Kreisstadt Saarlouis

i
‘L'.

Stadtteil Fraulautern

Bebauungsplan
»BahnhofstraBe*

-Satzung-

Amt 62 - Amt fiir Stadtplanung, Hochbau,
Denkmalpflege und Umwelt
Dipl. Ing. Beate Geiger

Stand: Januar 2025




Bebauungsplan ,,Bahnhofstrafe” Satzung

Gliederung
1. Ziel und Zweck der Planaufstelung........cccovevieuricormimmmesincnin e s e e e esee e ceenn s 1
2. Verfahrensverlauf.... ... crre s scr e r s e renn e r s e n e e s rms s e e e ernans 2
3. Rechtsgrundlagen........ e 3
4. Informationen zum Plangebiet ..o s rvss s s s s s 3
4.1 Raumlicher Geltungsbereich ... e, 3
4.2 Lage des Plangebietes und seine NUIZUNG ......ccccoiiiiiiiiiee e, 4
4.3 Integrierte GrinordnUNG........cccooi it 5
4.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag...........ccocoo 5
4.5 Hochwasserschutz und -VOrsorge ........ccoccvvvvieie e 5
4.6 IMMISSIONSSCRULZ ...uvviiiiiiiiiiiiiiiciiii e 6
4.7 KHMASCRULZ ....uuiiiiiiii it e e et e e e e r e e e e e ae e ae e et teeeas e aaters s ebeaesaeeanee e, 8
4.8 Starkregengefahrenkare . ... e 9
4.9 Hitzegefahrenkarte ... 10
5. Vorgaben flir die PlanUng...........cccciimiiiccinrinsierssserersesssssersnssesmssnsssecrssesssnsnsnsceces 12
5.1 Vorgaben der RaUmOrdnUNG..........coiiiiiiiiiiiiaai et 12
511 LEP-SIIUNG ... e 12
5.1.2 LEP-UMWelt ... e 12
5.2 Planungen der Stadt ... 12 .
5.2.1 FIAchennuUIZUNGSPIAN .........cocvuviiiiieiieieieeeeee ettt 13
5.2.2 ISEK ,Sozialer Zusammenhalt* Fraulautern .............cccccoeeviiincce 13
5.2.3 Sanierungsgebiet Fraulautern .............c.cc oo, 14
5.2.4 Einzelhandelskonzept ...........ccoiiii e, 14
5.2.5 Radverkehrskonzept ... 15
6. Erlduterungen zu den Planinhalten.............cocrn e e 15
6.1 Stddtebauliche KONzZeption ...........cccoiiiii e 15
6.2 Planungsalternativen ... 16
6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO) ...................... 16
6.3.1 Artder baulichen NULZUNG ............ociiiiiiiiree e 16
6.3.2 Malfd der baulichen NUEZUNG . ....vvviiiiiiiiiiiiiieiiiieeeceeeeeeeeee e 18
6.3.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
sowie die Stellung baulicher Anlagen ..............cooeviiiic . 19
6.3.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ..........cccccvvvvvvenvnnnnnen. 20
6.3.5 VerkehrsflAchen ... 20
6.3.6 Flachen und MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft.............cocooooiiriniiiiiiin e, 21
6.3.7 Nutzung erneuerbarer Energien .........ccccccoi i 21
6.4 Ortliche Bauvorschriften nach LBO des Saarlandes (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
B LBO) it e 22
6.4.1 Gestalterische Anforderungen...........c.....oooveinninnnn, PPN 22
6.4.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstlicke ..............cvvvvviviiiviiiiivininnn, 22

6.4.3 EInfriedUngen ..ottt ee e 24



Bebauungsplan ,Bahnhofstrafe* ‘ Satzung

B.4.4 ENIWEASSEIUNG ...oooiiiiiiii ittt et ie e e e e e e e e st 24
6.5 Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5BauGB ... 25
6.6 Hinweise und Empfehlungen .........ocooiiiii 25
AbwAagung der Planung ..o s 29
A B Y o= o 1V o Vo TR U U U PRSPPI PP 29

7.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und

ArbeitsbeVOIKEIUNG ... ..o e 29
7.1.2 Auswirkungen auf die Umwelt ............coo i 30
7.1.3 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ... 31
7.1.4 Auswirkungen auf die Gestaltung des Stadt- und Landschaftsbildes......... 31
7.1.5 Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs und auf die Belange der
Ver- UNd ENESOIQUING ....coooeiiee it 32
7.1.6 Auswirkungen auf die Ergebnisse eines von der Kreisstadt _
beschlossenen Konzeptes.........cccoomien i 32
7.1.7 Auswirkungen auf das von der Kreisstadt beschlossene.
Sanierungsgebiet Fraulautern ... 33
7.1.8 Auswirkungen auf private Belange ... 33
7.1.9 Auswirkungen auf sonstige Belange.............ccoooo 34
7.1.10 Entschadigungsanspriche ............ccooo i 34
7.2 Gewichtung des Abwagungsmaterials ............cooovi 34
AR T = .| SR UU USRS, 35
Stiadtebauliche Daten und Flachenbilanz. ..., 35

Anhang: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag........cccomincins 36



Bebauungsplan ,,Bahnhofstrafe* Satzung

1. ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

In den letzten Jahren lasst sich in der Saarlouiser Stadtentwicklung der Trend der baulichen
Nachverdichtung von Gebieten durch die Errichtung von gréReren Wohngeb&uden ver-
zeichnen. Das vorliegende Gebiet besteht Uiberwiegend aus ein- und zweigeschossigen
Gewerbegebauden, jedoch bestehen insbesondere in der ndheren Umgebung einzelne
Gebaude, die insbesondere bezuglich ihrer Traufhéhe tiber das ortstypische MaR der zwei-
geschossigen Gebadude hinausgehen.

Das Gebiet ist fast vollstandig bebaut. Es gibt nur wenige Grundstiicksbereiche, die noch
nach § 34 BauGB im Rahmen einer Nachverdichtung bebaubar waren. Ein Wachstum in
die Hohe ware aufgrund des Bestandes (s.0.) noch méglich. Ziel des Bebauungsplans
(BBP) ist daher, die bauliche Entwicklung des Gebietes in die Hohe durch steuernde Maf-
nahmen zu begrenzen und eine stadtbildvertragliche Nachverdichtung zu erméglichen.
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Abbildung 1: Luftbild 2018, Quelle: LVGL, Kontrollnummer SLS-007/12

Das urspriingliche Ziel des Bebauungsplans war es der allgemeinen Entwicklung hin zur
Errichtung von Fremd- und Wechselwerbeanlagen an StadtausfallstraRen friihzeitig entge-
genzuwirken sowie Werbung an der Stétte der Leistung zu steuern und diese auf ein stadt-
bildvertragliches Mal} zu begrenzen. Dieses Ziel ist nicht mehr Gegenstand der Bebau-
ungsplanung, da Werbeanlagen nun durch die Werbeanlagen- und Warenautomatensat-
zung der Kreisstadt Saarlouis einheitlich geregelt werden.

Ziel der Kreisstadt Saarlouis fiir das zukiinftige Bebauungsplangebiet ist die Festlegung der
Art der baulichen Nutzung sowie die Regulierung des MaRes der baulichen Nutzung. Es
soll ein Gewerbegebiet festgesetzt werden, wobei der Ausschluss von Vergniigungsstatten,
Bordellen sowie bordellartigen Betrieben erfolgt, um einen Trading-Down-Effekt in diesem
Bereich zu verhindern. Die zukiinftige bauliche Entwicklung soll dariiber hinaus in der Hohe
auf ein stadtbildvertrégliches MaR reguliert werden. Parallel dazu wird die Steuerung des
Einzelhandels entsprechend des Einzelhandelskonzeptes vorgenommen.
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Zudem hat sich gegentiber dem Aufstellungsbeschluss der Geltungsbereich im &stlichen
Bereich verkleinert, da durch die Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Kreis-
stadt Saarlouis Werbeanlagen in diesem Bereich einheitlich geregelt werden. Eine Steue-
rung des 6stlichen Bereiches (Mischgebiet) ist im Sinne der neuen Zielsetzung aktuell
ebenso nicht erforderlich, da aufgrund des Gebietstyps ein hoherer Grad an Einschrénkung
beziiglich der kritischen Nutzungen bereits von Gesetzes wegen existiert, zum Beispiel die
Unzuléssigkeit von Bordellen im Mischgebiet betreffend. Fiir bedeutende Einzelhandelsbe-
triebe ist die aktuelle Flachenstruktur nicht geeignet. Eine Spielhalle ist im gesetzlichen
Mindestabstand von 500 m bereits vorhanden. Der neue Geltungsbereich hat eine Gesamt-
flache von ca. 20.450 gm.

Da sich die Festsetzungen gréRtenteils am Bestand orientieren, sind die Ziele des Bebau-
ungsplans erreichbar.

2. VERFAHRENSVERLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat am 02.09.2020 einstimmig die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir den Bereich ,BahnhofstralRe” beschlossen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans wurde am 19.09.2020 im Wochenspiegel ortsiiblich bekannt gemacht. Am
09.02.2023 hat der Stadtrat die Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches be-
schlossen. In der gleichen Sitzung am 09.02.2023 wurden vom Stadtrat der Kreisstadt
Saarlouis die Entwiirfe des BBPs und die Begriindung gebilligt sowie die Durchflhrung der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie der sonstigen Tréger offentlicher
Belange beschlossen. Die Beschliisse wurden am 18.03.2023 ortsiiblich 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 Vorausset-
zungen durchgefuhrt werden:

o Der Bebauungsplan dient anderen MalRnahmen der Innenentwicklung.

» Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 20.450 gm. Die zul&ssige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit ca. 15.128 m? unterhalb der
Grenze von 20.000 m>.

« Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begrindet. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) sind nicht gegeben.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten Voraussetzungen erfillt, um den Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gemaR § 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 &ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezoge-
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ner Informationen verfugbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB abgesehen.

Die erste Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes hat parallel in der Zeit vom 27.03.2023
bis zum 05.05.2023 stattgefunden. Aufgrund der eingegangenen Anregungen und Beden-
ken wurde der Entwurf Giberarbeitet.

Nach der Billigung der Gberarbeiteten Entwirfe des Bebauungsplanes sowie der Begrin-
dung durch den Stadtrat am 07.11.2024 wurde der Beschluss zur erneuten éffentlichen
Auslegung am 16.11.2024 durch die Verdffentlichung im Saarlouiser Wochenspiegel orts-
tblich bekannt gemacht. Die erneute Beteiligung fand vom 18.11.2024 bis 20.12.2024 statt,

3. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan ,Bahnhofstrale” liegt die aktuelle relevante Bau- und Umweltgesetz-
gebung 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 rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhofstrae“ beinhaltet eine Ge-
samtfldche von ca. 2,5 ha und befindet sich in der Gemarkung Fraulautern, Flur 7.

Er wird im Norden begrenzt durch das Bahngelédnde (Flurstiick 87/19), im Osten durch die
Westseite der Parzellen 87/14 und 244/8, im Siiden durch die Siidseite der Bahnhofstralie
(Flurstiick 221/30) und im Westen durch die Strae ,Am alten Bahnhof* (Flurstiick 126/10).

Dies beinhaltet die Hausnummern Bahnhofstrale 20 bis 22 (nur gerade Hausnummern).

Abbildung 2: Abgrenzung des Planungsgebietes
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Die Parzellen befinden sich tiberwiegend in Privatbesitz, lediglich die Flurstiicke Flur 7 Nr.
221/2, 221/28, 221/29, 221/30, befinden sich in 6ffentlicher Hand. Hierbei handelt es sich
teilweise um StralRenverkehrsflachen.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich bebaute Gebiete gemall § 34
BauGB. Dabei wird das Gebiet von gewerblicher und Wohnbaunutzung umgeben. Im Nor-
den befinden sich Bahnanlagen. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Eisenbahnstre-
cke Saarbriicken-Trier, die eine Hauptstrecke fuir den Personen- und Guterverkehr darstellt
an. Der Hauptbahnhof der Kreisstadt Saarlouis grenzt zwar nicht direkt an, liegt aber in der
Nahe.

