, erfolgt wegen der Anwen-
dungsverpflichtung des § 144 Abs. 2 BauGB
eine Eintragung des Sanierungsvermerks im
Grundbuch.

Die Kreisstadt Saarlouis ist bei der Wahl
des vereinfachten Verfahrens verpflich-
tet, die Vorschriften Uber die Behandlung
der sanierungsbedingten Werterhdhungen
und somit auch die Preispriifung (§ 152 ff.
BauGB) auszuschlieBen, wenn die Anwen-
dung dieser Vorschriften fir die Durchfiih-
rung der Sanierung nicht erforderlich ist
und die Durchfihrung der Sanierung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird
(§ 142 Abs. 4 HS 1 BauGB). Sie ist ande-
rerseits verpflichtet, diese Vorschriften an-
zuwenden, wenn sie fir die Durchflihrung
der Sanierung erforderlich sind oder die
Durchfihrung durch den Ausschluss vor-
aussichtlich erschwert wird. Der Grundsatz
der Erforderlichkeit bestimmt hiernach die
Verfahrensart. Der Kreisstadt Saarlouis ist
somit kein Ermessen eingerdumt. Die Kreis-
stadt muss sich vor der Beschlussfassung
Uber die Sanierungssatzung mit der Wei-
chenstellung zwischen dem umfassenden
Verfahren und dem vereinfachten Verfahren
auseinandersetzen.

Sanierungsgebiet mit gestreuten funktionalen stadtebaulichen Missstanden
Erhaltung und Fortentwicklung der Wohn- und Gewerbenutzungen im Gebiet

Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden steht neben den im ISEK aufgezeigten
MaBnahmen der 6ffentlichen Hand im Vordergrund; Mitwirkungsbereitschaft ist zu erwarten

Punktuelle Ordnungs- und BaumaBnahmen, die zu keinen wesentlichen Bodenwertsteige-
rungen im Gesamtgebiet fiihren (maximal kleinraumig im direkten Nahbereich).

Die geplanten MaBnahmen der Kreisstadt liegen vorwiegend im 6ffentlichen Bereich (u.a.
Herstellung einer verbesserten Anbindung an das Vereinshaus sowie Umgestaltung/ Neu-
ordnung HeydingerstraBe; Aufwertung/ Neugestaltung/ Modernisierung von Griin- und
Freiflachen inkl. Spielbereichen (z. B. Friedhof, Spielflache am Fraulautern Bach))

Keine gemeindliche Bodenordnung (keine grundlegende Neuordnung mit umfangreichen
Grunderwerb, kein umfangreicher Riickbau oder keine Grundstticksfreilegungen), Kreisstadt
Ubernimmt eher Steuerungsfunktion (z.B. im Bereich des Friedhofes)

Insofern ist das vereinfachte Verfahren zu wahlen, da die Gesamtumsténde die Annahme
rechtfertigen, dass die Sanierung bei Durchfiihrung in diesem Verfahren nicht erschwert wird

Die Rolle der Kreisstadt bezieht sich auf eine qualifizierte Vorbereitung der Sanierung und
Bau- und OrdnungsmaBnahmen im bestehenden Gffentlichen Raum, hier verfiigt die Kreis-
stadt im wesentlichen iber die entsprechenden Flachen.

Die Sanierung der Bausubstanz ist Aufgabe der Eigentiimer. Die Kreisstadt initiiert und mo-

tiviert die Grundstiickseigentiimer insbesondere zur Durchfiihrung von Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaBnahmen.

Es wird empfohlen, die Anwendung der Rechte des § 144 Abs. 1 BauGB zu belassen und die
Anwendung der Rechte des § 144 Abs. 2 BauGB auszuschlieBen. Fiir die Bereiche, fir die § 144
Abs. 1 BauGB keine Rolle spielt, kann beispielsweise - um den Verwaltungsaufwand zu reduzie-
ren - eine Vorwegerteilung der Sanierungsgenehmigung gemaB § 144 Abs. 3 BauGB erfolgen.
In der Vorweggenehmigung wird zudem die Aufnahme eines Widerrufsvorbehalts empfohlen,
um Ansprliche gemaB § 49 Abs. 6 VWV{G auszuschlieBen.

Sofern sich herausstellt, dass die Durchfiihrung der Sanierung aufgrund fehlender Steuerungs-
instrumente erschwert wird, ist ein Verfahrenswechsel zum umfassenden Verfahren zu priifen.

Grundlagen zur Wahl des
Sanierungsverfahrens

Die Entscheidung der Kreisstadt Saarlouis
fur die Verfahrensart erfolgt insbesondere
auf Grundlage

e der anzustrebenden allgemeinen Ziele
der Sanierung im Vergleich zu der vor-
handenen Situation im Sanierungsgebiet;

e der Durchfiihrung der Sanierung im All-
gemeinen und unter Berlicksichtigung
der aufgrund der anzustrebenden Sanie-
rungsmaBnahmen zu erwartenden Ent-
wicklung der Bodenpreise;

e Mdaglichkeiten der Kommune, Grund-
stlicke flir Ziele und Zwecke der Sanie-
rung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstlickswert zu erwerben oder die
Vermeidung von Erschwernissen bei pri-
vaten Investitionen durch unkontrollierte

Bodenwerterhohungen, die sich in der
Preisgestaltung ohne Preispriifung nie-
derschlagen.

Bodenwerterhéhung,
Anwendung der §§ 152 - 156a
BauGB

Aufgrund der festgestellten stadtebauli-
chen Missstande, der Ziele und Zwecke des
ISEKs in Verbindung mit dem stadtebauli-
chen Planungskonzept und der in der Kos-
ten- und Finanzierungsbersicht daraus re-
sultierend aufgeflihrten EinzelmaBnahmen
ist nicht mit wesentlichen Bodenwerterh6-
hungen zu rechnen. Wie aus der aufgefiihr-
ten Aufstellung ersichtlich ist, kann davon
ausgegangen werden, dass die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 - 156a BauGB, die ins-

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern
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besondere durch die Anwendung der soge-
nannten Preispriifung durch die Kommu-
ne bei bestimmten Grundstiicksgeschaften
Dritter (bei VerauBerung von Grundstiicken
sowie Bestellung oder VerduBerung von
Erbbaurechten) bestehen, nicht erforder-
lich ist.

