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VORWORT

Wallerfangen ist historisch geprägt durch die markanten Schlösser der Familien Villeroy und 
von Papen. Ebenso die Ortsmitte, wo sich das Verwaltungszentrum befindet. Hier auf dem 
Fabrikplatz war die frühere Steingutfabrik Villeroy. Auf der Adolphshöhe, nicht weit entfernt 
vom Fabrikplatz, hat der Verein für Heimatforschung ein historisches Museum eingerichtet, 
in dem unter anderem keramische Produkte aus der früheren Zeit der Steingutfabrik zu 
sehen sind. Auch wenn im restlichen Ortskern mit Ausnahme der Mauerreste kaum etwas 
von früheren Zeiten übrig geblieben ist, schmückt sich der Ortskern doch mit echten bau-
lichen „Schätzen“. Zusammen mit dem Einkaufs- und Versorgungsangebot der Ortsmitte, 
dem landschaftlichen Reiz des Saargaus und dem französischen Einfluss des Savoir-vivre ist 
das Zentrum ein Ort, wo man sich gerne trifft, wo Veranstaltungen stattfinden, wo gelebt 
und gearbeitet wird.

Dieser Repräsentationsfunktion wird das Ortszentrum heute nicht vollwertig 
gerecht. 

Die Ortsdurchfahrt und die Ortsmitte von Wallerfangen sind zugleich Visitenkarte sowie An-
lauf- und Aufenthaltsbereich der Gemeinde bei Bürgern, Gästen und Durchreisenden wie 
auch Wohnstandortsuchenden. Deshalb ist es wichtig, für die Zukunft neue Ziele zu definie-
ren, um den Ortskern zukunftsfähig zu machen. Der Ortskern soll zu einem lebendigen Ort 
werden, der auch unter heutigen Bedingungen für Wohnen, Arbeit, Kultur und Freizeit glei-
chermaßen attraktiv ist. Die Sanierung der in die Jahre gekommenen Bausubstanz 
und Investitionen in den öffentlichen Raum sind der Katalysator. Dies zeigt, dass 
trotz der langjährigen Sanierungshistorie und den damit erzielten Sanierungserfolgen wei-
terhin Handlungsbedarf besteht. Die Weiterentwicklung und Fortsetzung der aktiven Sanie-
rung in der Gemeinde Wallerfangen ist erforderlich. Die Gemeinde Wallerfangen hat daher 
beim Ministerium für Inneres, Bauen und Sport die Aufnahme in die Städtebauförde-
rung für einen ca. 44 ha großen Bereich, bestehend aus Ortskern und unmittel-
bar angrenzenden Bereichen, und die damit verbundene Aufnahme in das Pro-
gramm „Städtebaulicher Denkmalschutz“ beantragt. Dem wurde zugestimmt.

Mit den bekannten Zukunftsherausforderungen (Einwohnerverlust, alternde Bevölkerung, 
Leerstände, knappe öffentliche Kassen etc.) „stellen sich heute über die alltäglichen Er-
neuerungstätigkeiten hinaus auch vielfältige neue Aufgaben für den Städtebaulichen Denk-
malschutz, so z. B. beim baulichen Umgang mit bedeutsamen, meist schwer zu bewälti-
genden und bislang unsanierten Beständen, sei es im Rahmen eines einfachen Umbaus, 
einer baulichen Ergänzung oder der Integration eines Neubaus in ein historisch geprägtes 
Umfeld. Auch stellen sich verstärkt Aufgaben der nutzungsstrukturellen Entwicklung von 
historischen Gebäuden, Ensembles oder ganzen Stadtquartieren. Oftmals bedarf es dazu 
kreativer Prozesse und intensiver Überlegungen, um neue, in Frage kommende Nutzungen 
zu identifizieren und für diese Zwecke akquirieren zu können. Und nicht zuletzt stellt sich 
auf gesamtstädtischer Ebene die Aufgabe der Entwicklung von integrierten und der Ab-
wägung unterzogenen, fachübergreifenden Strategien zur Revitalisierung der Innenstädte, 
die weitaus mehr Anforderungen an die Städte stellt, als nur eine Zusammenstellung von 
kleinteiligen Einzelprojekten.“ Anhand dieser neuen Ziele wird ein „Update“ des Waller-
fanger Ortskerns durchgeführt. (Quelle: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und 
Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.) (2006): Gute Beispiele: Städte- baulicher Denkmalschutz 
Handlungsleitfaden, Erkner, Seite 5)

Ein Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept ist Fördervoraussetzung im Pro-
gramm „Städtebaulicher Denkmalschutz“. Dieses Entwicklungskonzept enthält vor-
bereitende Untersuchungen nach § 141 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Mit der Erstellung des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde die 
Kernplan GmbH, Gesellschaft für Städtebau und Kommunikation, Kirchenstraße 12, 66557 
Illingen, beauftragt.



Rahmenbedingungen

Quelle: Gemeinde Wallerfangen
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Steckbrief und übergeordnete Planungsvorgaben

Einwohnerzahl Ortskern,  
Einwohnerzahl Untersuchungsgebiet

ca. 5000 (2016, Stand: 31.12.2015),
ca. 1860 (anonymisierte Einwohnermeldedaten, Stand: 25.10.2016)

Lage und Standortqualität,  
funktionale Bedeutung

• Lage: unmittelbar an der Autobahn A8 zwischen Neunkirchen (ca. 37 km entfernt) 
und Merzig (ca. 17 km entfernt) gelegen, sowie östlich an die Kreisstadt Saarlouis an-
grenzend.

• Räumliche Nähe zu Luxenburg und Trier, sowie unmittelbare Lage an der Grenze zu 
Frankreich.

• Die Gemeinde Wallerfangen verfügt mit ihrer Lage an der Autobahn A8 und der 
Bundesstraße 620 (von Saarbrücken kommend, Landeshauptstadt) über eine gute 
Anbindung in das regionale und überregionale Verkehrsnetz.

• Standortpotenziale im Bereich Freizeit/Naherholung/Tourismus ergeben sich 
durch die unmittelbare Nähe zum Warndt, der Lage entlang des Saarverlaufes und dem 
umliegenden Landschaftraum des Saargaus.

• Profil: Zentraler Wohn-, Versorgungs- und Verwaltungsstandort mit ergänzender 
Freizeit- und Naherholungsfunktion.

Raumordnung / Landesplanung • Raumkategorie Ordnungsraum, Kernzone des Versdichtungsraums: „die 
Kernzone des Verdichtungsraumes als großflächiges Gebiet mit stark überdurchschnitt-
licher Siedlungsverdichtung und intensiver, innerer, teilweise historisch begründeter 
ökonomischer, städtebaulicher, infrastruktureller und kultureller Verflechtung.“ 

• Wallerfangen als Grundzentrum versorgt „die Bevölkerung in ihrem jeweiligen Nah-
bereich mit Gütern und Dienstleistungen des Grundbedarfs, d. h. des kurzfristigen, täg-
lichen Bedarfs“. Wallerfangen muss auch zukünftig seiner Rolle als Grundzentrum ge-
recht werden. Wallerfangen liegt im mittelzentralen Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Saarlouis.

• Siedlungsachse 1. Ordnung (Straßburg -) Saarbrücken - Völklingen - Saarlouis - 
Dillingen - Merzig (- Trier).

• Zielgrößen Wohnungsbedarf und Dichtewert laut LEP: 2,5 neue Wohneinhei-
ten/1.000 EW und Jahr 25 Wohneinheiten je Hektar (Ziel: ressourcenschonende 
Siedlungsentwicklung, zusätzlich Vorrang Innenentwicklung und Reaktivierung vor 
Neuausweisung). 

Umwelt- und Naturschutz • Lage im Naturpark Saar-Hunsrück

• Im Untersuchungsgebiet: naturschutzrechtlich geschützte Flächen im Bereich der 
Parkanlage der Anwesen „von Papen“ und „Villeroy de Galhau“. (Edellaubholzreiche 
Bestände, Arten- und Biotopschutz Programm)

Energie und Klimaschutz Integriertes Klimaschutzkonzept (2012)

• Integriertes Klimaschutzkonzept und Teilkonzept zur „Erschließung der verfügbaren Er-
neuerbare-Energien-Potenziale“ der Gemeinde Wallerfangen

• Ziel des Konzeptes: Langfristig Etablierung der Gemeinde Wallerfangen als 
Null-Emissions-Gemeinde

• Trotz des in Auftrag gegebenen integrierten Klimaschutzkonzept besteht im Ausbau 
von erneuerbaren Energien Handlungsbedarf
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Konzepte und Initiativen mit Aussagen zur 
Ortskernentwicklung (relevante Auszüge)

Gemeindeentwicklungskonzept GEKO (2015):

• Das Gemeindeentwicklungskonzept (GEKO) bildet den übergeordneten Rahmen für ein 
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK). Während sich der Rahmen 
eines GEKOs ganzheitlich und gesamträumlich darstellt, sind ziel- und konzeptorientier-
te, vertiefende Analysen sowie konkrete Umsetzungsprojekte Bestandteil eines ISEKs. 
Das ISEK stellt die Grundlage zur Förderung eines im Gemeindeentwicklungskonzept 
definierten Schwerpunktbereiches dar. Nur mit der Entwicklung detaillierter Maßnah-
men im Rahmen eines integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist die För-
derung innerhalb des Förderprogramms „Städtebaulicher Denkmalschutz“ möglich. 

• „Die Gemeinde Wallerfangen verfügt über günstige Standortbedingungen. Die Lage 
und Verkehrsanbindung in der Saarschiene, die direkte Nachbarschaft zum attraktiven 
Mittelzentrum Saarlouis, das eigene Infrastrukturangebot im Hauptort und die land-
schaftliche Attraktivität im Saartal und vor allem auf den Anhöhen des Saargaus bie-
ten grundsätzlich günstige Zukunftsperspektiven. Aufgrund kaum geeigneter Entwick-
lungsstandorte weniger für Gewerbeentwicklung, sondern vor allem als Wohn- sowie 
regionaler Naherholungs- und Freizeitstandort.“

• Ein großes Potenzial für die Standortattraktivität und Wahrnehmung der 
Gesamtgemeinde Wallerfangen liegt in der gezielten städtebaulichen Aufwertung des 
Ortszentrums des Hauptortes. Folgende Maßnahmen (Beispiele) wurden innerhalb des 
Gemeindeentwicklungskonzeptes empfohlen:

• „Impulsprojekt Ortskern: durchgängiges (denkmalschutzgerechtes) Konzept zur nach-
haltigen gestalterischen Aufwertung von Ortskern und Ortsdurchfahrt mit dem Zent-
ralbereich des denkmalgeschützten Fabrikplatzensembles (Integriertes Städtebauliches 
Entwicklungskonzept; Städtebauförderung) als zentraler Kristallisationspunkt und „Vi-
sitenkarte“ der Gemeinde.“

• „Denkmalgerechte und barrierefreie Sanierung sowie gestaltende Inszenierung des 
Rathauses und der umliegenden Anlagen (ggf. Rückführung in den ursprünglichen Zu-
stand unter Berücksichtigung der Aktivitäten auf dem Vorplatz) samt Einbeziehung der 
die Rathausanlagen abgrenzenden Straßenzüge Haupt-, Maschinen-, Rathaus- und Vil-
leroystraße sowie Teilbereiche der Hospitalstraße (inkl. REWE-Markt)“

• „Gestaltung der Ortseingänge (insbes. von Saarlouis kommend) und punktuelle Fort-
setzung der Gestaltungsmaßnahmen entlang der Ortsdurchfahrt („Allee-Charakter“ 
bzw. Begrünung) & gestalterische Betonung der Blickbeziehungen zu den historischen 
Schlossanlagen.“ 

• „Denn während in den 10 Saargau-Dörfern insgesamt ein positiver Ortsbildeindruck 
überwiegt, sind im Ortskern des Hauptort Wallerfangen trotz der vielfältigen baulich 
hervorstechenden Einzelobjekte deutliche Defizite der Gestalt- und Aufenthaltsqualität 
festzustellen.“

Schulentwicklungsplan 2016:

• „Die Verordnung über die Grundsätze der Schulentwicklungsplanung im Saarland 
(Schulentwicklungsplanungsverordnung), in Kraft getreten am 11. Januar 2013, sieht 
vor, dass „im Bereich der Grundschulen [...] jede Gemeinde die planerischen Grundla-
gen für ein ausgewogenes Bildungsangebot im Rahmen eines Schulentwicklungspla-
nes“ darstellt (§ 3 Abs. 2).“

• „Die im Denkmal geschützten Ensemble Adolphshöhe untergebrachte Grundschu-
le Wallerfangen befindet sich durch ihre erst 10 Jahre zurückliegende Kernsanierung 
baulich insgesamt in einem guten Zustand. Zudem bietet das historische Denkmal-
ensemble eine besondere Schul- und Unterrichtsatmosphäre. Gleichzeitig schränken 
die Bestandsgebäude und die Denkmalschutzauflagen das Raumangebot und dessen 
Weiterentwicklung ein.“

LEADER-Region Warndt-Saargau

• Die Gemeinde Wallerfangen ist Teil der LEADER LAG Warndt-Saargau.

• LEADER ist ein methodischer Ansatz der Regionalentwicklung und nimmt daher nicht 
unmittelbar Einfluss auf die Ortskernentwicklung des ISEKs.
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Umgesetzte Maßnahme innerhalb des 
Ortskernes (Auswahl)

• Neubau Edeka

• Anlage Kreisverkehrsplatz Hauptstraße

• Abriss des Gasthauses „Goldener Schwan“ und Neubau Gebäude der Kreissparkasse

• Schaffung von Planungsrecht für die Fläche der „Alten Gärtnerei“
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„Das Programm zielt darauf ab, bau- und 
kulturhistorisch wertvolle Ortskerne über 
die jeweiligen Einzeldenkmale, Straßen und 
Plätze hinaus in ihrer baulichen und struk-
turellen Eigenart und Geschlossenheit zu 
erhalten und zukunftsweisend weiter zu 
entwickeln. Indizien für eine hohe baukul-
turelle Bedeutung sind zum Beispiel die Ab-
lesbarkeit und Unversehrtheit des histori-
schen Siedlungsgrundrisses sowie der Dich-
te und Qualität der historischen Bausubs-
tanz von Denkmälern und Altbauten. Die 
historischen Ortskerne sollen dabei keines-
falls zu Museen werden, sondern sich zu le-
bendigen Orten entwickeln, die auch unter 
heutigen Bedingungen für Wohnen, Arbeit, 
Kultur und Freizeit gleichermaßen attraktiv 
sind. Mit diesem Programm soll es gelingen, 
die Identität der historischen Ortskerne und 
-bereiche nicht nur zu bewahren, sondern 
mit neuen Qualitäten zu besetzen.

Das Programm „Städtebaulicher Denkmal-
schutz“ zielt auf die Erhaltung und behutsa-
me bzw. ressourcenschonende Erneuerung 
der historischen Ortskerne. Im Vordergrund 
stehen dabei nicht unbedingt einzelne Ob-
jekte, das Programm strebt die Betrachtung 
des Umfeldes, eines gesamten Gebietes so-
wie der erhaltungswürdigen städtebauli-
chen Gesamtheit an.

Es sollen hierzu alle erhaltenden Aktivitä-
ten und Kräfte einbezogen werden, die auf 
den Erhalt des historischen Ortes zielen. Im 
Kontext stehen somit nicht nur städtebau-
liche Aspekte, sondern auch die relevan-
ten wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen 
und ökologischen Aspekte. Es gilt diese in 
Einklang zu bringen mit dem strategischen 
Ziel, die bedeutenden historischen Ortsbe-
reiche, zu denen im Einzelnen auch nicht als 
Denkmal bewertete Gebäude, Anlagen und 
Räume gehören können, im Interesse des 
Gemeinwohls als Ensemble in Grundriss, 
Silhouette und Stadtgestalt, Bebauungs-
struktur und Bausubstanz zu erhalten und 
zu revitalisieren.

Somit ist nicht nur die bloße Konservierung 
eines historischen Zustandes, sondern viel-
mehr ein dynamischer Entwicklungsprozess 
bestehend aus Bewahren und Erneuern 
in den Fokus gerückt. Der städtebauliche 
Denkmalschutz hat von Region zu Region 
verschiedene Gesichter und besitzt teilwei-
se auch sehr unterschiedliche Problem- und 

Konfliktfelder, die es im Einzelnen zu be-
arbeiten gilt.“
(Quelle: Bundestransferstelle “Städtebaulicher Denk-
malschutz“)

Damit passen die künftigen Herausforde-
rungen des Ortskerns mit den angrenzen-
den Bereichen zu der strategischen Ausrich-
tung des Förderprogrammes „Städtebauli-
cher Denkmalschutz“.

Schwerpunkte der Umsetzung,  
allgemeine Ziele

„Die Schwerpunkte und wesentlichen Ziele 
sind insbesondere:

• die Sicherung erhaltenswerter Gebäu-
de, historischer Ensembles oder sons-
tiger baulicher Anlagen von geschicht-
licher, künstlerischer oder städtebauli-
cher Bedeutung,

• die Modernisierung und Instandsetzung 
oder den Aus- und Umbau dieser Ge-
bäude und Ensembles,

• die Erhaltung und Umgestaltung von 
Straßen- und Platzräumen von ge-
schichtlicher, künstlerischer oder städ-
tebaulicher Bedeutung,

• die Durchführung von Ordnungsmaß-
nahmen zu Erhaltung bzw. Wiederher-
stellung des historischen Stadtbildes 
und Stadtgrundrisses,

• die Vorbereitung der Gesamtmaßnah-
me sowie die Erarbeitung und Fort-
schreibung von Planungen und Konzep-
ten, Beratung von Eigentümern / Inves-
toren über die Einhaltung von Auflagen 
der Denkmalpflege oder aus örtlichen 
Satzungen; Aufwendungen für den Wis-
senstransfer.“

Handlungsfelder 

• „Nutzermobilisierung und Eigentums-
förderung

• Entwicklung von Finanzierungs- und 
Fördermodellen

• Förderung von Bürgerengagement

• Sanierung und Erweiterung von Denk-
mälern

• Integration neuer Großstrukturen im 
Bestand

• Zwischennutzungen

• Umnutzungen

• Entwicklung neuer Funktionen für alte 
Quartiere“

(Quelle: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung und Bundesamt für Bauwesen und Raum-
ordnung (Hrsg.) (2006): Gute Beispiele: Städtebauli-
cher Denkmalschutz Handlungsleitfaden, Erkner)

Rechtlicher Rahmen

Rechtlich sind die historischen Ortsker-
ne jeweils regelmäßig als Erhaltungssat-
zungsgebiete gemäß § 172 Baugesetzbuch 
(BauGB) festzusetzen. Auch im Einzelnen 
nicht als Denkmal ausgewiesene Gebäude 
können in diesem Zusammenhang in die 
Förderung einbezogen werden. Die räum-
liche Festlegung kann alternativ auch als 
Sanierungsgebiet gemäß § 142 BauGB, zu 
dessen Sanierungszielen die Erhaltung der 
baukulturell wertvollen Bausubstanz ge-
hört, erfolgen.

Akteure und Finanzierung des  
Programms

Der Bund stellt zusammen mit den Ländern 
die Finanzhilfen im Rahmen des Programms 
bereit. 

Die Finanzmittel werden im Saarland der-
zeit auf Basis der „Drittelförderung“ zur 
Verfügung gestellt, das bedeutet, dass der 
Bund ein Drittel der Fördermittel stellt und 
die anderen zwei Drittel vom Land und der 
Kommune finanziert werden. 

Voraussetzung für die finanzielle Förde-
rung ist nach der Verwaltungsvereinbarung 
Städtebauförderung ein Integriertes Städ-
tebauliches Entwicklungskonzept, in dem 
Ziele und Maßnahmen für das Fördergebiet 
unter Beteiligung der Einwohner erarbeitet 
werden. Antragsberechtigt sind Städte und 
Gemeinden, welche die Fördermittel ver-
walten. Die Eigentümer und Investoren, die 
ein Vorhaben nach den Vorgaben des städ-
tebaulichen Denkmalschutzes durchführen 
wollen, können dann Finanzmittel bei den 
Städten und Gemeinden beantragen. 
(Quelle: Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung „Städtebaulicher Denkmalschutz“, aktu-
elle Förderperiode)

Programmprofil Städtebaulicher Denkmalschutz
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Historische Wurzeln

Die Geschichte der Gemeinde Wallerfangen 
ist eng verbunden mit dem Namen Nicolas 
Villeroy und dessen Nachkommen. Die Fa-
milie Villeroy prägt bis heute das Geschehen 
in der Gemeinde und trug wesentlich zum 
heutigen Erscheinungsbild bei.

Jedoch reicht die Geschichte Wallerfanges 
bis in römische Zeit und darüber hinaus.

Ab dem 9. Jahrhundert v. Chr. entstand auf 
Wallerfanger Boden ein zentraler Ort früh-
keltischer Kultur an der Saar. Reiche Bron-
zedepots aus der späten Urnenfelderzeit 
sind die ältesten Zeugnisse dieser Entwick-
lung. In der Hallstattzeit war der Limberg 
ein „Fürstensitz“ mit heute noch beeindru-
ckenden Wällen und Gräben aus dem 6./7. 
Jahrhundert v. Chr. Ihre Toten bestatteten 
die Kelten der späten Hallstatt- und frühen 
La-Tène-Zeit am Fuße des Limberges, wo im 
19. Jahrhundert beim Ausheben eines Wei-
hers Reste eines „Fürstinnengrabes“ aus 
der Zeit um 500 v. Chr. mit Grabbeigaben 
aus Gold entdeckt worden sind. Die Fun-
de aus Wallerfangen gehören heute zu den 
Schätzen der Museen in Saint-Germain-en-
Laye, Bonn und Trier.

Während der Zugehörigkeit Wallerfangens 
zum Römischen Reich ab dem 1. Jahrhun-
dert v. Chr. haben an den Hängen des Lim-
berges und des heute zu dem Wallerfanger 
Ortsteil St. Barbara gehörenden Hansenber-
ges gallorömische Unternehmer Bergwerke 
angelegt, um nach den Kupfermineralien 
Azurit und Malachit zu graben.

Das Produkt aus Azurit, die azurblaue Far-
be, fand an vielen Orten in den nordwestli-
chen Provinzen des Römischen Reiches Ver-
wendung. Neben dem Mundloch eines Stol-
lens am Hansenberg aus dem 2./3. Jahrhun-
dert hat sich eine lateinische Inschrift erhal-
ten, mit der ein gewisser (A)Emilianus den 
Besitz an seinem Bergwerk anzeigte. Es ist 
die einzige erhaltene derartige lateinische 
Inschrift nördlich der Alpen. Der Stollen, den 
Emilianus damals graben ließ, ist der ein-
zige heute für Besucher zugängliche römi-
sche Bergwerksstollen in ganz Deutschland.

Der Name Wallerfangen trat als „uualder-
vinga“ erstmals im hohen Mittelalter in Er-
scheinung. In einer Urkunde aus dem Jahre 

962 bezeichnet er eine Grafschaft, als deren 
Graf wenig später ein „Gisilbert“ genannt 
wird. Dieser war ein Schwager des deut-
schen Kaisers Heinrich II, seine Schwester 
Kunigunde dessen Gemahlin. Eine Turm-
burg auf dem Gebiet des heutigen Waller-
fanger Ortsteils Düren aus dem 10. Jahr-
hundert wird von vielen Historikern als die 
Burg Gisilberts angesehen.

Ab dem Ende des 13. Jahrhunderts bis 
in die frühe Neuzeit war Wallerfangen 
(„Walderfang“,“Walderfingen“) eine mit 
Mauern umwehrte lothringische Pro-
vinzhauptstadt. Ihr Einflussbereich, der 

deutschsprachige Teil des Herzogtums Loth-
ringen mit Namen „Baillage d´Allemagne“, 
erstreckte sich im frühen 17. Jahrhundert 
bis weit in das heutige Frankreich hinein. 
Sie war eine Stadt der „Blaugräber“, de-
ren Produkt, die blaue Farbe Azurit, geför-
dert aus senkrechten Schächten und unter 
Nutzung der überkommenen römischen 
Stollen, in ganz Europa verkauft wurde. Be-
deutende Gebäude wurden damit ausge-
schmückt, der Überlieferung nach auch der 
Papstpalast in Avignon. Albrecht Dürer soll 
mit „Wallerfanger Blau“ gemalt haben.

Historische Entwicklung und Sanierungshistorie

Anwesen „von Papen“



Historisches Wallerfangen - Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 11 www.kernplan.de

Im Jahre 1688 wurde „Waldrevange“, 
das bereits im Dreißigjährigen Kriege 
schwere Schäden erlitten hatte, im Zuge 
der Erbauung der französischen Festung 
Saarlouis fast völlig dem Erdboden gleich 
gemacht und sein Bann der neuen Festung 
angegliedert.

Im 19. Jahrhundert wird in Wallerfangen be-
deutende saarländische Industriegeschichte 
geschrieben. Begonnen hat diese Zeit 
schon im Jahre 1791, als sich im damals 
noch französischen „Vaudrevange“ eine 
Keramikmanufaktur niederließ. Tatkräftig 
führte der Franzose Nicolas Villeroy dieses 
Unternehmen aus kleinen Anfängen in die 
nach dem 2. Pariser Frieden mit dem Jahre 
1815 beginnende preußische Zeit hinein, 
als aus Vaudrevange „Wallerfangen“, eine 
Gemeinde an der neuen Grenze zu Frank-
reich, wurde. Im Jahre 1836 verband er sein 
Unternehmen mit demjenigen von Jean 
Francois Boch zu dem späteren Weltunter-
nehmen Villeroy & Boch. Später bedeck-
ten die Gebäude der Fabrik das ge-
samte heute „Fabrikplatz“ genannte 
Zentrum der Gemeinde. Ende des 19. 
Jahrhunderts waren dort über 1000 Män-
ner und Frauen beschäftigt. Das von ihnen 

hergestellte Geschirr aus Steingut und Por-
zellan wurden in alle Welt verkauft.

Kommunalpolitisch wurde Wallerfangen in 
der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts 
entscheidend von einem Enkel von Nico-
las Villeroy, Adolphe von Galhau, geprägt. 
Tatkräftiger Bürgermeister von 1851 bis 
zu seinem Tode im Jahre 1889, hat er in 
Wallerfangen auch als Großgrundbesitzer, 
maßgeblicher Anteilseigner von Villeroy 
& Boch, Schlossherr, Mäzen und Gründer 
der Sophienstiftung bis heute Spuren 
hinterlassen.

Der deutsch-französische Krieg 1870/71 
führte zur Angliederung von Elsass-Lothrin-
gen an das Deutsche Reich. Wallerfangen 
verlor seine Grenzlage, die sich nach dem 
1. Weltkrieg infolge der Rückgliederung El-
sass-Lothringens an Frankreich wieder ein-
stellte. 1919 wurde Wallerfangen Teil des 
im Versailler Vertrag vereinbarten Saarge-
biets. Die Produkte der Wallerfanger Fab-
rik erhielten auf ihrem Stempel den Zusatz 
„Made in Saar Basin“. Nach der Volksab-
stimmung am 13. Januar 1935 endete der 
Sonderstatus des Saargebiets.

Bereits im Jahre 1931 war die Fabrik im 
Zuge der Weltwirtschaftskrise geschlossen 

worden. Die Mehrzahl der zuletzt ca. 700 
Beschäftigten wurde arbeitslos. Zwischen 
1935 und 1937 wurden die Fabrikgebäu-
de abgerissen. Versuche der Gemeinde, 
sich als Luftkurort zu etablieren, blieben 
erfolglos.

Nach dem 2. Weltkrieg war die Saarregion 
und mit ihr Wallerfangen ein Teil der fran-
zösischen Besatzungszone und zwischen 
1949 und 1956 Teil eines autonomen Terri-
toriums „Saarland“, das politisch eng und 
wirtschaftlich vollständig an Frankreich an-
gegliedert war. Damals führte Wallerfangen 
zeitweise wieder den Namen „Vaudrevan-
ge“. Als Folge eines Referendums am 23. 
Oktober 1955 gehört die Gemeinde seit 
dem 1.1.1957 als Teil des Bundeslandes 
Saarland zur Bundesrepublik Deutschland.

Die heutige Gebiets- und Verwaltungs-
struktur von Wallerfangen ist das Ergeb-
nis einer saarlandweiten Reform des Jahres 
1974.

Seit 1992 unterhält Wallerfangen 
eine lebendige Partnerschaft mit der 
französischen Gemeinde St. Vallier 
(Region Bourgogne).
(Quelle: Gemeinde Wallerfangen)

Historische Aufnahme des Ortszentrums Wallerfangens, Quelle: Gemeinde Wallerfangen
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Ortskernsanierung - 
Rückblick und Bilanz

Der Ortskern Wallerfanges war in 
den vergangenen 30 Jahren bis 2016 
Sanierungsgebiet.