4.2 Lage des Plangebietes und seine Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Bereich des Stadtteils Fraulautern nahe der
Gemarkungsgrenze zu Roden, nérdlich der B 405.

Abbildung 3: BahnhofstraRe Richtung Fraulauterner Briicke

Die aktuelle Nutzung des Plangebietes ist gewerblich. Der Geltungsbereich beinhaltet u.a.
einen Lebensmitteleinzelhandel, eine Tankstelle und einen groRen Geb&udekomplex mit
einer Einrichtung einer Nutzung fur soziale Zwecke.

Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt ist der Ausschluss von Vergnugungsstatten,
Bordellen sowie bordellartigen Betrieben erforderlich, um einen Trading-Down-Effekt zu
verhindern. Zudem soll auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt Saar-
louis die Steuerung des Einzelhandels vorgenommen werden.

Die bauliche Struktur des Gebietes verfiigt tiberwiegend Uber eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung. Nur wenige Gebé&ude Ubersteigen die fur diesen Bereich der Bahnhofstrale
typische Zweigeschossigkeit. Trotzdem miissten Bauantrége fur groformatige Gebaude in
der Hohe ohne eine Steuerung im Rahmen der Bauleitplanung aufgrund der bestehenden
Gebaude im Umfeld genehmigt werden. Es gilt daher auch das MaR der baulichen Nutzung
mit Trauf- und Firsthohen im zukiinftigen Bebauungsplan festzusetzen, da aus Sicht der
Kreisstadt Saarlouis die Entwicklung des Gebietes in die Hohe nicht gewiinscht ist.

Im Plangebiet gibt es wenig Béume, die wenigen, aber gréeren Baume werden wahrge-
nommen und prégen das Orts- und StraBenbild des Gewerbegebietes positiv.
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Das Gelande des Geltungsbereiches ist eben. Es ergeben sich durch die Topografie des
Plangebietes keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet.

Im Westen, Stiden und Osten schlieRen sich sowohl gewerbliche als auch wohnlich genutz-
te Gebgude an. In diesem Gebiet befindet sich ein Imbiss, ein Farbenfachgeschift, eine
Arztpraxis, ein Autohandler, ein Einzelhandelsgeschaft, ein Fahrradhandler, eine Autover-
mietung etc.

4.3 Integrierte Griinordnung

Gemal den Regelungen des § 13a BauGB gelten fiir das beschleunigte Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplénen sinngeman die Vorschriften des § 13 BauGB.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,, ... von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.*

Dartiber hinaus bestimmt § 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 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig” gelten.

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

Jedoch ist das Plangebiet fast vollstandig versiegelt und bebaut. Griinstrukturen sind ledig-
lich als Restflachen vorhanden. Es werden keine bisher unbebauten Grundstiicke als zu
bebauende Flachen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch den Bebauungsplan erfolgt keine wesentliche, weitere Verdichtung. Die Baum-
schutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis ist anzuwenden.

4.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitraqg

Fur die Durchfuhrung einer artenschutzrechtlichen Prifung innerhalb des Geltungsberei-
ches wurde das Biro fir Okologie und Planung, ,Dr. Maas" in Saarlouis beauftragt. Die
Ergebnisse der Untersuchung liegen in Form eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
vom 26.05.2021 als Anlage zu dieser Begriindung vor. Als Ergebnis lasst sich festhalten,
dass die Verbotstatbestdnde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht gegeben sind und
das Vorhaben daher mit den Zielen des Artenschutzes vereinbar ist.

4.5 Hochwasserschutz und -vorsorge

Der Stadtteil Fraulautern wird durch einen Hochwasserschutzdamm vor der Saar geschiitzt.
AuRerdem betragt die Entfernung des Planbereiches tiber 300 m von der Saar. Die Hoch-
wasserrisikokarte HQ extrem zeigt, dass das Gebiet nicht betroffen ist. Eine weitere Unter-
suchung im Rahmen der Hochwasservorsorge ist somit nicht notwendig.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Hochwasserrisikokarte (HQ extrem), Quelle: geoportal, 20.04.2021

4.6 Immissionsschutz

Der Planbereich befindet sich im Einwirkungsbereich der Bundesstrale B 405 sowie der
Haupteisenbahnstrecke Saarbriicken — Trier.

e Larmsituation an der B 405
Der Streckenabschnitt der Bahnhofstrae (B 405) weist eine hohe Verkehrsbelastung auf.
Im bisherigen Verfahren des BBPs wurde der 3. Larmaktionsplan von 2020 berlicksichtigt.
Seit November 2023 liegt der 4. Larmaktionsplan der Kreisstadt Saarlouis vor. Der Larmak-
tionsplan wurde auf der Grundlage der Verkehrszéhlung 2019 fortgeschrieben. Die Ermitt-
lung der Larmbetroffenheit erfolgt nun nach einer neu eingefuhrten Berechnungsmethode.
Im Nachfolgenden sind die Kartenausschnitte aus der Larmkartierung fur den Planbereich
eingeflgt.
GemaR der Larmkartierung des 4. Larmaktionsplans betragen die Larmpegelwerte tags
zwischen 50 und 70 dB(A) und nachts unter 45 bis und 60 dB(A) im Plangebiet.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Larmkartierung zum 4. Larmaktionsplan 2023, Larmkarte tags, Quelle: ingrada-
web, Kreisstadt Saarlouis
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Larmkartierung zum 4. Larmaktionsplan 2023, Larmkarte nachts, Quelle: in-
grada-web, Kreisstadt Saarlouis

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm nach der DIN 18005 betragen
im Gewerbegebiet 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Im Plangebiet treten die
Belastungen entlang der B 405 auf und breiten sich dann in Richtung zum Bahngelande hin
aus. In einem kleinen Streifen des Plangebietes in Richtung der Bahnanlagen treten in der
Nacht keine Belastungen auf.

Bei den Erhebungen und Berechnungen, die dem 4. Larmaktionsplan von 2023 zugrunde
liegen, konnten die Auswirkungen der Fertigstellung der B 51 neu als Ortsumgehung Ro-
den nicht beriicksichtigt werden, da diese zu dem Zeitpunkt noch nicht vollstandig herge-
stellt war. Die Ortsumgehung Roden sowie die mittlerweile angeordnete Geschwindigkeits-
begrenzung auf 30 km/h in der Ortsdurchfahrt Roden werden giinstige Auswirkungen auf
die Larmbelastung der Ortsdurchfahrten haben. Das betrifft auch den Bereich der Bahnhof-
strale und kann dann kiinftig zu einer L&rmminderung beitragen.

Im 4. Larmaktionsplan von 2023 der Kreisstadt Saarlouis werden zur Minderung der Larm-
belastung explizit die beiden folgenden MaRnahmen aufgezeigt:
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« die Fertigstellung der B 51 neu als Ortsumgehung Roden sowie
e die Herstellung des Ostrings mit einem Anschluss an die B 51 neu als Ortsumge-
hung Fraulautern kann zu einer weiteren Entlastung fuhren.

Uber Veranderungen des Modal-Split vom motorisierten Individualverkehr zum Umweltver-
bund (FuR, Rad, OPNV) sind langfristig weitere positive Verbesserungen zu erreichen. Die
Attraktivierung der Radwege und des OPNV-Angebotes spielen eine grole Rolle. Das seit
2022 vorliegende Radverkehrskonzept (RVK) beinhaltet auch Vorschlage fir die Anlage
von attraktiven Radwegen in der Bahnhofstralle.

e | armsituation an der Bahnstrecke

Fur die Durchfiihrung der strategischen Larmkartierung der Haupteisenbahnstrecken ist
das Eisenbahnbundesamt (EBA) zustandig.

Die Bahn hat LarmsanierungsmaRnahmen an der Eisenbahnstrecke in Roden und Fraulau-
tern durchgefihrt. Die planfestgestellten Larmschutzwénde sind als aktive Larmschutz-
mafnahmen fertiggestellt. Die Larmsanierung der Bahn an der Schienenstrecke Saarlouis
ist abgeschlossen. Der aktuelle Larmaktionsplan der Bahn vom 17.07.2024 ist auf der
Homepage des Eisenbahnbundesamtes (EBA) eingestellt. Entlang der Bahnlinie wurden
bereits von Seiten der Bahn umfangreiche Schallschutzmafnahmen durchgefihrt. Larm-
konflikte werden daher in Bezug auf den Bebauungsplan nicht erwartet.

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Plangebiet um ein bereits fast volistandig bebautes
Gebiet. Durch den Bebauungsplan werden keine empfindlicheren Nutzungen zugelassen,
als bisher im Rahmen des § 34 BauGB zuldssig waren. Auch veréndert sich die Verkehrs-
larmbelastung durch den Bebauungsplan nicht.

Im Zusammenhang mit den Bestrebungen zur Verbesserung des Modal-Split (OPNV, Rad-
wege) lasst sich fir das Plangebiet Folgendes feststellen:

In direkter Nahe zum Plangebiet befinden sich zwei Haltestellen in der BahnhofstralRe. Be-
ziiglich der Radwege lassen sich durch die Umgestaltung des Radweges im Bereich der
Bahnhofstralie Verbesserungen erreichen. Aktuell entspricht der Radweg nicht dem aktuel-
len verkehrsplanerischen Regelwerk. Durch diese Verénderung kann die Erreichbarkeit von
Fraulautern in die Innenstadt verbessert und die Attraktivitét des Gebietes gesteigert wer-
den. Im BBP wird nur der &ffentliche StraRenraum der Bahnhofstrale festgelegt. Die Reali-
sierung von MaRnahmen des RVK ist nicht Gegenstand des BBPs, sondern obliegt dem
Baulasttrager der StraRe. Die Umsetzung kann sich jedoch positiv auf das Gebiet auswir-
ken.

4.7 Klimaschufz

In der Stadtklimaanalyse Saarlouis des Biiro GEO-NET von 2020 wird fur den grofiten Teil
des Geltungsbereiches bei der Nachtmessung eine , weniger gunstige humanbioklimati-
sche Situation* ausgewiesen. Fir die Tagmessung wird eine ,mittlere humanbioklimatische
Situation“ ausgewiesen. Somit werden MaRnahmen zur Verbesserung der thermischen
Situation empfohlen.

Im Bebauungsplan wird diese Empfehlung durch die Festsetzungen zur Begrinung von
Flachdachern, sowie zur Begriinung von AulRenwénden bericksichtigt.
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- Abbildung 7: Ausschnitt aus der Planhinweiskarte, Nachtsituation Zukunft 2040, Klimagut-
achten der Stadt Saarlouis Quelle: geo-net, Juli 2020

o
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Planhinweiskarte, Tagsituation Zukunft 2040, Klimagutachten der Stadt Saar-
louis Quelle: geo-net, Juli 2020

4.8 Starkregengefahrenkarte

Seit 2021 engagiert sich die Stadt Saarlouis im Rahmen des Projektes STARK mit Strate-
gien und Anpassungsmafnahmen zur Erh6hung der Resilienz gegeniiber den Folgen des
Klimawandels. Im Rahmen des Projektes werden Gefahren- und Betroffenheitskarten fiir
den Bereich Hitze und Starkregen erstellt. Die Karten fur den Starkregen verdeutlichen ein
Niederschlagsereignis mit einer Wiederkehrzeit von 100 Jahren (HQ 100).