Anwendung der §§ 144, 145
BauGB

Die §§ 144, 145 BauGB Uber die Genehmi-
gung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgange missen grundsatzlich bei beiden
Verfahren angewandt werden (Genehmi-
gungsvorbehalte, Veranderungs-, Verfu-
gungssperre). Diese ermdglichen im umfas-
senden Sanierungsverfahren zum Beispiel
die Stabilisierung der Grundstlckspreise,
-sicherungen und Preiskontrollen sowie in
beiden Verfahren gestalterische Qualitéts-
sicherung. Letzten Endes hat die Kreisstadt
ein umfassendes Kontrollinstrument.

Es liegt im Interesse der Kommune, die
Sanierung planméaBig, mit entsprechen-
der Qualitat und in einer absehbaren Zeit
durchzufihren. Bei MaBnahmen, die die
Durchfihrung der Sanierung unmdglich
machen, erschweren oder den Zielen und
Zwecken der Sanierung widersprechen,
muss die Kommune eingreifen kénnen. Sie
kann deshalb im vereinfachten Sanierungs-
verfahren entscheiden, ob die Vorschriften
iber die genehmigungspflichtigen Vor-
haben und Rechtsvorgdnge nach § 144
BauGB im spateren Sanierungsgebiet im
Ganzen (d. h. sowohl § 144 Abs. 1 und 2
BauGB) Anwendung finden oder zum Teil
(d. h. entweder § 144 Abs. 1 BauGB oder
§ 144 Abs. 2 BauGB) oder vollstandig aus-
geschlossen werden sollen. Der Genehmi-
gungsvorbehalt wird erst mit Inkrafttreten
der Sanierungssatzung wirksam.

Einer schriftlichen Genehmigung durch die
Kommune bedrfen

e § 144 Abs. 1 BauGB: Vorhaben, die die
Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen zum
Inhalt haben (Nr. 1), erhebliche oder we-
sentlich wertsteigernde Veranderungen
von Grundstiicken (Nr. 1), schuldrecht-
liche Vertragsverhaltnisse (iber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grund-
stiicks (Nr. 2)

e § 144 Abs. 2 BauGB: die rechtsgeschaft-
liche VerauBerung eines Grundstlicks
und die Bestellung und VerduBerung
eines Erbbaurechts, die Bestellung eines
das Grundstlick belastenden Rechts,

schuldrechtliche Vertrdge, durch die
Verpflichtungen zur VerduBerung oder
Grundstiicksbelastung  eingegangen
werden, die Begriindung, Anderung oder
Aufhebung einer Baulast, die Teilung
eines Grundstlicks.

Bei Vorhaben, die die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen
zum Inhalt haben oder bei erheblich oder
wesentlich wertsteigernden  Veranderun-
gen von Grundstlicken muss die Kreisstadt
Saarlouis steuernd und ggf. eingreifend ta-
tig werden konnen. Um dieses Mindestmal
an ,Kontrollinstrumenten” zur umfassen-
den Beseitigung der stadtebaulichen Miss-
stande und zur Verbesserung der ,Quali-
taten” im Sanierungsgebiet (insbesondere
gestalterisch) zu gewahrleisten, ist daher
die Anwendung des § 144 Abs. 1 BauGB
ausreichend.

Ein Sanierungsvermerk gem. § 143 Abs.
2 Satz 4 BauGB wird vom Grundbuchamt
nur dann eingetragen, wenn die Genehmi-
gungspflichten nach § 144 Abs. 2 BauGB
Anwendung finden, was vorliegend nicht
fur erforderlich gehalten wird. Die Kreis-
stadt Saarlouis benétigt zur Durchfih-
rung der stadtebaulichen MaBnahmen im
Sanierungsgebiet keine Eingriffsmoglichkei-
ten z. B. bei Grundstiicksgeschaften Dritter
(bei VerauBerung von Grundstiicken sowie
Bestellung oder VerduBerung von Erbbau-
rechten). Aufgrund der allgemeinen Ziele
und Zwecke der Sanierung in Verbindung
mit dem vorliegenden stadtebaulichen
Planungskonzept sind von der Kreisstadt
Saarlouis keine OrdnungsmaBnahmen oder
BaumaBnahmen vorgesehen, die einen sol-
chen Eingriff in das gemaB Art. 14 GG ge-
schiitzte Eigentum rechtfertigen wiirde.

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern
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Empfehlung zur Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

 Wie anhand der Analyse des ISEKs zu erkennen ist, bestehen die stadtebaulichen Miss-
stande nicht nur auf einzelnen Grundstiicken, sondern sind Uber das gesamte ISEK-For-
dergebiet verteilt. Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, das ISEK-Fordergebiet vollstan-
dig als Sanierungsgebiet auszuweisen. Das Sanierungsgebiet soll dabei die Bezeichnung

Die formliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes ist nur dann zuldssig, wenn die Sa-
nierung auch erforderlich ist.

Die Kreisstadt Saarlouis hat detaillierte
Kenntnisse (iber das Vorliegen stadtebauli-
cher Missstande in groBeren Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes (ISEK-Forderge-
biet) gewonnen: Aus der ausfiihrlichen Be-
standsaufnahme und -analyse lassen sich
Struktur-, Substanz- und Funktionsschwa-
chen ableiten.

Der Sanierungsverdacht im Untersuchungs-
gebiet hat sich im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen / des ISEKs bestatigt.
Demnach konnte ein Gebiet, in dem stadte-
bauliche SanierungsmaBnahmen durchge-
flihrt werden sollen, durch Beschluss form-
lich als Sanierungsgebiet festgelegt werden.

Dieses setzt jedoch noch

e die Mitwirkung und Beteiligung der Sa-
nierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) und

e der offentlichen Aufgabentrager (§ 139
BauGB) als auch

¢ die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange zur Stellungnahme

voraus.

Unter anderem ist die Einstellung und Mit-
wirkungsbereitschaft der Sanierungsbetrof-
fenen (vor allem der Grundstiickseigent-
mer) als auch der offentlichen Aufgabentra-
ger von wesentlicher Bedeutung. Auch fir
die Abwdgung der privaten und 6ffentlichen
Belange i. S. d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB
sowie flir das Fundamentieren des offentli-
chen Interesses nach MaBgabe des § 136
Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die Beteiligungs-
pflichten grundlegende Voraussetzungen.