Im Zentrum der Sanierungsmaßnahmen 
stand vor allem die Neugestaltung des Rat-
hausvorplatzes, die Sanierung von Einzel-
objekten (u. a. Hauptstraße 28 und Gast-
haus „Goldener Schwan“) sowie von Stra-
ßen, Wegen und Plätzen (u. a. Entenstraße).

Das Sanierungsgebiet umfasste eine Fläche 
von ca. 16,8 ha und beinhaltete die we-
sentlichen Kernbereiche Wallerfangens, wie 
z. B. Fabrikplatz, Teilbereiche der Haupt- 
und Sonnenstraße und den Bereich „Bei 
der Rosmühle“ (Alte Gärtnerei / Haus der 
Generationen). (Quelle: Gemeinde Wallerfangen)

Aus der 2016 durchgeführten „Grobanaly-
se zur Ermittlung von Ausgleichsbeiträgen 
im Sanierungsgebiet „Ortskern Wallerfan-
gen“ geht hervor: 

• „Für Gemeinbedarfs- und Straßenflä-
chen wurden keine Ausgleichsbeträge 
ermittelt. Gemäß § 155 (3) BauGB wird 
mit dieser Grobanalyse die geringfügi-
ge Bodenwerterhöhung gutachterlich 
ermittelt.“. 

Mit der Abrechnung des Sanierungsgebie-
tes ergibt sich weiterhin, dass wenige Mit-
tel in die Sanierung von privatem Eigen-
tum geflossen sind. Somit besteht auch 
nach der Aufhebung des Sanierungsgebie-
tes weiterer Handlungsbedarf in der Mo-
dernisierung und Instandsetzung privater 
Bausubstanz.

Auch erscheinen die im Zuge der Ortskern-
sanierung durchgeführten Maßnahmen, 
wie beispielsweise die Neugestaltung des 
Fabrikplatzes, in die Jahre gekommen. Da-
neben haben sich die Vorzeichen in der Sa-
nierung von Gemeinden in den letzten Jah-
ren allgemein teilweise stark verschoben. 
Neue Herausforderungen durch Rahmen-
faktoren wie 

• demografischer Wandel, 

• neue energetische Erfordernisse an 
Wohn- und Arbeitsgebäuden, 

• wirtschaftlicher Wandel der Ortszentren 
hin zu Dienstleistungsnutzungen, oder

• veränderte Anforderungen an die Infra-
strukturanlagen

stellen neue Ansprüche an die Ortskernsa-
nierung, die es auf Basis der erzielten Sa-

nierungserfolge auch in Wallerfangen künf-
tig zu bearbeiten gilt. 

Mit der Aufhebung des bisherigen Sanie-
rungsgebietes wurden die Voraussetzungen 
für ein neues Sanierungsgebiet geschaffen. 
Die förderrechtliche Abwicklung steht noch 
aus. Die innerhalb der bisherigen Ortskern-
sanierung durchgeführten Maßnahmen be-
schränkten sich im Wesentlichen auf den 
öffentlichen Raum und infrastrukturelle 
Maßnahmen. Örtliche Bauvorschriften oder 
Richtlinien die für die vorhergegangenen 
Ortskernsanierung richtungsweisend wa-
ren, sind keine vorhanden.

Steckbrief der Ortskernsanierung; Quelle: Gemeinde Wallerfangen; Bearbeitung: Kernplan

Dauer der aktiven  
Sanierung

1986-2016

Träger Gemeinde Wallerfangen, Gemeinderat

Maßnahmen Objektsanierung und flächenhafte Sanierung

Leitziele - Wahrung des vorhandenen Ortsbildes
- Anpassung evtl. erforderlicher Subs-

tanz an das historische Bild
- Verbesserung der Wohnsituation
- Erhaltung des bestehenden Grünes
- Sanierung der technischen Infrastruktur wie Straßen, 

Wege, Plätze, Ver- und Entsorgung wie Wasserver-
sorgung, Abwasserentsorgung, Strom und Erdgas-
versorgung, Telekommunikation etc. (Entenstraße)

Schwerpunkte und 

Meilensteine

- Platzumgestaltung (Fabrikplatz)
- Gebäudesanierung (u. a. Hauptstraße 28, Gasthaus 

„Goldener Schwan“)
- Sanierung von Straßen, Wegen und Plätzen  

(u. a. Entenstraße)
- 1986: Formelle Aufnahme der Gemeinde Wallerfangen 

in das Städtebauförderprogramm
- 1990: Bekanntmachung der Sanierungssatzung für das 

Sanierungsgebiet „Ortskern Wallerfangen“
- 1992: Neugestaltung des Rathausbereiches
- 2016: Gemeinderatsbeschluss zur Aufhebung der 

Sanierungssatzung; Amtliche Bekanntmachung des 
Aufhebungsbeschlusses für das Sanierungsgebiet 
„Ortskern Wallerfangen“

Fazit - Fördermittel wurden zielgerichtet verwendet
- behutsame Sanierung und begleitende Maßnah-

men führten zur Konservierung des Charakters 
- Fortführung bereits begonnener Maßnahmen
- jedoch weitere Maßnahmen und Anstrengungen er-

forderlich, insbesondere bei privater Bausubstanz
- Update der in die Jahre gekommenen Bereiche
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Altes Sanierungsgebiet; Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Fabrikplatz

Adolphshöhe

• Fläche: ca. 44 ha

• Bewohner: ca. 1860 Personen (Quelle: Anonymisierte Einwohnermeldedaten, Stand: 25.10.2016)

• Umfasst teilweise die Fläche des vorhergegangenen Sanierungsgebietes. Umfasst die Kernbereiche Fabrikplatz / Umfeld Rathaus, 
Hauptstraße, Sonnenstraße / Lothringerstraße bis Anschlussbereich Blaulochstraße, Bereich „Bei der Rosmühle“ (alte Gärtnerei), 
die Anwesen „von Papen“ und „Villeroy de Galhau“, Bereich „Im Bungert“ (Adolphshöhe).

• Wird im Osten um den Bereich „Im Bungert“ (Adolphshöhe und Estherstraße), den Teilbereich Beaumaraiserstraße und die Wei-
terführung Hauptstraße bis zur Gemeindegrenze, im Norden um die Anwesen „von Papen“ und „Villeroy de Galhau“, im Westen 
um den Verlauf der Lothringerstraße bis zum Anschlussbereich Blaulochstraße sowie um die Kirchschofstraße, im Süden um den 
Verlauf der Hospitalstraße bis zum Anschlussbereich der Straße „Schwarzer Weg“ erweitert.

• Ausgenommen wird der Bereich des alten Sanierungsgebietes zwischen Sportplatzstraße, der Straße „Schwarzer Weg“ und Hos-
pitalstraße. 

• Anhaltspunkte für diese Abgrenzung wurden dem Gemeindeentwicklungskonzept entnommen.

Die exakte Abgrenzung des Gebietes ist dem Plan zu entnehmen. Mit der so festgelegten Abgrenzung wird den aktuellen bzw. zu 
erwartenden Sanierungsanforderungen Rechnung getragen, sowie die Kontinuität der bisherigen erfolgreichen Vorgehensweise und 
Maßnahmen gewährt. 

Untersuchungsgebieti

Hauptstraße

Hauptstraße
Lothringer Straße

Hospitalstra
ße

Bu
ng

er
st

ra
ße
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Demografie

Demografischer Wandel ist seit einigen Jah-
ren ein allseits präsentes Hauptthema in 
Gesellschaft, Wirtschaft und Politik. Wäh-
rend die demografische Entwicklung bereits 
vor 30 Jahren eingesetzt hat, wurde diese 
erst ab dem Jahr 2000 thematisiert und ihre 
Auswirkungen benannt: niedrige Gebur-
tenziffern, hohe Sterberaten, Überalterung 
der Bevölkerung, veränderte Formen des 
Miteinanders und Zusammenlebens.

Im aktuellen Rahmen muss die demografi-
sche Entwicklung aufgrund der umfassen-
den Zuwanderung von Flüchtlingen relati-
viert werden. Vorhandene, langfristige Pro-
gnosen zur Bevölkerungsentwicklung verlie-
ren vor diesem Hintergrund ihre Gültigkeit.

Bevölkerungsentwicklung

Die Gemeinde Wallerfangen verfügt über 
ca. 9450 Einwohner, wovon ca. 5000 Ein-
wohner in Wallerfangen (Hauptort) gemel-
det sind. Der Untersuchungsraum umfasst 
hierbei ca. 1860 Einwohner.

Mit einem natürlichen Bevölkerungssaldo 
von - 4,5 je 1000 Ew. (Stand 2016) liegt 

die Gemeinde Wallerfangen über dem 
Durchschnitt von - 5,9 je 1000 Ew. saar-
landweit und unterliegt jedoch weiterhin, 
wie viele Gemeinden und Städte, den Aus-
wirkungen des demografischen Wandels. 
Im Untersuchungsraum, welcher im We-
sentlichen den Ortskern umfasst, wird dies 
deutlicher spürbar. Hier lag das natürliche 
Bevölkerungssaldo im Jahr 2014 bei - 6,7 
je 1000 Ew. und steigt bis auf - 9,9 je 1000 
Ew. im Jahr 2016. Somit zeichnen sich deut-
liche Überalterungstendenzen im Bereich 
des Ortskerns (Untersuchungsbereich) ab. 

Die Bevölkerungsentwicklung im Untersu-
chungsbereich weist entgegen des natürli-
chen Bevölkerungssaldo jedoch ein Wachs-
tum um 3 % zwischen dem Jahr 1997 und 
2016 auf. Betrachtet man die Bevölkerungs-
entwicklung im Ortskern genauer, so wird 
deutlich, dass diese bis zum Jahr 2012 
einen deutlichen Rückgang verzeichnete. 
Während die Zahl der Bewohner im Jahr 
1997 bei ca. 1760 Ew. lag, reduzierte sich 
diese auf einen Tiefstand von ca. 1600 Ew. 
im Jahr 2012. 

Bedingt wird diese Entwicklung durch eine 
verstärkte Zuwanderung in den Jahren 
2015 und 2016, welche sich im positiven 
Wanderungssaldo des Jahres 2016 aus-
drückt (Wanderungssaldo: + 29,7 / 1000 
Ew.). In beiden Jahren übersteigt erstmals 
die Zahl der Zuwanderungen die der Ab-
wanderungen seit dem Jahr 1997. Die Zu-
wanderungen von Flüchtlingen muss hierfür 
als grundlegendster Faktor angesehen wer-
den und bildet gleichzeitig Potenzial in der 
Revitalisierung des von Abwanderung ge-
prägten Ortskerns Wallerfangens.
(Quelle: Saarländische Gemeindezahlen 2016, Erfas-
sungsstand: 31.12.15; Anonymisierte 
Einwohnermeldedaten, Stand: 25.10.2016)

Altersstruktur

Der Vergleich der demografischen Daten 
zeigt, dass auch die Gemeinde Wallerfangen 
von den Auswirkungen des demografischen 
Wandels betroffen ist. So liegt die Geburten-
rate mit 6,5 Geburten je 1000 Einwohner 
weit unter dem bundesweiten Durchschnitt 
von 9,6 je 1000 Einwohner (Stand 2016). 
Innerhalb des Untersuchungsbereiches liegt 
die Geburtenrate mit 3 Geburten je 1000 

Bevölkerungsentwicklung und Prognose für den Ortskern (Untersuchungsbereich) Wallerfangen; Quelle: Gemeinde Wallerfangen; Bearbeitung: Kernplan
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im Jahr 2014 sogar noch weit unter dem 
durchschnittlichen Niveau der Gemeinde. 
Im Jahr 2016 stellt sich die Geburtenrate 
im Untersuchungsbereich unverändert dar.

Auch die Sterberate im Untersuchungs-
bereich liegt mit ca. 12 Sterbefällen je 
1000 Einwohner weit über dem Bundes-
durchschnitt, was zu einem natürlichem 
Bevölkerungssaldo von - 9,9 je 1000 Ein-
wohner im Jahr 2016 im Untersuchungsbe-
reich führt.

Gerade im Untersuchungsraum sind somit 
Überalterungstendenzen zu beobachten. 
Die Altersverteilung der Gemeinde stellt 
sich hingegen insgesamt durchschnittlich 
dar. Hier ergibt die Analyse der Bevölke-
rungsgruppen einen Anteil von 16 % von 
Kindern, Jugendlichen und jungen Erwach-
senen (im Alter von 0 - 20 Jahren) an der 
Gesamtbevölkerung der Gemeinde. Mit ca. 
62 % stellt die Bevölkerungsgruppe der 20 
- 65 Jährigen den größten Anteil dar und 
geht mit dem bundesweiten Durchschnitt 
einher. Der Anteil der über 65 - Jährigen 
liegt bei 22 %.

Die demografische Entwicklung innerhalb 
der Gemeinde Wallerfangen lässt sich je-
doch nicht als homogen bezeichnen. Gerade 
im Untersuchungsbereich weichen genann-
te Werte von den der Gesamtgemeinde ab. 
So ist der Anteil der 0 - 20 - Jährigen mit 23 
% höher als in der Gesamtgemeinde (ca. 

16 %). Auch der Anteil der über 65 - Jäh-
rigen ist geringer, wodurch ein Altersdurch-
schnitt im Untersuchungsbereich von ca. 42 
Jahren erreicht wird. 
(Quelle: Anonymisierte Einwohnermeldedaten, Stand 
25.10.2016, Gemeinde Wallerfangen; Bearbeitung: 
Kernplan) 

Somit stellt sich der Ortskern Wallerfan-
gens „jünger“ als seine Gemeinde dar, was 
positiv zu bewerten ist. Jedoch sind auch 
dort die Auswirkungen des demografischen 
Wandels spürbar. 

• Anteil der 0 - 20 - Jährigen im Untersuchungsraum: 23 %

• Anteil der 20 - 65 - Jährigen im Untersuchungsraum: 59 %

• Anteil der über 65 - Jährigen um Untersuchungsraum: 18 %

• Bevölkerungsentwicklung innerhalb der Gemeinde nicht homogen. Die Bevölke-
rung des Ortskerns ist im Durchschnitt „jünger“ als die der umliegenden Ortsteile

• Zuwanderung als Potenzial zur Revitalisierung des Ortskerns

• Die „Best-Ager“ werden nach Abschluss der ISEK-Maßnahmen zur Kategorie der 
über 65-Jährigen zählen. Dies hat Anpassungen des Wohnungsmarktes und verän-
derte Wohnraumbedürfnisse zur Folge.

• hoher Anteil an Familien und Menschen im erwerbstätigen Alter zeigt, dass Waller-
fangen attraktiver Wohnstandort ist. Anstrengungen sind erforderlich um diese Be-
völkerungsgruppen an Wallerfangen zu binden

Demografiei

Altersstruktur; Quelle: Gemeinde Wallerfangen; Bearbeitung: Kernplan
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Wohnen

Der Ortskern Wallerfangens ist im Wesent-
lichen durch seine Wohnnutzung gekenn-
zeichnet, welche in Teilbereichen der Haupt-
straße und im Umfeld des Fabrikplatzes 
durch eine gewerbliche oder gastronomi-
sche Nutzung der Erdgeschosszone ergänzt 
wird. Dies trifft vor allem für den Bereich der 
Hauptstraße zwischen Fabrikplatz und der 
Anschlussstelle Sonnenstraße zu. In den di-
rekt angrenzenden Bereichen überwiegt je-
doch eine reine Wohnnutzung. 

Die durchschnittlichen Wohnungsgrößen 
von 117 m2 im Gemeindegebiet liegt über 
dem saarlandweiten Durchschnitt von 104 

m2, was jedoch in ländlichen Gebieten keine 
Seltenheit darstellt. Die Ursache hierfür bil-
den von Einzelpersonen bewohnte Ein- und 
Mehrfamilienhäuser, welche aufgrund von 
Überalterung und Abwanderung der Be-
wohner bedingt werden und in die Statistik 
einfließen.
(Saarländische Gemeindezahlen 2016; Erfassungs-
stand 31.12.2015)

Der Wohnstandort Wallerfangen weist fol-
gende Rahmenbedingungen und Potenzia-
le auf:

• Der Mietspiegel für die Gemeinde Wal-
lerfangen liegt bei ca. 5,2 € pro m2 
und somit unter dem saarlandweiten 
Durchschnitt von 5,5 € pro m2. Der 
Vergleich zum angrenzenden Mittel-
zentrum Saarlouis (durchschnittlich ca. 
9 € pro m2) offenbart hierbei Potenzial 
in der Bereitstellung von bezahlbarem 
Wohnraum in direkter Nachbarschaft 
zur Stadt und der Entwicklung als zen-
trumsnaher Wohnstandort mit ländli-
chem Flair.

• Dabei bildet vor allem die hohe Dichte 
an sozialer Infrastruktur Potenzial in der 
Vermarktung der vorhandenen Wohn-
fläche und Erschließung des Wohn-
standorts Wallerfangen für Zielgruppen 
wie jungen Familien, „Best-Ager“, 
Hochbetagte, aber auch alleinstehende 
Paare. 

• Weiterhin besteht Potenzial im Angebot 
von Wohnraum- und Wohnbauflächen 
des Hochpreissegmentes bzw. Umbau 
von Gebäuden und der damit einherge-
henden Etablierung Wallerfangens als 
gehobener Wohnstandort im direkten 

Umfeld von Saarlouis und im Einzugs-
bereich von Luxemburg.

Potenzialflächen für ein Angebot an neuen, 
zeitgemäßen Wohnformen lassen sich im 
Bereich „Bei der Rosmühle“ (Alte Gärtne-
rei), im Bereich der Alten Fleischwarenma-
nufaktur und im Neubaugebiet „Vorderst 
Seitert“ identifizieren:

• Auf dem Grundstück der ehemaligen 
Gärtnerei Jungmann („Bei der Ros-
mühle“) in der Maschinenstraße im 
Ortszentrum von Wallerfangen wird 
eine Wohnanlage errichtet, die den 
geänderten Wohnansprüchen einer al-
ternden Gesellschaft Rechnung trägt. 

Vorgesehen ist die Errichtung von ca 40 
Wohneinheiten unterschiedlicher Größe 
(Konzept „mitalternde Wohnung“). Er-
gänzt wird dies durch ein Gesundheits-
zentrum.

• Die ehemalige Fleischwarenmanufaktur 
(Sonnenstraße 20A) wurde nach ihrer 
Aufgabe als sozialer Wohnraum ge-
nutzt. Heute stellt sich die Bausubstanz 
als sanierungsbedürftig und veraltet 
dar. Im Rahmen einer umfangreichen 
Sanierung bestehen Potenziale in der 
Umnutzung für alternative Wohnnut-
zungen wie Atelier- oder Loftwohnun-
gen.

Wohnen und soziale Infrastruktur
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• Das Neubaugebiet „Vorderst Seitert“ 
im Bereich zwischen der Hospital- und 
Bungertstraße verfügt über ca. 70 Bau-
stellen und stellt das einzige Neubau-
gebiet des Hauptortes Wallerfangen 
dar.

Daneben existieren im Geltungsbereich 
noch ca. 50 Verdachtsleerstände.

Soziale Infrastruktur und  
Verwaltungsinfrastruktur

Die soziale Infrastruktur stellt sich in Wal-
lerfangen als wichtiger Standortfaktor dar. 
Wesentliche Akteure bilden dabei die So-
phienstiftung und die in Wallerfangen an-
sässige Caritas.

Pflegeeinrichtungen und medizini-
sche Versorgung

Als 1857 gegründete „Stiftung allgemei-
nen Beistandes“ verfügt die Sophienstif-
tung über ein breites Spektrum an Pflege- 
und Betreuungsangeboten für Hochbetagte 
und Kinder. Das zur Stiftung gehörende St. 
Nikolaus Hospital deckt darüber hinaus die 
Fachbereiche Psychiatrie und Geriatrie ab.

Das Haus Christopherus stellt eine Jugend-
hilfeeinrichtung der Caritas im unmittelba-
ren Ortszentrums Wallerfangens dar. Da-
neben verfügt die Caritas in unmittelbarer 
Umgebung noch über eine Sozialstation 
mit dem Schwerpunkt häusliche Pflege.

Zusätzlich wird eine medizinische 
Grundversorgung durch zwei allgemein- 
und drei dentalmedizinische Praxen im 
Untersuchungsraum gewährleistet. Wei-
terhin existieret noch eine Vielzahl an ge-
sundheitsmedizinischen Einrichtungen für 
Ergo-, Physiotherapie, Homöopathie, sowie 
zwei Apotheken. Insgesamt verfügt Waller-
fangen somit über 21 Einrichtungen im Be-
reich Gesundheit.
(Quelle: Gemeinde Wallerfangen)

Mit dem Haus der Generationen besteht in 
Wallerfangen auch eine altersübergreifen-
de Freizeit- und Sozialeinrichtung.

Bildung

Wallerfangen ist zudem Schulstandort und 
verfügt über zwei Grundschulen im Ge-
meindegebiet, wovon sich eine unmittel-
bar im Ortskern Wallerfangens befindet. 
Kindertagesstätten finden in den Ortsteilen 
Ittersdorf und Gisingen, sowie in Wallerfan-
gen selbst.

Des Weiteren besitzt die Gemeinde Waller-
fangen über eine Gemeinschaftsschule mit 
gymnasialer Oberstufe. Diese verfügt, wie 
die Grundschule Wallerfangen (Adolphshö-
he) über Angebote im Rahmen einer frei-
willigen Ganztagsschule. Ein breites Ange-
bot an weiterführenden Schulen findet sich 
im unmittelbar angrenzende Mittelzent-
rum Saarlouis, zudem regelmäßigen Ver-
bindungen des öffentlichen Nahverkehrs 
bestehen.

Ergänzt wird das Bildungsangebot durch 
Nebenstandorte der Volkshochschu-
le Saarlouis und der Kreismusikschule 
Saarlouis.

Als weitere Jugend- und Erwachsenen-
bildungsstätte ist das Haus Sonnental zu 
nennen.

Zusammenfassend besitzen die Gemeinde 
und der Hauptort Wallerfangen eine über-

durchschnittlich ausgeprägte soziale Infra-
struktur. Somit zeigt sich der Wohnstandort 
Wallerfangen besonders für die Altersgrup-
pe der Bestager und Hochbetagten als be-
sonders attraktiv. Darüber hinaus spricht 
das vorhandene Bildungsangebot, die gute 
überregionale Anbindung und die unmit-
telbare Nachbarschaft zum Mittelzentrum 
Saarlouis auch junge Familien an. Zusätz-
lich ist der Hauptort Wallerfangen Verwal-
tungsstandort der Gemeinde Wallerfangen 
und bietet somit ein umfangreiches Ange-
bot an Verwaltungsinfrastruktur und Ser-
viceleistungen im Ortskern.

Die Entwicklung Wallerfangens als 
„Wohnstandort +“, welcher nicht nur at-
traktiven Wohnraum bietet, sondern auch 
ein Mehr an Zusatzangeboten, bilden Ent-
wicklungspotenziale und Chan cen zur 
Schärfung des gemeindeeigenen Profils.

Neubauvorhaben „Gesundes Wohnen in der Alten Gärtnerei“; Quelle: Schoof und Moske Architekten

• Bezahlbare Miet- und Grundstückspreise im unmittelbaren Umfeld des Mittelzent-
rums Saarlouis. Wohnen im Einzugsgebiet Luxemburgs und in Grenznähe zu Frank-
reich.

• Gute Erreichbarkeit und überregionale Anbindung des Hauptortes Wallerfangen 
(Anbindung an A8 und B620) als wichtiger Wohnstandortfaktor

• Zeitgemäße Wohnformen vorhanden (Alte Gärtnerei, Neubaugebiet Vorderst Seitert)
• Hohe Dichte an Infrastruktur im medizinischen Bereich
• Gutes Bildungs- und Betreuungsangebot für Kinder und Jugendliche
• Umfangreiches Betreuungsangebot für Hochbetagte und Pflegebedürftige
• Umfangreiche soziale Infrastruktur bietet Potenzial in der Entwicklung Wallerfangens 

als attraktiver Wohnstandort, welcher ein Mehr an Zusatzangeboten bereitstellt.

Wohnen und soziale Infrastrukturi
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Wallerfangen ist Grundzentrum und muss 
seiner grundzentralen Versorgungsfunktion 
gerecht werden. Mit der Ansiedlung von 
zwei Lebensmittelvollsortimenter und einem 
Lebensmitteldiscounter im Ortszentrum er-
scheint diese auch zukünftig gesichert.

Neben der Ansiedlung kleinerer Einzelhan-
delsbetriebe entlang der Hauptstraße spielt 
Einzelhandel, bedingt durch die unmittel-
bare Nähe zum Mittelzentrum Saarlouis je-
doch keine große Rolle.

Durch ein dichtes Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe im Ortskern ist eine Ex-
pansion oder gewerbliche Weiterentwick-
lung der bestehenden Betriebe kaum ge-
geben. Daneben fehlen im Hauptort auch 
außerhalb des Ortskerns weitere gewerb-
lich nutzbare Flächen. Wallerfangen zeigt 
sich, seiner Funktion als Grundzentrum 
entsprechend, nicht als typischer Einzel-
handels- oder Gewerbestandort, sondern 
vielmehr als Grundzentrum mit einer guten 
Nahversorgungssituation. 

Eine sinnvolle Ergänzung des Wohnstandor-
tes Wallerfangen bildet jedoch eine geziel-
te Ansiedlung von gastronomischen Betrie-
ben. Gerade Spezialgastronomie kann hier-
bei als Reisemotiv wirken, wie es sich am 
Beispiel der sogenannten „Villa Fayence“ 
am Ortseingang Wallerfangens zeigt.

Der Ausbau des vorhandenen gastrono-
mischen Angebots im Rahmen einer ver-
stärkten touristischen Vermarktung bildet 
zusätzlich die Grundlage eines wirksamen 
Tourismuskonzeptes und einer möglichen 
Vermarktung als Tagesausflugsziel.

Handel, Gewerbe und Gastronomie

• Wallerfangen wird seiner grundzentrale Versorgungssituation gerecht. Insbeson-
dere mit dem Neubau des Edeka-Marktes ist die Versorgungssituation mittel- bis 
langfristig gesichert.

• Wallerfangen ist aufgrund seiner unmittelbaren Nähe zum Mittelzenrum Saarlouis 
kein Einzelhandelsstandort

• Kaum Gewerbeflächen im Hauptort Wallerfangen; gewerbliche Weiterentwicklung 
von Einzelhandel und Gewerbe nur begrenzt möglich.

• Potenziale in der gezielten Ansiedlung von „Spezialgastronomie“ im Rahmen einer 
verstärkten, touristischen Vermarktung Wallerfangens

Handel, Gewerbe, Gastronomiei
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Der beigefügte Eigentumsplan verweist auf 
die heterogene Eigentumsstruktur inner-
halb des Untersuchungsraumes. Als we-
sentlich muss die hohe Dichte an privaten 
Liegenschaften angesehen werden, welche 
innerhalb des Entwicklungskonzeptes be-
rücksichtig und die Vielzahl von betroffen 
Akteuren eingebunden und aktiviert (Anrei-
ze) werden müssen. 

Dabei sind vor allem großräumliche Flä-
chenverbände und Liegenschaften inner-
halb und im Randbereich des Ortskerns in 
privater Hand. Hierzu zählen im Wesentli-
chen die Besitztümer der Familien „von Pa-
pen“ und „Villeroy de Galhau“ sowie der 
Sophienstiftung. Dabei handelt es sich um 
Flächen, welche in der Erscheinung Waller-
fangens eine maßgebende Rolle einneh-
men, die Gemeinde jedoch keinen Gestal-
tungs- und Entwicklungseinfluss nehmen 
kann. 

Von den 580 Gebäuden im Untersuchungs-
raum zählen 8 zu den Liegenschaften der 
Gemeinde. Darunter unter anderem:

• Rathaus 

• Postgebäude am Fabrikplatz

• das Ensemble Adolphshöhe

Die Fläche der Sankt St. Katharina und St. 
Barbara Kirche stellt das einzige kirchliche 
Eigentum innerhalb des Untersuchungsrau-
mes dar.

Die Haupterschließungsachsen „Hauptstra-
ße“ (L170) und „Sonnenstraße / Lothringer-
straße“ (L355) gehören zu den Liegenschaf-
ten des Landes (LfS) und so besteht auch 
hier kein direkter Gestaltungseinfluss durch 
die Gemeinde.

Durch eine erhöhte Anzahl an Immobilien, 
deren Eigentümer diese selbst nutzen oder 
im Untersuchungsraum leben, ist von einer 
höheren Mitwirkungsbereitschaft auszuge-
hen. Bei den insgesamt ca. 550 gemeldeten 

Adressen wohnen ca. 365 private Eigentü-
mer innerhalb des Untersuchungsbereichs 
(ca. 65 %) weshalb von einer hohen Sanie-
rungsbereitschaft auszugehen ist.
(Quelle: Gemeinde Wallerfangen)

Somit muss die gezielte Förderung privater 
Sanierungsmaßnahmen fester Bestandteil 
eines wirksamen Entwicklungskonzeptes 
sein.