Der Ausschnitt aus der nachfolgenden Starkregengefahrenkarte fiir Fraulautern zeigt fol-
gende Situation:
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Abbildung 9: Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte, Kreisstadt Saarlouis

Die Karte zeigt die Wassertiefen und den Wasserstand an den Gebduden. Im Plangebiet
kann es zu Wassertiefen von bis zu 0,1 m kommen. In zwei Fallen sind Wasserstdnde von
bis zu 1 m am den Geb&uden zu erwarten. Detaillierte Informationen kénnen der animierten
Starkregenkarte auf der Stadt \Webseite entnommen werden, um Schwachstellen an den
Gebauden zu identifizieren. .

Um die Folgen eines Starkregenereignisses zu mindern und sich zu schitzen, sollten die
Eigentimer geeignete MaRnahmen treffen.

Auf der Homepage der Kreisstadt werden Vorschldge zu MaRnahmen aufgezeigt
(www.saarlouis.de/rathaus/stadtentwicklung/Klima/Stark).

4.9 Hitzegefahrenkarte

Im Rahmen des Projektes STARK mit Strategien und Anpassungsmalinahmen zur Erhé-
hung der Resilienz gegentiber den Folgen des Klimawandels liegt nun auch die Gefahren-
und Betroffenheitskarte fur den Bereich Hitze vor. Die Karte wurde auf der Grundlage einer
Thermografie-Befliegung im Juli 2022 und unter Berticksichtigung des Klimagutachtens
2020 erstellt. Die Hitzegefahrenkarte gibt Auskunft dartiber wie hoch die Gefédhrdung durch
Hitze in den Stadtteilen ist. Dabei werden finf Gefahrdungsstufen unterschieden, welche
die Warmebelastung fiir die Menschen am Nachmittag eines Hitzetages darstellen.

Die Warmebelastung fiir die Menschen wird durch die physiologisch &quivalente Tempera-
tur mess- und vergleichbar. Die Warmebelastung beschreibt die gefiihlte Temperatur von
Menschen. AuBer der gemessenen Lufttemperatur spielen noch weitere Faktoren u.a. die
Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeit, sowie kurz und langwellige Strahlung eine Rolle.

Der Ausschnitt aus der nachfolgenden Hitzegefahrenkarte fur Fraulautern zeigt fur die Be-
troffenheit folgende Situation:

10
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> Legende

Glinstige Humanbioklimatische Situation

Mittlere Humanbioklimatische Situation

Weniger glinstige Humanbioklimatische Situation
Ungtinstige Humanbioklimatische Situation
Hauptentlastungsfichen ( > 1 ha)

Grinflachen ( < 1 ha)

Einzugsbereich von Hauptentlastungsflachen (250m)

Abbildung 10: Ausschnitt aus der Hitzegefahrenkarte fir dem Planbereich, Kreisstadt Saarlouis

Die Hitzegefahrenkarte zeigt die weniger giinstige humanbioklimatische Situation im Plan-
gebiet. Auch das unmittelbare Umfeld ist durch die weniger giinstige und ungtinstige Hum-
anbioklimatische Situation geprégt. Im Plangebiet des BBPs ,Bahnhofstrae” liegt die 4.
Gefahrdungsstufe von den fiinf Gefahrdungsstufen vor. In den Erlauterungen zu den Hitze-
karten werden zur humanbioklimatischen Situation folgende Angaben gemacht.

= Weniger glinstige humanbioklimatische Situation:
Der Griinanteil und die bioklimatischen Bedingungen sind nicht ausreichend. Zur
Verbesserung sind MaBnahmen, in Form von zusdtzlicher Begriinung, Beschattung
sowie ggf. Entsiegelung, notwendig. Hierzu zéihlen auch Fuf3- bzw. Radwege und
Platze. Ausreichende Entlastungsfldchen sollen fufSldufig erreichbar und zugénglich
gemacht werden.

= = Ungiinstige humanbioklimatische Situation:
Der Griinanteil und die bioklimatischen Bedingungen sind nicht ausreichend. Zur
Verbesserung sind Manahmen, in Form von zusétzlicher Begriinung (z.B. Pocket-
Parks), Beschattung sowie Entsiegelung, notwendig und von primérer Bedeutung.
Hierzu zdhlen auch FufR- bzw. Radwege und Pldtze. Ausreichende Entlastungsfléichen
sollen fufsldufig erreichbar und zugénglich gemacht werden.

Abbildung 11: Auszug aus den Erlauterungen zu der Hitzegefahrenkarte Kreisstadt Saarlouis, Quelle:
www.saarlouis.de/rathaus/stadtentwicklung/Klima/Stark

Dies verdeutlicht die hohe Betroffenheit im Plangebiet und den bestehenden Handlungsbe-
darf. Der Grunanteil und die bioklimatischen Bedingungen sind nicht ausreichend. Es sind
somit geeignete AnpassungsmaRnahmen fiir eine Hitzeprévention zu treffen. Der Anteil
und die Qualitat des innerstadtischen Stadtgriins sollte gesteigert werden, um einer weite-
ren negativen Entwicklung entgegen zu wirken und die hohe thermische Belastung im
Plangebiet zu verbessern.

Durch Festsetzungen zur Dachbegriinung, Fassadenbegriinung und die Anpflanzung von
Baumen kénnen positive Verdnderungen im Plangebiet erreicht werden. Die thermische
Belastung kann gemindert und bestehende Hitzeinseln reduziert werden.
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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 Landesentwicklungspléanen ,Siedlung” und ,Umwelt* fest-
gelegt.

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen far
einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft
umweltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fur die Festlegungen auf Gemeindeebene
ist dabei die Einordnung der Kommunen nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und
innerhalb 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 Ver-
dichtungsraumes 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
mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Der Bebauungsplan iiberplant ein fast vollstdndig bebautes Quartier. Ziel des Bebauungs-
planes ist die Steuerung der baulichen Entwicklung in der Héhe sowie die Regelung der Art
der baulichen Nutzung. Durch die Festsetzungen werden keine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen. Eine Bilanzierung entsprechend den Bestimmungen des LEP-Siedlung entfallt.

5.1.2 LEP-Umwelt

Nach dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt, Vorsorge fiir Fldchennutzung,
Umweltschutz und infrastruktur® (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004 liegt das Plangebiet in-
nerhalb eines Siedlungsbereiches, der als ,Siedlungsflache, liberwiegend Gewerbe® ge-
kennzeichnet ist.

Dariiber hinaus enthalt der LEP-Umwelt keine weitergehenden, das Plangebiet betreffen-
den Festlegungen.

5.2 Planungen der Stadt

In der Kreisstadt gibt es neben dem Flachennutzungsplan (FNP), der als vorbereitender
Bauleitplan die Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung festlegt, noch weitere stadte-
bauliche Konzepte, um die stédtebauliche Entwicklung zu steuern. Diese Konzepte wie das
stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK), das Einzelhandelskonzept (EHK) und das
Radverkehrskonzept (RVK) sind als informelle Planungen zu berlicksichtigen. Bei der Pla-
nung ist auch das inzwischen férmlich festgelegte Sanierungsgebiet Fraulautern von 2023
zu beachten.

12



Bebauungsplan ,,Bahnhofstrafe“ Satzung

5.2.1 Flachennutzungsplan

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

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am 14.12.2023 den Feststel-
lungsbeschluss fir den neuen FNP 2023 getroffen. Der wirksame Fldchennutzungsplan der
Kreisstadt Saarlouis 2023 stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewerbliche Bauflache dar. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen dem
Bebauungsplan.

5 " 7 e’}T/ J
=&y

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2023

5.2.2 ISEK ,,Sozialer Zusammenhalt“ Fraulautern

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtebauférderprogramms ,Sozialer Zusammenhalt
Fraulautern, das der Stadtrat am 24.05.2018 beschlossen hat. Die urspriingliche Pro-
grammbezeichnung ,Soziale Stadt‘ hat sich geandert und lautet nun ,Sozialer Zusammen-
halt®. Das integrierte stédtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEK) ,Soziale Stadt* zeigt den
Handlungsbedarf im Programmgebiet, der durch Manahmen in unterschiedlichen Hand-
lungsfeldern zu einer Verbesserung und Stabilisierung fiihren soll. Im Handlungsfeld ,Stad-
tebau, Stadtbild und Freiraum“ des ISEKSs sind verschiedene MaRnahmen aufgefiihrt. Da-
bei werden insbesondere die Aufstellung einer Werbeanlagensatzung (6.3g) sowie Steue-
rung der Vergnugungsstatten durch den Bauleitplan (6.3.h) als MaRnahmen genannt, um
eine Stabilisierung und Aufwertung zu erzielen.

13
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Aufgrund des Werbedrucks beziiglich der Werbeanlagen im gesamten Stadtgebiet war es
erforderlich die Errichtung der Werbeanlagen einheitlich im Stadtgebiet zu lenken und zu
begrenzen. Die Erarbeitung der Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung hat sich zeit-
lich mit der Aufstellung des BBPs lberschnitten. Die Satzung ist seit dem 02.10.2022
rechtskraftig und gilt auch fur das Plangebiet.

Wihrend mit der Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung inzwischen ein wichtiges
stadtebauliches Ziel erreicht werden konnte, besteht hingegen beziglich der Steuerung der
Vergniligungsstatten und bordellartiger Betriebe noch immer ein hoher Handlungsbedarf im
Plangebiet. Die Ansiedlung dieser Betriebe kann das bestehende Gewerbegebiet negativ
beeinflussen. Durch den BBP kann diese Entwicklung positiv gesteuert und eine weitere
Mafnahme des ISEKSs realisiert werden.

5.2.3 Sanierungsgebiet Fraulautern

Die Stadt hat, nach dem Vorliegen des ISEKs, nunmehr auch ein Sanierungsgebiet fur den
Stadtteil Fraulautern festgelegt. Die Ausweisung des Sanierungsgebietes dient der Behe-
bung stadtebaulicher Missstéande. Das Sanierungsgebiet wurde am 30.03.2023 vom Stadt-
rat beschlossen und am 08.04.2023 im Saarlouiser Wochenspiegel bekannt gemacht. Der
raumliche Geltungsbereich des ISEKs ist deckungsgleich mit dem Sanierungsgebiet. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes bzw. des |SEKs.

Gegentliber der allgemeinen Situation, dass Unternehmen bestimmte Investitionen in den
Betrieb steuerlich geltend machen kénnen, ergibt sich aus der Lage eines Geb&udes im
Sanierungsgebiet fur die Eigentimer zusatzlich die Moglichkeit, erhéhte steuerliche Ab-
schreibungen der Herstellungskosten fir Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnah-
men zu erlangen. Die Eigentiimer, deren Gebaude sich innerhalb des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes befinden, kénnen einen Antrag auf erhéhte steuerliche Abschreibun-
gen fir Modernisierung- und Instandhaltungskosten stellen. Durch diese besonderen finan-
ziellen Anreize soll die Bereitschaft zur Investition der Eigentimer honoriert und unterstutzt
werden. Innerhalb des Sanierungsgebietes besteht fur die Stadt ein Vorkaufsrecht.

Durch den BBP kénnen stadtebauliche Missstande und negative Entwicklungen verhindert
werden. Der BBP tragt zur Stabilisierung von Quartieren im Sanierungsgebiet bei. Die be-
stehende gewerbliche Nutzung kann gesichert und gebietsfremde Nutzungen, die zu einem
Trading-Down-Effekt fiihren ausgeschlossen werden. Der Standort fir den Nahversorger
wird gesichert. Das Gewerbegebiet kann aufgewertet und attraktiver werden. Der BBP dient
der nachhaltigen Verbesserung im Plangebiet und den Zielen des Sanierungsgebietes.

5.2.4 Einzelhandelskonzept

Die Kreisstadt Saarlouis hat 2019 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) erstellen
lassen, um die nicht gewiinschte zukinftige Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten
Standorten zu unterbinden und so die Nahversorgungssituation in der Stadt zu sichern.