Das offentliche Interesse ist nicht bereits mit
dem Nachweis der stadtebaulichen Miss-
stande gegeben, sondern muss als weite-
res Merkmal hinzutreten, damit das Sanie-
rungsrecht angewendet werden kann. Im
offentlichen Interesse missen sowohl die
einheitliche Vorbereitung als auch die zi-
gige Durchflihrung liegen. Insofern bedarf
es unbedingt fir die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes (auch in der derzeit
empfohlenen Abgrenzung) eines Berichts
iber die Grlinde, die die formliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes rechtfertigen.

,Sanierungsgebiet Fraulautern” erhalten.

* Die raumliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgt nach § 142 BauGB.

e Flr Erwagung der Kommune zur ZweckmaBigkeit geben die in der Planung festgelegten
Ziele und MaBnahmen, die Organisation der Sanierungsdurchfiihrung und die langfristige
Bereitstellung von Finanzierungsmitteln Hinweise.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Tréger offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden hat im Rahmen der Er-
stellung des ISEKs bereits stattgefunden (u.
a. Birgerinformation mit Spaziergang im
Stadtteil, Burgerworkshops, Bewohnerinter-
views, Runder Tisch mit Schllsselakteuren,
formelle Behordenbeteiligung). Einspriiche
bzw. Bedenken gegen die Planung gab es
dabei nicht. Die vorgebrachten Anmerkun-
gen und Hinweise wurden in die Erstellung
des ISEKs miteinbezogen.

Unter diesem Vorbehalt wird die nachfol-
gende Abgrenzung des Sanierungsgebietes
empfohlen.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen,
dass sich die stadtebauliche Sanierung
zweckmaBig durchfiihren lasst (§ 142 Abs.
1 Satz 2 BauGB). Einzelne Grundstiicke in
dem Sanierungsgebiet, die von der Sanie-
rung nicht betroffen sind, kdnnen grund-
satzlich aus dem Gebiet ganz oder teilwei-
se ausgenommen werden (vgl. § 142 Abs. 1
Satz 3 BauGB).

Die Frage, ob stadtebauliche Missstande auf
den einzelnen Grundstucken wirklich vorlie-
gen, spielt eine untergeordnete Rolle, wenn
die Einbeziehung zur Durchfiihrung der Sa-
nierung zweckmaBig ist. Sind die stadte-
baulichen Probleme, die sich aus der Sa-
nierung ergeben, nur einheitlich zu l6sen,
rechtfertigen diese stadtebaulichen Zusam-
menhange immer die Einbeziehung.

Im Rahmen des ISEKs wurde ein Plan erstellt,
der die Schwachen im Untersuchungsgebiet
darstellt (vgl. Abbildung S.13). Demnach ist
deutlich erkennbar, dass sich die stadtebau-
lichen Missstande Uber das gesamte ISEK-
Fordergebiet verteilen.

Im westlichen Bereich des Fordergebie-
tes sind dabei zwar keine offentlichen
MaBnahmen erforderlich, jedoch  be-
steht hier vermutlich Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarf der privaten
Bausubstanz.

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern
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Voraussetzungen zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage

Stadtebauliche Missstande
i.S.d. § 136 Abs. 2 und

3 BauGB - Voraussetzung
erfiillt

Wesentliche Verbesserung
oder Umgestaltung i. S. d. §
136 Abs. 2 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erfilllt

Einheitliche Vorbereitung
i.S.d. § 136 Abs. 1 Satz

1 BauGB - Voraussetzung
erfilllt

Beschreibung

Im Untersuchungsgebiet treten stadtebauliche Missstande in funktionaler, jedoch auch in substanzieller Hinsicht in
einer solchen Bedeutung und Haufung auf, dass sanierungsbedingte EinzelmaBnahmen, die auf eine wesentliche
Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und Behe-
bung der inneren und duBeren substanziellen Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung einer Vielzahl
der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen - neben den im ISEK dargelegten MaBnahmen im 6ffentlichen Raum
- einen Schwerpunkt.

Die EinzelmaBnahmen zur Behebung von stadtebaulichen Misssténden sind die durch die stadtebauliche Planung
aufeinander abgestimmten einzelnen sanierungsbedingten Ordnungs- und BaumaBnahmen, die in einem mehr-
jahrigen Sanierungsverfahren von der Kreisstadt Saarlouis durchgefiihrt oder veranlasst werden (siehe einheitliche
Vorbereitung).

Unter der Behebung muss aber nicht die véllige Beseitigung der Substanz- oder Funktionsschwachen verstanden
werden. Ziel der Behebung der stadtebaulichen Missstande ist die wesentliche, d. h. deutliche Verbesserung oder
Umgestaltung des Sanierungsgebietes.

Eine wesentliche Umgestaltung liegt vor, wenn insbesondere im Gebiet die Art der baulichen oder sonstigen
Nutzung, das MaB der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundstiicksflachen oder die ErschlieBung verandert
werden.

Eine Verbesserung ist dann als wesentlich zu bewerten, wenn die DurchfiihrungsmaBnahmen sich deutlich positiv
auf die stadtebauliche Situation auswirken. Dieses kann z. B. bei der Modernisierung/ Instandsetzung von baulichen
Anlagen im Rahmen einer erhaltenden SanierungsmaBnahme der Fall sein.

Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet ,Soziale Stadt” Fraulautern
wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und das stadtebauliche Rahmenkonzept (ISEK)
sowie die damit verbundene Kosten- und Finanzierungsibersicht i. S. d. § 149 BauGB, die die sanierungsbedingten
EinzelmaBnahmen beinhalten, fiir das Gebiet aufgestellt. Hiernach zielen die MaBnahmen auch auf eine wesentliche
Verbesserung mit der Durchfiihrung der Modernisierung/ Instandsetzung der baulichen Anlagen im Rahmen einer
erhaltenden Sanierung ab.