Eigentumsverhältnisse

Eigentumsplan Wallerfangen; Quelle: Gemeinde Wallerfangen (grau=privat, blau=kommunal, orange=kirchlich)
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• Die heterogene Eigentumsstruktur 
Wallerfangens verlangt zur Um-
setzung eines wirksamen Entwick-
lungskonzeptes die Aktivierung von 
Investition und der Mitwirkung an-
sässiger Eigentümer.

• In Teilbereichen kein direkter Ge-
staltungs- und Entwicklungseinfluss 
(von Papen, Villeroy, LfS)

Eigentumsverhältnissei
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Mit dem Slogan „Vielseitig Wohlfühlen“ 
verfügt die Gemeinde Wallerfangen über 
eine zielgerichtetes Marketing.

Potenziale ergeben sich dabei vor allem:

• in der touristischen Erschließung des 
umliegenden Landschaftsraums Saar-
gau, der Historie Wallerfangens und 
der zentralen Lage in der Kulturregion 
(Saarlouis, Saarburg, Weltkulturerbe 
Völklinger Hütte, Orscholz / Mettlach), 
sowie in dem Freizeitangebot der 
Gesamtgemeinde (Golf, Skydiving, Flug-
platz).

• Daneben ist der Hauptort Wallerfangen 
an verschiedene, gut ausgebaute Rad- 
und Wanderwegenetze angebunden. 
Hervorzuheben sind dabei drei ausge-
zeichnete Premiumwanderwege welche 
durch Wallerfangen bzw. unmittelbar 
daran vorbeiführen. Eine verstärkte 
Einbindung der vorhandenen Rad- und 
Wanderwege in den Ortskern bedingt 
eine erhöhte Frequentierung durch Ta-
gesausflügler und Touristen.

• Aufgrund der Historie Wallerfangens 
welche bis in die Antike zurückreicht 
und von einer wechselhaften Geschich-
te geprägt ist, findet sich im Gemein-
degebiet eine Vielzahl an kulturellen 
Sehenswürdigkeiten. 

• Das historische Museum Wallerfanges 
informiert mit zahlreichen Exponaten 
zur Geschichte Wallerfangens, mit be-
sonderem Schwerpunkt auf der Ge-
schichte Wallerfangens zur Zeit des 
Nicolas Villeroy. Als Teil des Ensembles 
Adolphshöhe wurde auch das histori-
sche Museum grundlegend saniert und 
ein neues Ausstellungskonzept erarbei-
tet. Besondere touristische Potenziale 
ergeben sich dabei im Angebot histori-
scher Workshops mit engem Bezug zur 
Geschichte Wallerfangens. 

• Es existiert bisher kein touristisches 
Leitsystem, welches auf historische 
Highlights und kulturelle Veranstaltun-
gen verweist. Es gilt die lebendige Kul-
turgeschichte Wallerfangens weiter zu 
inszenieren.

Als ausbaufähig zeigt sich jedoch das Ange-
bot an Übernachtungsmöglichkeiten:

• Neben einem Campingplatz am Rande 
des Hauptortes Wallerfangens existie-
ren nur vereinzelte Ferienhäuser und 
-Wohnungen, überwiegend in den Dör-
fern des Saargaus. Die „Villa Fayence“ 
und das Hotel/ Restaurant „Landwerk“ 
stellen die einzigen Hotelbetriebe im 
Ortsteil Wallerfangen dar und verfügen 
darüber hinaus nur über ein sehr be-
grenztes Raumangebot. 

• Das Hotel Scheidberg (Ortsteil Kerlin-
gen) und die Hotellerie Waldesruh im 
Ortsteil Oberlimberg stellen zwei wei-
tere Hotelbetriebe im Gemeindegebiet 
dar. 

Es zeigt sich, dass der Hauptort Wallerfan-
gen, im Gegensatz zu den umgebenden 
Saargaudörfern, keine Tourismusdestination 
für längere Aufenthalte, aufgrund begrenz-
ter Übernachtungsmöglichkeiten darstellt. 
Innerhalb eines verstärkten touristischen 
Marketings bieten sich jedoch Potenzia-
le in der Etablierung des Hauptortes Wal-
lerfangen als regionales Tagesausflugziel. 
Weiterhin fehlt eine erkennbare, zentrale 
Anlaufstelle für Touristen, welche über tou-
ristische und kulturelle Angebote informiert, 
sowie als Ausgangspunkt für Ausflüge und 
Rundwege dient. Innerhalb eines verstärk-
ten touristischen Marketings bieten sich 

Kultur, Tourismus und Marketing
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jedoch Potenziale in der Etablierung des 
Hauptortes Wallerfangen als regionales 
Tagesausflugziel.

Trotz des breiten Spektrums an vorhanden 
kulturellen und touristischen Freizeitakti-
vitäten fehlen vermarktbare, touristische 
Produkte. Dabei müssen wirksame Rund-
um-Sorglos-Pakete entwickelt werden, 
welche z. B. Freizeitaktivitäten und Über-
nachtungen oder gastronomische Angebo-
te kombinieren. Hierdurch können weitere 
Zielgruppen erschlossen werden. Erste An-
gebote wurden bereits durch die ansässige 
Hotellerie entwickelt, jedoch besteht hier 
noch weiterer Entwicklungsspielraum im 
Ausbau weiterer touristischer Produkte.

• Fehlende, touristische Produkte und untergeordnete Rolle von Tourismus im 
Hauptort Wallerfangen.

• Breites Freizeitangebot in der Gesamtgemeinde, jedoch kaum Angebote im 
Hauptort Wallerfangen (Rundum-Sorglos-Pakete).

• Potenzial in der touristischen Vermarktung als Tagesausflugsziel und der verstärk-
ten Einbindung anliegender Rad- und Wanderwege in den Ortskern.

• Potenzial in der Entwicklung eines touristischen Informations- und Wegeleitsys-
tems, sowie eines touristischen Anlaufpunktes

Kultur, Tourismus und Marketingi
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Ortsbild und Siedlungsstruktur

Das Ortsbild Wallerfangens ist von seinem 
historischen Flair und seinen Schlössern ge-
prägt. Als Grenzgemeinde zum benachbar-
ten Lothringen und einer eng damit verbun-
denen Geschichte, spiegelt sich vor allem 
der französische Einfluss in der vorhande-
nen historischen Bebauung wider.

Insgesamt verfügt Wallerfangen über eine, 
teilweise einheitliche Erscheinung der vor-
handenen Bausubstanz, welche auf den 
wirtschaftlichen Aufschwung des 18. & 
19. Jahrhunderts durch die Ansiedlung der 
Ton- und Steingutfabrik Villeroy zurückzu-
führen ist. Historische Überreste des mittel-
alterlichen Wallerfangens sind jedoch kaum 
wahrnehmbar.

Der Ortskern zeichnet sich durch seine ge-
wachsene Struktur aus, deren Zentrum 
durch die, bis zu ihrem Abriss 1937 be-
stehende Steingut und Keramikfabrik Ville-

roy gebildet wurde. An deren Stelle befindet 
sich heute das denkmalgeschützte Rathaus 
und der sog. „Fabrikplatz“.

Daran anliegend verläuft unmittelbar durch 
den Ortskern die Landesstraße L170 von 
Saarlouis nach Dillingen, welche die Haupt-
verkehrsachse Wallerfangens darstellt. Eine 
weitere hoch frequentierte Verkehrsachse 
bildet die vom Ortskern ausgehende Son-
nen / Lothringer Straße in Richtung des 
Ortsteils St. Barbara.

Unmittelbar im Ortskern befinden sich zu-
dem mehrere Schlösser und Schlossanla-
gen, wovon das Schloss „von Papen“ am 
Ortseingang am auffälligsten erscheint. Die 
vorhandenen Schlossanlagen prägen den 
Charakter Wallerfangens maßgebend.

Insgesamt erfolgte die Expansion der Sied-
lungsstruktur vom Ortskern ausgehend 
nach Süden und Südwesten auf der Fläche 
einer Flussterrasse, was auf den Verlauf der 
Saar und eines Saar-Altarmes nördlich des 

Siedlungsgebietes zurückzuführen ist. Topo-
grafische Hochpunkte innerhalb der Orts-
struktur ergeben am Standort der heutigen 
katholischen Pfarrkirche St. Katharina und 
St. Barbara, sowie im Bereich des Ensemb-
les Adolphshöhe. 

Ortsbild, Stadtgestalt und Bausubstanz
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Historische Ensembles und 
Denkmäler

Die Ortssilhouette wird im Wesentlichen 
durch ihre historischen Ensembles und die 
zentral gelegene Pfarrkirche St. Katharina 
und St. Barbara gebildet. Folgende sind 
hierbei besonders zu nennen:

Ensemble „Schloss und Park 
von Papen“

Unmittelbar am Ortseingang von Wal-
lerfangen befindet sich das Ensemble 
„Schloss und Park von Papen“. Es umfasst 
die Bereiche:

• Hauptstraße 11

• Schlachthausweg 3

• Wallstraße 2.

Das Ensemble setzt sich vor allem aus der 
englischen Parkanlage und mehrerer noch 
erhaltener Ökonomiebauten des ehemali-
gen Schlosses zusammen. Der Anfang des 
19. Jh. erbaute Hauptbau wurde in den 
Jahren 1944 / 45 stark beschädigt, jedoch 
nach Abriss der Ruine teilweise wieder re-
konstruiert. Noch heute befindet sich die 
Schlossanlage im Eigentum der Familie von 
Papen und ist nicht öffentlich zugänglich.

Ensemble Adolphshöhe

Das Ensemble Adolphshöhe wurde von Ni-
colas Adolphe de Galhau Mitte des 19. Jh. 
als Rathaus mit 3 weiteren Schulgebäuden 
um eine weitläufige Platzanlage errichtet. 
Das klassizistisch anmutende Ensemble 
wurde umfangreich saniert und beherbergt 
die heutige Grundschule Wallerfangens.

Kristallisationspunkte histori-
scher Bebauung

Weitere herausragende Gebäude im 
Ortsbild Wallerfangens sind:

• Schloss Villeroy de Galhau

• Schloss Fabvier am ehemaligen Fabrik-
platz

• Villa Fayence mit dreiflügeligem Wirt-
schaftsgebäude

• Kath. Kirche St. Katharina und St. Bar-
bara

• Rathaus und Außenanlage

• ehem. Synagoge

Die weiteren Denkmäler können der 
„Denkmalliste des Saarlandes, Teildenk-

malliste Landkreis Saarlouis“ entnommen 
werden.

Deutlich erkennbar konzentriert sich die 
vorhandene historische Bebauung um den 
Bereich des heutigen Fabrikplatzes und im 
Verlauf der angrenzenden Hauptstraße. Die 
hohe Dichte an hochwertigen Baudenk-
mäler bildet ein großes Potenzial für Wal-
lerfangen. Diese wirkt sich positiv auf die 
Erscheinung des Ortsbildes aus und birgt 
vor allem Potenziale in einer gezielten tou-
ristischen Vermarktung der Geschichte 
Wallerfangens.

In Verbindung mit weiteren historischen 
Wohngebäuden des Ortskerns entsteht so 
eine fast einheitliche Gesamtwirkung.

Ensemble Schloss von Papen

Ensemble Adolphshöhe; Quelle: Gemeinde Wallerfangen
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Fabrikplatz

Adolphshöhe

Anwesen „von Papen“

Anwesen „von Villeroy“

Denkmäler und ortsbildprägende Gebäude; Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan

Legende

 Denkmalgeschütze Gebäude

 Ortsbildprägende Gebäude

 Historisches Ensemble
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Modernisierungs- und 
Instandsetzungsbedarf, 
Funktionsmängel

Innerhalb des Ortskerns zeigen sich 
viele private Gebäude in einem 
sanierungsbedürftigen baulichen Zustand, 
auch bedingt durch die bisher fehlenden 
Anreize zur privaten Sanierung. Hier be-
steht Handlungsbedarf in der Moderni-
sierung und Instandsetzung, vor allem bei 
historischen Gebäuden. Die Ausweisung 
des Untersuchungsraumes als mögliches 
Sanierungsgebiet bietet im Rahmen der 
Städtebauförderung Potenziale in der ge-
zielten Förderung und Unterstützung priva-
ter Sanierungsmaßnahmen.

Konzentrationsbereiche von sanierungsbe-
dürftiger Bausubstanz lassen sich in den 
Bereichen: 

• der ehemaligen Fleischwarenmanufak-
tur (Sonnenstraße 20a), 

• im Umfeld des Fabrikplatzes und 

• entlang des Verlaufes der Sonnen- und 
Lothringerstraße feststellen. 

• Auch besteht Sanierungsbedarf im Be-
reich Rathaus, Bauamt und alte Post.

Einzelobjekte mit besonderem Handlungs-
bedarf sind:

• Die historische Synagoge (Gartenstraße 
2), welche von der Neuapostolischen 
Kirche gepachtet ist, aber nicht mehr 
als Versammlungsort genutzt wird. Eine 
Umnutzung, der 2004 sanierten histo-
rischen Synagoge bietet Potenziale in 
der Wiederherstellung einer dauerhaf-
ten Nutzung. 

• Die ehem. Fleischwarenmanufak-
tur (Sonnenstraße 20a) beinhaltet 
Sozialwohnungen. Die vorhande-
ne Bausubstanz stellt sich als akut 
sanierungsbedürftig dar. Potenziale er-
geben sich in der Umsetzung moderner, 
zeitgemäßer Wohnformen und verträg-
lichem Gewerbe.

• Die öffentlichen Gebäude am Fabrik-
platz (Rathaus, Alte Post, Bauamt) stel-
len sich als sanierungsbedürftig dar. 
Eine umfangreiche Sanierung unter Be-
achtung der Anforderungen des Denk-
malschutzes erhält dabei die Funk-
tionstüchtigkeit und Ensemblewirkung 
der Gebäude, vor allem der „Alten 
Post“, welche umgenutzt und eben-
falls zu Verwaltungszwecken genutzt 
werden soll. Hier besteht dringender 
Handlungsbedarf

Die umfassende Sanierung bestehender 
Bausubstanz führt zu einer qualitativen 
Aufwertung des Ortskerns und somit zur 
Attraktivitätssteigerung des Standortes 
Wallerfangen. Zur Sicherung eines einheit-
lichen Ortsbildes empfiehlt sich die Ent-
wicklung einer gestalterischen Leitlinie für 
Sanierungs- und Neubauvorhaben, welche 
bisher für die Gemeinde Wallerfangen fehlt. 

Des Weiteren können Anreize und Anre-
gungen für private Sanierungsvorhaben 
anhand von Modellvorhaben der Gemein-
de aufgezeigt werden. 

Ein Zusammenhang zwischen Leerstän-
den und Sanierungsbedarf ist im Ortskern 
Wallerfangen nicht festzustellen. Wesent-
lich sind dabei nicht kurzzeitig leer ste-
hende Gebäude, was als normaler Prozess 
angesehen werden kann, sondern lang-
jährige Leerstände, welche eine Heraus-

forderung darstellen. Durch eine genaue 
Analyse der Leerstände innerhalb des 
Untersuchungsbereiches werden folgende 
Gründe deutlich:

• Investitionsstau, unterlassene Moderni-
sierung und Sanierung

• Ausstattung, Zuschnitt, Mindestfläche 
und Grundriss der Wohnung

• Unattraktive Wohnlage entlang von 
Hauptverkehrswegen durch erhöhte 
Lärmbelastung

• Demografisch bedingte Leerstände
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• Gebäude im Untersuchungsbereich: 580 Gebäude,

• insgesamt 50 Verdachtsleerstände, davon 4 gewerbliche Leerstände und 48 Wohngebäudeleerstände (Stand: 25.10.2016).

• Leerstände verteilen sich gleichmäßig im Untersuchungsbereich, keine Konzentrationsbereiche erkennbar.

• Bausubstanz des Ortskerns Wallerfangen zeigt sich vielerorts als sanierungsbedürftig, möglicherweise aufgrund fehlender Sanie-
rungsanreize für Privateigentümer (Dach, Fassade, Fenster, Tür). 

• Handlungsbedarf in der Förderung privater Sanierungsmaßnahmen.

• ausschließlich äußerliche Begutachtung. Handlungsbedarf aufgrund des Gebäudealters auch in der inneren Beschaffenheit zur 
erwarten. Die meisten Gebäude erfüllen auch nicht vollständig zeitgemäße Anforderungen an Barrierefreiheit und energetische 
Standards (z. B. EnEV).

• Leerstände deuten auf Funktionsmängel hin.

• Besondere Handlungsbereiche: historische Synagoge, ehem. Fleischwarenmanufaktur (Sonnenstraße 20), Rathaus / Alte Post / 
Bauamt, Schlachthausstraße 12.

Leerstände, Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfi

Legende

 Leerstand Wohnen

 Leerstand Gewerbe

 Konzentrationsbereich    
 Sanierungsbedarf

Fabrikplatz

Adolphshöhe

Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan
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Potenzielle  
Entwicklungsflächen

Potenzielle Entwicklungsflächen für Neu-
bauvorhaben innerhalb des Untersu-
chungsraumes bestehen im Bereich der 
Fläche „Bei der Rosmühle“ (Alte Gärtnerei) 
und auf dem Gelände der Caritas (Schloss 
Fabvier). 

Auf der zentrumsnahen Fläche „Bei der 
Rosmühle“ war bisher ein großflächiger 
Gärtnereibetrieb angesiedelt. Hier entsteht 
aktuell Raum für neue, zeitgemäße Wohn-
formen. (s. Kapitel: Wohnen)

Daneben besteht der Wunsch der Caritas 
zum Neubau der an das Schloss Fabvier an-
schließenden Pflegeeinrichtung. Hierzu soll 
an anderer Stelle auf dem Gelände ein mo-
dernen Ansprüche genügender Neubau ge-
schaffen werden und der bestehende An-
bau rückgebaut werden.

Weitere potenzielle Entwicklungsflächen 
lassen sich im Untersuchungsbereich nicht 
identifizieren.

Sitz der Caritas, Schloss Fabvier

Areal der Gärtnerei, „Bei der Rosmühle“
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Öffentliche Plätze und 
Aufenthaltsqualität

Wallerfangen bietet aufgrund seiner Schlös-
ser, seinem historischem Flair und der ein-
drucksvollen Einbindung in den umgeben-
den Landschaftsraum ein vielfältiges und 
attraktives Umfeld. Jedoch zeigt der vor-
handene öffentliche Raum Entwicklungs-
bedarf in dessen räumlicher Gestaltung und 
Aufenthaltsqualität.

Fabrikplatz und Umfeld Rathaus

Der Fabrikplatz wird durch das 1959-61 
von Karl Hanus errichtete Rathaus und die 
angrenzenden Gebäude des heutigen Bau-
amtes und der Alten Post dominiert. Dieser 
bildet den Mittelpunkt des Hauptortes und 
ist somit wesentlicher Bestandteil des öf-
fentlichen Lebens. Als multifunktionale Ver-
anstaltungsfläche der Gemeinde Wallerfan-
gen erscheint der 1992 neugestaltete Platz 

mit seiner Brunnenanlage heute jedoch 
nicht mehr zeitgemäß und weist Entwick-
lungspotenzial in seiner räumlichen Gestal-
tung auf:

• Der terrassenartig ansteigende Platz-
bereich mit dem auf der Anhöhe gele-
genen modernen Rathausbau, der als 
typisches Platzensemble der 60er Jahre 
denkmalgeschützt ist, wirkt samt den 
umlaufenden Straßen und Parkzonen 
gestalterisch nur bedingt homogen und 
einladend.

• Die großen Freiflächen mit trennenden 
Mauern, Treppenanlagen und Grün-
strukturen wirken unübersichtlich, teils 
funktionslos und werden nur bedingt 
als Aufenthaltsbereich angenommen.

• Rathaus, Bauamt, ehem. Post und 
Brunnenanlage zeigen alters- und wit-
terungsbedingte Schäden und energeti-
schen Sanierungsbedarf.

• Die Freianlage sowie das Rathausen-
semble stellen sich nur bedingt als bar-
rierefrei dar. Hier besteht Handlungs-
bedarf.

Besonders als repräsentativer Anlaufpunkt 
im Herzen Wallerfangens wird dieser in sei-
ner jetzigen Form dieser Rolle nicht gerecht. 
Es besteht vor allem Entwicklungsbedarf in 
der Ausbildung des Fabrikplatzes als zentra-
ler Ankunftspunkt und „Verteiler“ der Ge-
meinde Wallerfangen. 

Platzanlage „Adolphsplatz“,  
Ensemble Adolphshöhe

Als Teil des Ensembles Adolphshöhe wird 
der „Adolphsplatz“ von den Gebäuden des 
Ensembles gerahmt. Die Platzanlage wurde 
im Rahmen einer umfangreichen Sanierung 
des Ensembles erneuert und verfügt auf-
grund seines historischen Flairs über eine 
hohe Aufenthaltsqualität. Gelegentlich bil-

Öffentlicher Raum, Grün- und Freiraumstruktur
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det die Platzanlage den Rahmen für Markt- 
und Kulturveranstaltungen. 

Als entwicklungsbedürftig zeigt sich jedoch 
die Anbindung des Ensembles Adolphshö-
he an das Ortzentrum. Bestehende fußläu-
fige Verknüpfungen zwischen Fabrikplatz 
und Adolphshöhe sind kaum ausgewiesen 
und für Besucher nicht erkenntlich. Die ge-
stalterische Hervorhebung solcher Ver-
knüpfungen oder die Anlage eines touristi-
schen Leit- und Wegesystems stellen hierfür 
wirksame Lösungsansätze dar.

Zudem sollte eine barrierearme Gestaltung 
des gesamten öffentlichen Raumes des 
Ortskernes angestrebt werden. Hierdurch 
kann eine Attraktivitätssteigerung des 
Hauptortes vor allem für ältere Zielgruppen 
und junge Familien erzielt werden.

Innerörtliche „Trittsteine“

Innerörtliche Trittsteine stellen Bereiche 
innerhalb der Ortsstruktur dar, welche als 
Verknüpfungspunkte zwischen einzelnen 
Funktionsbereichen wie öffentliche Plätze 
oder Grün- und Freiraumstrukturen ausge-
bildet werden können. Folgende, potenziel-
le Trittsteine ergeben sich im Ortsbildbild 
Wallerfangens:

Kriegsgefallenen-Denkmal, An-
schlussbereich Estherstraße / Haupt-
straße (sog. Pestkreuz)

Der Bereich des Kriegsgefallenen-Denk-
mals am Ortseingang Wallerfangens (von 
Saarlouis aus kommend) bietet potenzia-
le in einer gestalterischen Erweiterung als 
Auftakt zum Ortskern Wallerfangens. Des 
Weiteren kann innerhalb einer gestalte-
rischen Aufwertung dieser Bereich als re-
präsentativer Zugang zum Ensemble Adol-
phshöhe ausgebildet werden.

Anschlussbereich Kirchhofstraße / 
Sonnenstraße

Der Anschlussbereich Kirchhofstraße 
/ Sonnenstraße stellt sich als öffentli-
che Fläche dar, welche überwiegend als 
Parkplatzfläche genutzt wird. Hier besteht 
Potenzial in der punktuellen Optimierung, 
zur gestalterischen und räumlichen Aufwer-
tung der Sonnenstraße. 

Anschlussbereich Blaulochstraße / 
Lothringer Straße

Die als Wendeanlage für den öffentlichen 
Nahverkehr genutzte Fläche im Anschluss-
bereich Blaulochstraße / Lothringerstraße 

Kriegsgefallenen-Denkmal, Anschlussbereich Estherstraße / Hauptstraße

Anschlussbereich Kirchhofstraße / Sonnenstraße

Anschlussbereich Blaulochstraße / Lothringerstraße
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bedarf einer räumlichen Neugestaltung 
aufgrund der Neuorganisation bestehen-
der Buslinien und die damit verbundene 
Nutzungsaufgabe als notwendige Wende-
möglichkeit. Eine verkehrstechnische Neu-
ordnung des Anschlussbereich bietet darü-
ber hinaus Potenzial zur Verbesserung der 
Verkehrssicherheit.

Die Aktivierung und Neugestaltung sol-
cher Trittsteine als integrierte, innerörtliche 
Bausteine bietet Potenzial in der Sequen-
zierung von Raumabläufen im Ortsgefüge 
und werten dieses nachhaltig auf. Die ge-
zielte Anlage von sogenannten Mikroparks, 
bzw. kleinräumlicher Grünanlagen entlang 
der stark befahrenen Sonnen- bzw. Lothrin-
gerstraße steigert die Aufenthaltsqualität 
für die An- und Bewohner betroffener 
Bereiche.

Anschlussbereich Hospitalstraße / 
Villeroystraße, Rathausstraße

Die im Anschlussbereich Hospitalstraße / 
Villeroystraße befindliche Parkplatzfläche 
im unmittelbaren Umfeld des Fabrikplatzes 
bildet einen weiteren innerörtlichen Tritt-
stein. Der besonderen Lage wird der Park-
platz nicht gerecht. Im Rahmen einer Neu-
gestaltung des angrenzenden Fabrikplatzes 
sollte diese Fläche mit einbezogen werden. 
In diesem Zuge bietet zudem die freiraum-
gestalterische Herausarbeitung einer Sicht-
achse zwischen Rathausstraße und der 
Pfarrkirche St. Katharina weiteres Potenzial 
in der Aufwertung dieses anschließenden 
Teilbereiches.

Grün- und Freiraumstrukturen

Der Hauptort Wallerfangen verfügt über 
wenige öffentliche Grünraume. Eine Aus-
nahme bildet das direkte Umfeld des Rat-
hauses am Fabrikplatz.

Eine Besonderheit stellt der hohe Anteil von 
großflächigen, unzugänglichen Grünräu-
men und Parkanlagen im Ortskern dar. Die 
Anwesen„von Papen“, „Villeroy de Gal-
hau“, sowie das Hospital St. Nikolaus ver-
fügen über weitläufige Parkanlagen, wel-
che jedoch nicht öffentlich zugänglich sind. 
Insgesamt umfassen die genannten priva-
ten Parkanlagen eine Fläche von ca. 27 ha.

Eine temporäre Öffnung dieser historischen 
Freiräume für die Öffentlichkeit beherbergt 
ein großes touristisches Potenzial für die 
Gemeinde Wallerfangen. Daneben existie-
ren keinen weiteren öffentlichen Grün- und 
Freiräume im Untersuchungsraum.

Potenzielle Grün- und Freiräume

Als potenzieller Grünraum kommt der Be-
reich des Saar-Altarmes, nördlich an den 
Ortskern anschließend in Betracht. Der Alt-
arm stellt ein großflächiges, stehendes Ge-
wässer dar, an welches nördlich Landwirt-
schaftsflächen angrenzen und an dessen 
süd-östlichem Ufer die Landesstraße L170 
verläuft. Aufgrund der unmittelbaren Nähe 
zum Ortskern besteht Potenzial in der Er-
schließung des Saar-Altarmes als Naherho-
lungsraum. Auch eine touristische Erschlie-
ßung kann dabei angedacht werden.

Weiterhin bildet das Umfeld des „Hauses 
der Generationen“ einen weiteren Grün-
raum. Aufgrund von rezent anstehenden 
Sanierungsmaßnahmen des verrohrten 
Mühlenbach-Verlaufs und der damit ge-
planten Renaturierung des Bachverlaufs, 
kann im Zuge einer solchen Maßnahmen 

ein maßgeblicher Mehrwert in der Aufwer-
tung der vorhandenen Freianlage des kul-
turell genutzten Gebäudes und der angren-
zenden, in Planung befindlichen, „Wohn-
anlage“ gewonnen werden. Hier ist wich-
tig darauf zu achten, dass mit der Planung 
auch ein städtebaulicher Mehrwert mit ge-
steigerter Aufenthaltsqualität einhergeht.

Zur gezielten Verknüpfung potenzieller und 
bestehender Grün-, sowie öffentlicher Frei-
räume wie Fabrikplatz, Saar-Altarm oder 
Adolphshöhe besteht Potenzial in der ge-
stalterischen Hervorhebung bestehender 
Verknüpfungsachsen und, wie bereits er-
wähnt, die Entwicklung eines Wegeleit-
systems. Hierdurch kann ein Netzwerk von 
öffentlichen Flächen und Trittsteinen ge-
schaffen werden, welches die bestehenden 
Bereiche verstärkt in das Ortsbild integriert.
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• Gestalterischer Handlungsbedarf im öffentlichen Raum; „Update“ bestehender Platzanlagen (Fabrikplatz)

• Entwicklung eines innerörtlichen Wegeleitsystems zur besseren Verknüpfung öffentlicher Bereiche und Funktionsflächen

• Aktivierung von innerörtlichen Trittsteinen zur räumlichen Sequenzierung und gestalterischen Aufwertung des öffentlichen Raumes 
(z. B. Hervorhebung der Ortseingänge und Zentrum).