Auf der Grundiage des EHK kann die Stadt mit dem BBP die Entwicklung und Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in dem Plangebiet steuern.
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5.2.5 Radverkehrskonzept

Die Kreisstadt Saarlouis hat 2022 ein Radverkehrskonzept fir die Stadt beschlossen, wel-
ches das Ziel hat die kinftige Radverkehrsinfrastruktur und das Radverkehrsnetz qualitativ
zu verbessern und somit die Sicherheit beim Fahren zu gewéhrleisten und die Fahrradnut-
zung im Alltag zu steigern. Das Konzept beinhaltet Vorschldge zur Umgestaltung des Stre-
ckenabschnittes in der BahnhofstraRe. Die Umgestaltung der Radwege kann gegeniber
der bestehenden Situation zur Attraktivierung beitragen. Hierdurch kann die Anbindung
zum Bahnhof und an die Innenstadt verbessert werden. Dartiber hinaus wird auch die Er-
reichbarkeit des Nahversorgers im Plangebiet aufgewertet.

Im BBP wird nur der 6ffentliche StraRenraum der Bahnhofstrale festgelegt. Die Realisie-
rung von Mallnahmen des RVKs ist nicht Gegenstand des BBPs, sondern obliegt dem Bau-
lasttréger der Strae. Die Umsetzung wird sich jedoch positiv auf das Gebiet auswirken.

6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANINHALTEN

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem BBP soll die Art der baulichen Nutzung als bestehendes Gewerbegebiet an der
Bahnhofstrale gesichert werden. Dabei soll die weitere stadtebauliche Entwicklung durch
den Ausschluss von Bordellen, bordellartigen Betrieben und Vergniigungsstatten positiv
gesteuert werden, um Trading-Down-Effekte zu vermeiden und das Gewerbegebiet zu sta-
bilisieren. Des Weiteren erfolgt auch eine Steuerung des Einzelhandels i.S. des Einzelhan-
delskonzeptes. Hierdurch kann der Standort des bestehenden Nahversorgers gesichert und
die Versorgungssituation im stadtebaulichen Umfeld gewéhrleistet werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor die Entwicklung der Gebsude in der Héhe zu regulie-
ren. Hierzu werden im Bebauungsplan Trauf- und Firsthéhen festgesetzt, die sich gréRten-
teils am Bestand orientieren. Hierdurch wird ein gleichméRiges Ortsbild erméglicht und eine
ausreichende Belichtung und Beluftung gewéhrleistet.

Grundflachenzah! (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sind im Uiberwiegenden Teil des
Geltungsbereiches entsprechend der Obergrenze der BauNVO festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird den meisten Grundstiicken unter Beachtung
einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung ein gréRtmdoglicher Spielraum zur Stellung
der Gebaude eingerdumt.

Beziiglich der Dachform wird den Gewerbebetreibenden entsprechend des Gebietscharak-
ters Wahlmdoglichkeit eingerdumt, lediglich bei Flachd&chern ist eine Dachbegriinung erfor-
derlich.

Um auch zukiinftig den Charakter des Orts- und Straenbildes zu gewahrleisten, werden
fir die Einfriedungen Festlegungen getroffen. Die wenigen bestehenden Baume auf den
Grundstlicken im Gewerbegebiet prégen das Gebiet positiv. Fur die Begriinung der unbe-
bauten Fldchen werden Festsetzungen getroffen. Diese dienen der Verbesserung der kli-
matischen Situation im Gebiet sowie dem Orts- und StraBenbild. Durch diese Festlegungen
kann das bestehende Gewerbegebiet aufgewertet werden.
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Die Kreisstadt hat inzwischen eine Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung fir das
gesamte Stadtgebiet erlassen. Diese Satzung gilt auch fiir den Bereich des Plangebietes.
Eine Steuerung der Werbeanlagen ist somit nicht erforderlich, da die Werbeanlagen- und
Warenautomatensatzung der Kreisstadt dies reguliert. Genehmigte Werbeanlagen genie-
Ren Bestandsschutz.

6.2 Planungsalternativen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Bahnhofstrale” soll die bestehende gewerbliche
Nutzung im Plangebiet gesichert und durch den Ausschluss gebietsfremder Nutzungen, die
zu einem Trading-Down-Effekt fihren kénnen, eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
im Plangebiet erreicht werden. Des Weiteren wird auf der Grundlage des EZKs die Steue-
rung des Einzelhandels vorgenommen. Dartiber hinaus soll das Gebiet in der Hohe regu-
liert werden.

Als Planungsalternative kann nur der Verzicht des BBPs untersucht werden. Damit ware
die Méglichkeit gegeben, dass unerwinschte Nutzungen mit Trading-Down-Effekt und
groRformatige bauliche Strukturen entstehen kénnten. Die Aufstellung des Bebauungsplans
schafft die rechtlich einheitliche Grundlage, damit entsprechend einer geordneten stédte-
baulichen Entwicklung nachverdichtet werden kann.

6.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE) gemiR § 8 BauGB festgesetzt.

Zulassig sind geméan § 8 Abs. 2 BauNVO

1. Gewerbebetricbe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerh&user, einschliel3-
lich Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

GemalR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sind:

e Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausgetibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordelldhnliche Betriebe einschlieBlich Wohnungsprosti-
tution) und

+ Vergniigungsstatten

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass Einzelhandels-
betriebe nur mit nicht-innenstadtrelevantem Sortiment entsprechend der Saarlouiser Sorti-
mentsliste sowie Nahversorger zuldssig sind.

Gem. § 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauGB wird festgesetzt, dass nur Arten der An-
lagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Wind-
energie zuldssig sind, die in Richtung der Bahnanlagen sowie zur B 405 keine Beeintrachti-
gungen (z.B. Blendwirkung) auslésen.

Beleuchtung;sartike! (52.44.2) |

Mobel, Wohnmébel (52.44.1), Buromébel und Buroorganisation (52.49.9)

Bodenbelége einschl. textilen Bodenbelag, nicht textilen Bodenbeldgen, Linoleum, Teppiche
(52.48.1)

Tapeten einschl. Wand- und Deckenbeldgen, Tapetenrohpapier

Campingartikel ohne Campingmébel einschl. Zelte, Schlafsidcke, Turngerate, Sport- und
Freizeitboote (52.49.8) :

KFZ- und Kraftzubehor (50.40.3)

Blumen, Pflanzen, Saatgut einschl. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelstocke,
Blumenerde, Blumentépfe, Dingemittel, Zwiebeln und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von
Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse

Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (52.46.3)

Elektronische Haushaltsgerate einschl. Raumheizgerite, Elektrosfen und -herde, Kiihl- und
Gefrierschrénke und -truhen u.a., elektrische Wasch-, Bigel- und Geschirrsptlmaschinen,
Staubsauger fur den Haushalt, N&ah- und Strickmaschinen (52.45.1)

Anstrichmittel (52.46.2)

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

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschl. Heim- und Kleintierfutter, zoologische Ge-
brauchsartikel, Reinigungs-, Pflege- und Hygienemittel fur Heim- und Kleintiere, Hunde,
Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervégel, Tiere fur
Aquarien und Terrarien (52.49.2)

Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise-, Steppdecken (52.41.1),
Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen (52.41.1), Matratzen (52.41.1), Haus- und
Tischwésche (52.41.1), Hand-, Bade-, Geschirr- und Glasertiicher (52.41.1), Badezim-
mergarnituren aus Frottiergewebe (52.41.1), Tischdecken und -tiicher (52.41.1), Servietten
(52.41.1), Bettwasche (52.41.1), Bettfedern und Daunen (52.41.1)

Heimtextilien einschl. Gardinen, Dekorationsstoff, Mobelstoffe, Vorhdnge, Diwandecken,
Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien (52.44.7)

Spielwaren einschl. Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, Gesellschaftsspie-
le, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsidtze zum Schmel-
zen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, GieRen u.4. (52.48.6)

Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor

Tabelle 1: Nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR Einzelhandelskonzept, Stand: Juli 2019
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Erklarung/Begriindung:

Das Planungsgebiet stellt nach dem aktuellen Stand ein Gewerbegebiet dar. Durch die ge-
troffenen Festsetzungen bleiben die Nutzungen, welche derzeit im Planungsgebiet vorhan-
den sind weiterhin zuldssig. Zugelassen werden kénnen auch Anlagen, die der Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder der Windenergie dienen. Auf-
grund der Lage an der Bahnstrecke und an der B 405 sind nur Arten der Anlagen zur Er-
zeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windkraft zugelassen,
die nicht zu Beeintrachtigungen fiihren. Der sichere und stérungsfreie Betrieb des Eisen-
bahnverkehrs ist zu gewahrleisten. Beeintrachtigungen wie u.a. mégliche Blendwirkungen
sind zu vermeiden. Lediglich die Nutzungen sonstiger Gewerbe, in denen sexuelle Téatigkei-
ten ausgeubt oder angeboten werden sowie Vergniigungsstatten wurden ausgeschlossen.
Die Begriindung zu den ausgeschlossenen Nutzungen wird wie folgt erldutert.

Vergnilgungsstatten und sonstige Gewerbe, in denen sexuelle Téatigkeiten gewerblich aus-
gelibt oder angeboten werden

Vergniigungsstatten (u.a. Spielhallen) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle
Tatigkeiten ausgeiibt oder angeboten werden, sind zukinftig nicht mehr zulédssig. Diese
Festsetzung wird aufgrund der teilweise vorhandenen Wohnnutzung in der ndheren Umge-
bung getroffen und da der Geltungsbereich eine wichtige Eingangs- und Durchfahrtssituati-
on in Richtung Innenstadt und Fraulautern bildet. Durch den Ausschiuss der Nutzung soll
einer abtraglichen stadtebaulichen Entwicklung entgegengewirkt werden und ein Trading-
down-Effekt verhindert werden. _

Mit dem Ausschluss kann ein Beitrag zur positiven Entwicklung und Stérkung des Gebietes
selbst und des Stadtteils geleistet werden.

Einzelhandel

Einzelhandelssortimente sind gemaR dem Saarlouiser Einzelhandelskonzept (Stand Juli
2019) zuldssig. Dartber hinaus sind kleinflachige Nahversorger ebenfalls zuldssig. Der
Standort fur den Nahversorger im Plangebiet kann gesichert und somit die Nahversorgung
fur die Wohngebiete in der N&éhe des Plangebietes gewahrleistet werden.

6.3.2 MaR der baulichen Nutzung
Festsetzung geméal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflichenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflaichenzahl (GFZ): 2,4
Maximale Traufhohe (THmax): 8,0m

Maximale Firsthéhe (FHmax): 12,0 m

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gemafR
Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung) Gber die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Zuséatzlich wird eine maximale First-
(FHmax) und Traufthdhe (THmax) festgesetzt.
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Grundflichenzahl
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfléche die Grund-
flachen von;

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Bau-

grundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache der oben bezeichne-
ten Anlagen um 50 vom Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8.

Hdéhe baulicher Anlagen

Malgebende obere Bezugspunkte der Héhen fir die baulichen und sonstigen Anlagen ist
die Traufhéhe (THmax) und die Firsthohe (FHmax).

Als maf3gebender oberer Bezugspunkt fur die maximale Traufhohe gilt bei Gebduden mit
geneigten Dachern die Schnittkante der Dachhaut mit der AuRenwand, fiir die maximale
Firsthéhe bei Gebduden mit geneigten Dachern die héchste Stelle der Dachkonstruktion.

Bei Gebduden mit Flachdédchern ist der maligebende obere Bezugspunkt fur die maxima-
le Gebdudehohe grundsatzlich die Oberkante der baulichen und sonstigen Anlagen (Attika,
Geb&dudeoberkante). Die Attika des obersten Vollgeschosses entspricht dabei der Traufho-
he.