Die einheitliche Vorbereitung ist Wesensmerkmal einer stadtebaulichen Sanierung. Durch sie werden mithilfe der
stadtebaulichen Planung die zum Teil verschiedenartigen EinzelmaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes auf
ein einheitliches Ziel ausgerichtet, aufeinander abgestimmt und miteinander verflochten. Der Begriff der einheit-
lichen Vorbereitung schlieBt nicht aus, dass sich die Zielvorstellungen im Verlauf einer SanierungsmaBnahme andern,
vor allem aber konkretisieren kénnen.

Fiir eine einheitliche Durchfiihrung werden allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung entwickelt und eine in sich
abgestimmte Rahmenplanung erarbeitet.

Die einheitliche Vorbereitung beriicksichtigt vor allem auch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungsbetrof-
fenen (§ 137 BauGB), der offentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB) einschlieBlich der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie der Méglichkeiten zur Bewaltigung der durch die Sanierung verursachten nachteiligen
Auswirkungen auf die Sanierungsbetroffenen in ihren persénlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder
sozialen Bereich, schlieBlich aber auch die kommunalpolitische Durchsetzbarkeit in der Kreisstadt Saarlouis.

Die Voraussetzungen der einheitlichen Vorbereitung liegen vor.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden hat zum Einen
im Rahmen der Erstellung des ISEKs bereits stattgefunden (u. a. Biirgerinformation mit Spaziergang im Stadtteil,
Biirgerworkshops, Bewohnerinterviews, Runder Tisch mit Schlisselakteuren, formelle Behérdenbeteiligung). Die vor-
gebrachten Anmerkungen / Hinweise sind in das ISEK eingeflossen.

Dartiber hinaus wurde im Rahmen der geplanten Ausweisung des Sanierungsgebietes zudem eine weitere formelle
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden durchgefiihrt. Die
vorgebrachten Anmerkungen / Hinweise wurden in diesen Bericht eingearbeitet.

Zusatzlich erfolgt auch eine Einbindung in laufende MaBnahmen, u. a. durch ein Quartiersmanagement sowie durch
regelmaBige Durchfihrung einer Quartierskonferenz.
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Voraussetzungen zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage

Ziigige Durchfihrung i. S. v.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erfillt

Beschreibung

Das Erfordernis der ziigigen Durchfihrung ergibt sich aus der Sachnatur der SanierungsmaBnahmen, die der Behe-
bung stadtebaulicher Missstande dienen und damit fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung von besonde-
rer Bedeutung sind.

Sie verpflichtet die Kreisstadt Saarlouis, um Verzdgerungen zu vermeiden, die vom Gesetz gegebenen Handhabe-
moglichkeiten, sobald und soweit erforderlich, anzuwenden und tberhaupt fiir eine ziigige Abwicklung zu sorgen.
Sie Ubergibt der Kreisstadt Saarlouis die Verantwortung fiir die gesamte SanierungsmaBnahme, auch wenn sie nicht
alle MaBnahmen selbst durchzufihren hat.

Eine zligige Durchfiihrung der Sanierung ist insbesondere nur durch die Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungs-
betroffenen (§ 137 BauGB) und der éffentlichen Aufgabentrdger (§ 139 BauGB) gewahrleistet.

Insbesondere die Grundstlickseigentiimer, die die Modernisierung/ Instandsetzungen der baulichen Anlagen durch-
fihren, haben einen erheblichen Einfluss auf die ziigige Durchfiihrung der Sanierung.

Unter anderem aufgrund der regen Teilnahme an den im Rahmen der Erstellung des ISEKs durchgeftihrten Birger-
beteiligungen (u. a. Blrgerinformation mit Spaziergang im Stadtteil, Birgerworkshops, Bewohnerinterviews) besteht
die Annahme, dass eine positive Einstellung zur Sanierung und eine hohe Mitwirkungsbereitschaft besteht. Zudem
erfolgt eine laufende Einbindung, u. a. durch einen Quartiersmanagement sowie durch regelmaBige Durchfiihrung
einer Quartierskonferenz.

Da die Laufzeit eines ISEKs in der Regel zehn bis fiinfzehn Jahre betrdgt und seit Erstellung des Konzepts bereits drei
Jahre vergangen sind, ist eine zligige Durchfiihrung anzunehmen. Verschiedene 6ffentliche MaBnahmen befinden
sich bereits in der Umsetzung.

§ 149 BauGB bestimmt, dass die Kreisstadt Saarlouis nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungs-
libersicht aufzustellen, diese mit den Tragern der offentlichen Belange abzustimmen und der hoheren Verwaltungs-
behérde vorzulegen hat. Dies ist im Rahmen der Erstellung des ISEKs bereits erfolgt.

Die Kosten- und Finanzierungstbersicht dient als Nachweis der Finanzierbarkeit innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums. Sie belegt nach dem Stand der Planung die zligige Durchfiihrung der Sanierung. Sie hat dabei die wichtige
Aufgabe, das Gebot der zligigen Durchfiihrung (§ 136 Abs. 1 BauGB) und seine Umsetzung kontinuierlich zu
Uberpriifen. Im Rahmen der Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm , Sozialer Zusammenhalt - Lebenswerte
Quartiere gemeinsam gestalten” (urspriinglich: ,Soziale Stadt”) erhalt die Kreisstadt Fordermittel zur Umsetzung
der MaBnahmen.

Ein Schwerpunkt der Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im zukinftigen Sanierungsgebiet
soll dariiber hinaus die Durchfiihrung von Modernisierung/ Instandsetzungen von baulichen Anlagen, deren Kosten
die Eigentlimer tragen, sein. Auf § 177 BauGB wird verwiesen.

Die Dauer der SanierungsmaBnahme ist zeitlich durch die Anwendung des Sanierungsrechts auf den Zeitpunkt von
der Bekanntmachung des Beschlusses Gber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 Abs. 3 BauGB)
bis zur Authebung der formlichen Gebietsfestlegung (§ 162 BauGB) begrenzt.

GemaB § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB ist bei dem Beschluss Gber die Sanierungssatzung zugleich durch Be-
schluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht diberschrei-
ten. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert
werden.