• Erschließung vorhandener Grünräume (z. B. Saar-Altarm)

• Barrierearmer Ausbau des öffentlichen Raumes

• Innerörtliche Trittsteine: Anschlussbereich Lothringerstraße / Blaulochstraße, Anschlussbereich Kirchhofstraße / Sonnenstraße, An-
schlussbereich Villeroystraße / Hospitalstraße, Anschlussbereich Estherstraße / Hauptstraße

• Öffentliche Plätze: Fabrikplatz, Adolphsplatz, Fläche vor dem Mehrgenerationenhaus

• Grünflächen: Parkanlage „von Papen“, Anwesen „Villeroy de Galhau“, Saar-Altarm

• Potenzielle Entwicklungsflächen: ehem. Fleischwarenmanufaktur (Sonnenstraße 20a), Gelände der Caritas, Bereich „Am Mühlbach“

Öffentlicher Raum, Grün- und Freiraumstrukturi

Fabrikplatz

Adolphshöhe
Alte Gärtnerei

Parkanlage „von Papen“

Saar-Altarm

Anwesen Villeroy

Legende

 Öffentliche Plätze

 Innerörtliche Trittsteine

 Grünflächen

 Potenzielle Entwicklungsflächen

Anschlussbereich

Lothringerstraße/ Blaulochstraße

Anschlussbereich

Kirchhofstraße / Sonnenstraße

Anschlussbereich

Estherstraße / Hauptstraße

Quelle: LVGL Saarland; Bearbeitung: Kernplan
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Die verkehrstechnische Situation weist fol-
gende Rahmenbedingungen auf:

• ÖPNV: Wallerfangen verfügt über ein 
gutes überörtliches Busverbindungs-
netz zum angrenzenden Mittelzen-
trum Saarlouis und nach Dillingen. 
Eine Anbindung an den Schienenver-
kehr ist nicht vorhanden. Diese be-
steht jedoch ab Saarlouis. Innerörtliche 
Busverbindungen bestehen nur im Ver-
lauf der Hauptverkehrsachsen.

• MIV: gute regionale und überregionale 
Verkehrsanbindung durch die Landes-
straße L107 und einen direkten An-
schluss an die Autobahn A8

• Mittlere Verkehrs- und Lärmbelastung 
im Verlauf der Hauptstraße (L107) von 
Saarlouis kommend und im Verlauf der 
Sonnen- / Lothringerstraße. Die durch 
das Ortszentrum verlaufende Hauptver-
kehrsachse der Hauptstraße ist Route 
für Sondertransporte (>12t). Mit bis zu 
ca. 13.100 Fahrzeuge täglich (davon 
ca. 6000 Fahrzeuge des Schwerlastver-
kehrs) ist hier das Verkehrsaufkommen 
als hoch zu bewerten. (Quelle: Verkehrs-
untersuchung L170, 2012)

• Straßenraumgestaltung: Hand-
lungsbedarf besteht in der Gestaltung 
der Hauptstraße und stellt das Rück-
grat der Ortskernentwicklung dar. 
Hier kann sich eine Neugestaltung 
als „Boulevard“ nachhaltig auf eine 
Attraktivitätssteigerung des öffentli-
chen Raumes und speziell des Fabrik-
platzes auswirken. Besondere Betonung 
des zentralen Bereichs der Ortsmitte in 
der Straßenraumgestaltung für Durch-
fahrende. Fehlende Betonung des 
siedlungsstrukturell nicht erkennbaren 
Übergangs/Ortseingang von Saarlouis. 
Notwendige Neustrukturierung von 
Parkplatzflächen im nördlichen und 
südlichen Bereich der Hauptstraße. Ers-
te Aufwertung und Verbesserung der 
verkehrstechnische Situation durch An-
lage der Kreiselanlage im Anschlussbe-
reich Hauptstraße / Hospitalstraße.

• Die Hauptstraße als Teilstück der Lan-
desstraße L107 befindet sich im Eigen-
tum des Landesbetriebes für Straßen-
bau. Dies erfordert enge Abstimmungen 
mit dem LfS bei gestalterischen Eingrif-
fen und Entwicklungsbestrebungen.

• Der Verlauf der Sonnenstraße im unmit-
telbaren Wallerfanger Ortskern bildet 
eine wesentliche Hauptverkehrsachse 
zwischen dem Verlauf der L.I.O. 170 
(Saarlouis – Dillingen), dem Waller-
fanger Ortskern und den anschließen-
den Ortsteilen der Gemeinde Waller-
fangen. Dies führt zu einem vergleichs-
weisen hohen Verkehrsaufkommen 
(Gesamtverkehr DTV: 3700 Kfz/ 24h; 
Schwerverkehr DTV: 90 Kfz/24h). Die 
gewachsene, historische Ortsstruktur 
bildet im Verlauf der Sonnenstraße, im 
Scheitelpunkt des Kurvenbereichs auf 
Höhe des Anwesens Sonnenstraße 18, 

einen baulichen Engpass, welcher die 
vorhandenen Fußgängerwege in Teilbe-
reichen auf ca. 50 cm Breite verengt und 
somit für Fußgänger nur eingeschränkt 
nutzbar macht. Eine barrierefreie Ge-
staltung der Fußgängerwege ist somit 
nicht gewährleistet, da Fußgänger 
teilweise auf die Fahrbahn oder direkt 
auf die gegenüberliegende Straßen-
seite ausweichen müssen. Aufgrund 
fehlender Fußgängerüberwege, einge-
schränkter Einsicht im Kurvenbereich, 
sowie der vergleichsweise hohen 
Verkehrsbelastung entsteht ein Gefah-
renpotenzial für den vorhandenen Fuß- 

Mobilität und Verkehr
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und Kfz-Verkehr, welches es zu mindern 
gilt. Bei Maßnahmen ist darauf zu 
achten, dass es sich nicht um eine rei-
ne Verkehrsplanung handelt, sondern 
auch ein städtebaulicher Mehrwert in 
Form einer erhöhten Aufenthalts- und 
Gestaltqualität erzeugt wird.

• Anschlussbereich Blaulochstraße / 
Lothringer Straße: Durch den zukünf-
tigen Entfall der ÖPNV-Haltestelle 
und somit Entfall der vorhandenen 
Wendeanlage (Neustrukturierung Li-
nienkonzept ÖPNV) Potenzial in der 
Neuordnung des Anschlussbereichs zur 
Minderung des verkehrstechnischen 
Gefahrenpotentials und Steigerung der 
Übersichtlichkeit für Verkehrsteilneh-
mer.

• Keine erkennbare Fußwegehierarchien 
im öffentlichen Raum. Entwicklungs-
potenzial im Ausbau des vorhandenen 
Wegeleitsystems im Ortskern.

• Ruhender Verkehr: Ausreichende 
Parkplatzflächen im Bereich des Fabrik-
platzes und dessen unmittelbarer Um-
gebung. Bei Neugestaltung des Fabrik-
platzes müssen diese jedoch im Umfeld 
erhalten bleiben.

• Im Bereich der Hauptstraße fehlen 
ausreichende Stellplatzflächen für die 
ansässige Gastronomie und den Einzel-
handel. Gewerbliche Neuansiedlungen 
sind oftmals nicht in der Lage notwen-
dige Stellplatzflächen nachzuweisen. 
Hier besteht in Handlungsbedarf.

• Private Stellplatzflächen befinden sich 
in der Regel auf den Privatgrundstü-
cken und sind auch im Ortskern ausrei-
chend vorhanden.

• Alternative und zukunftsfähige 
Verkehrskonzepte: Entwicklungs-
potenzial besteht im Ausbau einer In-
frastruktur für E-Mobilität. Potenziale 
bestehen weiterhin in für ländliche 
Bereiche funktionale Verkehrskonzepte 
wie „Park and Ride“ und Carsharing. 
Durch die unmittelbare Lage am Rande 
des Mittelzentrums Saarlouis können 
solche Verkehrskonzepte wirksam und 
gemeinsam umgesetzt werden.

Ortseingang Wallerfangen, von Saarlouis aus kommend

• Gute regionale und überegionale Verkehrsanbindung durch ÖPNV und Anschluss 
an A8

• Gestalterischer Handlungsbedarf im Bereich der Hauptstraße als „Rückgrat“ auf-
grund hoher Verkehrs- und Lärmbelastung, jedoch Route für Sondertransporte.

• Handlungsbedarf und notwendige Neuordnung der Verkehrsführung im Verlauf der  
Sonnenstraße und im Bereich des Knotenpunkts Blaulochstraße / Lothringer Straße 
zur Steigerung der Verkehrssicherheit, Aufenthalts- und Gestaltqualität von zentra-
ler Bedeutung

• Hervorhebung von Ortseingängen und des Zentrums im Straßenraum zur besseren 
Ablesbarkeit und Orientierung (insbesondere Fabrikplatz und Entrée von Saarlouis 
aus kommend).

• Umsetzung alternativer Verkehrskonzepte zur Attraktivitätssteigerung (Carsharing, 
Anschluss an Pendlerbusstrecken, E-Mobilität, Ausbau Radverkehr)

Mobilität und Verkehri



Historisches Wallerfangen - Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 36 www.kernplan.de

• Ein Anschluss an bestehende Pend-
ler-Bus-Strecken zwischen dem Ober-
zentrum Saarbrücken und Luxem-
burg führt zu einer maßgeblichen 
Attraktivitätssteigerung Wallerfanges 
als Wohnstandort für grenzüberschrei-
tende Berufspendler. Der ortskernnahe 
Anschluss an die Autobahn A8 unter-
stützt dies.

Als Problem zeigt sich jedoch die fehlen-
de Verknüpfung innerörtlicher Teilberei-
che untereinander und die Ablesbarkeit 
des Ortskerns. Handlungsbedarf besteht in 
der Hervorhebung der vorhandenen Orts-
eingänge, da diese für Besucher teilweise 
nicht erkenntlich sind. Als „fließend“ lässt 
sich dabei der Übergang zwischen dem be-
nachbarten Saarlouis und dem Ortskern 
Wallerfangens beschreiben. Hier besteht 
gestalterisches Entwicklungspotenzial in 
der Spürbarmachung und Ablesbarkeit des 
vorhandenen Ortseingangs für den Durch-
gangsverkehr. Auch die Ablesbarkeit des 
Ortszentrums (Fabrikplatz) ist in der Stra-
ßenraumgestaltung nicht gegeben. Durch 
eine gestalterische Aufwertung des Fa-
brikplatzes kann dieser Bereich auch für 
den Durchgangsverkehr hervorgehoben 
werden, was zu einer verbesserten Orien-
tierung innerhalb des Ortskerns und einer 
Strukturierung des öffentlichen Raumes 
führt.

Trotz einiger Problemstellungen der 
Verkehrsführung und Straßenraumgestal-
tung ist die verkehrstechnische Situation 
im Untersuchungsraum insgesamt als gut 
zu bewerten. Bestehende Problematiken 
im Bezug zu Verkehrs- und Wegeführung 
lassen sich durch die Entwicklung funktio-
naler Konzepte im öffentlichen Raum behe-
ben. Durch gezielte gestalterische Maßnah-
men können die Ablesbarkeit bestehender 
Funktionsbereiche und Bewegungsräume 
(z. B. Fabrikplatz, Hospitalstraße, Ortsein-
gänge) gesteigert und attraktive Straßen-
räume geschaffen werden.

Die Umsetzung verschiedenster gestalte-
rischer und verkehrstechnischer Eingrif-
fe muss dabei nicht als Einzelmaßnahme 
erfolgen, sondern kann im Rahmen be-
stehender Sanierungsmaßnahme (z. B. Ka-
nalsanierung) Schritt für Schritt umgesetzt 
werden.



Entwicklungsstrategie
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Entwicklungsstrategie 
als „Roter Faden der 
Ortskernentwicklung“

Neben den sogenannten „harten“ Stand-
ortfaktoren und tatsächlichen Angeboten 
sowie Gegebenheiten vor Ort spielt auch 
die Wahrnehmung und Bewertung des 
Ortskerns Wallerfangen „in den Köpfen“ 
ihrer Bewohner und Besucher eine ganz 
entscheidende Rolle.

Aufgrund von immer komplexer werdenden 
Herausforderungen benötigt Wallerfangen 
ein übergeordnetes Ziel und eine Richt-
schnur (Entwicklungsstrategie) an dem es 
sein Handeln ausrichten und sein Profil ent-
wickeln kann.

Zur Wahrnehmung des Wallerfanger 
Ortskerns tragen sowohl bestehende Ge-
gebenheiten als auch „imagebildende“ 
Faktoren wie dessen Repräsentation nach 
„außen“ durch Presse, Events, etc. bei. Dif-
ferenzieren lässt sich dabei zwischen dem 
Selbstbild, welches die eigene Bevölkerung 
vom Wallerfanger Ortskern hat und dem 
Fremdbild, welches bei Menschen außer-
halb vorherrscht.

Dieses „Fremdbild“ lässt sich zusammen 
mit den Image-beinflussenden Gegeben-
heiten durch gezielte Vermarktungsmaß-
nahmen und Medieneinsatz schärfen und 
die tatsächlichen Potenziale nach außen 
hin kommunizieren.

Neben dem Image, also der Außendar-
stellung und -wirkung kommt einer klaren 
räumlichen und thematischen Profilbildung 
auch intern als Zielrichtung und Handlungs-
leitlinie eine immer wichtigere Funktion zu 
(„Standort- und Funktionsbestimmung“).

Hierzu wird ein klares Zukunftsprofil für 
den Ortskern Wallerfangen erarbeitet und 
in Form eines Leitbildes ausformuliert. Ein 
solches Leitbild muss die wesentlichen 
Funktionen und Schwerpunkte, die den 
Ortskern zukünftig bestimmen, prägen und 
auszeichnen sollen, prägnant und in kurzer 
Form zusammenfassen.

Als übergeordnetes Ziel und Handlungs-
leitlinie ist die Entwicklungsstrategie eine 
Orientierung für die Ausrichtung und Prio-
risierung des künftigen Handelns und Ent-
scheidens der Gemeinde bezüglich des 
Ortskerns Wallerfanges. An diesem müs-
sen sich einzelne Aktivitäten und Projekte 
ausrichten. 

Dabei sollte die Entwicklungsstrategie auch 
das Interesse der Bürger, Vereine, Institu-

tionen und Gewerbetreibende treffen. Eine 
zukunftsweisende Entwicklungsstrategie 
kann deren Selbstbild, Identität und Stand-
ortverbundenheit stärken.

Die Entwicklungsstrategie soll nicht 
alle Pflichtthemen der Gemeinde 
aufgreifen, sondern auf „Alleinstel-
lungsmerkmale“ und Besonderhei-
ten setzen. Nur der gezielte und ge-
bündelte Mitteleinsatz gewährleistet die 
Umsetzung angestrebter Entwicklungen: 
Die Entwicklungsstrategie basiert auf der 
Grundlage des übergeordneten Gemein-
deentwicklungskonzeptes für Wallerfangen 
(GEKO) und entwickelt die dort vorgeschla-
genen Themenbereiche für den Ortskern 
weiter.

Wallerfangen -  
Tor des savoir vivre

Der Ortskern Wallerfangen kann folgende 
besondere Erfolgsfaktoren im Sinne von Al-
leinstellungsmerkmalen vorweisen:

• die attraktive historische Kulisse: 
Der Ortskern Wallerfangen zeichnet 
sich durch seine herausragende histo-
rische Bausubstanz aus, welche durch 
Schloss- und dazugehörige Parkanla-
gen, sowie „lothringisch“ geprägte 
Wohngebäude gebildet wird.

• Kulturelle und historische Poten-
ziale in der bewegten Geschichte Wal-
lerfangens. Dabei bilden das historische 
Museum und die Rolle Wallerfangens 
als Stammsitz der Industriellenfamilie 
„von Villeroy“ und der Familie „von 
Papen“ Potenziale.

• Zukunftsfähiger Wohnstandort: 
Mit seiner unmittelbaren Lage am 

Rande des Mittelzentrums Saarlouis 
und dem direkten Anschluss an überre-
gionale Verkehrswege nach Frankreich 
und Luxemburg, sowie dem ausgepräg-
ten Angebot an Bildungs- und Betreu-
ungseinrichtungen bildet Wallerfangen 
einen attraktiven Wohnstandort für alle 
Altersgruppen sowie für Berufspendler.

• Grenzgemeinde Wallerfangen: Die 
unmittelbare Nähe zu Frankreich bietet 
einen weiteren wesentlichen Standort-
faktor. Wallerfangen stellt somit nicht 
nur einen attraktiven Wohnstandort 
für Bewohner dies- und jenseits der 
Landesgrenze dar, sondern darüber 
hinaus auch einen interessanten Ge-
werbestandort für grenzüberschreitend 
agierende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe. Die vorhandene histori-
sche Bausubstanz sowie der umgebene 
Landschaftsraum bilden die Grund-
lage des einzigartigen „französischen 
Charmes“ des Ortskerns Wallerfangen.

Daneben stehen Zukunftsherausforderun-
gen und Zukunftsaufgaben

• Wohnstandort Ortskern: aktuell un-
zeitgemäßer Wohnstandort in Teilberei-
chen, jedoch mit hohem Entwicklungs-
potenzial. Der Ortskern muss zukünftig 
mit hoher Lebensqualität überzeugen 
und Lebensraum verschiedener Gene-
rationen sein. Das differenzierte Woh-
nungsangebot, das breite Bildungsan-
gebot und die hohe Dichte an Pflege- 
und Gesundheitseinrichtungen bilden 
die Basis hierfür.

• Aufenthalts- und Verweilquali-
täten weiter ausbauen: Der Ortskern 
Wallerfangens lebt von seinem histo-
rischen Charme, welcher auch von der 
Aufenthalts- und Verweilqualität des 

• Der Ortskern Wallerfangens verfügt über weitreichende Potenziale, welche jedoch 
erst „aktiviert“ werden müssen. Aktuell ist der Ortskern unterpositioniert.

• Öffentlichkeitswirksame Profilbildung für den Hauptort notwendig: klare räumliche 
und thematische Positionierung des Ortskerns führt zur Identitätsbildung und wirkt 
auf „Außenstehende“

• „Wallerfangen - Tor des savoir vivre“ ist Zielrichtung und Kür der Ortskernentwicklung

• hierzu ist eine genaue Definition möglicher Zielgruppen erforderlich: Bezüglich wel-
cher Standortfunktionen soll welche Zielgruppe mit welchen Themen angesprochen 
werden?

• Profil- und zielgruppenorientierter Einsatz von Medien und Marketinginstrumenten 
(u. a. Internet, Printmedien, Pressearbeit, Veranstaltungen, Erkennungszeichen) sind 
unerlässlich

• Umsetzung entwicklungstrategieorientierter Zukunftsprojekte und deren mediale 
Vermarktung sind als Initialzündung wichtig - „Initiativphase“

Entwicklungsstrategie: Rahmenbedingungen
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Funktion und Zielgruppen

Funktion Zielgruppen der Ortskernentwicklung

Wohnen

• Der Ortskern übernimmt Wohnfunktion für die dort Lebenden 
(hoher Anteil an Erwerbstätigen) und stellt einen attraktiven 
Wohnstandort dar

• zukünftiges Potenzial als Wohnstandort aufgrund der unmit-
telbaren Nähe zum Mittelzentrum Saarlouis, zu Frankreich und 
Luxemburg

• Potenziale in der hohe Dichte an sozialer Infrastruktur und im 
guten Bildungsangebot

• Attraktiver Wohnstandort mit „französischem“ Flair und länd-
lichem Lebensgefühl

• bereits im Ortskern wohnhafte Bevölkerung im erwerbsfähi-
gen Alter, welche die „Best-Ager“ und Senioren der Zu-
kunft darstellen: adäquate Wohn- und Betreuungsangebote 
sind vorhanden, können aber noch ausgebaut werden; medi-
zinisches Angebot vorhanden, Handlungsbedarf im barrierear-
men Ausbau des Ortskerns

• Familien, auch von außerhalb: Bildungs- und Betreuungsan-
gebote sowie attraktive Naherholungs- und Freizeitmöglich-
keiten in der Gemeinde bzw. in direkter Nachbarschaft vor-
handen; neue und zukunftsfähige Wohnangebote sind aus-
baubedürftig

• Senioren mit Präferenz für Wohnstandorte mit Gesundheits- 
(„komfortabel älter werden“) und Naherholungsangebot: 
ausgewogenes Gesundheitsangebot als attraktiver Standort-
faktor bereits vorhanden, attraktive Naherholungs- und Frei-
zeitmöglichkeiten; ausbaufähiges Kulturangebot; hohe Dichte 
an adäquaten Wohn- und Betreuungsabgeboten; jedoch feh-
lendes, barrierefreies Wohnraumangebot (wird aktuell gebaut)

• Junge Erwachsene: Die Nähe und gute Anbindung an das 
Mittelzentrum sind auch für junge Erwachsene und Familien 
attraktiv. Attraktive Naherholungs- und Freizeitmöglichkeiten 
in der Gemeinde, sowie das vielfältige gastronomische Ange-
bot im angrenzenden Saarlouis bilden hierfür die Basis. Diffe-
renziertes Angebot an bezahlbarem Wohnraum

• Berufspendler: Unmittelbare Autobahnanbindung des 
Ortskerns und räumliche Nähe zu Frankreich und Luxenburg 
machen Wallerfangen zu einem attraktiven Wohnstandort für 
Berufspendler.

Arbeit, Versorgung, Gastronomie

• Grundversorgung durch die Ansiedlung von Lebensmittelvoll-
sortimenter und Discountketten auch in Zukunft gesichert

• medizinisches Angebot und Betreuungsangebote im Ortskern

• Gute überregionale Anbindung, u. a. nach Frankreich, Lu-
xemburg, und Nähe zum Mittelzentrum Saarlouis für Berufs-
pendler und grenzüberschreitend agierende Gewerbe- sowie 
Handwerksbetriebe attraktiv

• Angebot an Gastronomie und Spezialgastronomie ausbau-
fähig.

• Grenzüberschreitend agierende Handwerksbetriebe 
und Unternehmen: Nähe zu Frankreich und Anschluss an 
überregionale Verkehrsnetze stellen sich als Standortpoten-
zial zur Ansiedlung von grenzüberschreitenden Betrieben und 
Unternehmen dar.

• Spezialgastronomie als Ergänzung des bestehenden gast-
ronomischen Angebots

Tourismus

• Potenziale in der touristischen Inszenierung der lebendigen 
Kulturgeschichte Wallerfangens im Ortskern Wallerfangens

• Tagestouristen: Die Kulturgeschichte Wallerfangens bietet  
attraktive Potenziale (hist. lothringische Provinzhauptstadt, 
Keramikmanufaktur Villeroy) zahlreiche Sehenswürdigkeiten 
(Historisches Museum, Emilianus-Stollen, historische Anwesen 
„Villeroy“ und „von Papen“, etc.) für die Etablierung Waller-
fangens als Tagesausflugsziel. Eine Inszenierung kulturhisto-
risch bedeutender Orte / Bauwerke, eine touristische Vermark-
tung und der Ausbau von touristischen Angeboten können 
langfristig Tagestouristen nach Wallerfangen locken.
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öffentlichen Raumes abhängig ist. Ein 
lebendiger Ortskern lädt zum Flanieren 
und Verweilen ein.

• Repräsentatives Zentrum: Waller-
fangen verfügt mit dem Fabrikplatz und 
dem Rathaus in Verbindung mit seiner 
umliegenden historischen Bausubs-
tanz im Gegensatz zu vergleichbaren 
Gemeinden über ein qualitätvolles, re-
präsentatives Ortszentrum. Mit einem 
„Update“ der in die Jahre gekommen 
Platz- / Straßenraumgestaltung, Sa-
nierung der vorhandenen, privaten als 
auch öffentlichen Bausubstanz und 
die Entwicklung von maßgeschneider-
ten Veranstaltungskonzepten kann die 
Aufenthaltsqualität maßgeblich gestei-
gert und ein Zentrum mit Anziehungs-
kraft für Bürger und Besucher geschaf-
fen werden.

• Neudefinition des Themas Städte-
baulicher Denkmalschutz: „Aus-
gleich zwischen denkmalgerechter 
Nutzungskonzeption und nutzungsge-
rechter Denkmalsanierung“
(Quelle: Bundesministerium für Verkehr, Bau und 
Stadtentwicklung und Bundesamt für Bauwesen 
und Raumordnung (Hrsg.) (2006): Gute Beispiele: 
Städtebaulicher Denkmalschutz Handlungsleitfa-
den, Erkner)

• Mobilität entwickeln und neu den-
ken: Mobilität nimmt einen zentralen 
Stellenwert in der Ortskernentwicklung 
ein. Wichtig ist es, die derzeit vorhande-
nen Straßen und Verkehrsräume weiter 
zu entwickeln, aber auch Mobilität neu 
zu denken. Das bedeutet die vorhan-
denen Straßenräume bezüglich ihrer 
Aufenthaltsqualität zu optimieren, auf 
entstehende Herausforderungen zu re-
agieren und neue Mobilitätselemente 
zu integrieren (auch Radinfrastruktur).

• Neuauflage und Identität des 
Images Wallerfangens: Zur Etablie-
rung des Ortskernes Wallerfangens als 
attraktiver Wohn- und Lebensstandort 
muss die städtebauliche Identität und 
das Image weiterentwickelt werden. 
Originelle Werbung und Kampagnen 
unterstützen diesen Prozess und stär-
ken auch das Wallerfanger „Selbst-
bild“.

Hieraus abgeleitet, lautet die 
Entwicklungsstrategie „Wallerfangen 
- Tor des savoir-vivre“.

Das Wallerfanger Zentrum ist heute und 
auch in Zukunft ein Ort, wo man sich gerne 
trifft, wo Veranstaltungen stattfinden, wo 
es sich gut leben lässt und wo gearbeitet 
wird: Das Tor zu Lothringen, der Einfluss 
französischer Lebensart im Schmelztiegel 
mit einer besonderen städtebaulichen Ku-
lisse (Denkmäler). „Vor der Haustür die 
Stadt, dahinter Naturpark und Frankreich“. 
Bildungswerte (Adolphshöhe), Lebensge-
nuss, ein Händchen für Soziales und Kultur 
(Heimatmuseum, Sophienstiftung, Caritas, 
Mehrgenerationenhaus)... 

Der Ortskern Wallerfangens verfügt über 
zahlreiche Potenziale, welche mit gezielten 
Maßnahmen aktiviert und hervorgehoben 
werden können.

Die daraus entwickelten Schwerpunktthe-
men sind

• Ortsbilder 3.0
• Wohnen und Leben mit franz. Flair
• Bühne für Kunst und Kultur, Ort 

des Genusses

Diese drei Bausteine bilden die Säu-
le des Leitbildes „ Wallerfangen - Tor 
des savoir vivre“ und vereinen verschie-
dene Einzelmaßnahmen mit konkreten 
Handlungsschwerpunkten.

Damit ist eine Entwicklungsstrategie i. S. 
einer notwendigen Standort- und Funk-
tionsbestimmung für Kommunalpolitik, 
Verwaltung, Bürger und Gewerbetreibende 
vorgegeben.
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Historisches Wallerfangen
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept im Rahmen des 
Förder programms „Städtebaulicher Denkmalschutz“

Gestaltung Fabrikplatz und Umfeld [A]

Neugestaltung des Fabrikplatzes mit Umfeld als Ort 
der Begegnung, Neuordnung Freiräume: Staffelung der 
Rasenterrassen mit Sitzsystem, Sockel mit Baumhain und 
Bouleterrasse, Erhalt der Brunnenanlage, Erhalt des multifunk-
tionalen Charakters

Neugestaltung Umfeld Fabrikplatz: Neugestaltung / 
gestalterische Aufwertung des unmittelbaren Umfeldes 
des Fabrikplatzes wie Maschinen-, Rathaus-, Villeroy- und 
Hospitalstraße sowie Rewe-Parkplatz und Platzfläche zwi-
schen Villeroy- und Hospitalstraße; Evtl. Umnutzung des 
sog. „Magazins“ bei Nutzungsaufgabe und Integration 
in Umfeldgestaltung. Umgestaltung und Ausbau 
Maschinen-, Rathaus- und Villeroystraße als Shared-Space-
Verkehrskonzeption.