Malgebender unterer Bezugspunkt fur die maximale Héhe baulicher und sonstiger Anlagen
ist die Oberkante der ErschlieRungsstralle gemessen an der stralRenseitigen Geb&udemit-
te.

Erklarung/Begriindung:

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein pragendes Element fur die stddtebauliche Entwick-
lung. So bestimmen unter anderem, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie First-
und Traufh6he das duRere Erscheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Fla-
chenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthalt die Werte (iber das MaR der baulichen
Nutzung und gilt fur die zusammenhangend dargesteliten Uberbaubaren Flachen.

Der gesamte Bebauungsplangeltungsbereich hat sich iber Jahrzehnte ausschliefllich auf
Basis des § 34 BauGB entwickelt. Eine weitere Verdichtung in die Hoéhe ist in diesem Be-
reich nicht erwiinscht, so dass durch Trauf- und Firsththe die weitere Entwicklung in der
Héhe auf ein ortsbildvertragliches Maf reguliert wird. Bestandsgebdude genielien trotzdem
Bestandsschutz.

6.3.3 Bauweise, {iberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen
sowie die Stellung baulicher Anlagen

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGRB
Bauweise
+ Offene Bauweise (0) gemiR § 22 Abs. 2 BauNVO
In der offenen Bauweise sind die Grenzabstinde gemaR Landesbauordnung Saarland
(LBO) einzuhalten.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die iiberbaubaren Grundstticksflachen werden im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes bestimmt durch die Festsetzung von

+ Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO
Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen in geringfigigem Ausmal (bis maximal
0,5 m) vor die Baugrenze kann gestattet werden.

Erkldrung/Begriindung: :
Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebdude auf den Grundstiicken in
Beziehung zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen angeordnet werden. Bei der offenen
Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand gemaR der LBO angeordnet.

Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die Uberbaubare Flache. Die Fest-
setzungen bezliglich der Bauweise und der berbaubaren Grundstucksflachen gewéhrleis-
ten, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die Umgebung einfugt. Dazu werden die er-
forderlichen ,Baufenster” in der Planzeichnung dargestellt. Bei der Wahl der Bauweise wur-
de sich am Bestand orientiert. Wo moglich und sinnvoll, umfasst das Baufenster nahezu die
komplette Grundstiicksflache. Die gewéhlte GréRe der Baufenster lasst so, unter Beach-
tung der Grundflachenzahl, den Bauherren grétméglichen Spielraum bei der Anordnung
der Gebaude. ‘

6.3.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflichen sowie in den seitlichen Abstandsflichen zuldssig. Nicht berdachte
Stellplatze sind dartiber hinaus auch vor der Baugrenze zulédssig.

Erklarung/Begriindung:

Nebenanlagen und Garagen etc. sind zukiinftig auf weiten Teilen der Baugebiete zuléssig.
Lediglich im Bereich zwischen vorderer Baugrenze und der StralRenbegrenzungslinie sind
Nebenanlagen, Garagen und Carports nicht zuldssig, da Hochbauten in diesem Bereich
nicht erwiinscht sind.

6.3.5 Verkehrsflachen
Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die VerkehrserschlieBung wird gem. Planzeichnung als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Erkldrung/Begriindung

Die bestehende ErschlieBungsstrae (Bahnhofstrae) wird in ihrer Funktion libernommen.
Es ergeben sich keine Anderungen. Der StraRenraum wird als 6ffentliche Stralenverkehrs-
flache festgesetzt. Die Aufwertung ggf. durch Begrinungsmafinahmen oder die Umgestal-
tung durch die Anlage eines Radweges i.S. des Radverkehrskonzeptes ist in diesem Teil-
abschnitt moéglich.
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6.3.6 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

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

Versickerungsféhige Beldge sind im gesamten rdumlichen Geltungsbereich aufgrund der
bestehenden Altlastensituation ohne eine vorherige Untersuchung durch einen Sachver-
stdndigen gem. § 18 Bundesbodenschutzgesetz und Bestatigung der Unbedenklichkeit
nicht erlaubt.

Bei Neu- und grundlegenden Umbauten ist je angefangene 400 m* Geb&udevolumen eine
Nisthilfe fur Flederm&use, Mauersegler (bei Wandhshe Uber 5 m), Haussperlinge oder an-
dere Gebé&udebriter fachgerecht anzubringen und zu erhalten.

Erklarung/Begriindung

Aufgrund der bestehenden Altlastensituation im gesamten rdumlichen Geltungsbereich ist
die Herstellung von versickerungsfahigen Beldgen nur mdéglich, wenn zuvor durch einen
Sachverstandigen eine Untersuchung erfolgt ist und die Unbedenklichkeit bestatigt wird.
Dies ist notwendig, um negative Auswirkungen und Beeintrachtigungen auf den Boden und
das Grundwasser zu vermeiden. Die Grundstlicke innerhalb des Plangebietes liegen im
moglichen Einflussbereich eines noch in Erkundung befindlichen Grundwasserschadens.

Das Anbringen von Nisthilfen dient dem Uberleben von Gebaudebriitern, da zunehmend
die Nistmdoglichkeiten fehlen oder natiirliche Nisthilfen durch Baumrodung zerstért werden.
Aus diesem Grund stellt die Festsetzung eine SchutzmalRnahme flr die Tiere dar.

6.3.7 Nutzung erneuerbarer Energien

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

innerhalb des Plangebietes sind auf mindestens 50 % der Dachflachen von Gebauden
Photovoltaikanlagen zu errichten. Dies gilt auch fur die Dachfldchen sonstiger baulicher
Anlagen wie Carports, Garagen und Nebengebdude mit einer Flache von jeweils mehr als
30 m~

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

Erklarung/Begriindung

Durch die Vorgabe der verbindlichen Realisierung von Photovoltaikanlagen auf den Dach-
bzw. Fassadenflichen der Geb&ude wird die Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung des Gebietes sichergestellt und dadurch
zugleich ein Beitrag zum Klimaschutz gewéhrleistet.

Durch die Installation und Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung wird die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebduden durch eine Stabilitat der
Energiepreise gesichert. Die Investitionskosten der Anlagen sind dabei kalkulierbar und die
solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.
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Insbesondere im Hinblick auf die derzeit steigenden Stromkosten und die Gewéhrleistung
der Versorgungssicherheit ist der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art.
14 Abs. 1 GG) zumutbar und tragt zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1
BauGB) bei. '

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

6.4.1 Gestalterische Anforderungen

Festsetzung
Dachgestaltung

Bei Hauptgebauden sind Sattel-, Walm- und Flachdécher zuléssig. Flachd&cher sind nur in
Kombination mit Dachbegriinungen zulassig.

Fassadengestaltung

AuBenwinde von Gebauden mit einer fensterlosen Flache von > 50 m? sind mindestens zu
20 % mit geeigneten Rankgeholzen und Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhal-
ten.

Erklarung/Begriindung: .

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen einen angemessenen Kom-
promiss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstucksnutzung einerseits
sowie dem offentlichen Interesse an einer ortsbildvertraglichen Gestaltung des Planungs-
gebietes dar. Dabei wurden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebauli-
chen Grianden mindestens erforderlich sind.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen im Planungsgebiet erméglichen den Ge-
werbebetreibenden grétmaéglichen Spielraum zur Gestaltung des Daches. Es gibt lediglich
Anforderungen zu Dachbegriinung bei Flachdachern sowie zu Fassadenbegriinung um den
okologischen Aspekten bei Neuplanungen Rechnung zu tragen sowie aus den aktuellen
Untersuchungen der Stadt Saarlouis in Bezug auf Klimaschutzuntersuchungen im Stadtge-
biet. Die Begriinung von Dachern und Fassaden stellen Malnahmen zur Verbesserung der
thermischen Situation dar.

6.4.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen einschliellich der mit erdbedeckten Geb&uden unterbauten
Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen, soweit diese Fldchen nicht fur
eine andere zulassige Nutzung zugelassen werden. Dabei sind fiir Anpflanzungen geeigne-
te standortgerechte Geholze zu verwenden (vgl. die in der nachstehenden Pflanzliste bei-
spielhaft aufgefiihrten Arten). Darliber hinaus ist pro 400 m? Grundstiicksflache mindestens
ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum (Stammumfang von mindestens 14 cm)
zu pflanzen.

Insbesondere der Bereich zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der vorderen Bau-
grenze, aulerhalb von Einfahrten bzw. offenen Stellplatzen, ist gartnerisch anzulegen, zu
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pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Schotter-, Stein- oder Kiesflachen, die
nicht als Stellplatz dienen, sowie die Verwendung von Folien, Vlies oder Gewebe zur Bo-
denbedeckung sind auf maximal 25 % einer Vorgartenflache zulassig.

Pflanzliste:

Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa canina
Sambucus nigra

Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Buddleja davidii
Hydrangea macrophylla
Kerria japonica
Philadelphus coronarius
Ribes sanguineum
Syringa x chinensis

Acer campestre

Prunus avium

Tilia cordata

Aesculus hippocastanum
Sorbus aucuparia

Erkldrung/Begriindung:

Buchsbaum

Hainbuche
Kornelkirsche

Hasel

Weilldorn

Liguster (immergrin)
Rote Heckenkirsche
Schiehe
Johannisbeere
Heckenrose

Schwarzer Holunder
Eibe (Immergrin, giftig)
Wolliger Schneeball
Gewshnlicher Schneeball
Schmetterlingsstrauch
Bauernhortensie
Ranunkelstrauch
Bauernjasmin
Johannisbeere

Flieder

Feldahorn

Vogelkirsche

Winterlinde (nur bei groRen Grundstiicken)
Rosskastanie (nur bei groen Grundstlicken)
Vogelbeere (kleinkronig)

Die nicht Uberbauten Flachen einschlieBlich der mit erdbedeckten Geb&uden unterbauten
Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen, soweit diese Fldchen nicht fur
eine andere zuldssige Nutzung zugelassen werden. Dabei sind fur Anpflanzungen geeigne-
te standortgerechte Gehdlze zu verwenden (vgl. die in der nachstehenden Pflanzliste bei-
spielhaft aufgefihrten Arten). Darliber hinaus ist pro 400 m? Grundstiicksfliche mindestens
ein standortgerechter hochstdmmiger Laubbaum (Stammumfang von mindestens 14 cm)

zu pflanzen.
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Insbesondere der Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Bau-
grenze, auRerhalb von Einfahrten bzw. offenen Stellplatzen, ist gartnerisch anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Schotter-, Stein- oder Kiesflachen, die
nicht als Stellplatz dienen, sowie die Verwendung von Folien, Viies oder Gewebe zur Bo-
denbedeckung sind auf maximal 25 % einer Vorgartenfliche zuldssig.

6.4.3 Einfriedungen

Festsetzung:
Im Bereich zwischen der vorderen Baugrenze und der Stralenbegrenzungslinie sind nur

offene Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1,60 m zuléssig.

Erkldrung/Begrindung:

Im Plangebiet sind mehrere Grundstiicke an der Bahnhofstral’e durch halbhohe offene
Zaune eingefriedet. Durch die Festsetzung wird somit der Bestand aufgegriffen und das
offene stadtebauliche und einheitlich wirkende Stralenbild bleibt erhalten. Gleichzeitig soll
vor allem den Gewerbetreibenden weiterhin die Méglichkeit eingerdumt werden, Giter und
Maschinen ausreichend zu schitzen. Die bestehenden Einfriedungen haben Bestands-
schutz.

6.4.4 Entwasserung

Festsetzung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das
Schmutz- und Regenwasser ist in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten. Zu neu
geplanten oder gednderten Grundstlicksentwdsserungsanlagen ist ein Entwédsserungsge-
such beim Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis zu stellen.