Damit wird ein Instrument zur Verfligung gestellt, um das Ziigigkeitsgebot von § 136 Abs. 1 BauGB und § 149 Abs.
4 Satz 2 BauGB praktisch umzusetzen; mit der Verlangerungsmaéglichkeit wird zugleich die erforderliche Flexibilitat
gewadhrleistet.

Aufgrund des vorhandenen ersten stadtebaulichen Planungskonzepts und der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
i. S.d. § 149 BauGB (nach Stand der Planung), die die sanierungsbedingten EinzelmaBnahmen beinhalten, ist prog-
nostisch von einer Durchfiihrungsfrist von 10 Jahren auszugehen. Die Laufzeit eines ISEKs betrdgt in der Regel zwar
bis zu fiinfzehn Jahre, jedoch sind seit Erstellung des Konzepts bereits drei Jahre vergangen.

Fiir die Beurteilung der Durchfiihrbarkeit im Allgemeinen zahlt auch administrativ die Verwaltungskraft der Kreis-
stadt Saarlouis bzw. die Einschaltung eines Sanierungsbeauftragten.

Aufgrund der Finanzierbarkeit der Sanierung (auch durch Unterstiitzung der Stadtebauforderung), der administra-
tiven Mdglichkeiten sowie mit einer auf Dauer angelegten aktiven Offentlichkeitsarbeit und Beratung/ Betreuung
(Stadtplanung, Quartiersmanager) u. a. der Grundstiickseigentiimer und potenziellen Investoren sowie der Fahigkeit
der aktiven Steuerung der stddtebaulichen SanierungsmaBnahmen, kann nach derzeitigem Stand von einer zligigen
Durchfiihrung der Sanierung ausgegangen werden.
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Voraussetzungen zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes

Rechtsgrundlage

Offentliches Interesse i. S. v.
§ 136 Abs. 1 Satz 1 BauGB -
Voraussetzung erflllt

Sozialplan § 140 Nr. 6
BauGB - Voraussetzung
erfilllt

Abwadgung der 6ffentlichen
und privaten Belange §
136 Abs. 4 Satz 3 BauGB -
Voraussetzung erflllt

Laufende Erfolgskontrolle

Beschreibung

Das offentliche Interesse ist nicht bereits mit dem Nachweis der stadtebaulichen Misssténde gegeben, sondern muss
als weiteres Merkmal hinzutreten, damit das Sanierungsrecht angewendet werden kann. Im 6ffentlichen Interesse
miissen sowohl die einheitliche Vorbereitung als auch die zligige Durchfiihrung liegen.

Als 6ffentliches Interesse kommen alle im Katalog des § 1 Abs. 5 BauGB genannten stadtebaulichen Belange in
Frage. Es reicht ein qualifiziertes, d. h. hier ein ortliches 6ffentliches Interesse aus. Die Durchfiihrung der betreffen-
den MaBnahme muss fir die Kreisstadt eine besondere Bedeutung haben.

Bereits im Rahmen der Erstellung des ISEKs hat sich gezeigt, dass ein groBes Interesse an der Entwicklung des
Stadtteils auf Seiten der Bevdlkerung besteht. Die Blrgerinnen und Biirger haben demnach den Wunsch, sich stérker
im Stadtteil zu engagieren.

Insbesondere die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Stadtteile (u.
a. Schaffung und Etablierung eines Stadtteilzentrums mit Begegnungsort; Verbesserung der Radverkehrsinfrastruk-
tur), die Beachtung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (u. a. Nachnutzung
gewerblicher Brachflachen in der Nahe des Friedhofes), der erhaltenswerten Stadtteile und Belange des Umwelt-
und Klimaschutzes (u. a. energetische Sanierung; Herstellung von Griinverbindungen) sowie die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (u. a. Aufwertung/ Neugestaltung/ Modernisierung von Griin-
und Freiflachen inkl. Spielbereichen; Wohnbauliche Nachverdichtung ,,In den Helden") sollen Ziele und Zwecke der
Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen in der Kreisstadt sein.

Mit der Ausweisung des Sanierungsgebietes wird dabei den Zielen des integrierten stddtebaulichen Entwicklungs-
konzepts (ISEK) Rechnung getragen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Es hat sich als notwendig erwiesen, dass zum einen eine einheitliche Planungskonzeption fiir das Sanierungsgebiet
aufzustellen ist, zum anderen auch, dass die MaBnahme mit Nachdruck in einem tiberschaubaren Zeitraum abzu-
wickeln ist.

Die Durchfiihrung der betreffenden GesamtmaBnahme des besonderen Stadtebaurechts hat fir die Kreisstadt Saar-
louis eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Beseitigung oder Behebung der stadtebaulichen Missstande, die
in funktionaler, jedoch tiberwiegend in substanzieller Hinsicht in einer solchen Bedeutung und Haufung auftreten,
dass sanierungsbedingte EinzelmaBnahmen, die auf eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebiets
abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und Behebung der inneren und &uBeren substanziellen
Missstande durch Modernisierung und Instandsetzung einer Vielzahl der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
einen Schwerpunkt.

Es liegt hiermit fiir die Kreisstadt Saarlouis ein qualifiziertes, d. h. ein 6rtliches 6ffentliches Interesse, vor. Die einheit-
liche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung liegt im 6ffentlichen Interesse.

Der Sozialplan nach § 180 BauGB dient dazu, sozial nachteilige Folgen bei der Durchfiihrung stadtebaulicher
MaBnahmen mdglichst zu vermeiden oder zu mildern. Die Erarbeitung und Fortschreibung des Sozialplans ist eine
Aufgabe der Kreisstadt Saarlouis im Rahmen der Vorbereitung der Sanierung (§ 140 Nr. 6 BauGB).

Die Kreisstadt Saarlouis ist verpflichtet, die éffentlichen Aufgabentrager nebst betroffenen Trager offentlicher Be-
lange sowie die Sanierungsbetroffenen maglichst friihzeitig an der Rahmenplanung zu beteiligen.

Sind bei stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen fiir die im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
voraussichtlich nachteilige Auswirkungen zu erwarten, ist im Regelfall von der Kreisstadt Saarlouis ein Sozialplan zu
erarbeiten (§ 180 BauGB).