Errichtung Marktpavilion: Entwicklung einer Bebauung im 
Bereich das Fabrikplatzes; Definition eines gestalterischen 
Rahmens /  Nutzungsrahmens durch Interessenbekundung bzw. 
Vorentwurf Architekt

Sanierung Rathaus-Ensemble [C]

Gestaltung als Ensemble: einheitliche Sprache mit Gestaltung 
Fabrikplatz und Einzeldenkmäler untereinander

Ertüchtigung alters- und witterungsbedingter Schäden, ener-
getische Sanierung (Sanierung Dach, Fenster, Haustechnik und 
Umbau / Modernisierung der 3 Pavilions)

Illumination

Wallerfanger Boulevard [B]

Gestaltung einer „Promenade“: Betonung des zentra-
len Bereichs der „neuen“ Ortsmitte; Freiraumgestaltung der 
Fußgängerbereiche und Einbindung der Gebäudevorflächen

gestalterische Einbindung von Ortskerneingängen: 
Ausbildung des Anschlussbereiches Blauloch- und Sonnenstraße 
sowie Bereich des ehem. Bahnhofs als Ortkerneingänge und 
südöstl. Hauptstraße / Ortseingang Ost (z.B. durch Baumtor, 
Aufpflasterung) und des Bereichs„Pestkreuz“

Neuordnung Sonnenstraße und Anschlussbereich 
Blaulochstraße: Freiraumgestaltung, Anpassung Straßenverlauf 
zu Verbesserung der Verkehrssicherheit

Optimierung des Angebots, der Zuordnung und 
Bewirtschaftung von Kundenparkplätzen

Neue Nutzung für alte Gemäuer [D]

Beispielhafte Durchführung von Sanierungsprojekten, 
denkmal- und ortsbildgerechte Sanierung; Evtl. Ankauf privater 
Bausubstanz durch Gemeinde

Alte Synagoge: Entwicklung Umnutzungskonzept z.B als 
Tagungsort, Café, etc.

Ehem. Bahnhof: Umfeldgestaltung als Ortseingang, 
Nachnutzungskonzept

ehem. Schlachthof: Wohnen / Handwerkerhöfe, „grenzüber-
schreitender“ Handwerker- und Dienstleistungspark

Ville fleurie - Gestaltungshandbuch

Erstellung eines Gestaltungshandbuches für 
Gestaltungsmaßnahmen an öffentlichen Platz- und 
Straßenräumen, privaten Vorgärten und Fassaden

Schaffung von Anreizen durch Verfügungsfonds und Beratung

Wohnen und Leben mit franz. Flair

Wohnanlage zur „Alten Gärtnerei: Errichtung einer zeitge-
mäßen Wohnanlage

Umfeld Haus der Generationen: Neugestaltung / gestalteri-
sche Aufwertung der vorhandenen Freianlagen

Bilinguale kindliche Bildung: Besonderes Fremdsprachen- 
konzept in Kindergarten, Grundschule und Gemeinschaftsschule; 
Gezielte Ansprache von Familien in Frankreich

Wohnen in jeder Lebenslage: Servicewohnen; barrierear-
mer öffentlicher Raum; Denkmal als moderner Wohnraum; 
Vitalisierung von Leerständen; Schaffung vorbildhafter 
Wohnprojekte mit sozialen und kulturellen Angeboten

Leerstands- / Vitalisierungsinitiative: Förderprogramme 
zur Leerstandsbekämpfung; Beratung zur Sanierung und 
Umnutzung von Leerständen; Zentrumsmanagement

Beratungsangebot Ladenbetreiber: Beratungsprogramm 
(Sortiment, Schaufenstergestaltung, etc.); Beratung 
Unternehmensnachfolge; Zentrumsmanagement

Bühne für Kunst, Kultur und Genuss

Leitsystem „Blaues Band“: Anlage eines Informations- und 
Wegeleitsystemes; Belagsintarsien ehem. historischer Nutzung, 
Hinweis auf kulturelle Veranstaltungen, Baudenkmäler und 
historische Persönlichkeiten

„Eyecatcher“: Entwicklung einer „Wallerfanger“ Skulptur mit 
regionalen Künstlern (z.B. „blaue Schafe“)

Ortskernrunde: Auf den Spuren der Familien Villeroy und 
Papen; Anlage eines beschilderten Themenweges; Verstärkte 
Einbindung in überregionale Rad- und Wanderwegenetze (Saar-
Radweg, Leinpfad)

Bühne für Kultur und Geschichte: Rundweg der Geschichte; 
Ansiedlung einzelner Ateliers, Kunstschulen (Töpfern, Malen); 
Adolphshöhe / Fabrikplatz als Kulisse für Themenmärkte und 
Kulturveranstaltungen; zweisprachige Veranstaltungskonzepte; 
Temporäre Zugänglichkeit des Anwesens„von Papen“ als 
Veranstaltungsort für Kultur- und Marktveranstaltungen

Kulinarik und Slow-Food: Angebot eines grenzübergreifenden 
Wochenmarktes mit Produkten aus der Region; Förderung von 
(franz.) Spezialgastronomie, „Dinnertafel“ Fabrikplatz 

Tourismusmobilität: Ausbau Infrastruktur für Fuß- , Radverkehr 
und Elektromobilität (Ladestationen, Sonderparkflächen); 
Schaffung eines Empfangspunktes für Touristen (Fabrikplatz); 
Einbindung der Ortsmitte in ein Radwegekonzept, Anbindung an 
überregionale Radwegenetze (Saar-Radweg, Leinpfad)
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Maßnahmenbereiche, Ortsbilder 3.0 Handlungsfelder
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Marktpavilion

Anbindung Saar-Radweg 
/ Leinpfad
Rodener Straße

Anbindung Saar-Radweg 
/ Leinpfad
Saarstraße

Straßenraumgestaltung
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Haus der Generationen

Hinweise zur Anwendung des Rahmenplans:

• Ergeben sich bei Modernisierungs- und Instandsetzungmaßnahmen Abwei-
chungen von dem Rahmenplan ist eine Einzelfallprüfung durchzuführen und 
der Rahmenplan ggf. fortzuschreiben.

• Die geltenden Hinweise aus dem Verfahren, die von den Behörden und sonsti-
gen Trägern öffentlicher Belange vorgebracht wurden, sind dem Bericht zu ent-
nehmen.

Entwicklungskonzeption



Ortsbilder 3.0
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Der Ortskern Wallerfangens ist durch seine 
Vielzahl an „Schlössern“ und historischen 
Anwesen, sowie seiner einheitlich wirken-
den, historischen Bausubstanz geprägt. In 
Verbindung mit den vorhandenen Parkan-
lagen und dem im Hintergrund kulissen-
haft aufsteigenden Saargau ergibt sich ein 
attraktives Ortsbild und ein repräsentatives 
Alleinstellungsmerkmal.

Jedoch steht das Ortsbild vor eigenen He-
rausforderungen, welche vor allem durch 
Leerstand und sanierungsbedürftige Bau-
substanz gebildet werden. Im Angesicht sich 
wandelnder Wohnraumansprüche und der 
bestehenden Sanierungsbedürftigkeit gilt es 
die bestehende Bausubstanz zukunftsfähig 
und neu zu interpretieren, um den städte-
baulichen Mehrwert des Ortsbildes auch 
in Zukunft zu erhalten. Hierfür muss auch 
Denkmalschutz neu und modern gedacht 
werden, um die Basis für wirksame Konzep-
te und Maßnahmen zu schaffen.

Gleichzeitig sind Maßnahmen im öffentli-
chen Raum erforderlich damit das Ortszen-
trum seiner Repräsentationsfunktion und 
der Funktion als Treffpunkt für Bürger, Gäs-
te, Durchreisende und Ansiedlungswillige 
wieder in vollem Umfang gerecht wird.

Unter der Leitidee „Ortsbilder 3.0“ wer-
den alle baulich-räumlich sichtbaren Pro-
jekte und Maßnahmen zusammengefasst. 
Dies umfasst gestalterische Eingriffe in 
bestehende öffentliche und Verkehrsräu-
me bis hin zur gezielten Förderung pri-
vater Sanierungsmaßnahmen. Die be-
stehende Bausubstanz soll saniert und die 
Aufenthaltsqualität sowie Funktionalität 
und Repräsentationskraft des öffentlichen 
Raumes gesteigert werden.

Die Leitidee „Ortsbilder 3.0“ stellt das 
Hauptthema des Ortskerns dar und hat so-
mit Priorität in der Umsetzung.

Wesentliche Bausteine des Themenfeldes 
„Ortsbilder 3.0“ sind:

• Erhalt und Sanierung des histori-
schen Ortskerns

• Gestalterische Aufwertung und 
Optimierung des öffentlichen Rau-
mes und bestehender öffentlicher 
Plätze und Straßen

• Aktivierung von bestehenden 
potenziellen Entwicklungsflächen 
und Einzelobjekten

• Durchführung von beispielhaften 
Sanierungsprojekten

• Motivation der Immobilieneigen-
tümer zur Mitwirkung

Leitidee und Standortpotenzial

• Neugestaltung Fabrikplatz und Umfeld
• Wallerfanger Boulevard / Neugestaltung Hauptstraße
• Sanierung Rathausensemble
• Marktpavillion Fabrikplatz
• Neugestaltung „Pestkreuz“
• Vitalisierung „Alte Synagoge“
• Wohnen. Leben. Arbeiten. / „Ehem. Wurstwarenmanufaktur“

Schlüsselprojekte Ortsbilderbilder 3.0
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Neugestaltung Fabrikplatz
„Der Fabrikplatz ist zentraler Freiraum für den Ort Wallerfangen. Mit Sitz des Rathauses 
kommt ihm eine große Bedeutung für die Gesamtgemeinde als repräsentativer Identifika-
tionsort zu. [...] Mit unserem Konzept für die Neugestaltung des Fabrikplatzes verfolgen 
wir das Ziel, das Denkmal (Rathausensemble) unter Bezugnahme auf den ursprünglichen 
Wettbewerbsentwurf zu bestärken und damit den zentralen Ort Wallerfangen mit seinem 
Alleinstellungsmerkmal Fabrikplatz gegenüber den Umlandgemeinden auszudifferenzieren 
und ihn und vielmehr noch die Odien, die um die Fabrik entstanden sind, als einen Leucht-
turm der Industriegeschichte in der Region zu etablieren.“(HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten)

Mit der Neugestaltung des Fabrikplatzes mit Umfeld soll künftig weitaus stärker

• betont werden, dass das Ortszentrum durch seine Lage und Infrastrukturausstattung 
(Betonung Rathaus mit Nebenbauten als wichtige Bestandteile des öffentlichen Lebens) 
das absolute Gemeindezentrum, Eingangstor zur Gemeinde und den Saargau-Dörfern 
ist (Repräsentationsfunktion). 

• die zentralörtliche Infrastruktur- und Versorgungsfunktionen der Ortsmitte betont wer-
den und eine Inwertsetzung der vorhandenen baukulturellen Einzelpotenziale erfolgen. 

Als multifunktionale Fläche soll der Fabrikplatz

• Raum für öffentliche Veranstaltungen bieten (z.B. Weihnachts-, Blumen-, Handwerker-
markt, Kirmes)

• mit gesteigerter Aufenthaltsqualität zum Verweilen einladen, sich öffnen 
(Blickbeziehungen betonen) (Aufenthaltsbereich / Treffpunkt),  

• grundsätzlich in seiner aktuellen Höhenentwicklung erhalten bleiben

• einen attraktiven Rahmen für das historische Rathausensemble sowie die Brunnenanlage 
bilden.

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Dabei soll ein Denkmalbegriff vertreten werden, der offen ist für Gestaltungsideen bei 
gleichzeitiger Wahrung der grundlegenden Denkmalqualität (Ensemblewahrung). Der 
Fabrikplatz soll 

• zentrale Anlaufstelle, Ankunftspunkt und „Verteiler“ für Touristen werden, 

• an das Radwegenetz angebunden und die Radinfrastruktur ausgebaut werden,

• über touristische und kulturelle Angebote informieren (Touristischer Empfangsbe-
reich).

Konzeptbausteine

• Freiraumgestaltung Fabrikplatz:„Gemäß dem Wettbewerbsentwurf werden am 
unteren Fabrikplatz entlang der Hauptstraße neue Bauvolumina platziert, wodurch 
sich die Weite des Platzes zu einer begreifbaren Raumdimension reduziert. Ein Neubau 
für repräsentative Veranstaltungsräume, Eiscafé und Touristeninfo und eine erhabene 
Baumterrasse umklammern den terrassierten zentralen Freiraum. Durch eine herabge-
setzte Staffelung der Rasenterrassen und Wegnahme überalteter Vegetationsstrukturen 
rückt das Rathaus deutlich in den Prospekt der Hauptstraße. Der untere befestigte Platz 
mit Brunnenanlage bleibt Multifunktionsfläche. Er wird durch Marktgeschehen, Ver-
anstaltungen und Außengastronomie belebt. Der Spielplatz rückt weg von der stark 
belasteten Hauptverkehrsader in den geschützten Bereich hinter dem Neubau. Die Ra-
senterrassen werden durch lineare Mäuerchen in Sitzhöhe (Sitzstufen) gestaffelt. Seit-
liche Rampen und Freitreppen erschließen die Rasenterrassen und auch den Aufstieg 
zum Rathaus barrierearm. [...] Der Baumhain aus kastenförmig geschnittenen Platanen 
auf erhabenem Sockel repräsentiert einen gebauten Kubus, den auch der Hanus´sche 
Entwurf dort vorsah.“

• Neugestaltung Umfeld Fabrikplatz: Neugestaltung / gestalterische Aufwertung 
des unmittelbaren Umfeldes des Fabrikplatzes wie Verlauf Maschinen-, Rathaus-, Ville-
roy- und Hospitalstraße sowie Rewe-Parkplatz und Platzfläche zwischen Villeroy- und 
Hospitalstraße gemäß der Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung (Installation Großplas-

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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tik; Betonung Villeroystraße als Wegeverbindung durch Begrünung; Belagserneuerung; 
Neuordnung der vorhandenen öffentlichen Parkplätze, etc.). Evtl. Umnutzung des sog. 
„Magazins“ bei Nutzungsaufgabe und Integration in Umfeldgestaltung. Umgestaltung 
und Ausbau Maschinenstraße, Rathausstraße und Villeroystraße als Shared-Space-Ver-
kehrskonzeption.

• Errichtung Marktpavillion: vgl. Maßnahme „Marktpavillion Fabrikplatz“

• Ensemblewahrung, Entwicklung neuer Ansätze im Umgang mit einer denk-
malgerechten Umsetzung (enge Abstimmung mit der Denkmalschutzbehörde ist 
erforderlich) (Hinweis: Bodendenkmäler können nicht ausgeschlossen werden)

Umsetzungsmodalitäten

• Städtebauliche Weiterentwicklung und Konkretisierung der Ergebnisse der 
Mehrfachbeauftragung

• Detailplanung durch Freiraumplaner, Bildung von Bauabschnitten

• Umsetzung Bausteine Mehrfachbeauftragung „Fabrikplatz und Umfeld“

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen (Fabrikplatz)

• Landesbetrieb für Straßenbau (Hauptstraße), angrenzend

• Private Eigentümer (Anlieger)

Kosten: 2.900.000 €

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Wallerfanger Boulevard
Erste Priorität hat zweifellos die Vitalisierung des Fabrikplatzes. Aber: Die Hauptstraße ist 
die Verkehrsader Wallerfangens. Heute ist die Ortsdurchfahrt einseitig von den Ansprüchen 
des Motorisierten Individualverkehrs und des Schwerlastverkehrs geprägt und für andere 
Nutzergruppen unattraktiv. 

Die Durchfahrenden sind Besucher, potenzielle Kunden und eigene Be-
wohner. Deshalb darf die neue Ortsmitte nicht nur als Solitär betrachtet werden, sondern 
muss in einen attraktiven städtebaulichen Kontext gebettet werden. In Zukunft geht es v.a. 
um:

• punktuelle Verkehrsregulierung (mit dem „EDEKA-Kreisel“ bereits erfolgt), 

• die Neugestaltung und räumliche Gliederung der Hauptstraße als Boulevard (attrakti-
ves Ortsbild, Steigerung Aufenthaltsqualität) unter Berücksichtigung der Anforderun-
gen des Schwerlastverkehrs, damit diese der zentralörtlichen und repräsentativen Be-
deutung des Zentrums gerecht wird,

• eine stärkere Wahrnehmung und Betonung des zentralen Bereiches der „neuen 
Ortsmitte“ für Durchfahrende („Fortsetzung des Fabrikplatzes“),

• die Betonung des siedlungsstrukturell nicht erkennbaren Übergangs/Ortseingangs von 
Saarlouis unter Einbezug der Fläche des „Pestkreuzes“(vgl. Maßnahmen: „Neugestal-
tung Pestkreuz“,„Ortseingang Ost“),

• die Neuorganisation des ruhenden Verkehrs,

• Integration von Radverkehr in Straßenraumgestaltung.

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Konzeptbausteine

• Gestaltung der Hauptstraße als „Promenade / Boulevard“ mit Stellplatzkon-
zept (im Bereich der Gebäudevorflächen / Gehwege z.T. Privateigentum) anhand der 
Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung „Fabrikplatz und Umfeld“: evtl. Reduzierung 
Fahrbahnbreite und Fahrgeschwindigkeit, Neuordnung Gebäudevorflächen / Gehwege 
(u.a. Befreiung Gehwege der von ruhendem Verkehr, Einbezug Grün-/ Gestaltelemen-
ten); Herstellung eines einheitlichen Belags, etc.

• Sequenzierung des öffentlichen Raumes: Gestalterische Hervorhebung von Orts-
eingängen (Anschlussbereich Haupt- / Sonnenstraße; Entrée süd-östliche Hauptstraße 
/ Pestkreuz) und Spürbarmachung von wichtigen innerörtlichen Bereichen (z. B. Fabrik-

platz, Umfeld ehem. Bahnhof, etc.) durch Belagsänderung (z.B. Einfärbung Asphalt), 
Baumtore / Begrünung, Illumination

Umsetzungsmodalitäten

• Absprache mit LfS bezüglich Neugestaltung Hauptstraße

• Detailplanung durch Verkehrs- und Freiraumplaner 

• Umsetzung und Weiterentwicklung der Bausteine der Mehrfachbeauftragung „Fa-
brikplatz und Umfeld“ für den Bereich Hauptstraße

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• Landesbetrieb für Straßenbau (Hauptstraße)

Kosten: 1.500.000 €

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Sanierung Rathaus-Ensemble
Das denkmalgeschützte Rathausensemble bestehend aus Rathaus, Bauamt, ehem. Post und 
dem Gebäude des Abwasserzweckverbandes zeigt alters- und witterungsbedingte Schäden 
und energetischen Sanierungsbedarf. Die ehem. Post soll hierbei zudem als Bauamt um-
genutzt werden. Im Rahmen der Neugestaltung und -strukturierung des Fabrikplatzes soll 
auch das Rathausensemble in Bauabschnitten und im Einklang mit der Umfeldgestaltung 
revitalisiert werden. Im Vordergrund steht vor allem die funktionale und energetische 
Sanierung des Rathaus-Ensembles. Hierbei werden u. a. die Verglasungs- und Fenster-
elemente ausgetauscht, Außen- / Innenwände, technische Anlagen umfassend saniert.

Konzeptbausteine

• Gestaltung als Ensemble mit einheitlicher, gestalterischer Sprache sowohl der Ge-
bäude als auch des umgebenden Fabrikplatzes

• Ertüchtigung alters- und witterungsbedingter Schäden Rathaus / Pavillions

• Vitalisierung des ehem. Postgebäudes für das Bauamt

• Energetische Sanierung (Sanierung Dach, Fenster, Haustechnik)

• Illuminationskonzept

Umsetzungsmodalitäten
• Detailplanung durch Architekt / Fachplaner

• Fördermittelakquise zur energetischen Sanierung zusätzlich zu StBauF

• Abstimmung Landesdenkmalamt

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

Kosten: 1.200.000 €

Quelle: Gemeinde Wallerfangen
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Marktpavillion Fabrikplatz
„Das neue Gebäude, der „Marktpavillon“ oder „Vaudrevange“ als kleiner Bruder der 
Walderfingia bietet Raum für repräsentative Veranstaltungen der Gemeinde, von Kulturtrei-
benden oder auch für private Anlässe in kleinerem Rahmen. Als dauerhafte Nutzung ist ein 
Café / Eiscafé mit Außenbewirtschaftung auf zwei Ebenen sowie eine touristische Infostel-
le angedacht. Das Gebäude präsentiert sich als moderner Kubus mit einer Außenhaut aus 
Beton und einer großen Glasfassade zum Platz hin.  Die Andienung kann rückseitig über die 
Maschinenstraße erfolgen. Durch Fenster und Glasfassade strahlt ein intensiv-blaues Licht 
nach außen. Es repräsentiert bei Dämmerung und Nacht das Wallerfanger Blau in dezenter 

Weise. Die feine Sichtbetonhülle des Gebäudes lehnt sich an die skulpturale Behandlung 
des Betons in den Bauwerken von Dr. Hanus an.“(Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten)

Konzeptbausteine

• Vorentwurf Architekt, um den gestalterischen Rahmen zu definieren

• Definition eines Nutzungsrahmens

Umsetzungsmodalitäten
• Interessenbekundung durch die Gemeinde Wallerfangen zur Investorensuche

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• Privater Investor

Kosten: 0 € (private Maßnahme)

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Neugestaltung „Pestkreuz“
„Der kleine Denkmalpark am Pestkreuz wird attraktiviert und als Hinführung zum Museum 
auf der Adolphshöhe verstanden. Er ist, wie die vielen Originalschauplätze im Ort Satellit 
des Museums. Ein Weg führt im Zickzack vom Pestkreuz nach oben zum Kriegerdenkmal. 
An mehreren Stationen kann sich der Besucher unter akustischen Glocken Geschichten und 
Erzählungen alter Wallerfanger BürgerInnen im O-Ton anhören. Infostelen entlang der 
Hauptstraße verweisen mit den entsprechenden Informationen auf die seitlich gelegenen 
großen und kleinen Odien der Wallerfanger Geschichte.“

(Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten)

Konzeptbausteine

• Eigentümeransprache
• Freiraumgestaltung
• Anlage „akustische Glocke“ und Infostelen

Umsetzungsmodalitäten
• Detailplanung durch Fachplaner

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• Private Eigentümer

Kosten: 60.000 €

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Neuordnung Sonnenstraße
Die historisch-gewachse Ortsstruktur bildet im Verlauf der Sonnenstraße einen baulichen 
Engpass, der sich vor allem in einem geringem, unübersichtlichen Straßenquerschnitt und 
in einem Entfall der vorhandenen Fußgängerwege wiederspiegelt. Aufgrund der vergleichs-
weisen hohen Verkehrsbelastung (Hauptverkehrsachse zu „Gau-Dörfern“; L.II.O 355) bie-
tet die Sonnenstraßen hier ein verkehrliches Gefahrenpotential, welches es zu beheben gilt. 
In Zusammenarbeit mit dem LfS soll der Verlauf der Sonnenstraße angepasst und unter Ein-
bezug privater Gebäudeflächen ausreichende, barrierefreie Fußgängerwege hergestellt 
werden. Im Rahmen der städtebaulichen Gesamtmaßnahme soll hierbei neben einer Ver-

kehrsplanung der Straßenraum und somit der Wallerfanger Ortskern gestalterisch aufge-
wertet und Aufenthaltsqualität gesteigert werden (Städtebaulicher Mehraufwand).

Konzeptbausteine

• Eigentümeransprache, Absprache mit LfS als Straßenbaubehörde bezüglich 
Neugestaltung Sonnenstraße

• Anpassung des Straßenverlaufs unter Einbezug privater Gebäudevorflächen zur 
Herstellung ausreichender Fußgängerwege, Gestalterische Aufwertung Straßenraum

• Verengung des Straßenquerschnitts und Hervorhebung der Engestelle 
innerhalb des Straßenraums zu Spürbarmachung für den Kfz-Verkehr, Anlage von 
barrierefreien, niveaugleichen Gehwegen, evtl. Integration von Radverkehr

Umsetzungsmodalitäten
• Detailplanung durch Verkehrs- und Freiraumplaner 

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen, Landesbetrieb für Straßenbau, Private Eigentümer

Kosten: 825.000 €
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Vitalisierung „Alte Synagoge“
Die historische „Alte Synagoge“ stellt sich im Moment als Kleinod im Ortszentrum Waller-
fangens dar. Der von der Neuapostolischen Kirche genutzte ehem. Betsaal wird heute ge-
legentlich für kulturelle Veranstaltungen geöffnet, erweist sich so jedoch als untergenutzt. 
Im Rahmen eines Umnutzungskonzeptes sollen mögliche, zukünftige Nutzungen in Be-
tracht gezogen und ausgearbeitet werden. Der qualitätvolle, historische Rahmen bildet da-
bei Potenziale in Verbindung mit verschiedenen öffentlichen und kulturellen Nutzungen wie 
z.B. Tagungs- und Veranstaltungsort, Trauzimmer für die Gemeinde, Ausstellungsraum / Ge-
meindecafé und erschließt das historisch wertvolle Gebäude für Anwohner sowie Besucher.

Konzeptbausteine

• Projektstudie „Alte Synagoge“ mit Umnutzungskonzepten

• Verkehrswertgutachten
• Illuminationskonzept

Umsetzungsmodalitäten
• Detailplanung / Projektskizze durch Fachplaner

• evtl. Erwerb „Alte Synagoge“ durch die Gemeinde Wallerfangen

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• Neuapostolische Kirche (NAK)

Kosten: 100.000 €
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Wohnen. Leben. Arbeiten
Die ehem. Wurstwarenmanufaktur in der Sonnenstraße 20a stellt sich als sanierungsbedürftig 
dar. Ein Rückbau in Teilen ist gegebenenfalls erforderlich. Hier sollen zukünftig moderne, 
zeitgemäße Wohnformen in Verbindung mit verträglichen Dienstleistungs- und Handwerks-
betrieben entstehen. Im Rahmen eines Sanierungs- und Umnutzungskonzeptes sollen Nut-
zungen wie Atelierwohnen, Handwerkerhöfe für grenzübergreifend agierende Betriebe und 
Start-ups etc. entwickelt werden. Auch reine Wohnnutzung sowie Senioren- / Servicewohnen 
bilden auf dieser wichtigen innerörtlichen Fläche nachhaltige Nutzungsalternativen.

Konzeptbausteine

• Projektstudie „ehem. Wurstwarenmanufaktur“ mit Umnutzungskonzepten

Umsetzungsmodalitäten
• Detailplanung / Projektskizze durch Fachplaner / Architekt

• Ertüchtigung alters- und witterungsbedingter Schäden, ggfs. Rückbau

• Energetische Sanierung
• evtl. Erwerb, Verkehrswertgutachten, Schaffung von Planungsrecht, Inter-

essenbekundung, Veräußerung durch die Gemeinde Wallerfangen

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• private Eigentümer

Kosten: 300.000 €
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Weitere Maßnahmen

Ville fleurie - 

Gestaltungshandbuch /  

Vitalisierungskonzept

Grober Finanzrahmen:  

20.000 €

Die Entwicklung einer Gestaltungsrichtlinie unter Berücksichtigung einer abgestimmten Fas-
sadengestaltung, Gestaltung von Vorgärten und Regelung von Werbeanlagen und Möblie-
rung im öffentlichen Raum gewährleistet auch zukünftig den Erhalt des historischen Cha-
rakters. Zudem sollen Anreize zur Fassadensanierung für private Eigentümer geschaffen wer-
den. Auch die Förderung eines gezielten Rückbaus sanierungsbedürftiger, nicht denkmalge-
schützter Bausubstanz innerhalb eines „Abrissprogrammes“ oder Vitalisierung trägt zu einer 
Aufwertung des Ortskerns bei.

So beinhaltet das Gestaltungshandbuch neben einem Farbkonzept für Fassaden, auch Bei-
spiele für Bepflanzung, Beschilderung, Materialien zur Oberflächengestaltung,...

• Entwicklung Gestaltungshandbuch: Regelung von Werbeanlagen und Mobiliar im öf-
fentlichen Raum; Farbkonzept für Fassaden;

• Gezielte Förderung privater Sanierungsmaßnahmen durch Ausweisung Sanierungsgebiet; 
Verfügungsfond; Sanierungsberatung für private Eigentümer

• Abrissprogramm: Förderung von Rückbaumaßnahmen bei stark sanierungsbedürftiger, 
nicht historischer Bausubstanz

• Vitalisierungsprogramm

• Anreize durch Verfügungsfonds

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen

Sanierungsberatung für  

private Eigentümer

Grober Finanzrahmen:  

127.500 € insgesamt

Unterstützung von Beratungsleistungen für private Eigentümer (z.B. Beratung durch Archi-
tekt) in Form von Beratungsgutscheinen (ca. 500 € / je Gebäude, bei 1/4 der Gebäude des 
Untersuchungsbereichs)

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen
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Ortseingang Ost

Grober Finanzrahmen:  

80.000 €

Herstellung eines gestalterisch attraktiven Ortseingangs / Einfahrtstor für das Wallerfanger 
Ortszentrum von Saarlouis aus kommend im Umfeld des ehem. Bahnhofs zwischen ALDI-
Markt und Barbarossa-Café; evtl. Ankauf und Einbezug des „alten Bahnhofsgebäudes.“

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen

Optimierung Verkehrsführung 
und Freiraumestaltung Kno-
tenpunkt Blaulochstraße / 
Lothringer Straße

Grober Finanzrahmen:  
250.000 €

Neuordung der Vekehrsführung und Aufwertung der Freiraumgestaltung im Anschlussbe-
reichs Blaulochstraße / Lothringer Straße zur Steigerung der Verkehrsicherheit; Rückbau 
ÖPNV-Haltestelle und Verkehrswendeanlage; Anpassung Straßenverlauf Blaulochstraße, 
evtl. Anlage Fußgängerüberweg und Integration von PKW-Stellplätzen

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen

Illuminationskonzept /  
Illumination

Grober Finanzrahmen:  
120.000 €

Konzept zur stimmungsvollen Ausleuchtung des öffentlichen Raumes und Inszenierung von 
Denkmälern unter besonderer Berücksichtigung des Rathaus-Ensembles, sowie Umsetzung 
Illumination (z.B. Betonung von Ortseingängen durch geänderte Lichttemperatur, etc.)