Auf Neu- und Erweiterungsbauten sowie neu geplanten abflusswirksamen Nebenfldchen
anfallendes Niederschlagswasser ist durch geeignete Malnahmen (z.B. Dachbegrunung,
Retentionszisternen, etc.) auf dem Grundstlick zurlickzuhalten und im Regelfall auf 1l/s
gedrosselt der vorhandenen Kanalisation zuzuftihren. Der rechnerische Nachweis muss
entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 fur ein 5- jahriges Regenereignis anhand der ermittel-
ten Grundstlcksflachen und dem Drosselabfluss in H6he von maximal 1 I/s und einer Dros-
selabflussspende von minimal 2 l/(Sekunde x ha) erfolgen. Unabhéngig vom Ergebnis des
rechnerischen Nachweises betrégt das fur Retentionszisternen zu schaffende, sténdig auf
dem Grundstlick vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5 Kubikmeter. Der entsprechen-
de rechnerische Nachweis hierzu ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt Saarlouis vorzule-
gen. Die erforderlichen Anlagen missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechen.

Erklarung/Begriindung

Aufgrund der Altlastensituation darf keine gezielte Versickerung erfolgen, sofern nicht die
Unbedenklichkeit durch einen Sachversténdigen nachgewiesen wird. Aus diesem Grund
wird keine Versickerung festgesetzt. Das Schmutz- und Regenwasser ist in den Mischkanal
einzuleiten. Durch diese Festlegung sollen mégliche Auswirkungen und Beeintréchtigungen
auf den Wasserhaushalt und das Grundwasser vermieden werden.
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Bei Neubauten und Erweiterungen sollen MaRnahmen vorgesehen werden, um das Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick zurtickzuhalten und somit zeitlich verzégert in den
Mischwasserkanal einzuleiten und somit zu einer Entlastung, insbesondere bei Starkregen-
ereignissen beizutragen.

6.5 Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB

Altlastenverdachtsflachen

Die folgenden Altlastenverdachtsfiichen werden im Bebauungsplan und in der Planzeich-
nung gekennzeichnet.

» Altstandort ,Sl.gewerk Donnevert & Leroy” SL.S_22135
¢ Altstandort ,Glterbahnhof* SLS_21001

Fir die Altstandorte ,SLgewerk Donnevert & Leroy", ist Schriftverkehr vorhanden. Fiir den
Altstandort ,Giiterbahnhof* sind orientierende Untersuchungen eingetragen.

Die Altstandorte sind gemaR Planzeichenverordnung (PlanZV) mit der Planzeichennummer
15.12 (Umgrenzung der fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Bbden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind) gekennzeichnet.

Griindung von Bauwerken

Fir die Herstellung von Pfahlgriindungen und Tiefgriindungen tiefer als 5 m sind aufgrund
der bestehenden Altlastensituation vorherige Untersuchungen durch einen Sachversténdi-
gen notwendig. Diese TiefbaumalRnahmen sind verpflichtend durch einen Sachverstandi-
gen gem. § 18 BBodSchG zu begleiten. Diese MaRnahmen sind mit der Bodenschutzbe-
horde abzustimmen und zu dokumentieren.

Nutzung von Geothermie

Im Falle der Nutzung von Geothermie mittels Vertikalsonden sind vorherige Untersuchun-
gen aufgrund der bestehenden Altlastensituation notwendig. Diese Tiefbaumalnahmen
sind verpflichtend durch einen Sachverstandigen gem. § 18 BBodSchG zu begleiten. Diese
MaRnahmen sind mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen und zu dokumentieren.

Erkldrung/Begrindung

Sollten neben der Nutzung von PV- Anlagen auch die Nutzung von Geothermie realisiert
werden, ist die vorliegende Altlastensituation zu beachten. In diesem Zusammenhang sind
bestimmte Bedingungen zu beachten, unter denen diese Nutzung méglich ist.

6.6 Hinweise und Empfehlungen

Den eigentlichen Textfestsetzungen wurden folgende Hinweise und Empfehlungen ange-
figt, die zwar keinen verbindlichen Festsetzungscharakter besitzen, aber dennoch auf
Sachverhalte aufmerksam machen, die von den Bauherren bei der Umsetzung der Pla-
nungsabsichten beachtet werden sollen.
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Freiflichengestaltungs- und Baumschutzsatzung

1. Die Bestimmungen der Freiflachengestaltungssatzung der Kreisstadt Saarlouis vom
14.10.21 sind zu berlcksichtigen. Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der
Kreisstadt Saarlouis sind anzuwenden.

Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung

2. Die Bestimmungen der Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Kreisstadt

Saarlouis vom 21.07.2022, in der jeweils glltigen Fassung, sind zu beriicksichtigen.
Denkmalschutz

3. Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Vorschriften des Saarldndischen Denkmal-
schutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht bei Bodenfunden und das Verén-
derungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2 SDschG) sowie die Ordnungswidrigkeiten (§ 28
SDschG) wird hingewiesen.

Natur- und Bodenschutz

4. Die Verbote des § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten) sind zu beachten.

5. Die Vegetation angrenzender Fldchen soll wédhrend der BaumafRnahmen vor Be-
schadigungen geschiitzt werden. Dabei sind die in der DIN 18920 formulierten Si-
cherheitsvorkehrungen zu beachten.

6. Es sind Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen wéhrend der
Bauphase zu treffen. Dazu gehoren z.B. das Vorhalten von Entsorgungseinrichtun-
gen auf der Baustelle, der sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen,
Farben, Ldsemitteln etc. sowie die stindige Kontrolle von Baumaschinen und -
fahrzeugen.

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

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

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

9. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bau-
ausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jeder-
zeit moéglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkésten und Ka-
belschachten sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie ge-
fahrlos getffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Bei
Konkretisierung der Planungen ist eine Planauskunft und Einweisung von der zent-
ralen Stelle der Deutsche Telekom Technik GmbH Zentrale Planauskunft Sidwest
einzuholen.

10.Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH. Die Anlagen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Abwasserbeseitigung

11. Der Abwasserkanal (Mischwasser) in der Bahnhofstrale befindet sich in der Zu-

sténdigkeit des Entsorgungsverbandes Saar (EVS). Dieser muss grundsétzlich bei
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allen entwasserungsrelevanten Themen beteiligt werden, da gegebenenfalls eine
Zustimmung des EVS benétigt wird.

12. Bei der Durchfiihrung von Maf3nahmen im Bereich von Anlagen des EVS ist zu be-
rucksichtigen, dass Sammler und Bauwerke des EVS ,Besondere Anlagen” im Sin-
ne der §§ 74 und 75 TKG sind und der Daseinsvorsorge dienen. An diesen Anlagen
muss in unterschiedlichen Abstdnden gearbeitet (Reparatur, Erneuerung, Mo-
dernisierung oder Anpassung an den aktuellen Stand der Technik) werden. In rdum-
licher Ndhe zu Anlagen des EVS vorgesehene MaRnahmen miissen daher so ge-
plant und durchgefilhrt werden, dass zukiinftige Arbeiten des EVS an seinen Anla-
gen ohne Mehrkosten fir den EVS moglich sind. Kosten zur Durchftihrung zuknfti-
ger MalRnahmen des EVS fur erforderliche Umverlegungen sind vom jeweiligen
Nutzungsberechtigten zu tragen.

13. Sollte ein neu herzustellender Kanalanschluss erforderlich werden, muss dieser mit
dem Amt fur Tiefbauwesen (Abteilung Abwasserwerk) der Kreisstadt Saarlouis so-
wie dem Entsorgungsverband Saar (EVS) abgestimmt werden. Drainagen durfen
nicht an den Kanal angeschlossen werden. Betriebe, in denen Stoffe anfallen, die
das &ffentliche Abwassernetz nachteilig beeinflussen oder Gber das zulassige MaR
hinaus verunreinigen, haben Vorrichtungen zur Abscheidung dieser Stoffe aus dem
Abwasser einzubauen (Abscheider).

14. Die geplanten Grundstiicksentwésserungsanlagen miissen sowohl den Anforderun-
gen der Entwasserungssatzung und der Abwassergeblihrensatzung der Kreisstadt
Saarlouis (www.saarlouis.de/rathaus/stadtverwaltung/ortsrecht) als auch den Anfor-
derungen der DIN 1986-100 entsprechen.

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

Starkregen

16. Oberflichenabfliisse von Starkregenereignissen sind einem kontrollierten Abfluss
zuzufOhren. Fur die benachbarten Grundstiicke darf kein zusétzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Dies ist auch wahrend der Bauphase zu
bericksichtigen.

Abfallwirtschaft

17. Die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des EVS - hier die §§ 7, 8, 13, 15 und
16 (Amtsblatt des Saarlandes Nr. 29 vom 01.01.2012, bzw. 13.07.2012 S. 736 ff) —
sowie die einschlagigen berufsgenossenschaftlichen Vorschriften, hier insbesonde-
re die DGUV Information 214-033 der BG Verkehr, sind zu beachten.

Altlasten

18.Sind im Planungsgebiet Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen bekannt oder
ergeben sich bei spadteren Bauvorhaben Anhaltspunkte Uber schadliche Boden-
veranderungen, so besteht gem. § 2 Abs. 1 Saarldndisches Bodenschutzgesetz die
Verpflichtung, das Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz als Untere Boden-
schutzbehdrde zu informieren.

19. Aufgrund der Altlastensituation darf keine gezielte Versickerung von Niederschlags-
wasser erfolgen, sofern deren Unschadlichkeit nicht durch einen Sachverstandigen
gem. § 18 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Sachgebiete 2 oder 5 der Ver-
ordnung Uber Sachverstédndige und Untersuchungsstelien fur den Bodenschutz und
die Altlastenbehandlung im Saarland (VSU) in der derzeit gultigen Fassung (s.
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www.resymesa.de), in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde nachge-
wiesen wurde.

Kampfmittel

20.

Bahn

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Seit dem 30.06.2022 erfolgen im Bebauungsplanverfahren keine Bewertungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mehr zur Gefahr von Bauvorhaben durch Vorhan-
densein von Kampfmitteln/ Munitionsfunden. Dies ist im Zuge der weiteren Detail-
planung eigenverantwortlich bei der Fachbehérde anzufragen oder eine Klarung
durch eine zu beauftragende Fachfirma herbeizufiihren.

Vorhaben dlrfen den Eisenbahnverkehr auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht
stbren oder gefahrden.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit
angehdangten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung die-
ser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme)
sicherzustellen. Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen
der DB iberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschlieBen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz
AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.
Nach Priifung der DB Netz AG liegen keine Hinweise auf Kabel oder Leitungen auf
Fremdgelande vor.

Das Grundstick soll von dem Bauherrn bzw. Eigentiimer eingefriedet werden, um
das Betreten oder Befahren von Bahngeldnde oder das Hineingelangen in den Ge-
fahrenbereich zu verhindern. Die Einfriedung ist instand zu halten und ggf. zu er-
neuern. Eine Zuwegung fur das Notfallmanagement muss sichergestellt sein.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen wie z.B. Baustellen-
und Parkplatzbeleuchtung oder Reklameanlagen in der N&he der Gleisanlagen sind
Blendwirkungen der Anlagen fiir den Triebfahrzeugfiihrer auszuschliel3en.
Photovoltaik- und Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu ge-
stalten. Negative Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes sind
auszuschlieBen. Fir Schaden und Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit der
Photovoltaikanlage (Schattenwurf usw.), die auf den Bahnbetrieb zurlickzufiihren
sind, kdnnen keine Anspriiche gegeniiber der Deutsche Bahn AG (DB) und der auf
der Strecke verkehrenden Eisenbahnunternehmen geltend gemacht werden.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber Bahngrund
abgeleitet werden und sind in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Einer Versi-
ckerung in Gleisnahe wird nicht zugestimmt.