Aufgrund des vorliegenden ersten stadtebaulichen Planungskonzepts und der Kosten- und Finanzierungstibersicht i.
S. d. § 149 BauGB, die die sanierungsbedingten Einzelmanahmen beinhalten, sind keine Nachteile fiir die im Plan-
gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen erkennbar. Insofern entfallt die Verpflichtung der Kreisstadt Saarlouis
zur Aufstellung eines Sozialplans.

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Abwagungsklausel findet vorwiegend im Rahmen von Planungen Anwendung. Da das Abwagungsgebot fiir die
Bauleitplanung unberiihrt bleibt (§ 1 Abs. 7 BauGB), wirkt sich das sanierungsrechtliche Abwégungsgebot vor allem
auf stadtebauliche Planungen anderer Art (z. B. stadtebaulicher Rahmenplan) aus. Der Sammlung des Abwagungs-
materials dienen insoweit Beteiligungen (§§ 137—139 BauGB) und die vorbereitenden Untersuchungen (§ 141
BauGB). Die Abwagung ist in das ISEK und den vorliegenden Bericht eingeflossen.

Auch der Erlass einer Sanierungssatzung setzt eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
voraus.

Es sind keine Argumente bekannt, die gegen die Ausweisung eines Sanierungsgebietes und die Realisierung der
Rahmenplanung sprechen.

Es wird nach formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets empfohlen, im Laufe der Umsetzung der Sanierungs-
maBnahmen Erfolgskontrollen durchzufiihren (z. B. durch Auswertung der Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vereinbarungen). Es ist ratsam, Starken und Schwéchen der Entwicklung zu ermitteln und die MaBnahmen des
stadtebaulichen Rahmenplans (ISEK-Plan) nach Beteiligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentréger
fortzuschreiben.

In diesem Zusammenhang enthalt das ISEK bereits den Hinweis auf eine regelmaBige Evaluierung. Demnach wird
vorgeschlagen in einem regelmaBigen Turnus, mindestens zweijahrlich, eine partizipativ orientierte Evaluation durch-
zufiihren.
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Verfahrenshinweise

e Bei Detailplanungen sind aufgrund einer méglichen Betroffenheit folgende Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen: Creos Deutschland GmbH
Planauskunft; Deutsche Bahn AG; Deutsche Telekom Technik GmbH PTI 11; EVS Entsorgungsverband Saar Abwasserwirtschaft; Landesamt flir Ver-
messung, Geoinformation und Landentwicklung; Landesbetrieb fiir StraBenbau; Landesdenkmalamt; Oberbergamt des Saarlandes; STEAG New
Energies GmbH PT-P/Zentrale Planauskunft; Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH. Die genaue Betroffenheit kann der Originalstellung-
nahme entnommen werden.

e Innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich Gas-Leitungen der Creos Deutschland GmbH. Hierbei handelt es sich um die Leitungen , Saarlouis
Fraulautern, DN 100" und , Saarlouis Fraulautern, DN 50" mit einem beidseitigen Schutzstreifen von je 2,0 m. Bei der Planung und Bauausflhrung
ist die , Anweisung zum Schutz von Gashochdruckleitungen” der Creos Deutschland GmbH in der jeweilig giiltigen Fassung zu beachten. Bei allen
Tatigkeiten ist der sichere und storungsfreie Betrieb der genannten Anlagen zu gewahrleisten. Im Bereich des Schutzstreifens der Gashochdruck-
leitungen sind BaumaBnahmen grundsatzlich nicht zulassig. Bei Kreuzungen und Parallelfiihrungen von Ver- und Entsorgungsleitungen ist vor Bau-
beginn eine detaillierte technische Abstimmung mit der Creos Deutschland GmbH vorzunehmen. Zur Sicherheit der Gasversorgung und zum Aus-
schluss einer Gefahrdung auf der Baustelle diirfen Arbeiten im Schutzstreifenbereich der Gashochdruckleitungen nur nach vorheriger Einweisung
durch einen Beauftragten der Creos Deutschland GmbH ausgefiihrt werden. Die Lagerung von Material und Aushub innerhalb des Schutzstreifens
bedarf der vorherigen Zustimmung der Creos Deutschland GmbH. Das Befahren bzw. Uberqueren des Schutzstreifens mit schweren Fahrzeugen ist
im Vorfeld mit dem Beauftragten der Creos Deutschland GmbH abzustimmen. Gegebenenfalls sind zusatzliche Sicherheitsvorkehrungen zu treffen.
Die Aufstellung von Krananlagen und anderen schweren Gerdten muss grundsatzlich auBerhalb des Schutzstreifens erfolgen. Es wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Zustimmung flir Arbeiten im Leitungsbereich unter Beifligung von Planen (Lagepléne, Grundrisse, Querprofile usw.) recht-
zeitig, mindestens jedoch 20 Werktage vor Beginn der Arbeiten, bei der Creos Deutschland GmbH schriftlich zu beantragen ist.

e Deutsche Bahn AG:

e Die Die DB Netz AG ist bei konkreten MaBnahmen in der Nahe der DB-Gleisanlage zu beteiligen. BaumaBnahmen sind bei der DB-Immobilien
unter Vorlage aussagekraftiger Planunterlagen zur Stellungnahme vorzulegen. Je nach Art der Nutzung/Bebauung sind ggf. weitere Auflagen
zu beachten.

e Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet
oder gestort werden. Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen,
Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten.

e Eswird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder
zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebs-
stérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

e Bauherren sind angehalten, ihre Grundstiicke im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf ihrem
Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von
Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedung ist vom Bauherrn
bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw.
seiner Rechtsnachfolger.

e ZurVermeidung eines Abirrens von StraBenfahrzeugen auf die Schienenstrecke sind Schutzvorkehrungen gemaB RPS und Merkblatt UIC 777-
1 zu treffen, z.B. die Einrichtung von Stahlschutzplanken, Betonschutzwénden, Anprallddmpfern etc. Die Schutzvorrichtung ist vom Bauherrn
oder dessen Rechtsnachfolger kostenpflichtig zu errichten und auf dessen Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern. Bei Parallel-
lage zwischen StraBe und Bahngleise sind Sicherheitsabstande entsprechend DS 800.001 Anlage 11 einzuhalten.