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen

Ankauf privater Bausubstanz

Grober Finanzrahmen:  
300.000 €

Erwerb privater Bausubstanz, wie z.B. ehem. Bahnhof, Alte Synagoge, etc. durch die Gemein-
de Wallerfangen zur Umsetzung wesentlicher Bausteine der Ortskernentwicklung.

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen
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Der Ortskern Wallerfangen stellt sich als 
qualitätvoller Wohnstandort dar. Beson-
dere Standortfaktoren wie die unmittelba-
re Nähe zum angrenzenden Mittelzentrum 
Saarlouis, die Historie und die gute über-
regionale Anbindung Wallerfangens be-
dingen dies zusätzlich. Weiterhin stellen 
das breite Bildungsangebot und die hohe 
Dichte an Pflege- und Betreuungseinrich-
tungen zusätzliche Potenziale hierfür dar. 
Gerade junge Familien treffen Ansiedlungs-
entscheidungen immer häufiger aufgrund 
von Bildungsinfrastruktur. Auch im Bereich 
der Nahversorgung ist das Angebot im 
Hauptort Wallerfangen als ausreichend zu 
bezeichnen. Das Wohnraumangebot bildet 
sich aktuell als differenziert und mit einem 
weiten Spektrum ab. Neben Wohnrauman-
geboten im Hochpreissegment, Senioren- 
und Servicewohnen finden sich genauso 
Angebote an „bezahlbarem“ Wohnraum.

Der Ortskern bietet somit einen 
zukunftsfähigen Wohnstandort, welcher er-
halten und an moderne Wohnraumbelan-
ge angepasst werden muss. Eine gezielte 
Schärfung des Profils Wallerfangens als zen-
trumsnaher und ländlicher Wohnstandort 
bietet weitreichende Potenziale. „Heimat-
gefühle“ sind dabei wichtiger Imagefaktor.

Ziel ist dabei die Schaffung eines ausgewo-
genen, vielfältigen Wohnangebotes für alle 
Lebensformen, Lebensstile und für jedes Le-
bensalter. Die Schärfung des Standortpro-
fils Wallerfangen als Zusammenspiel aus 
Naherholungs- / Freizeitangeboten, Pflege- 
und Betreuungsinfrastruktur und zentrum-
nahen, ländlichem Lebensgefühl unter-
stützt die Profilierung des Ortskernes als 
zukunftsfähiger, moderner Wohnstandort 
mit hoher Lebensqualität und weiteren Vor-
zügen. Gleichzeitig wird hiermit die Kon-
kurrenzfähigkeit des Hauptortes Wallerfan-
gen gegenüber anderen Wohnstandorten 
gestärkt.

Wesentlich Bausteine des Themenfeldes 
sind:

• Qualitätssteigerung des vorhandenen 
Wohnraumangebotes und Ergänzung 
durch zeitgemäße Wohnformen

• Ausbau von familien- und senioren-
freundlichem Wohnen im Bereich des 
Ortskerns

• Energieoptimierung bei Sanierung und 
Neubau

• Barrierefreiheit und Serviceorientierung 
des Ortskerns

• Ausbau des vorhandenen Pflege- und 
Betreuungsangebotes und Ausweitung 
auf den gesamten Ortskern

• Demografiegerechter Umbau des 
Ortskerns

• Profilschärfung als Bildungsstandort

• Wohnen in Denkmälern

Leitidee und Standortpotenzial

• Wohnen in jeder Lebenslage
• Wohnanlage zur „Alten Gärtnerei“
• Bilinguale kindliche Bildung
• Leerstandsinitiative

Schlüsselprojekte Wohnen und Leben mit französischem Flair
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Wohnen in jeder Lebenslage
Auf Grundlage eines immer weiter fortschreitenden demografischen Wandels steigen die 
Anforderungen an Wohnraum bezüglich Barrierefreiheit und altersgerechten Wohnungszu-
schnitten. Historische Grundrisse, wie diese im Ortskern vermehrt zu finden sind, entspre-
chen diesen Anforderungen nicht und ein barrierefreier Ausbau / Umbau erscheint in histo-
rischen Gemäuern oftmals nicht möglich. Auch der öffentliche Raum genügt dabei nicht al-
tersgerechten Anforderungen. Im Rahmen der Maßnahme „Wohnen in jeder Lebenslage“ 
soll der Ortskern lebenswert und attraktiv für Best-Ager und Hochbetagte als auch Familien 
gestaltet werden und auch entsprechende Servicedienstleistungen bieten.

Konzeptbausteine

• Starter- und Familienwohnen: Schaffung differenzierter, familiengerechter Woh-
nungsgrößen, flexible Erweiterungsoptionen

• Wohnen mit Unterstützung: Erweitertes Angebot der Caritas / Sophienstiftung und 
anderer Anbieter im Ortskern, Förderung von Wohngemeinschaften

• Sanierung und Umbau vorhandener Wohnungen, zeitgemäße Wohnungszu-
schnitte durch Zusammenlegung von Grundrissen und Umorganisierung, Abbau von 
Barrieren im Bestand, Schaffung differenzierter Wohnungsgrößen

• Energetische Optimierung
• Barrierearmer Ausbau des öffentlichen Raumes im Ortskern

• Erweiterung des vorhanden Pflege- und Betreuungsangebotes (Sophienstif-
tung, Caritas)

• Servicedienstleistungen: Leistungen wie Mahlzeitenservice, Reinigungs- und Ein-
kaufsservice, Gartenpflege, Hausmeisterdienste können flexibel gebucht werden.
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Umsetzungsmodalitäten

• Eigentümeransprache / Nutzermobilisierung
• Vitalisierungsprogramm
• Zusammenlegung Grundrisse
• Barrierefreie Gestaltung des öffentlichen Raumes durch Fachplaner

• Initialisierung Umsetzung von Modellprojekten zur häuslichen Pflege; Förde-
rung eines erweiterten Pflege- und Betreuungsangebotes

• Kooperation mit Pflege- und Hausmeisterdienste

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• private Eigentümer

• Pflege- und Hausmeisterdienste

• Caritas, Sophienstiftung

Kosten: in anderen Maßnahmen enthalten
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Wohnanlage zur  
„Alten Gärtnerei“
„Eine neue Art der Lebensqualität entsteht im Herzen der Gemeinde Wallerfan-
gen. Auf dem jetzigen Gelände der Gärtnerei Jungmann wird im Zuge des Projek-
tes mit dem Namen „Alte Gärtnerei“ eine völlig neue, innovative und individuel-
le Lebensraumgestaltung ermöglicht. Eingebettet in das bestehende Umfeld der Ge-
meinde wird somit ein zentraler Ort des Wohnens kreativ erbaut. Die Gemeinde Wal-
lerfangen erhält somit einen neuen Lebensmittelpunkt auf historischem Boden.“ 

„Des Weiteren sieht das Projekt ein Gesundheits– und Dienstleistungszentrum für den 
täglichen Bedarf der Versorgung vor. Auf einer ergänzenden Fläche innerhalb des Projek-
tes von über 1000 m² entsteht so ein zentraler Anlaufpunkt für Alt und Jung. Sei dies ein 
Zusammenschluss von diversen Ärzten und Gesundheitseinrichtungen bis hin zur Vermark-
tung von Dienstleistungsflächen innerhalb des Komplexes.“ Die Wohnanlage umfasst ca. 
40 Wohneinheiten.

(Quelle: Projektbeschreibung „ Alte Gärtnerei“ in Wallerfangen, Stand: 22.02.2017/ 28.02.2017; Schoof und 

Moske, Perl)

Umsetzungsmodalitäten
• bereits in Umsetzung

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen, private Eigentümer, Investoren

Kosten: 0 € (private Maßnahme)

Quelle: Schoof und Moske Architekten
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Oberflöchengestaltung
Lageplan

Umfeld Haus der Generationen
Das „Haus der Generationen“ hat sich seit seiner Eröffnung als fester kultureller und so-
zialer Bestandteil der Gemeinde Wallerfangen etabliert. Das Haus der Generationen ist Ort 
des Austauschs und Veranstaltungsort für eine Vielzahl von kulturellen Veranstaltungen 
für unterschiedliche Generationen (z.B. Spieleabend, Handarbeitsgruppe, Integrationscafé, 
etc.). Im Rahmen einer notwendigen Kanalsanierungsmaßnahme der Gemeinde Wallerfan-
gen soll der durch das Gelände verlaufende, verohrte Verlauf des Wallerfanger Mühlbaches 
renaturiert werden. Hierbei besteht die Notwendigkeit in die bestehende Freianlage des 
„Haus der Generationen“ maßgeblich einzugreifen. Im Rahmen dieser Sanierungsmaß-

nahme besteht die Chance das zurzeit wenig attraktive Umfeld des Haus der Generationen 
maßgeblich aufzuwerten (städtebaulicher Mehraufwand) und somit an die heutige Nut-
zung anzupassen. 

Konzeptbausteine

• Absprache Wasserleitungszweckverband „Gau-Süd“ (WZV)  und Entsorgungs- 
verband Saar (EVS)

• Freiraumgestaltung, Barrierefreie Gestaltung des öffentlichen Raumes

Umsetzungsmodalitäten
• Detailplanung durch Fachplaner (Freianlagenplanung)

• Evtl. Erwerb von Schlüsselparzellen, alternativ dingliche Sicherung (Parzellen teilweise 
im Eigentum Wasserleitungszweckverband), vertragliche Regelung der Nutzung o.ä.

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen, WZV, EVS 

Kosten: 150.000 €

Quelle: IBZ - Beratende Ingeneure
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Bilinguale kindliche Bildung
Die Gemeinde Wallerfangen zeichnet sich durch ihre Nähe zum angrenzenden Frankreich 
und die überregionale Anbindung an Luxemburg aus. Mit dem Ausbau von bilingualen Bil-
dungsprogrammen an den örtlichen Erziehungs- und Bildungseinrichtungen werden grenz-
übergreifend junge Familien angesprochen und die Attraktivität des Wohnstandortes Wal-
lerfangen nachhaltig gestärkt. Auch für Berufspendler (v. a. Luxemburg) mit Familien stellt 
sich ein bilinguales Bildungsprogramm als attraktiver Standortfaktor dar.

Konzeptbausteine und Umsetzungsmodalitäten

• Umsetzung von bilingualen Bildungsprojekten an Schulen, Kita und Kinder- und 
Jugendeinrichtungen

• Mehrsprachige Informationsbroschüre über das Bildungs- und Betreuungsange-
bot sowie den Wohnstandort Wallerfangen

• Initialisierung Umsetzung von Modellprojekten mit Bildungseinrichtungen, Leh-
rer und Eltern

• Unterstützung von Fortbildungsprogramme für Lehrer, Betreuungspersonal und 
ehrenamtliche Helfer

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen, örtliche Erziehungs- und Bildungseinrichtungen, ehrenamt-
liche Helfer, Familien

Kosten: evtl. Förderung in anderen Förderprogrammen
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Weitere Maßnahmen

Leerstands- /Vitalisierungs-
initiative

Grober Finanzrahmen:  
40.000 € jährlich

Erfassung und Katalogisierung von Wohn- und Gewerbe-Leerständen, Beratung zur Sanie-
rung und Umnutzung von Leerständen, gebündelte Vermarktung der vorhandenen Leerstände 
über gemeinsame Onlineplattform; Leerstandsmanager; Abriss- / Vitalisierungsprogramm; 
evtl. Kombination mit Beratung zur privaten Modernisierung

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen, Gewerbetreibende, private Eigentümer

Beratungsangebot  
Ladenbetreiber

Grober Finanzrahmen:  
20.000 €

Beratungsprogramm für Gewerbetreibende bzgl. Sortiment, Schaufenster-, Ladenlo-
kal- und Werbeanlagengestaltung; Förderung von Beratung durch Gemeinde; Beratung 
Unternehmensnachfolge

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen, Gewerbetreibende, IHK



Bühne für Kunst und Kultur, Ort des Genusses
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Die bewegte Geschichte Wallerfanges bie-
tet Potenzial im Ausbau und der Entwick-
lung eines vielfältigen kulturellen und tou-
ristischen Rahmenprogramms für Bewohner 
und Gäste. Hier gilt es vorhandene Poten-
ziale weiter auszubauen und das kulturel-
le Profil Wallerfangens zu stärken. Ein be-
lebtes und florierendes Gemeindeleben ist 
das Ziel. 

Potenziale finden sich daneben in der Schaf-
fung von kulturellen Veranstaltungen im 
Rahmen der historischen Kulisse und Kul-
turgeschichte Wallerfangens, in der Imple-
mentierung einer touristischen Infrastruktur 
und der Entwicklung touristischer Produkte, 
sowie in der Förderung von Spezialgastro-
nomie. Weiterhin kann eine grenzübergrei-
fend orientierte Ausrichtung des kulturellen 
Programms sowie möglicher touristischer 
Angebote weitere Zielgruppen ansprechen 
und aktivieren. 

Der Themenbereich „Bühne für Kunst und 
Kultur, Ort des Genusses“ stellt neben den 
vorhergegangenen Themenbereichen eine 
wirksame Ergänzung zur gesamtheitlichen 
Weiterentwicklung des Ortskernes dar und 
bedingt eine Revitalisierung des dort statt-
findenden Gemeindelebens. Der Ortskern 
muss bespielt werden, um zu pulsieren.

Hierbei ergeben sich folgende 
Themenbereiche:

• Ausbau der touristischen Infrastruktur

• Entwicklung von kulturellen und tou-
ristischen Angeboten für den Hauptort 
Wallerfangen („Rundum-sorglos-Pake-
te“)

• Intensivierung von Events und kulturel-
len Angeboten

• Bilinguale Ausrichtung von Kultur- und 
Tourismusangeboten

• Förderung von Gastronomie

Leitidee und Standortpotenzial

• Leitsystem „Blaues Band“, Ortskernrunde
• Bühne für Kultur und Geschichte
• Kulinarik und Slow-Food
• „Eyecatcher“

Schlüsselprojekte Bühne für Kunst und Kultur
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Leitsystem „Blaues Band“
Die Geschichte Wallerfanges birgt eine Vielzahl an touristischen und kulturellen Potenzia-
len, deren gezielte Hervorhebung und Nutzung jedoch noch Entwicklungsspielraum hat. 
Mit der Integration eines Informations- und Wegeleitsystem im Ortskern Wallerfangens 
können diese Potenziale aktiviert und betroffene Denkmäler und Bereiche stärker und 
für Besucher erlebbar in den Ortskern eingebunden werden. Mit der Anlage einer Orts-
kernrunde werden Denkmäler und kulturelle Highlights auch für Besucher innerhalb des 
Leitsystems erschlossen. Der Bereich des Rathauses und Fabrikplatz dient als Auftakt und 
Startpunkt der Ortskernrunde. 

Konzeptbausteine

• Anlage eines Informations- und Wegeleitsystems im Ortskern Wallerfangen

• Belagsintarsien und Marker ehem. historischer Nutzung und Hinweis auf kulturelle 
Veranstaltungen / Kulturelemente, Beschilderung historischer Gebäude

• Hinweis auf Baudenkmäler und historische Persönlichkeiten im Ortsbild

• Anbindnung an überregionale Rad- und Wanderwegenetze (z.B. Saar-Radweg, Lein-
pfad)

Umsetzungsmodalitäten

• Definition der Ortskernpotenziale / Definition der Route „Ortskernrunde“
• Entwicklung Wegeleitsystem
• Entwurf eines einheitlichen Corporate Designs

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen, Verein für Heimatforschung e.V., Landesdenkmalamt

Kosten: 75.000 €



Historisches Wallerfangen - Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 69 www.kernplan.de

Bühne für Kultur und Geschichte
Wallerfangen bietet mit seinen Schlössern, seiner Lage zwischen Saargau und Saarver-
lauf, sowie mit seiner historischen Bausubstanz eine malerische Kulisse. Diese Kulisse soll 
bespielt und für Besucher wahrnehmbar gemacht werden. Mit der Entwicklung verschie-
denster Veranstaltungen und Events soll der öffentliche Raum im Ortskern Wallerfangens 
vitalisiert und belebt werden. 

Konzeptbausteine
• Einbindung des historischen Museums in einen Rundweg der Geschichte

• Adolphshöhe und Fabrikplatz als Kulisse für Themenmärkte und 
Kulturveranstaltungen

• Förderung von Ansiedlung von Ateliers und Kunstschule im Ortskern

• Angebote an Töpfer- und Malkurse mit Bezug zur Historie Wallerfangens (z. B. 
„Malen mit Wallerfanger Blau“)

• Grenzübergreifende, bilinguale Veranstaltungskonzepte
• Temporäre Zugänglichkeit von Teilbereichen des „Anwesens von Papen“ in 

Kooperation mit Familie von Papen als Veranstaltungsort für Kultur- und Markt-
veranstaltungen
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Umsetzungsmodalitäten

• Entwicklung touristischer Produkte
• Zielgruppenmobilisierung (Werbekampagne, Online-Präsenz, jährliche Informa-

tionsbroschüre)

• Entwicklung einer „Marke“ / eines Spezialevents für Wallerfangen

• Erwerb und Bereitstellung von städtischem Mobiliar durch die Gemeinde Wal-
lerfangen zur Umsetzung von temporären Marktveranstaltungen im öffentlichen Raum

• Anlage „Ortskernrunde“ / Leitsystem „Blaues Band“

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen

• private Eigentümer

• Gewerbetreibende

• Verein für Heimatforschung Wallerfangen e. V.

Kosten: 40.000 €



Historisches Wallerfangen - Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 71 www.kernplan.de

Kulinarik und Slow-Food
Zur weiteren Schärfung des Standortprofil Wallerfangens soll das vorhandene gastronomi-
sche Angebot gezielt durch Event- und Spezialgastronomie mit regionaler Magnetwirkung 
ergänzt werden. Dabei bilden vor allem Betriebe mit einer Spezialisierung auf einheimische, 
lokale Produkte (Slow-Food) oder hochwertige Gastronomie einen sinnvolle Ergänzung im 
Rahmen einer weiterführenden touristischen Vermarktung Wallerfangens. Auch die Bespie-
lung des neuzugestaltenden Fabrikplatzes trägt zu dessen Attraktivitätssteigerung bei.

Konzeptbausteine

• Grenzübergreifender Wochenmarkt mit Produkten aus der Region

• diner en blanc - „Dinnertafel“ am Fabrikplatz als Eventveranstaltung für Bevölkerung 
und Besucher aus der Region

• Förderung von Spezialgastronomie 

Umsetzungsmodalitäten
• Entwicklung eines Märktekonzeptes
• Zielgruppenmobilisierung (Werbekampagne, Online-Präsenz, jährliche Informa-

tionsbroschüre)

• Eigentümeransprache Gastronomie (Informationsbroschüre)

• Anreize zur Ansiedlung (z. B. temporär kostenfreie Außengastronomie)

Akteure und Eigentumsverhältnisse

• Gemeinde Wallerfangen, Gastronomiebetreiber

Kosten: 30.000 €
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Weitere Maßnahmen

Ortskernrunde

Grober Finanzrahmen:  

30.000 €

Anlage eines beschilderten Themenwegs mit Schwerpunkt auf die Historie Wallerfangens. 
Verstärkte Einbindung des Ortskerns und des Themenweges in überregionale Rad- und  
Wanderwegenetze (z. B. „Traumschleife Grenzblickweg“, “Hirn-Gallenberg-Tour“, 
„Saar-Radweg“, „Leinpfad“).

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen

„Eyecatcher“ Wallerfangen

Grober Finanzrahmen:  

20.000 €

Entwicklung einer „Wallerfanger“ Skulptur / eines „Wallerfanger Brandings“ mit regiona-
len Künstlern mit Wiedererkennungswert für Einwohner und Besucher. (ähnlich „Art in the 
City“)

• evtl. Bezug zu Wallerfanger Blau, Keramikmaufaktur, stilisierter Brennofen

• Definition möglicher Standorte (Teilweise im Rahmen der Mehrfachbeauftragung „Fab-
rikplatz und Umfeld erfolgt)

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen

Tourismusmobilität

Grober Finanzrahmen:  

60.000 €

Ausbau der vorhandenen Infrastruktur für Fuß- und Radverkehr (auch für Alltagsradverkehr), 
Einbezug von überregionalen Wander- und Radwegenetzen (z. B. Saar-Radweg, Leinpfad) 
in den Ortskern, Anbindung des Saar-Altarms und Anlage fußläufiger Ortsdurchquerungen 
abseits bestehender Verkehrsachsen (evtl. entlang Bachverlauf Mühlenbach / Wallerfanger 
Bach in Richtung Ortskern; vgl. Ergebnis Mehrfachbeauftragung), Schaffung eines Empfang-
punktes für Touristen und Besucher (Fabrikplatz), Ausbau von Elektromobilität im Ortskern 
(Ladestationen, Sonderparkflächen)

Maßnahmenträger: Gemeinde Wallerfangen, 



Fazit und Umsetzungsmodalitäten
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Der Ortskern Wallerfangen zeichnet sich 
durch eine attraktive, historische Kulisse 
mit herausragender und repräsentativer al-
ter Bausubstanz und dem umgebenden Na-
turraum des Saargaus und des Saarverlaufs 
aus. Jedoch verweist die Analyse weiterhin 
auf einen städtebaulichen und funktiona-
len Handlungsbedarf im Ortskern hin. Die 
Weiterentwicklung und Fortführung 
einer aktiven Sanierung des Ortskern 
Wallerfangens ist auch in Zukunft im 
Programm „Städtebaulicher Denk-
malschutz“ erforderlich.

Nur mit einem Update der historischen Ku-
lissen auf aktuelle und zukünftige Nutzer-
anforderungen mit gleichzeitigem Erhalt 
und Inszenierung des baulichen und kultu-
rellen Erbes kann der Ortskern wieder vital 
werden. Es geht nicht darum, künftig ein 
städtebauliches „Museum“ zu entwickeln, 
wenngleich die klassischen Einsatzberei-
che des Städtebaulichen Denkmalschutzes 
selbstverständlich einen hohen Stellenwert 
genießen werden. Hinzu kommen jedoch 
neue, moderne Herausforderungen.

Das vorliegende Konzept soll dabei 
als Handbuch und Ideensammlung 
zur strategischen Entwicklung des 
Ortskerns verstanden werden. Die da-
zu erforderliche Maßnahmenzusammen-
stellung erweist sich als Zusammenspiel 
bereits bestehender optimierbarer Ansätze 
und einer Reihe an neuen Projektideen. So-
mit entsteht ein zielorientierter Handlungs-
leitfaden mit konkreten Projekten, den es 
Schritt für Schritt umzusetzen und kontinu-
ierlich weiterzuentwickeln gilt. Nach Ab-
schluss des ISEKs muss das konkrete 
Umsetzungsprojekt vorbereitet (Gut-
achten,...) und realisiert werden.

Entwicklungsperspektiven sind lebendige 
Orte, die für Wohnen, Arbeit, Kultur und 
Freizeit zeitgemäß und attraktiv sind. Der 
dazu erforderliche Projektmix erweist sich 
als Zusammenspiel öffentlicher Maßnah-
men und privaten Investitionen, sowie pri-
vatem Engagement.

Mit den hier entwickelten Themenfeldern 
wie

• Ortsbilder 3.0

• Wohnen und Leben mit franz. Flair

• Bühne für Kunst und Kultur, Ort des 
Genusses

kann der Ortskern auch zukünftig auf mo-
derne Belange reagieren, nachhaltig vita-
lisiert werden und das Standortprofil ge-
schärft werden. 

Als wesentlicher Bestandteil im Rahmen 
der Umsetzung dieses Konzeptes gilt die 
Akquise von Fördermitteln. Aufgrund des 
Umfangs der Projekte kann das vorliegen-
de integrierte städtebauliche Entwicklungs-
konzept nur mit einer Unterstützung durch 
Bund und Land umgesetzt werden. Nur so 
kann eine effiziente und zügige Umsetzung 
garantiert werden.

Um eine konzeptorientierte Umsetzung zu 
garantieren, ist es wichtig, Durchführungs- 
und Umsetzungsmodalitäten zu beachten. 
Projektspezifische konkrete Umsetzungs-
schritte sind den Projekten an entsprechen-
der Stelle zu entnehmen.

Akteurs- und 
Bürgerbeteiligung:

Mittels Akteurs- und Bürgerbeteiligung 
wird eine wesentliche Voraussetzung zur 
Akzeptanz der Projekte geleistet. Die Bür-
ger und die Gewerbetreibende wünschen 
eine aktive Umsetzung.

Im Zuge der Akteurs- und Bürgerbeteiligung 
zur Mehrfachbeauftragung „Fabrikplatz 
und Umfeld“ wurde parallel das Integrier-
te Städtebauliche Entwicklungskonzept der 
Bevölkerung vorgestellt und die dabei ent-
wickelten Anregungen mit in das Konzept 
aufgenommen.

Das Verfahren hat sich durch eine intensive 
Diskussion und Ideenfindung mit Bürgern, 
örtlichen Akteuren, Verwaltung und Politik 
ausgezeichnet.

Kooperation mit / Beteiligung 
Denkmalpflege / -schutz

Aufgrund der hohen Dichte an historischer, 
geschützter Bausubstanz und zur Wah-
rung der historischen Ensembles im Unter-
suchungsraum besteht Notwendigkeit zur 
verstärkten Einbindung und Absprache 
mit dem Landesdenkmalamt bei den an-
gestrebten Sanierungsmaßnahmen. Nur so 
können im Rahmen des Programmbereichs 
„Städtebaulicher Denkmalschutz“ zielge-
richtete Sanierungsmaßnahmen entwickelt 
werden.

Prioritätenbildung,  
Finanzierung:

Da nicht alle empfohlenen Projekte und 
Maßnahmen des Entwicklungskonzeptes 
zeitgleich zur Umsetzung gelangen kön-
nen, nimmt die Prioritätenbildung einen 

zentralen Stellenwert im weiteren Pro-
zess der Ortskernentwicklung ein. Mit der 
Maßnahmenliste wird den Entscheidungs-
trägern der Gemeinde eine Übersicht an 
die Hand gegeben zur Prioritätensetzung. 
Dabei ist zu differenzieren in Projekte 
mit kurzfristiger, mittel- oder langfristiger 
Entwicklungspriorität.

Die Förderung und Sanierung zielt auf 
einen Horizont von 15 Jahren. 

Mit „kurzfristig“ werden dabei Projekte, 
Ideen und Maßnahmen bewertet, die in-
nerhalb eines Zeithorizontes von bis zu 
5 Jahren angegangen werden sollen. Als 
„mittelfristig“ erfolgt eine Einstufung der 
Projekte, Ideen und Maßnahmen, die in 
den nächsten 6 bis 10 Jahren zu entwickeln 
sind. „Langfristig“ umfasst einen Zeitho-
rizont von mehr als zehn Jahren. Zugleich 
bildet diese Auflistung ein Abbild der wich-
tigsten für Wallerfangen infrage kommen-
der Teilprojekte.

Darüber hinaus sollte bei der Definition der 
Prioritäten der Einklang mit den finanziel-
len Handlungsmöglichkeiten der Gemeinde 
beachtet werden (können die Maßnahmen 
in der jeweiligen Priorität finanziert wer-
den?). Die Finanzierung steht dabei unter 
dem Vorbehalt der Unterstützung durch 
Bundes- und Landesprogramme und der 
Entwicklung des kommunalen Haushaltes.

Die Kosten- und Finanzierungsübersicht 
enthält dabei eine Vielzahl von Maßnah-
men, die aufgrund des kommunalen Haus-
halts nicht zeitgleich zur Umsetzung gelan-
gen können. Insofern darf nicht davon aus-
gegangen werden, dass alle Maßnahmen 
des Ideenpools gleichzeitig kofinanziert 
werden können.

Zur Aktivierung privater Sanierungsmaß-
nahmen kann ein Verfügungsfonds zukünf-
tig als stadtplanerisches Instrument inner-
halb der städtebaulichen Gesamtmaßnah-
me in Betracht gezogen werden.

Der Ideenpool ist weitreichend gefasst, so-
dass auch in Abhängigkeit von politischen 
und sonstigen unvorhergesehenen Ent-
wicklungen ausreichend Projekte zur Um-
setzung im Programm „Städtebaulicher 
Denkmalschutz“ zur Verfügung stehen.