Die Abstandsflachen durfen sich auf das Bahngelénde erstrecken. Die Ubernahme
der Abstandsflachen auf Bahngeldnde bedarf eines Gestattungsvertrages mit ent-
sprechender Vergiitung durch den Antragsteller. Die vertragliche Regelung ist vor
der Realisierung von Vorhaben mit der DB AG, DB Immobilien abzuschlieRen. In-
nerhalb der Abstandsflache sind jedoch jederzeit Verdnderungen der planfestge-
stellten Bahnanlage zu erméglichen bzw. zuldssig. Die Ubernahme einer Baulast ist
grundsatzlich moglich. Es ist ein Gestattungsvertrag mit der DB, DB Immobilien ab-
zuschlielzen.

Bei Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen sind die Mindest-
pflanzabstande der DB Richtlinie (Ril) 882 zu beachten.
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30. Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fliihren kénnen. In unmittel-
barer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Be-
einflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn fiir Schutzvorkehrungen zu sorgen.

31. Es sind 2026 Gleiserneuerungen im Bahnhof Saarlouis geplant.
32. Bei der Planung und Nutzung von Anlagen zur Nutzung von Windkraft, ist zu beach-

ten, dass es zu keinen negativen Beeintrdchtigungen des Eisenbahnbetriebes
kommt. Die Vorgaben der Eisenbahnspezifischen Technischen Baubestimmungen
(EiTB) sind zu beachten und mit den Fachdiensten der DB InfraGO AG sind zwin-
gende Abstimmungen vorzunehmen.

33. Bei der Planung und Nutzung von Geothermie ist zu beachten, dass es sich bei
Gleisen und Weichen der DB InfraGO AG um planfestgestellte sensible Infrastruk-
tureinrichtungen handelt. Schon kleinste Abweichungen in der IST-Lage im mm-
Bereich rufen Verwindungen in der Gleislage hervor und kénnen somit im schlimms-
ten Fall auch zu Entgleisungen mit mehr oder minder groBem Ausmaf} fihren.
Oberbau sowie Tiefbau des Bahnkorpers dirfen nicht beeintrachtigt werden, eben-
s0 wenig die Standsicherheit von Oberleitungsmasten und Signalanlagen.

34.Die DB AG behait sich einen Haftungsanspruch gegentiber dem Betreiber fiir den
Fall vor, dass sich in Zukunft negative Einwirkungen ergeben, und kann Schadener-
satz geltend machen.

- 35. Die Belange der DB sind bei Vorhaben, und zwar unabhangig von der Verfahrens-
wahl fur die Genehmigung zu berlicksichtigen. Bauherrn wird empfohien, vor Bau-
beginn eine Beteiligung der DB AG, DB Immobilien vorzunehmen.

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 Planungstrdger bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gerecht gegenei-
nander und untereinander abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentschei-
dung.

741 Abwéagung

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

7.1.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die
vorliegende Planung sieht vor, dass sich die zukiinftige bauliche EntWicklung des Gel-
tungsbereiches bezilglich der Art und des Males, der Bauweise und der {iberbaubaren
Grundstiicksflache in die Umgebung einfligt. Nutzungen, die zu Stérungen der anséssigen
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Wohnbevélkerung fuhren kénnten, wurden ausgeschlossen. Weitere Verdichtung soll unter
Berlcksichtigung allgemeiner gesunder Verhaltnisse maéglich sein.

Nach der Auswertung der Ergebnisse der Larmkartierung des 4. Larmaktionsplanes (2023)
der Kreisstadt Saarlouis ergeben sich keine Hinweise fur erhthte Larmimmissionen fir das
Plangebiet. Positive Auswirkungen auf die Minderung der Larmbelastung kénnen sich aus
der Fertigstellung der B51 neu als Ortsumgehung Roden sowie die Herstellung des Ost-
rings mit einem Anschiuss an die B 51 neu als Ortsumgehung Fraulautern ergeben. Des
Weiteren kénnen durch die Verénderung des Model-Split vom motorisierten Individualver-
kehr zur starkeren Nutzung des Umweltverbundes (OPNV, Radwege) auch positive Aus-
wirkungen fur die Reduzierung der Larmbelastung erzielt werden. Das betrifft insbesondere
die Umsetzung des Radwegekonzeptes.

Von Seiten der Bahn wurden angesichts der Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnis-
se in der Vergangenheit Larmschutzwénde errichtet, da sich die Bahngleise in der Néhe
der gewerblichen Nutzung befinden. Die Larmsanierung der DB entlang der Eisenbahnstre-
cke Roden-Fraulautern ist inzwischen abgeschlossen.

Die BegriinungsmafRnahmen (Fassadenbegriinung, Flachdachbegriinung) kénnen dazu
beitragen die thermischen Belastungen im Pangebiet zu reduzieren, die die Hitzegefahren-
karte fur das Plangebiet aufzeigt. Hierdurch kann die Hitzeentwicklung etwas gemindert
werden und somit eine positive Wirkung flir die Arbeitsbevolkerung sowie die Besucher des
bestehenden Nahversorgers erzielt werden. Durch eine Entsiegelung von Flachen zur Ver-
ringerung der Hitzebelastung kann im Plangebiet kein solcher Beitrag geleistet werden.
Aufgrund der bestehenden Altlastensituation im gesamten Geltungsbereich des BBPs ist
die Herstellung von wasserdurchldssigen Beldgen nur méglich, wenn ein Gutachter die
Unbedenklichkeit bestatigt.

7.1.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Voraussetzungen flr die Anwendung sind gegeben, da es sich u.a. um eine andere Maf3-
nahme der Innenentwicklung handelt. Von der Durchfihrung einer Umweltpriifung kann
abgesehen werden. Das Plangebiet ist bereits fast volistdndig bebaut. Ziel der Bauleitpla-
nung ist unter anderem die Festlegung der Art der baulichen Nutzung, sowie die Regulie-
rung des Maf3es der baulichen Nutzung und die Regulierung des Gebietes in der Hohe.

Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich liegen bestehende Altlastenflichen. Es handelt
sich um den Guterbahnhof/Schrottplatz und das Ségewerk Donnevert & Leroy. Die direkt
angrenzenden Bahnflachen sind ebenfalls im Altlastenkataser eintragen. Um die Altlasten-
belange im BBP sachgerecht zu beriicksichtigen, wird im BBP keine gezielte Versickerung
von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im modifizierten
Mischsystem. Das Schmutz- und Regenwasser ist in den Mischwasserkanal einzuleiten.
Versickerungsfahige Beldge sind im gesamten raumlichen Geltungsbereich aufgrund der
bestehenden Altlastensituation ohne vorherige Untersuchung durch einen Sachverstandi-
gen gem. § 18 Bundesbodenschutzgesetz und einer Bestatigung der Unbedenklichkeit
nicht erlaubt. Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes liegen im moglichen Einflussbe-
reich eines noch in Erkundung befindlichen Grundwasserschadens.
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Die wenigen, vorhandenen gréfReren Bdume auf den Grundstiicken tragen zu einer positi-
ven Wahrnehmung des Gewerbegebietes bei. Der Eindruck eines tristen Gewerbegebietes
an der verkehrsreichen Haupteinfahrtsstralle wird etwas gemindert. Neben der positiven
stadtgestalterischen Wirkung kénnen sie darliber hinaus zur Verbesserung der stadtklimati-
schen Situation beitragen und sich positiv auf die Luftreinhaltung sowie die Reduzierung
des Larms auswirken. Das Klimaschutzgutachten und die Hitzegefahrenkarte zeigen die .
starke Betroffenheit im Plangebiet, daher sind Begriinungsmafnahmen vorgesehen, die zu
einer Verbesserung der humanbioklimatischen Situation beitragen und einer weiteren nega-
tiven Entwicklung entgegenwirken kénnen.

Bezliglich der Nutzung der erneuerbaren Energien werden Vorgaben gemacht, die einer
nachhaltigen Entwicklung des Gebietes dienen. Durch die Festsetzung zum verpflichtenden
Bau von Photovoltaikanlagen an Gebduden wird ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz und
zur Einsparung fossiler Energien geleistet.

Zugelassen werden kénnen auch andere z.B. selbstandige Anlagen, die der Erzeugung von
Strom oder Wéarme aus solarer Strahlungsenergie oder der Windenergie dienen. Aufgrund
der Lage an der Bahnstrecke und an der B 405 sind nur Arten der Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windkraft zugelassen, die nicht
zu Beeintrachtigungen fihren. Die Belange der Bahn sind zu berticksichtigen. Der sichere
und stérungsfreie Eisenbahnbetrieb ist zu gewahrleisten.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung mit den
Zielen des Artenschutzes vereinbar ist. -
Die Belange des Umweltschutzes werden in der vorliegenden Planung berticksichtigt.

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

Durch die vorliegende Planung werden die bestehenden gewerblichen Nutzungen bertck-
sichtigt. Sie bleiben zuk{inftig allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig. Arbeitsplatze wer-
den somit erhalten bzw. gesichert. Lediglich Vergniigungsstatten und Bordelle bzw. bor-
delldhnliche Betriebe einschliielllich Wohnungsprostitution sind zuklinftig nicht mehr zulés-
sig. Hier Uberwiegen die Interessen der Stadt an einer ansprechenden Durchgangssituation
und der Vermeidung von Trading-Down-Effekten.

Die Steuerung des Einzelhandels und der Nahversorger erfolgt auf der Grundlage des Ein-
zelhandelskonzeptes der Kreisstadt Saarlouis. Durch die Zulassigkeit einzelner Einzelhan-
delsbetriebe und Nahversorger im Planungsgebiet sollen keine nachteiligen Auswirkungen
fur die Innenstadt entstehen. Entsprechend des Einzelhandelskonzeptes gibt es trotzdem
noch zahlreiche Mdoglichkeiten fir den Einzelhandel sowie Nahversorger in anderen Teilen
des Stadtgebietes. Die Belange der Wirtschaft werden somit nicht negativ beeintrachtigt.

7.1.4 Auswirkungen auf die Gestaltung des Stadt- und Landschaftsbildes

Der Bebauungsplan Uberplant ein bereits fast vollstdndig bebautes Gebiet innerhalb
Fraulauterns. Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Die wenigen, vorhandenen gréReren Baume auf den Grundsticken tragen zu einer positi-
ven Wahrnehmung des Gewerbegebietes bei. Der Eindruck eines tristen Gewerbegebietes
an der verkehrsreichen Haupteinfahrtsstrale wird etwas gemindert.
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Die Entwicklung der Hohe der Geb&ude wird reguliert. Im Bebauungsplan werden daher die
Trauf- und Firsthbhe festgelegt, die sich am Bestand orientieren. Dies dient dazu ein
gleichmaRiges Ortsbild zu gewahrleisten und extreme Spriinge bei der Hohenentwicklung
zu vermeiden. Der Bebauungsplan beinhaltet u.a. Vorschriften zur Gestaltung der unbebau-
ten Flachen, sowie zu Einfriedungen und Dachgestaltung. Die Festsetzungen tragen dazu
bei, dass das Stadtbild positiv gestarkt wird und eine Uberfrachtung des &ffentlichen Rau-
mes durch massive Bebauung etc. vermieden wird. Negative Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf das Stadtbild sind somit nicht erkennbar.

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

Durch die Bauleitplanung werden lediglich bereits erschlossene Grundstiicke Uberplant.
Durch die Festsetzung der Art der Nutzung als Gewerbegebiet sind keine Nutzungen zu
erwarten, welche besonderen Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur sowie die Ver-
und Entsorgung befiirchten lassen, als diese die bereits im Planungsgebiet aktuell beste-
hen. Im Planungsgebiet besteht durch die Festsetzungen in einigen Bereichen die Méglich-
keit der Verdichtung, jedoch liegt das Verkehrsaufkommen einer méglichen Nachverdich-
tung im Rahmen des Ublichen und kann von der vorhandenen Infrastruktur aufgenommen
werden,

Der Strallenraum wird als offentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Eine Umgestal-
tung des Teilabschnittes der Bahnhofstrale i.S. des Radwegekonzeptes zur Anlage eines
Radweges ist moglich.