e Das Betreten von Bahnanlagen durch Dritte ist ohne Genehmigung nicht gestattet. Bei notwendiger Betretung fiir die Bauausfihrung muss
der Bauherr bei der DB Netz AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle diirfen die Bahnanlagen ohne Genehmigung der
DB Netz AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten miissen vom Antragsteller getragen werden.

e Der Bereich der Gleisanlagen darf ohne Sicherungsposten nicht betreten werden. Sicherungsposten sind bei einem bahnzugelassenen Siche-
rungsunternehmen zu bestellen.

e Die Benutzung von Bahngrund als Zugang oder Zufahrt zum Baugrundstiick kann nicht gestattet werden.

e Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich bzw. auf dem Baugrundstiick wurde seitens der DB Netz AG nicht durchgefiihrt.

e Die Deutsche Bahn AG weist darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft-
und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) entstehen,
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen.

e In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

e Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf
eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

e Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstrdgers hinge-
wiesen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwande) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmaBnahmen zu priifen und festzusetzen. Je
weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Gberschritten werden, d.h. je starker der Larm das Wohnen beeintrachtigt, desto gewichtiger
missen die fiir die Wohnbauplanung sprechenden stadtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und techni-
schen Mdglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkung zu verhindern.

e Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, inshesondere Gleisen, miissen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahn-
betriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 zu beachten.
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Verfahrenshinweise

Innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweig-
kasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kénnen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten. Telekommunikationslinien/ -anlagen der
Deutschen Telekom haben i.d.R. eine Uberdeckung von ca. 0,5 m (in Einzelféllen 0,3 m); eine abweichende Tiefenlage ist méglich. Vor Baubeginn
sind Plane und eine Einweisung von der Deutschen Telekom Technik GmbH einzuholen.

Der EVS Entsorgungsverband Saar, Abfallwirtschaft bittet, bei Planungen die entsprechenden Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des EVS —
hier die §§ 7, 8, 13, 15 und 16 (Amtsblatt des Saarlandes Nr. 49 vom 07.12.2021, Seite 885 ff.) — sowie die einschlagigen berufsgenossenschaft-
lichen Vorschriften, hier insbesondere die DGUV Information 214-033 der BG Verkehr, zu beachten.

Innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich Abwasseranlagen des EVS. Bei der Durchfihrung von MaBnahmen im Bereich von Anlagen des
EVS ist zu berlicksichtigen, dass Sammler und Bauwerke des EVS ,Besondere Anlagen” im Sinne der §§ 74 und 75 TKG sind und der Daseinsvor-
sorge dienen. An diesen Anlagen muss in unterschiedlichen Abstanden gearbeitet (Reparatur, Erneuerung, Modernisierung oder Anpassung an den
aktuellen Stand der Technik) werden. In raumlicher Nahe zu Anlagen des EVS vorgesehene MaBnahmen miissen daher so geplant und durchgeftihrt
werden, dass zukiinftige Arbeiten des EVS an seinen Anlagen ohne Mehrkosten fiir den EVS mdglich sind. Kosten zur Durchfiihrung zukinftiger
MaBnahmen des EVS fiir erforderliche Umverlegungen sind vom jeweiligen Nutzungsberechtigten zu tragen.

Durch die PlanungsmaBnahme konnten die Hohenfestpunkte (HFP) der ersten Ordnung 6606 / 33; 34; 35; 36 und 37, der HFP 2. Ordnung 6606
/192 sowie der Lagefestpunkt 6606 / 19 mit seinen Stationspunkten gefahrdet werden. Vier der HFP (33; 35; 36 und 37) sind zugleich identisch
mit Punkten des Schwerefestpunktfeldes (SFP 6606 / 106/00; 108/00; 66/00 und 109/00). Das Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und
Landentwicklung bittet daher rechtzeitig vor Aufnahme entsprechender Arbeiten um Riicksprache im Sachgebiet 2.1, Geodatische Grundlagen,
AFIS, um gegebenenfalls Verlegungs- oder SicherungsmaBnahmen vornehmen zu kdnnen.

Neben den Baudenkmalern Altes Kloster und Apolloniakapelle, die mit ihren Freifldchen/inrem Umfeld auch bodendenkmalpflegerisch relevant
sind, ist die Fundstelle eines rémischen Schatzfundes von Bedeutung (Saarbriicker Str. 65). Es ist unbekannt, ob der Vergrabungsort innerhalb einer
Siedlung bzw. eines Tempelbezirks lag oder auBerhalb. Erdarbeiten im weiteren Umfeld (auf den Grundstlicken Saarbriicker Strae 57 — 69) erfor-
dern deshalb eine denkmalrechtliche Genehmigung. Darlber hinaus besteht beiderseits der Saarbrlicker StraBe ab Hausnummer 57 bis zum stdli-
chen Rand des Planungsgebietes eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, auf Bodendenkmaler zu stoBen. Auf die Meldepflicht (auch im Verdachtsfall) und
die Pflicht, Fundstellen bis zur Freigabe durch das Landesdenkmalamt unverandert zu belassen und vor Schaden zu bewahren, wird hingewiesen.
Das Oberbergamt des Saarlandes weist daraufhin, dass sich das Sanierungsgebiet im Einwirkungsbereich von Abbautatigkeiten des ehemaligen
Steinkohlenbergbaus befindet. Die bergbaulichen Einwirkungen hieraus sind erfahrungsgemaB abgeklungen. Zukiinftiger Bergbau ist nicht mehr
geplant. Weiterhin wird auf das Ausgehende einer tektonischen Stérung im Geltungsbereich hingewiesen. Das Oberbergamt des Saarlandes bittet
zudem zu beachten, dass sich im sidostlichen Geltungsbereich die Grubenwassereinleitstelle und die Grubenwasserleitung der zentralen Wasser-
haltung Duhamel befinden. Diese werden auch in Zukunft weiterhin ben6tigt.

Innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich Versorgungsleitungen der STEAG New Energies GmbH.

Innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH.
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e Das Kataster fiir Altlasten und altlastverddchtige Flachen weist im Planbereich mehrere Altlasten beziehungsweise Altlastverdachtsflachen aus, die
bei der konkreten Umsetzung der geplanten MaBnahmen eine Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde erforderlich machen. Im Einzel-
nen handelt es sich um folgende Teilflachen:

Kennziffer-im-ALKA= Bezeichnungx Statusx o]
SLS_4540xn Gaswerk-Saarlouisn Kontaminationsverdacht:(KV)x o]
SLS_4385n Saarlouiser-GlockengieRerei-GmbHx KV o}
SLS_4535x Bauunternehmen-Schneider-&-Co.-| KVx o]
GmbH,-Siloanlage-Landwirtschaftx
SLS_4537x Saar--Email--GmbHzx Kva
SLS_4536x Fritz- Fontaine: GmbH,- Stahl-,-| KVx
Metallverarbeitung,
Oberflachenveredelungx
SLS_21001x Guterbahnhofu Altlast,-orientierend-untersuchtax |
SLS_4408xu Verschrottungs-- u.- Verwertungs-| KvVx
GmbHx
SLS_1899x Zimmerei-u.-Schreinerei-Fritzenx Kva o]
SLS_22095x Shell-Tankstellex KV o]
SLS 22135xn Sagewerk-Donnevert-&-Leroyx KV o]
SLS 22133xn Tankstellex KVx o]
SLS 22134xu Tankstellex KVx o]
SLS_4394x ET-Tankstelle-/-Conoco-GmbHx KV o]
SLS_4392xu Jet--Tankstellex Altlast,-orientierend-untersuchta [
SLS_4395xn Druckerei-Thomasx KVx o]
SLS_4399x Tankstelle-Sangerx KVvx o]
SLS_4400n Autolackierbetrieb-Maulx KV o]
SLS_4391x Esso--Tankstellex KV o}
SLS_20989x Bauunternehmen- Hanus- /- friher:- | KVx o
Sagewerkx
SLS_21946xu Becker- Blechwarenfabrik- und-| Altlast,- orientierend- untersucht,-|a
Verzinkerei-GmbH;-Becker-Coatinca | Grundwassermonitoringa
SLS_4388n Chem.-Reinigung-Kahlex KV o]
SLS_4381xn Chem.-Reinigung-Kleinx KVx o]
SLS 4528 GieRerei-Hanusx KV o]
SLS_4384x Firma- MOV,- Metall-,- Stahlbau,-| Altlast,-orientierend-untersuchtx |a
Oberflachenveredelungx

Die genaue Lage der Altlastverdachtsflachen ist der Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz vom 13.02.2023 zu ent-
nehmen.

Es ist friihzeitig zu prifen, ob die geplanten sensiblen Nutzungen (Kinderspielflachen, Park- und Freizeitanlagen, Wohnen) jeweils mit dem mdg-
licherweise von den Altstandorten ausgehenden Gefahrenpotenzial vereinbar sind, bzw. ist bei der Konkretisierung der MaBnahmenvorschlage auf
weiteren Ebenen wie der Bauleitplanung / Baugenehmigung /spateren TiefbaumaBnahmen die Begleitung eines Bodensachverstandigen gemas §
18 BBodSchG sowie die Abstimmung mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehorde erforderlich. Beide Fragestellungen sind durch einen Sach-
verstandigen gemap § 18 BBodSchG, Sachgebiete 2 - 5 der Verordnung iiber Sachverstandige und Untersuchungsstellen fir den Bodenschutz und
die Altlastenbehandlung im Saarland (VSU) in der derzeit gliltigen Fassung bewerten bzw. begleiten zu lassen (s. www.resymesa.de).
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e Bezliglich eventuell geplanter Neubauten wird auf die Beachtung des § 49a Saarlandisches Wassergesetz (SWG) hingewiesen.

e Das Sanierungsgebiet wird vom Fraulauterner Bach, einem Gewasser dritter Ordnung durchflossen. Dieser verlduft offen bis zur SchachtstraBe und
ist ab hier bis 150 m vor der Miindung in die Saar nahezu vollstandig verrohrt. Das MaBnahmenkonzept schlagt eine teilweise Offenlegung und
Erlebbarmmachung des Gewdssers vor. Bei der Offenlegung des Fraulauterner Bachs handelt es sich gemaB § 68 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) um einen planfeststellungspflichtigen Gewdsserausbau. Besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP), kann anstelle des Planfeststellungsbeschlusses eine Plangenehmigung erteilt werden. Das Landesamt flir Umwelt- und Arbeitsschutz bittet
daher um Vorabstimmung der MaBnahmen am Fraulauterner Bach mit dem Fachbereich 2.4 , Gewdsserentwicklung und Hochwasserschutz”.

e Das Sanierungsgebiet grenzt im Osten im Bereich der WeststraBe und im stidlichen Teil der Saarbrticker StraBe an ein landesplanerisch festgelegtes
Vorranggebiet flir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) an. Die entsprechenden Zielsetzungen des LEP sind zu beriicksichtigen.

e Die Landesplanung weist zudem vorsorglich darauf hin, dass bei Wohnsiedlungsentwicklungen die in Ziffer 31ff des LEP, Teilabschnitt , Siedlung”,
festgelegten Zielsetzungen zur gemeindlichen Wohnsiedlungsentwicklung zu beachten sind.

e Siidlich des Sanierungsgebiets befindet sich ein landesplanerisch festgelegtes Vorranggebiet flir Hochwasserschutz (VH). Es gelten die entspre-
chenden Zielsetzungen des LEP.

Sanierungsgebiet Saarlouis Fraulautern 26 www.kernplan.de



Fazit

Die Ergebnisse des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes ,Soziale
Stadt” Fraulautern flieBen als Bestandteil
in diesen Bericht mit ein.

Auf der Grundlage der Ergebnisse erfolgt
die sanierungsrechtliche Abwagung.

Es wird nach férmlicher Festlegung des
Sanierungsgebietes empfohlen, im Laufe
der Umsetzung der SanierungsmaBnah-
men Erfolgskontrollen durchzufiihren (z. B.
durch Auswertung der Modernisierungs-
und Instandsetzungsvereinbarungen). Es
ist ratsam, Starken und Schwdchen der
Entwicklung zu ermitteln und das ISEK als
Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach
laufender Beteiligung der Betroffenen und
der offentlichen Aufgabentréger in den
néchsten Jahren fortzuschreiben.
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