Dabei sind auch Maßnahmen enthalten, 
die nicht in Gänze städtebaulicher Natur 
sind, aber für die Gemeinde im Sinne einer 
gesamtstrategischen Ortskernentwicklung 
von entscheidender Bedeutung sind.
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Detailplanungen,  
Planungsrecht:

Die Gutachter empfehlen ggfs. spezielle 
Detailplanungen in Auftrag zu geben.

Dabei ist besonders darauf zu achten, Fach-
leute und Experten zurate zu ziehen, um 
eine fachlich fundierte, hochwertige Ent-
wicklung vorbereiten und anstoßen zu kön-
nen. Dabei handelt es sich beispielsweise 
um Wohnungsmarktanalyse / ein Wohn-
standortkonzept, eine Tourismus- und Mar-
ketingstrategie, sowie die bereits durchge-
führte Mehrfachbeauftragung zur Gestal-
tung des öffentlichen Raumes und ausge-
wählter Teilbereiche, etc.. Weiterhin nimmt 
in diesem Zusammenhang auch die Weiter-
beauftragung von Detailplanungen (z. B. 
Fabrikplatz und Umfeld) und die Schaffung 
von Planungsrecht (z.B. Bebauungsplan Pa-
villion Fabrikplatz) einen zentralen Stellen-
wert ein.

Externes Management,  
Projektsteuerung, Kümmerer:

Die Gutachter empfehlen ein externes Ma-
nagement, in Form einer Projektsteuerung 
und -beratung für die weitere Entwick-
lung des Ortskerns auch weiterhin einzu-
binden, das sich durch querschnittsorien-
tierte Fachkompetenz auszeichnet. Von 
ihm sollte die begleitende Federführung 
übernommen werden. Das externe Ma-
nagement sollte Inputs geben und inten-
sive Unterstützung u. a. bei der Akquise 
der Fördermittel und Kooperation mit den 
jeweiligen Ministerien und Akteuren leis-
ten (Gewerbetreibende, Bürgerinnen und 
Bürger). Weiterhin sollte in einem solchen 
Rahmen ein Jour-Fix (Arbeitskreis) aller be-
teiligten Behörden und Stellen geschaffen 
werden um einen Austausch und Abspra-
che von Projektplanungen zu ermöglichen. 
Betreffender Arbeitskreis sollte von einem 
federführenden Projektmanagement koor-
diniert werden. Diese Leistungen sind auch 
förderfähig.

Schaffung von Anreizen:

Die Ausweisung von Sanierungsgebieten 
oder die Anlage eines Verfügungsfonds 
stellen Anreizinstrumente zur Generierung 
von privaten und unternehmerischem En-
gagement und Finanzressourcen dar. Gera-
de zur Umsetzung von Maßnahmen, wel-
che privates Eigentum betreffen, wie Ge-
staltungsrichtlinien für private Sanierungs-
maßnahmen etc. stellen sich solche Anreiz-

systeme als besonders wirksam in der Ini-
tialisierung solcher Maßnahmen dar.

Fortschreibung und Evaluation:

Das integrierte städtebauliche Entwick-
lungskonzept ist sich zukünftig verändern-
den Rahmenbedingungen anzupassen und 
fortzuschreiben. Zudem sollte die Entwick-
lung des Ortskerns über die Programmlauf-
zeit des Förderprogrammes „Städtebau-
licher Denkmalschutz“ beobachtet (Mo-
nitoring) und eine Erfolgskontrolle durch-
geführt werden, welche Projekte bisher 
realisiert werden konnten, welche Projekte 
noch ausstehen und welche Auswirkungen 
dies auf die Entwicklung des Ortskerns hat.



Vorschlag für die Ausweisung eines  
Sanierungsgebietes
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Einleitung

Nach Artikel 3 Abs. 1 der Verwaltungsver-
einbarung Städtebauförderung 2018 „sind 
die Fördergebiete räumlich abzugren-
zen. Die räumliche Abgrenzung kann als 
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB [...] 
erfolgen.“

Das vorliegende Integrierte Städtebauli-
che Entwicklungskonzept (ISEK) erfüllt die 
Anforderungen an Vorbereitende Untersu-
chungen nach § 141 Abs.1 und 2 BauGB. 
Demnach hat die Gemeinde „vor der förm-
lichen Festlegung des Sanierungsgebiets die 
vorbereitenden Untersuchungen durchzu-
führen oder zu veranlassen, die erforderlich 
sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewin-
nen über die Notwendigkeit der Sanierung, 
die sozialen, strukturellen und städtebau-
lichen Verhältnisse und Zusammenhänge 
sowie die anzustrebenden allgemeinen Zie-
le und die Durchführbarkeit der Sanierung 
im Allgemeinen. [...] Von vorbereitenden 
Untersuchungen kann abgesehen werden, 
wenn hinreichende Beurteilungsunterla-
gen bereits vorliegen.“ Mit dem ISEK liegt 
grundsätzlich eine „hinreichende Beurtei-
lungsgrundlage“ vor. 

Wie im Rahmen der Analyse des Untersu-
chungsgebiets aufgezeigt, treten städte-
bauliche Missstände in funktionaler und 
substanzieller Hinsicht in solcher Bedeutung 
und Häufung auf, dass sanierungsbedingte 
Einzelmaßnahmen, die auf eine wesentli-
che Verbesserung oder Umgestaltung der 
Gebiete abzielen, erforderlich sind. Hierbei 
bilden, neben den im ISEK zuvor genann-
ten Maßnahmen im öffentlichen Raum, die 
Beseitigung und Behebung der inneren und 
äußeren substanziellen Missstände durch 
Modernisierung und Instandsetzung einer 
Vielzahl der Gebäude und baulichen Anla-
gen einen weiteren Schwerpunkt.

Für das Untersuchungsgebiet werden als 
Ziele und Zwecke der Sanierung, ergän-
zend zu den bereits aufgeführten Zie-
len des ISEK, bestimmt:

• Förderung des Denkmalschutzes 
sowie die Erhaltung des bauli-
chen und kulturellen Erbes und 
die Fortführung begonnener, aber 
noch nicht abgeschlossener Sanie-
rungsmaßnahmen

• Stärkung als Wohn- und Gewerbe-
standort

• Modernisierung und Instandset-
zung von baulichen Anlagen

• Ortsbildgerechte Gestaltung der 
privaten Bausubstanz

• Anpassung des Wohnungsbe-
standes an die Bedürfnisse der 
älter werdenden Bevölkerung 
(Barrierefreiheit)

• Energetische Sanierung
• Beseitigung von Leerständen durch 

Behebung von Funktionsmängeln 
und Nutzungskonflikten

• Rückbau nicht benötigter Bau-
substanz mit Neuordnung/ Neu-
bebauung (verbesserte Freiraum-
qualität)

Um der grundlegenden Zielsetzung der Be-
seitigung städtebaulicher Missstände nach-
zukommen, sind Sanierungsziele für die 
Dauer des Sanierungsverfahrens abzuleiten. 

Sanierungsziele haben nicht nur eine poli-
tische und inhaltliche Steuerungsfunktion, 
sondern haben im Zusammenhang mit 
einem konkretisierenden städtebaulichen 
Planungskonzept insbesondere rechtliche 
Auswirkungen. Sie dienen u. a. 

• der Prüfung genehmigungspflichtiger 
Vorhaben und 

• z. B. im Rahmen der Modernisierung/ 
Instandsetzung, der Prüfung, ob ein 
konkretes Vorhaben den Zielen und 
Zwecken der Sanierung entspricht oder 
zuwiderläuft. 

 � Wohn-, Handels- und Gewerbestandort Ortskern: Entwicklung eines vitalen Ortskerns mit 
hoher Lebensqualität und als Lebensraum verschiedener Generationen. Stärkung von Wohn-, 
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen, etc. innerhalb des gesamt Untersuchungsrau-
mes. „Update“ des Wallerfanger Ortskerns an neue städtebauliche, soziale, wirtschaftliche 
und ökologische Herausforderungen.

 � Aufenthalts- und Verweilqualität weiter ausbauen: Gestalterische und funktionale Aufwer-
tung des Wallerfanger Ortskerns. Entwicklung eines repräsentativen Zentrums für die Ge-
meinde Wallerfangen.

 � „Neudefinition“ des Themas Städtebaulicher Denkmalschutz: Entwicklung von denkmalge-
rechten Nutzungskonzeptionen und nutzungsgerechte Denkmalsanierung

 � Behebung des Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Investitionsstaus von baulichen An-
lagen und Steigerung der Gestalt- und Aufenthaltsqualität, Behebung städtebaulicher Miss-
stände und Funktionsverluste (ortsbildgerechte Gestaltung der privaten Bausubstanz)

 � Mobilität entwicklen und neu denken: Weiterentwicklung der vorhandenen Straßen- 
und Verkehrsräume in Anbetracht zukünftiger Herausforderungen und Optimierung der 
Aufenthaltsqualität.

 � Etablierung des Ortskerns Wallerfangens als attraktiver Wohn- und Lebensstandort durch 
Weiterentwicklung der städtebaulichen Identität und des Images.

 � Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bedürfnisse der älter werdenden Bevölkerung 
(Barrierefreiheit)

 � Energetische Sanierung

 � Beseitigung von Leerständen durch Behebung von Funktionsmängeln und Nutzungskon-
flikten

 � Rückbau nicht benötigter Bausubstanz mit Neuordnung/ Neubebauung (verbesserte Frei-
raumqualität)

Ziele und Zwecke der Sanierung / des ISEKsi
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Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Ver-
fahren für die Durchführung der Sanierung: 

• das umfangreiche (klassische) und

• das vereinfachte Sanierungsverfahren.

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

Die Rechtsvorschriften des BauGB sind 
so ausgelegt, dass das umfassende Sa-
nierungsverfahren angenommen werden 
muss. Dabei finden nicht nur die Vorschrif-
ten des allgemeinen Städtebaurechts An-
wendung, sondern auch die Vorschriften 
des besonderen Sanierungsrechts (§§ 152-
156a, insbesondere Erhebung von Aus-
gleichsbeiträgen). Da im umfassenden Sa-
nierungsverfahren die Anwendung sanie-
rungsrechtlicher Genehmigungsvorbehal-
te des § 144 BauGB nicht ausgeschlossen 
werden können, erfolgt wegen der Anwen-
dungsverpflichtung des § 144 Abs. 2 BauGB 
eine Eintragung des Sanierungsvermerks im 
Grundbuch.

Die Gemeinde Wallerfangen ist bei der Wahl 
des vereinfachten Verfahrens verpflich-
tet, die Vorschriften über die Behandlung 
der sanierungsbedingten Werterhöhungen 
und somit auch die Preisprüfung (§ 152 ff. 
BauGB) auszuschließen, wenn die Anwen-
dung dieser Vorschriften für die Durchfüh-
rung der Sanierung nicht erforderlich ist 
und die Durchführung der Sanierung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird 
(§ 142 Abs. 4 HS 1 BauGB). Sie ist ande-
rerseits verpflichtet, diese Vorschriften an-
zuwenden, wenn sie für die Durchführung 
der Sanierung erforderlich sind oder die 
Durchführung durch den Ausschluss vor-
aussichtlich erschwert wird. Der Grundsatz 
der Erforderlichkeit bestimmt hiernach die 
Verfahrensart. Der Gemeinde Wallerfangen 
ist somit kein Ermessen eingeräumt. Die Ge-
meinde muss sich vor der Beschlussfassung 
über die Sanierungssatzung mit der Wei-
chenstellung zwischen dem umfassenden 
Verfahren und dem vereinfachten Verfahren 
auseinandersetzen.

Grundlagen zur Wahl des Sa-
nierungsverfahrens

Die Entscheidung der Gemeinde Wallerfan-
gen für die Verfahrensart erfolgt insbeson-
dere auf Grundlage

• der anzustrebenden allgemeinen 
Ziele der Sanierung im Vergleich 
zu der vorhandenen Situation im 
Sanierungsgebiet;

• der Durchführung der Sanierung im All-
gemeinen und unter Berücksichtigung 
der aufgrund der anzustrebenden Sa-
nierungsmaßnahmen zu erwartenden 
Entwicklung der Bodenpreise;

• Möglichkeiten der Kommune, Grund-
stücke für Ziele und Zwecke der Sanie-
rung zum sanierungsunbeeinflussten 
Grundstückswert zu erwerben oder die 
Vermeidung von Erschwernissen bei 
privaten Investitionen durch unkontrol-
lierte Bodenwerterhöhungen, die sich in 
der Preisgestaltung ohne Preisprüfung 
niederschlagen.

Bodenwerterhöhung, Anwen-
dung der §§ 152 - 156a BauGB

Städtebauliche Kriterien für eine wesent-
liche Erhöhung der Bodenwerte sind zum 
Beispiel:

• die Aufwertung eines innerörtlichen 
Einzelhandelsbereichs durch attraktive 
Fußgängerzone, Tiefgarage/ Parkhaus,

• das Entstehen erstmalig zweckmäßig 
bebaubarer Grundstücke durch Boden-
ordnung, Beseitigung von Altlasten, 
Wiedernutzung einer vor Sanierung im 
Privateigentum stehenden Gewerbebra-
che für neue gewerbliche Nutzungen,

• höherwertige und/ oder intensivere 
Grundstücksnutzungen durch Ände-
rung der Art und/ oder des Maßes der 
baulichen Nutzung.

Geringere Bodenwerterhöhungen sind da-
gegen in der Regel zu erwarten, wenn die 
Kommune vor allem Bestandspflege betrei-
ben will, z. B. die Erhaltung, Instandsetzung 
und Modernisierung von Gebäuden.

Aufgrund der festgestellten städtebauli-
chen Missstände, der allgemeinen Ziele und 
Zwecke der Sanierung in Verbindung mit 
dem städtebaulichen Planungskonzept und 
der in der Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht daraus resultierend aufgeführten Ein-
zelmaßnahmen ist nicht mit wesentlichen 
Bodenwerterhöhungen zu rechnen. Wie 
aus der aufgeführten Aufstellung ersicht-
lich ist, kann davon ausgegangen werden, 
dass die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 - 
156a BauGB, die insbesondere durch die 
Anwendung der sogenannten Preisprüfung 

Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens wird empfohlen

 � Großes Sanierungsgebiet mit gestreuten funktionalen städtebaulichen Missständen

 � Erhaltung und Fortentwicklung der Wohn- und Gewerbenutzungen im Gebiet

 � Modernisierung und Instandsetzung von Gebäuden steht im Vordergrund; Mitwirkungsbe-
reitschaft ist zu erwarten; vor allem Anreizförderung

 � Punktuelle Ordnungsmaßnahmen, die zu keinen wesentlichen Bodenwertsteigerungen füh-
ren. Die Umgestaltung des Fabrikplatzes und öffentliche Maßnahmen im Umfeld führen 
nicht zu einer grundlegenden Gebietsumgestaltung. Die geplanten Maßnahmen der Ge-
meinde Wallerfangen liegen vorwiegend im öffentlichen Bereich (ca. Neugestaltung von 
Platz- und Freiflächen.)

 � Keine gemeindliche Bodenordnung (keine grundlegende Neuordnung mit umfangreichen 
Grunderwerb, kein umfangreicher Rückbau oder keine Grundstücksfreilegungen)

 � Die geplanten Maßnahmen der Kommune liegen vorwiegend im öffentlichen Bereich (u. 
a. Neugestaltung Fabrikplatz, Umgestaltung Hauptstraße). Eventuell sich aus deren Durch-
führung ergebenden Vorteile können, sofern die Voraussetzungen vorliegen, durch Beiträge 
nach dem Kommunalabgabengesetz abgeschöpft werden

Vereinfachtes Sanierungsverfahreni
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durch die Kommune bei bestimmten Grund-
stücksgeschäften Dritter (bei Veräußerung 
von Grundstücken sowie Bestellung oder 
Veräußerung von Erbbaurechten) einen zu-
lässigen Eingriff in das gemäß Art. 14 GG 
geschützte Eigentum darstellen, nicht erfor-
derlich ist.

Anwendung der §§ 144, 145 
BauGB

Die §§ 144, 145 BauGB über die Genehmi-
gung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgänge müssen grundsätzlich bei beiden 
Verfahren angewandt werden (Genehmi-
gungsvorbehalte, Veränderungs-, Verfü-
gungssperre). Diese ermöglichen im umfas-
senden Sanierungsverfahren zum Beispiel 
die Stabilisierung der Grundstückspreise, 
-sicherungen und Preiskontrollen sowie in 
beiden Verfahren gestalterische Qualitäts-
sicherung. Letzten Endes hat die Gemeinde 
ein umfassendes Kontrollinstrument.

Es liegt im Interesse der Kommune, die 
Sanierung planmäßig, mit entsprechen-
der Qualität und in einer absehbaren Zeit 
durchzuführen. Bei Maßnahmen, die die 
Durchführung der Sanierung unmöglich 
machen, erschweren oder den Zielen und 
Zwecken der Sanierung widersprechen, 
muss die Kommune eingreifen können. Sie 
kann deshalb im vereinfachten Sanierungs-
verfahren entscheiden, ob die Vorschriften 
über die genehmigungspflichtigen Vor-
haben und Rechtsvorgänge nach § 144 
BauGB im späteren Sanierungsgebiet im 
Ganzen (d. h. sowohl § 144 Abs. 1 und 2 
BauGB) Anwendung finden oder zum Teil 
(d. h. entweder § 144 Abs. 1 BauGB oder 
§ 144 Abs. 2 BauGB) oder vollständig aus-
geschlossen werden sollen. Der Genehmi-
gungsvorbehalt wird erst mit Inkrafttreten 
der Sanierungssatzung wirksam.

Einer schriftlichen Genehmigung durch die 
Kommune bedürfen 

• § 144 Abs. 1 BauGB: Vorhaben, die die 
Errichtung, Änderung oder Nutzungs-
änderung von baulichen Anlagen zum 
Inhalt haben (Nr. 1), erhebliche oder 
wesentlich wertsteigernde Veränderun-
gen von Grundstücken (Nr. 1), schuld-
rechtliche Vertragsverhältnisse über 
den Gebrauch oder die Nutzung eines 
Grundstücks (Nr. 2)

• § 144 Abs. 2 BauGB: die rechtsgeschäft-
liche Veräußerung eines Grundstücks 
und die Bestellung und Veräußerung 
eines Erbbaurechts, die Bestellung eines 
das Grundstück belastenden Rechts, 

schuldrechtliche Verträge, durch die 
Verpflichtungen zur Veräußerung oder 
Grundstücksbelastung eingegangen 
werden, die Begründung, Änderung 
oder Aufhebung einer Baulast, die Tei-
lung eines Grundstücks.

Ein Sanierungsvermerk gem. § 143 Abs. 
2 Satz 4 BauGB wird vom Grundbuchamt 
nur dann eingetragen, wenn die Genehmi-
gungspflichten nach § 144 Abs. 2 BauGB 
Anwendung finden, was vorliegend nicht 
für erforderlich gehalten wird. Die Ge-
meinde Wallerfangen benötigt zur Durch-
führung der städtebaulichen Maßnahmen 
im Sanierungsgebiet keine Eingriffsmög-
lichkeiten z. B. bei Grundstücksgeschäften 
Dritter (bei Veräußerung von Grundstücken 
sowie Bestellung oder Veräußerung von 
Erbbaurechten). Aufgrund der allgemeinen 
Ziele und Zwecke der Sanierung in Ver-
bindung mit dem vorliegenden städtebau-
lichen Planungskonzept sind von der Ge-
meinde Wallerfangen keine Ordnungsmaß-
nahmen oder Baumaßnahmen vorgesehen, 
die einen solchen Eingriff in das gemäß Art. 
14 GG geschützte Eigentum rechtfertigen 
würde.

 � Die Entscheidung, welches Sanierungsverfahren zur Anwendung kommt, fällt mit dem Be-
schluss der Sanierungssatzung. Die Gemeinde trifft diese Entscheidung nach Durchführung 
der Vorbereitenden Untersuchungen. Dabei besteht kein Ermessensspielraum. Eine Kombi-
nation beider Verfahren ist nicht möglich.

 � Insofern ist das vereinfachte Verfahren zu wählen, da die Gesamtumstände die Annahme 
rechtfertigen, dass die Sanierung bei Durchführung in diesem Verfahren nicht erschwert wird.

 � Die Rolle der Gemeinde Wallerfangen bezieht sich mit Schwerpunkt auf eine qualifizierte 
Vorbereitung der Sanierung und Gestaltungs- und Ordnungsmaßnahmen im bestehenden 
öffentlichen Raum. 

 � Die Baumaßnahmen sind Aufgabe der Eigentümer. Die Gemeinde Wallerfangen initiiert und 
motiviert die Grundstückseigentümer insbesondere zur Durchführung von Modernisierungs-/ 
Instandsetzungsmaßnahmen. Auch hierbei muss die Gemeinde Wallerfangen steuernd und 
ggf. eingreifend bei Vorhaben, die die Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung von 
baulichen Anlagen zum Inhalt haben oder bei erheblich oder wesentlich wertsteigernden 
Veränderungen von Grundstücken tätig werden können.

 � Um dieses Mindestmaß an „Kontrollinstrumenten“ zur umfassenden Beseitigung der städte-
baulichen Missstände und zur Verbesserung der „Qualitäten“ im Plangebiet (insbesondere 
gestalterisch) zu gewährleisten, ist die Anwendung des § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausrei-
chend.

 � Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann nach 
förmlicher Festlegung des Sanierungsgebietes mit Erteilung der sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigung durch Allgemeinverfügung (§ 144 Abs. 3 BauGB) geregelt werden.

 � Insofern wird der Gemeinde Wallerfangen empfohlen, die Anwendung der Rechte des § 
144 Abs. 1 BauGB zu belassen und die Anwendung der Rechte des § 144 Abs. 2 BauGB 
auszuschließen.

Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrensi
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Die förmliche Festlegung eines Sanierungs-
gebietes ist nur dann zulässig, wenn die Sa-
nierung auch erforderlich ist.

Die Gemeinde Wallerfangen hat detaillierte 
Kenntnisse über das Vorliegen städtebauli-
cher Missstände in größeren Teilbereichen 
des Untersuchungsgebietes gewonnen: Aus 
der ausführlichen Bestandsaufnahme und 
-analyse lassen sich Struktur-, Substanz- 
und Funktionsschwächen ableiten.

Der Sanierungsverdacht im 
Untersuchungsgebiet hat sich im Rahmen 
der Vorbereitenden Untersuchungen / des 
ISEKs bestätigt. Demnach könnte ein Ge-
biet, in dem städtebauliche Sanierungsmaß-
nahmen durchgeführt werden sollen, durch 
Beschluss förmlich als Sanierungsgebiet 
festgelegt werden. 

Dieses setzt jedoch noch 

• die Mitwirkung und Beteiligung der 
Sanierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) 
und 

• der öffentlichen Aufgabenträger (§ 139 
BauGB) als auch

• die Beteiligung der Träger öffentlicher 
Belange zur Stellungnahme

voraus.

Unter anderem ist die Einstellung und Mit-
wirkungsbereitschaft der Sanierungsbetrof-
fenen (vor allem der Grundstückseigentü-
mer) als auch der öffentlichen Aufgabenträ-
ger von wesentlicher Bedeutung. Auch für 
die Abwägung der privaten und öffentlichen 
Belange i. S. d. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB 
sowie für das Fundamentieren des öffentli-
chen Interesses nach Maßgabe des § 136 
Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die Beteiligungs-
pflichten grundlegende Voraussetzungen. 

Das öffentliche Interesse ist nicht bereits mit 
dem Nachweis der städtebaulichen Miss-
stände gegeben, sondern muss als weite-
res Merkmal hinzutreten, damit das Sanie-
rungsrecht angewendet werden kann. Im 
öffentlichen Interesse müssen sowohl die 
einheitliche Vorbereitung als auch die zü-
gige Durchführung liegen. Insofern bedarf 
es unbedingt für die förmliche Festlegung 
des Sanierungsgebietes (auch in der derzeit 
empfohlenen Abgrenzung) eines Berichts 
über die Gründe, die die förmliche Festle-

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

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, 
dass sich die städtebauliche Sanierung 
zweckmäßig durchführen lässt (§ 142 Abs. 
1 Satz 2 BauGB). Einzelne Grundstücke in 
den Sanierungsgebietsabgrenzungsberei-
chen, die von der Sanierung nicht betroffen 
sind, können grundsätzlich aus dem Gebiet 
ganz oder teilweise ausgenommen werden 
(vgl. § 142 Abs. 1 Satz 3 BauGB).

Die Frage, ob städtebauliche Missstände auf 
den einzelnen Grundstücken wirklich vorlie-
gen, spielt eine untergeordnete Rolle, wenn 
die Einbeziehung zur Durchführung der Sa-
nierung zweckmäßig ist. Sind die städtebau-
lichen Probleme, die sich aus der Sanierung 
ergeben, nur einheitlich zu lösen, rechtferti-
gen diese städtebaulichen Zusammenhän-
ge immer die Einbeziehung. Das Ermessen 
der Kommune ist jedoch im vereinfachten 
Verfahren insbesondere dadurch gebunden, 
dass nur nicht betroffene Grundstücke aus 
der Gebietsfestlegung ganz oder teilweise 
ausgenommen werden dürfen. Das Heraus-
nehmen ist nach pflichtgemäßem Ermessen 
zu entscheiden.

• Ist das Grundstück i. S. d. § 142 Abs. 
1 Satz 3 BauGB nicht betroffen und 
ist die Einbeziehung auch nicht aus 
den Gründen des § 142 Abs. 1 Satz 2 
BauGB (Zweckmäßigkeit der Gebiets-
abgrenzung) erforderlich, kann die Ent-
scheidung nur im Herausnehmen aus 
dem Gebiet bestehen. 

• In diesem Fall hat der Eigentümer eines 
im Sanierungsgebiet einbezogenen 
Grundstücks Anspruch auf das Heraus-
nehmen, weil jede andere Entscheidung 

ermessensfehlerhaft und somit die Sa-
nierungssatzung rechtswidrig wäre.

Empfehlung zur Abgrenzung des  
Sanierungsgebietes

 � Wie anhand der Analyse des ISEKs zu erkennen ist, bestehen die städtebaulichen Missstände 
nicht nur auf einzelnen Grundstücken, sondern sind über das gesamte Untersuchungsgebiet 
verteilt. Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, das Untersuchungsgebiet vollständig als 
Sanierungsgebiet auszuweisen.

 � Die räumliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgt nach § 142 BauGB. 

 � Für Erwägung der Kommune zur Zweckmäßigkeit geben die in der Planung festgelegten 
Ziele und Maßnahmen, die Organisation der Sanierungsdurchführung und die langfristige 
Bereitstellung von Finanzierungsmitteln Hinweise.

Empfehlung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietesi
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Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet
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Bericht über die Gründe, die die förmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes rechtfertigen
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Der Gemeinderat der Gemeinde Waller-
fangen hat in öffentlicher Sitzung gemäß 
§ 141 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) den 
Beginn der Vorbereitenden Untersuchun-
gen / des ISEKs zur Prüfung der Sanierungs-
bedürftigkeit für das Untersuchungsgebiet 
„Ortskern Wallerfangen“ im Ortsteil Wal-
lerfangen für das im ISEK dargestellte 
Untersuchungsgebiet beschlossen.

Mit der Durchführung Vorbereitender 
Untersuchungen / Ausarbeitung des ISEKs 
wurde die Kernplan GmbH, Gesellschaft 
für Städtebau und Kommunikation, 66557 
Illingen, beauftragt.

Die zunächst vorläufigen Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchun-
gen, insbesondere unter Einschluss von 
Vorschlägen zur Abgrenzung eines förmlich 
festgelegten Sanierungsgebiets, des Sanie-
rungsverfahrens sowie des städtebaulichen 
Rahmenplans, wurden in einem Bericht 
zusammengefasst.

Beteiligung und Mitwirkung 
der öffentlichen Aufgabenträ-
ger (§ 139 Abs. 2 BauGB)

Die öffentlichen Aufgabenträger / Träger öf-
fentlicher Belange wurden nach Maßgabe 
des § 139 i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.

Zur vorliegenden Planung haben sich öf-
fentliche Aufgabenträger/Träger öffentli-
cher Belange geäußert. Der Gemeinderat 
hat in seiner öffentlichen Sitzung die Ab-
wägung der eingegangenen Stellungnah-
men beschlossen.

Beteiligung und Mitwirkung 
der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Die Sanierungsbetroffenen wurden nach 
Maßgabe des § 137 BauGB ebenfalls früh-
zeitig beteiligt. Zur Erörterung fand am 20. 
März 2019 eine Bürgerinformationsveran-
staltung in Wallerfangen statt.  