Aufgrund der Lage des Plangebietes direkt an der Haupteisenbahnstrecke Saarbriicken-
Trier sind bei den Vorhaben insbesondere die Belange der Bahn und des Eisenbahnver-
kehrs zu berticksichtigen und mégliche Beeintrachtigungen zu vermeiden.

7.1.6 Auswirkungen auf die Ergebnisse eines von der Kreisstadt be-
schlossenen Konzeptes

o |ISEK ,Sozialer Zusammenhalt* Fraulautern (2018)
Im Stadtteil Fraulautern wurde ein Handlungsbedarf fir verschiedene stadtebauliche Berei-
che festgestellt. Durch die Umsetzung verschiedener MaRnahmen soll eine Verbesserung
im Programmgebiet erreicht werden. Insbesondere die Aufstellung einer Werbeanlagensat-
zung (6.3g) sowie die Steuerung der Vergnligungsstatten durch die Bauleitplan (6.3h) wer-
den als MaBnahmen im Handlungsfeld ,Stadtebau, Stadtbild und Freiraum* des ISEKs ge-
nannt, um eine Steuerung und Aufwertung zu erzielen.
Die Steuerung der Werbeanlagen unter 6.3g konnte durch die zwischenzeitlich erlassene
Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung fur die gesamte Stadt geregelt werden. Diese
erfasst auch das Plangebiet. Eine eigene Regelung muss im BBP nicht erfolgen.
Die im ISEK aufgefiihrte MaRnahme zum Ausschluss von Vergniigungsstétten unter 6.3h
kann durch die Stadt im BBP umgesetzt werden.

s Einzelhandelskonzept (2019)

Mit dem BBP kann die Stadt auf der Grundlage des EHKs die Entwicklung und Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in dem Plangebiet steuern.
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s Radverkehrskonzept (2022)
Im BBP wird nur der offentliche StraRenraum der BahnhofstraRe festgelegt. Die Realisie-
rung von MaBnahmen des RVKs sind nicht Gegenstand des BBPs, sondern obliegen dem
Baulasttrager der StraBe. Im BBP wird nur der &ffentliche StraBenraum der Bahnhofstralle
festgelegt. Die Umsetzung wird sich jedoch positiv auf das Gebiet auswirken.

74.7 Auswirkungen auf das von der Kreisstadt beschlossene Sanie-
rungsgebiet Fraulautern

Durch den BBP kann die positive Entwicklung zur Behebung von stédtebaulichen Miss-
stianden sowie die Stabilisierung von Quartieren im Sanierungsgebiet erreicht werden. Die
bestehende gewerbliche Nutzung kann gesichert und gebietsfremde Nutzungen, die zu
einem Trading-Down-Effekt fiihren ausgeschlossen werden. Das Gewerbegebiet kann auf-
gewertet und attraktiver werden. Der BBP dient der nachhaltigen Verbesserung im Plange-
biet und dem Erreichen der positiven Ziele des Sanierungsgebietes.

7.1.8 Auswirkungen auf private Belange

Die betroffenen Grundstiickseigentiimer sowie die Nachbarschaft werden durch die vorlie-
gende Planung nicht ibermiRig negativ bertihrt. Die bestehenden Nutzungen bleiben weit-
gehend zukiinftig zuldssig, jedoch ist die Zulassung von Bauvorhaben der Privaten im Ver-
gleich mit einer Zulassung der Vorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB in ihrem Um-
fang eingeschrankter. Den Eigentumern werden grofziigige Baufenster eingerdaumt. Je-
doch werden Erweiterungsméglichkeiten in die Hohe durch die Festsetzung von Trauf- und
Firsthohe begrenzt. Die Nutzbarkeit der Grundstiicke wird jedoch, wie oben beschrieben,
nicht in der Art und Weise eingeschrankt, dass es fir die einzelnen Eigentiimer unzumutbar
wére.

Nennenswerte Planungsalternativen bestehen aufgrund der Zielsetzung der Kreisstadt
Saarlouis (Begrenzung der baulichen Entwicklung in die Héhe sowie Vermeidung eines
Trading-Down-Effektes im Plangebiet etc.) ebenfalls nicht. Die Begriindung fiir die einzel-
nen MaRnahmen sind im Text dargelegt.

Durch die Festsetzung zur Nutzung erneuerbarer Energien entstehen fiir den Bauherrn
erhéhte Baukosten. Diese Kosten werden jedoch durch die steigenden Energiekosten rela-
tiviert. Die Nutzung der Solarenergie ist kostenlos und die Anschaffungskosten sind kalku-
lierbar. Angesichts steigender Energiepreise ist die Errichtung der PV-Anlagen sinnvoll und
sichert den Unternehmen langfristig eine gewisse Unabhéngigkeit und Versorgungssicher-
heit.

Um die bestehende hohe thermische Belastung im Plangebiet zu reduzieren und einen
positiven Beitrag zur Klimaanpassung zu leisten, werden im BBP Festsetzung zur Begri-
nung getroffen. Um die Erfullung der Verpflichtung fur die Eigentiimer zu erleichtern, hat die
Stadt eine Richtiinie zur Férderung 6kologischer MaRnahmen (u.a. Fassadenbegriinung,
Dachbegriinung) vom 14.10.2021 beschlossen. Von Seiten der Stadt werden ¢kologische
MaBnahmen, die die Eigentiimer vornehmen wie u.a. Fassadenbegrinung, Dachbegri-
nung, etc. aktiv geférdert (www.saarlouis.de/rathaus/stadtverwaltung/ortsrecht). Die Stadt
unterstiitzt die Eigentiimer somit finanziell bei der Umsetzung der 6kologischen Mafnah-
men. Dariber hinaus besteht eine weitere freiwillige Moglichkeit im Rahmen des geférder-
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ten Hausbaumkonzeptes einen kostenlosen Baum zur Verbesserung der Bestandssituation
zu erhalten.

Ein weiterer positiver finanzieller Effekt ergibt sich fur die Eigentimer aus der AusWeisung
des férmlichen Sanierungsgebietes, das die Kreisstadt Saarlouis fur den Stadtteil Fraulau-
tern inzwischen vorgenommen hat. Die Sanierungssatzung ist seit dem 08.04.2023 rechts-
kraftig. Diese Lage des Plangebietes im Sanierungsgebiet hat fiir die Grundstlickseigentu-
mer Vorteile. Gegenuber der allgemeinen Situation, dass Unternehmen bestimmte Investi-
tionen in den Betrieb steuerlich geltend machen kénnen, ergibt sich aus der Lage eines
Gebaudes im Sanierungsgebiet fiur die Eigentimer zusatzlich die Méglichkeit, erhdhte
steuerliche Abschreibungen der Herstellungskosten fur Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaflinahmen zu erlangen. Durch diese besonderen finanziellen Anreize soll die Be-
reitschaft zur Investition honoriert und die Eigentimer unterstitzt werden. Veranderungen
und Baumalfinahmen, die Eigenttmer und Bauherrn im Plangebiet durchfiihren, bediirfen
einer sanierungsrechtlichen Genehmigung.

7.1.9 Auswirkungen auf sonstige Belange

Alle sonstigen nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigenden Belange werden nach jetzi-
gem Kenntnisstand von der vorliegenden Planung nicht tangiert.

7.1.10 Entschadigungsanspriiche

Fir das Plangebiet des BBPs ,Bahnhofstrafie” besteht bislang kein BBP. Daher beurteilt
sich die planungsrechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. GemaR § 34
BauGB erfolgt die Beurteilung nach dem Gebot des Einfugens. Die Beurteilung der Zulgs-
sigkeit ist nach § 34 BauGB nicht immer eindeutig, wéahrend im BBP die Beurteilung nach
den Festsetzungen erfolgt und somit eindeutig ist.

Ein Entschadigungsanspruch kénnte entstehen, wenn die zuldssige Nutzung innerhalb ei-
ner 7-Jahre-Frist aufgehoben oder geédndert wird. Durch die Aufstellung des BBPs kann es
durch den Ausschluss von Nutzungen, der Steuerung des Einzelhandels sowie der Be-
grenzung der H6he baulicher Anlagen zu Einschrankungen der baulichen Nutzungen der
Grundstiicke fir die Grundstiickseigentimer kommen.

Innerhalb der letzten 7 Jahre haben die Eigentiimer von den Méglichkeiten einer intensive-
ren baulichen Nutzung der Grundstlicke keinen Gebrauch gemacht. Entschédigungsan-
spriche nach §§ 39 BauGB ff werden nicht ausgelost.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll das bestehende Gewerbegebiet gesichert
werden. Daher werden gebietsfremde Nutzungen, die einen Trading-Down-Effekt bewirken
ausgeschlossen. Des Weiteren soll im Gebiet eine einheitliche stadtbildvertragliche Hohen-
entwicklung gewahrleistet werden. Die gewdhlten Festsetzungen orientieren sich am Be-
stand. Eine Entschadigungspflicht der Stadt entfalit.

7.2 Gewichtung des Abwagungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten Abwégungsgebot wurden die bei der Abwé-
gung zu bericksichtigenden &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
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nander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden Bebau-
ungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
e Schutz der bestehenden Baustruktur
o GroRzugige Baufenster gewdhrleisten dem Eigentimer ausreichende Nutzungs-
und Entwicklungsmaglichkeiten
¢ Vermeidung zu hoher Verdichtung
o Steuerung von Vergnigungsstatten
s Steuerung des Einzelhandels i.S. des EHK
s Sicherung, Stabilisierung und Attraktivierung des bestehenden Gewerbegebietes
¢ Umsetzung einer MaBnahme des ISEKs
¢ Umsetzung der Sanierungsziele (Stabilisierung und Aufwertung)
o Aufwertung der unbebauten Fidchen

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Ein mogliches Argument, welches gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhof-
straRe" hervorgebracht werden kénnte, ist die Tatsache, dass die privaten Belange beein-
trachtigt werden.

Der Private wird gegeniber einer Genehmigung nach § 34 BauGB zukinftig in seinem
Handlungsspielraum eingeschrénkt. Eine Beurteilung des Vorhabens nach § 34 BauGB
hatte eine starkere Ausnutzung der Grundstiicke zugelassen.

Aus diesem Grund wird bezuglich der weiteren baulichen Entwicklung in Zukunft lenkend
eingegriffen. Dies ist nur moglich, wenn die mittlerweile relativ weiten Grenzen des ,Einfl-
gens” nach § 34 BauGB im Geltungsbereich durch einen Bebauungsplan bedeutend feiner
gesteuert werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Bahnhofstrale” ist
somit erforderlich.

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 ihrer Ge-
samtheit untereinander und gegeneinander abgewogen. Aufgrund der genannten Argumen-
te kommt die Kreisstadt Saarlouis zu dem Schluss, dass der Umsetzung der Bauleitplanung
nichts entgegensteht.

8. STADTEBAULICHE DATEN UND FLACHENBILANZ

Bezeichnung

Fldche des Geltungsbereiches 20.450 100
Gewerbegebietsfliche 16.250 79,5
davon Giberbaubare Flache 15.128

Verkehrsfliche 4.200 20,5
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Satzung

9. ANHANG: ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

(gesondertes Dokument)

Diese Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Bahnhofstrale®.
V=MD 74
Saarlouis, den .../ \)O\gﬁ/g

Der Oberblirgermeister der Kreisstadt Saarlouis

( Marc Speicher )
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