Zudem erfolgte eine öffentliche Bekannt-
machung über die Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen gemäß § 137 BauGB 
im Untersuchungsgebiet. Die Ergebnisse 
der Vorbereitenden Untersuchungen / des 
ISEKs insbesondere unter Einschluss von 
Vorschlägen zur Abgrenzung eines förmlich 
festgelegten Sanierungsgebiets, des Sanie-
rungsverfahrens sowie des städtebaulichen 
Rahmenplans wurden während den allge-
meinen Dienststunden, im Rathaus der Ge-
meinde, zu jedermanns Einsicht öffentlich 
ausgelegt.

Es wurden keine Bedenken und Anregun-
gen zu den Ergebnissen der Vorbereitenden 
Untersuchungen / des ISEKs insbesondere 
unter Einschluss von Vorschlägen zur Ab-
grenzung eines förmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiets, des Sanierungsverfahrens 
sowie des städtebaulichen Rahmenplans 
weder schriftlich, noch zur Niederschrift 
oder elektronisch (per Mail) an die Gemein-
de vorgebracht.  

Der Gemeinderat hat in seiner öffentlichen 
Sitzung dieses im Rahmen der Abwägung 
zur Kenntnis genommen.

Ergebnisse der Vorbereitenden 
Untersuchungen

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Unter-
suchungen sind im ISEK zusammengefasst.

Der Gemeinderat hat in seiner öffentlichen 
Sitzung die Ergebnisse des ISEKs / der Vor-
bereitenden Untersuchungen gebilligt.

Förmliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes

Nach Billigung der Ergebnisse des ISEKs /
der Vorbereitenden Untersuchungen und 
Durchführung des Verfahrens nach §§ 137 
und 139 BauGB erfolgt die förmliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes. Nachfol-
gend sind die Gründe aufgeführt, die die 
förmliche Festlegung des Sanierungsgebie-
tes rechtfertigen.

Städtebauliche Missstände i. S. 
d. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB

Das ISEK / die Vorbereitenden Unter-
suchungen haben ergeben, dass im 
Untersuchungsgebiet städtebauliche Miss-
stände in funktionaler und substanzieller 
Hinsicht in solcher Bedeutung und Häufung 
auftreten, dass sanierungsbedingte Einzel-
maßnahmen, die auf eine wesentliche Ver-
besserung oder Umgestaltung des Gebietes 
abzielen, erforderlich sind. Hierbei bilden 
die Beseitigung und Behebung der inne-

ren und äußeren substanziellen Missstände 
durch Modernisierung und Instandsetzung 
einer Vielzahl der Gebäude und sonstigen 
baulichen Anlagen neben Maßnahmen im 
öffentlichen Raum einen Schwerpunkt.

Allgemeine Ziele und Zwecke 
der Sanierung i. S. d. § 136 
Abs. 4 Satz 1 BauGB

Bereits im Rahmen des Beschlusses über 
den Beginn der Vorbereitenden Untersu-
chungen nach § 141 Abs. 3 BauGB wurden 
zur Prüfung der Sanierungsbedürftigkeit für 
das Untersuchungsgebiet vorläufige Ziele 
und Zwecke bestimmt (siehe hierzu auch 
Kap. „Allgemeine Ziele und Zwecke der 
Sanierung“).

Diese Ziele haben sich im Laufe der Vorbe-
reitenden Untersuchungen / der Ausarbei-
tung des ISEKs nicht geändert und sind da-
her im Rahmen der Sanierung weiterhin zu 
verfolgen.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchun-
gen insbesondere unter Einschluss der Ab-
grenzung eines förmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiets, des Sanierungsverfahrens 
sowie des städtebaulichen Rahmenplans 
hat der Gemeinderat in seiner öffentlichen 
Sitzung die allgemeinen Ziele und Zwecke 
der Sanierung wie folgt beschlossen:

• Wohn-, Handels- und Gewerbestand-
ort Ortskern: Entwicklung eines vita-
len Ortskerns mit hoher Lebensquali-
tät und als Lebensraum verschiedener 
Generationen. Stärkung von Wohn-, 
Versorgungs- und Dienstleistungs-
funktionen, etc. innerhalb des gesamt 
Untersuchungsraumes. „Update“ des 
Wallerfanger Ortskerns an neue städ-
tebauliche, soziale, wirtschaftliche und 
ökologische Herausforderungen.

• Aufenthalts- und Verweilqualität weiter 
ausbauen: Gestalterische und funk-
tionale Aufwertung des Wallerfanger 
Ortskerns. Entwicklung eines reprä-

Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen sind Maßnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung 
städtebaulicher Missstände wesentlich verbessert oder umgestaltet werden soll (§ 136 Abs. 2 
BauGB), wobei die einheitliche Vorbereitung und zügige Durchführung im öffentlichen Inter-
esse liegen muss (§ 136 Abs. 1 BauGB). Sie sind Gesamtmaßnahmen (vgl. § 149 Abs. 2 und 3 
BauGB) und als solche darauf angelegt, für ein bestimmtes Gebiet ein Geflecht mehrerer städ-
tebaulicher Einzelmaßnahmen über einen längeren Zeitraum koordiniert und aufeinander ab-
gestimmt vorzubereiten und zügig durchzuführen.

Städtebauliche Sanierungsmaßnahmeni
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sentativen Zentrums für die Gemeinde 
Wallerfangen.

• „Neudefinition“ des Themas Städte-
baulicher Denkmalschutz: Entwicklung 
von denkmalgerechten Nutzungskon-
zeptionen und nutzungsgerechte Denk-
malsanierung

• Behebung des Modernisierungs-, In-
standsetzungs- und Investitionsstaus 
von baulichen Anlagen und Steigerung 
der Gestalt- und Aufenthaltsqualität, 
Behebung städtebaulicher Missstände 
und Funktionsverluste (ortsbildgerechte 
Gestaltung der privaten Bausubstanz)

• Mobilität entwicklen und neu den-
ken: Weiterentwicklung der vorhan-
denen Straßen- und Verkehrsräume 
in Anbetracht zukünftiger Heraus-
forderungen und Optimierung der 
Aufenthaltsqualität.

• Etablierung des Ortskerns Wallerfan-
gens als attraktiver Wohn- und Le-
bensstandort durch Weiterentwicklung 
der städtebaulichen Identität und des 
Images.

• Anpassung des Wohnungsbestandes 
an die Bedürfnisse der älter werdenden 
Bevölkerung (Barrierefreiheit)

• Energetische Sanierung

• Beseitigung von Leerständen durch 
Behebung von Funktionsmängeln und 
Nutzungskonflikten

• Rückbau nicht benötigter Bausubstanz 
mit Neuordnung/ Neubebauung (ver-
besserte Freiraumqualität)

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

Aufgrund der festgestellten städtebau-
lichen Missstände und Mängel wurden 
die zum Teil verschiedenartigen Einzel-
maßnahmen im förmlich festzulegenden 
Sanierungsgebiet mithilfe der städtebauli-
chen Rahmenplanung auf ein einheitliches 
Ziel ausgerichtet, aufeinander abgestimmt 
und miteinander verflochten. Das schließt 
nicht aus, dass sich die Zielvorstellungen 
im Verlauf einer Sanierungsmaßnahme än-
dern, vor allem aber konkretisieren können. 

Auf der Grundlage der Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchungen 
insbesondere unter Einschluss der Abgren-
zung eines förmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets, des Sanierungsverfahrens so-
wie nach Beteiligung und Mitwirkung der 
Sanierungsbetroffenen (§ 137 BauGB) und 
der öffentlichen Aufgabenträger (§ 139 
BauGB) muss der Gemeinderat in seiner 

öffentlichen Sitzung den Städtebaulichen 
Rahmenplan  beschließen sowie die Kos-
ten- und Finanzierungsübersicht billigend 
zur Kenntnis nehmen.

Kosten- und Finanzierungs-
übersicht (§ 149 Abs. 2 BauGB)

Die Kosten- und Finanzierungsübersicht 
nach § 149 BauGB ist für jede Gesamt-
maßnahme aufzustellen, abzustimmen und 
fortzuschreiben. Als Planungs- und Steue-
rungsinstrument gibt sie Aufschluss über 
die Finanzierung und damit Durchführbar-
keit der Gesamtmaßnahme. 

Der Gemeinderat hat in seiner öffentlichen 
Sitzung im Zusammenhang mit dem Be-
schluss über den Städtebaulichen Rahmen-
plan die Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht billigend zur Kenntnis zu nehmen. 

Aus der Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht wird nachgewiesen, dass das Sanie-
rungsverfahren nach Stand der Planung in-
nerhalb eines absehbaren Zeitraums finan-
zierbar ist.

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

Aufgrund der festgestellten städtebauli-
chen Missstände im Untersuchungsgebiet 
wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke 
der Sanierung entwickelt und das städte-
bauliche Rahmenkonzept sowie die damit 
verbundene Kosten- und Finanzierungs-
übersicht i. S. d. § 149 BauGB, die die sa-
nierungsbedingten Einzelmaßnahmen be-
inhalten, für das Gebiet aufgestellt. 

Eine wesentliche Umgestaltung des Sanie-
rungsgebiets erfolgt nicht, da insbeson-
dere im Gebiet die Art der baulichen oder 
sonstigen Nutzung, das Maß der baulichen 
Nutzung, die überbaubaren Grundstücks-
flächen oder die Erschließung allenfalls ge-
ringfügig verändert werden sollen.

Durch die beabsichtigten Baumaßnahmen 
sollen jedoch die städtebaulichen Missstän-
de in substanzieller Hinsicht wesentlich, d. 
h. deutlich, verbessert werden. 

Insbesondere die Modernisierung/Instand-
setzung von baulichen Anlagen werden 
sich neben den Maßnahmen im öffentli-
chen Raum deutlich positiv auf die städte-
bauliche Situation auswirken. 

Sozialplan (§ 140 Nr. 6 BauGB)

Der Sozialplan nach § 180 BauGB dient da-
zu, sozial nachteilige Folgen bei der Durch-
führung städtebaulicher Maßnahmen mög-
lichst zu vermeiden oder zu mildern. Die 
Erarbeitung und Fortschreibung des Sozial-
plans ist eine Aufgabe der Gemeinde im 
Rahmen der Vorbereitung der Sanierung (§ 
140 Nr. 6 BauGB). 

Aus den Ergebnissen des ISEKs / der Vor-
bereitenden Untersuchungen, insbeson-
dere unter Einschluss der beabsichtigten 
Abgrenzung des förmlich festzulegenden 
Sanierungsgebiets, des städtebaulichen 
Rahmenplans und den sich hieraus resul-
tierenden Ordnungs- und Baumaßnahmen 
sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf 
die persönlichen Lebensumstände der im 
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen erkennbar.

Insofern entfällt die Verpflichtung der Ge-
meinde zur Aufstellung eines Sozialplans.

Zügige Durchführung i. S. v. § 
136 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Die Dauer der Sanierungsmaßnahme ist 
zeitlich durch die Anwendung des Sanie-
rungsrechts auf den Zeitpunkt von der Be-
kanntmachung des Beschlusses über den 
Beginn der Vorbereitenden Untersuchun-
gen (§ 141 Abs. 3 BauGB) bis zur Aufhe-
bung der förmlichen Gebietsfestlegung (§ 
162 BauGB) begrenzt. 

Gemäß § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB 
ist bei dem Beschluss über die Sanierungs-
satzung zugleich durch Beschluss die Frist 
festzulegen, in der die Sanierung durch-
geführt werden soll; die Frist soll 15 Jah-
re nicht überschreiten. Kann die Sanierung 
nicht innerhalb der Frist durchgeführt wer-
den, kann die Frist durch Beschluss verlän-
gert werden.

Die Kosten- und Finanzierungsübersicht 
dient als Nachweis der Finanzierbarkeit 
innerhalb eines absehbaren Zeitraums. 
Sie belegt die zügige Durchführung der 
Sanierung.

Sie hat dabei die wichtige Aufgabe, das Ge-
bot der zügigen Durchführung (§ 136 Abs. 
1 BauGB) und seine Umsetzung kontinuier-
lich zu überprüfen.

Insbesondere die Grundstückseigentümer, 
die die Modernisierung/Instandsetzungen 
der baulichen Anlagen durchführen, haben 
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einen erheblichen Einfluss auf die zügige 
Durchführung der Sanierung.

Ein Schwerpunkt der Durchführung der 
städtebaulichen Sanierungsmaßnahmen im 
zukünftigen Sanierungsgebiet soll neben 
den beschriebenen Maßnahmen im öffent-
lichen Raum die Durchführung von Moder-
nisierung/Instandsetzungen von baulichen 
Anlagen, deren Kosten die Eigentümer tra-
gen, sein. Auf § 177 BauGB wird verwiesen.

Für die Beurteilung der Durchführbar-
keit im Allgemeinen zählt auch admi-
nistrativ die Verwaltungskraft der Ge-
meinde bzw. die Einschaltung eines 
Sanierungsbeauftragten.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchun-
gen insbesondere unter Einschluss der Ab-
grenzung eines förmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiets, des Sanierungsverfahrens, 
des Städtebaulichen Rahmenplans und der 
Kosten- und Finanzierungsübersicht kann 
davon ausgegangen werden, dass die zügi-
ge Durchführung des Sanierungsverfahrens 
gewährleistet ist.

Aufgrund der Finanzierbarkeit der Sanie-
rung, der administrativen Möglichkeiten so-
wie mit einer auf Dauer angelegten aktiven 
Öffentlichkeitsarbeit und Beratung/Betreu-
ung u. a. der Grundstückseigentümer und 
potenziellen Investoren sowie der Fähigkeit 
der aktiven Steuerung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahmen, kann nach derzei-
tigem Stand von einer Durchführung der 
Sanierung innerhalb der Durchführungsfrist 
von 15 Jahren, d. h. bis zum 31.12.2034, 
ausgegangen werden.

Öffentliches Interesse i. S. v. § 
136 Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das öffentliche Interesse ist nicht be-
reits mit dem Nachweis der städtebauli-
chen Missstände gegeben, sondern muss 
als weiteres Merkmal hinzutreten, damit 
das Sanierungsrecht angewendet werden 
kann. Im öffentlichen Interesse müssen so-
wohl die einheitliche Vorbereitung als auch 
die zügige Durchführung liegen.

Als öffentliches Interesse kommen alle im 
Katalog des § 1 Abs. 5 BauGB genannten 
städtebaulichen Belange in Frage. Es reicht 
ein qualifiziertes, d. h. hier ein örtliches öf-
fentliches Interesse aus. Die Durchführung 
der betreffenden Maßnahme muss für 
die Gemeinde eine besondere Bedeutung 
haben.

Insbesondere die Erhaltung, Erneuerung 
und Fortentwicklung, Anpassung und der 
Umbau vorhandener Ortsteile, die Beach-
tung der Belange der Baukultur, des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege, der 
erhaltenswerten Ortsteile und Belange 
des Umwelt- und Klimaschutzes sowie die 
allgemeinen Anforderungen an gesunde 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse sollen Ziele 
und Zwecke der Durchführung der städte-
baulichen Sanierungsmaßnahmen sein.

Es hat sich als notwendig erwiesen, dass 
zum einen eine einheitliche Planungskon-
zeption für das Sanierungsgebiet aufzustel-
len ist, zum anderen auch, dass die Maß-
nahme mit Nachdruck in einem überschau-
baren Zeitraum abzuwickeln ist.

Die Durchführung der betreffenden Ge-
samtmaßnahme des besonderen Städte-
baurechts hat für die Gemeinde eine be-
sondere Bedeutung im Hinblick auf die 
Beseitigung oder Behebung der städtebau-
lichen Missstände, die in funktionaler und 
substanzieller Hinsicht in solcher Bedeu-
tung und Häufung auftreten, dass sanie-
rungsbedingte Einzelmaßnahmen, die auf 
eine wesentliche Verbesserung oder Um-
gestaltung des Gebiets abzielen, erforder-
lich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und 
Behebung der inneren und äußeren subs-
tanziellen Missstände durch Modernisie-
rung und Instandsetzung einer Vielzahl der 
Gebäude und sonstigen baulichen Anlagen 
neben den beschriebenen Maßnahmen im 
öffentlichen Raum den Schwerpunkt. 

Es liegt hiermit für die Gemeinde ein quali-
fiziertes, d. h. ein örtliches öffentliches Inte-
resse, vor. Die einheitliche Vorbereitung und 
zügige Durchführung liegt im öffentlichen 
Interesse.

Abgrenzung des förmlich fest-
zulegenden Sanierungsgebietes 
(§ 142 Abs. 2 BauGB)

Insbesondere anhand der Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchun-
gen sind die Grundstücke und Flächen zu 
bestimmen, die als Sanierungsgebiet förm-
lich festzulegen sind (Satzung). Die Einbe-
ziehung in die förmliche Festlegung setzt 
den Nachweis des Sanierungsbedarfs und 
das Sanierungserfordernis voraus.

Das ISEK / die Vorbereitenden Untersu-
chungen haben nachgewiesen, dass fast im 
gesamten Untersuchungsgebiet städtebau-
liche Missstände vorliegen. 

Die Größe des Sanierungsgebietes als Ein-
heit ist bedingt durch

• den funktionalen Zusammenhang,

• den erkennbaren Zusammenhang über-
greifender Maßnahmen sowie

• den gleichmäßigen Bedarf der Moder-
nisierung und Instandsetzung.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, 
dass sich die städtebauliche Sanierung 
zweckmäßig durchführen lässt (§ 142 Abs. 
1 Satz 2 BauGB). Einzelne Grundstücke im 
Sanierungsgebietsabgrenzungsbereich, die 
von der Sanierung nicht betroffen sind, 
können aus dem Gebiet ganz oder teilwei-
se ausgenommen werden (vgl. § 142 Abs. 
1 Satz 3 BauGB).

Die Frage, ob städtebauliche Missstände 
auf den einzelnen Grundstücken wirklich 
vorliegen, spielt eine untergeordnete Rolle, 
wenn die Einbeziehung zur Durchführung 
der Sanierung zweckmäßig ist. 

Die städtebaulichen Probleme, die sich aus 
der Sanierung ergeben, sind nur einheitlich 
zu lösen. Bereits der Untersuchungsbereich 
wurde im Hinblick auf die Notwendigkeit 
der objektiv bereits erkennbaren städte-
baulichen Missstände entsprechend auch 
umgrenzt.

Die städtebaulichen Zusammenhänge 
rechtfertigen die Einbeziehung der Grund-
stücke in das förmlich festzulegende 
Sanierungsgebiet.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchun-
gen insbesondere unter Einschluss des Sa-
nierungsverfahrens, des Städtebaulichen 
Rahmenplans und der Kosten- und Finan-
zierungsübersicht ist festzustellen, dass das 
förmlich festzulegende Sanierungsgebiet 
die Fläche des Untersuchungsgebiets voll-
ständig umfasst und umgrenzt.

Wahl des Sanierungsverfahrens

Das ISEK / die Vorbereitenden Unter-
suchungen haben gezeigt, dass im 
Untersuchungsgebiet städtebauliche Miss-
stände überwiegend in substanzieller Hin-
sicht vorliegen. Die Sanierung zielt auch auf 
eine Modernisierung/Instandsetzung priva-
ter Gebäude ab. Punktuell sind Ordnungs-
maßnahmen wie die Umgestaltung des 
Straßenraumes sowie die Umgestaltung 
öffentlicher Freiflächen und Plätze (Fabrik-
platz) geplant. Umfassender gemeindlicher 
Grundstückserwerb oder eine Bodenord-
nung im tiefgreifenden Umfang, die auch 
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eine Bodenwertfestschreibung begründen 
könnten, sind nicht geplant. 

Veränderungen hinsichtlich der derzeitigen 
Grundstücks- und Eigentumsverhältnisse 
sowie größerer Grunderwerb durch die Ge-
meinde sind nicht zu erwarten. Aufgrund 
der geplanten Maßnahmen sind keine, al-
lenfalls geringfügige Bodenwerterhöhun-
gen, zu prognostizieren. Sofern Straßen-
ausbaumaßnahmen im Laufe des Sanie-
rungsverfahrens umgesetzt würden, würde 
die Finanzierung über Beiträge nach KAG 
erfolgen. 

Die Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 
bis 156 a BauGB ist nicht erforderlich.

Damit sind die Voraussetzungen für das 
umfassende Sanierungsverfahren nicht 
gegeben. Weiterhin wird auf das Kapitel 
„Empfehlung zur Wahl des Sanierungsver-
fahrens“ verwiesen.

Die Sanierung soll daher wie vorgeschla-
gen im vereinfachten Verfahren gem. § 142 
Abs. 4 BauGB durchgeführt werden, (siehe 
hierzu auch Kap. „Empfehlung zur Wahl 
des Sanierungsverfahrens“) mit der Folge, 
dass in der Sanierungssatzung die Anwen-
dung der Vorschriften der §§ 152 bis 156 a 
BauGB ausgeschlossen wird.

Abwägung der öffentlichen 
und privaten Belange (§ 136 
Abs. 4 Satz 3 BauGB)

Die öffentlichen und privaten Belange sind 
gegeneinander und untereinander gerecht 
abzuwägen.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des 
ISEKs / der Vorbereitenden Untersuchun-
gen insbesondere unter Einschluss der 
Abgrenzung eines förmlich festgelegten 
Sanierungsgebiets, des Sanierungsverfah-
rens, des Städtebaulichen Rahmenplans 
und der Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht ist festzustellen, dass die öffentlichen 
Belange an dem förmlich festzulegenden 
Sanierungsgebiet überwiegt.

Die Durchführung der betreffenden Ge-
samtmaßnahme des besonderen Städte-
baurechts hat für die Gemeinde eine be-
sondere Bedeutung im Hinblick auf die 
Beseitigung oder Behebung der städtebau-
lichen Missstände, die in funktionaler und 
substanzieller Hinsicht in solcher Bedeu-
tung und Häufung auftreten, dass sanie-
rungsbedingte Einzelmaßnahmen, die auf 

eine wesentliche Verbesserung oder Um-
gestaltung des Gebiets abzielen, erforder-
lich sind. Hierbei bilden die Beseitigung und 
Behebung der inneren und äußeren subs-
tanziellen Missstände durch Modernisie-
rung und Instandsetzung einer Vielzahl der 
Gebäude und sonstigen baulichen Anlagen 
neben den beschriebenen Maßnahmen im 
öffentlichen Raum den Schwerpunkt. 

Das öffentliche Interesse der Gemeinde 
würde nicht vorliegen, wenn die Moder-
nisierungs-/Instandsetzungsmaßnahmen 
überwiegend den Interessen der Eigentü-
mer dienen würden. Andererseits wird das 
öffentliche Interesse an der Durchführung 
der städtebaulichen Modernisierungs-/In-
standsetzungsmaßnahmen nicht dadurch 
ausgeschlossen, dass diese auch den Inter-
essen privater Betroffener dient. 

Die Durchführung der beabsichtigten Mo-
dernisierungs-/Instandsetzungsmaßnah-
men liegt im objektiven Interesse der Allge-
meinheit, die auch Möglichkeiten von ggf. 
direkten oder indirekten Fördermöglich-
keiten im Rahmen der Modernisierung/In-
standsetzung einschließen.

Nachhaltige Auswirkungen auf die persön-
lichen Lebensumstände der im Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen sind 
nicht erkennbar.

Laufende Erfolgskontrolle

Nach förmlicher Festlegung des Sanie-
rungsgebiets werden im Laufe der Um-
setzung der Sanierungsmaßnahmen Er-
folgskontrollen durchgeführt (z. B. durch 
Auswertung der Modernisierungs- und 
Instandsetzungsvereinbarungen).

Hierdurch sollen Stärken und Schwächen 
der Entwicklung ermittelt und die Maßnah-
men des Sanierungsrahmenplanes nach 
Beteiligung der Betroffenen und der öffent-
lichen Aufgabenträger ggf. fortgeschrieben 
werden.

Fazit

Die förmliche Festlegung des Sanierungs-
gebiets „Ortskern Wallerfangen“ im Orts-
teil Wallerfangen der Gemeinde Wallerfan-
gen ist begründet und gerechtfertigt.

Dem Gemeinderat der Gemeinde Waller-
fangen wird empfohlen, nach Maßgabe des 
§ 142 Abs. 1 Satz1 BauGB die Satzung über 
die förmliche Festlegung des Sanierungs-
gebiets „Ortskern Wallerfangen“ im Orts-

teil Wallerfangen zu beschließen und nach 
Maßgabe des § 143 Abs. 1 Satz 1 BauGB 
die Sanierungssatzung ortsüblich bekannt 
zu machen. 

Hinweis: Die genauen Verfahrensdaten sind 
der Anlage zu entnehmen
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Verfahrenshinweise

 � „Bei Detailplanungen sind aufgrund einer möglichen Betroffenheit folgende Träger öffentlicher Belange zu beteiligen: CREOS 
Deutschland GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH, energis-Netzgesellschaft mbH, EVS- Abwasserwirtschaft, Landesamt für 
Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung, STEAG New Energies GmbH, Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Die ge-
naue Betroffenheit kann der Orginalstellungnahme entnommen werden.“

 � „Das Kataster für Altlasten und altlastverdächtige Flächen weist im geplanten Sanie-rungsgebiet folgende Einträge mit Alt-
lastverdacht oder schädlichen Bodenveränderungen auf: 1. WAL_4343 Schnellreinigung Grunewald, KV; 2. WAL_4342 Esso _ 
Tankstelle, KV; 3. WAL_21656 Fleischwarenfabrik Lukullus, KV; 4. WAL_4332 Keramikfabrik Villeroy, KV; 5. WAL_4341 Tankstelle 
Deunic / Shell, A; 6. WAL_4345 Tankstelle Mary, KV; 7. WAL_4344 Dreger & Klein GmbH Holzverarbeitung, KV; 8. WAL_1853 
Brennstoffhandel Leonhart, KV; 9. WAL_4334 Fleischwarenfabrik Mouget; KV; 10. WAL_4335 Tankstelle Bollbach, KV. Im Bereich 
der Altlastverdachtsflächen sind die Vorhaben und Nutzungen bei einer Nutzungsänderung erst nach Abschluss der Bodensanie-
rungsmaßnahme zulässig, wenn eine Gefährdung empfindlicher Nutzungen auszuschließen ist oder der Verdacht gutachterlich 
durch einen nach § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz zugelassenen Sachverständigen ausgeräumt ist.“

 � „Das geplante Sanierungsgebiet befindet sich teilweise im faktischen und festgesetzten Überschwemmungsgebiet der Saar. Die 
Saar ist gem. § 73 Abs. 1 WHG als Gewässer mit signifikantem Hochwasserrisiko bewertet, für die gem. § 76 Abs. 2 Nr. 1 WHG 
Über-schwemmungsgebiete für ein 100-jährliches Hochwasserereignis auszuweisen sind. Gem. § 77 WHG sind Überschwem-
mungsgebiete im Sinne des § 76 WHG in ihrer Funktion als Rückhalteflächen zu erhalten. Haben die vorhandenen Flächen nur 
noch bedingt Rückhaltefunktion (z.B. Baulückenschließungen im Innerortsbereich), können Vorhaben unter Auflagen zugelassen 
werden. Diese orientieren sich an den Schutzvorschriften des § 78 WHG. Bei weiteren Maßnahmen am Gewässer oder in Gewäs-
sernähe (Wegeverbindungen, Anlagen etc.) muss sich mit dem Fachbereich 2.4 „Gewässerentwicklung und Hochwasserschutz“ 
des Landesamtes für Umwelt- und Arbeitsschutz bzgl. evtl. notwendiger wasserrechtlicher Genehmigungen abgestimmt wer-
den.“

 � „Es ist darauf hinzuweisen, dass die Landstraße 1. Ordnung L 170 („Hauptstraße“) und Landstraße 2. Ordnung L 355 („Son-
nenstraße“) durch das geplante Sanierungsgebiet verlaufen. Der Landesbetrieb für Straßenbau als Straßenbaubehörde ist bei 
betreffenden Planungen zu beteiligen.“

 � „Nach Prüfung der Angelegenheit teilt das Oberbergamt des Saarlandes Ihnen mit, dass sich die oben genannte Maßnahme im 
Bereich einer ehemaligen Eisenerzkonzession und einer ehemaligen Kupfererzkonzession befindet. Aus den Unterlagen geht 
jedoch nicht hervor, ob diesbezüglich unter diesem Gebiet Bergbau umgegangen ist. Das Oberbergamt bittet daher, bei eventu-
ellen Ausschachtungsarbeiten auf Anzeichen von altem Bergbau zu achten und dem Oberbergamt dies ggf. mitzuteilen.“



Prozessdokumentation
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Am 08.11.2017 und am 22.02.2018 fan-
den im Rahmen des ISEKs zwei Bürgerinfor-
mationsveranstaltungen statt. Neben dem 
ISEK als konzeptionelle Grundlage wurde 
der Fokus auf den Fabrikplatz mit Umfeld 
gelegt.

Da die besten Ideen gerade gut genug sind, 
haben sich Planungsbüros aus den Be-
reichen Landschaftsarchitektur, Freiraum-
planung, Stadtplanung und Architektur im 
Rahmen einer Mehrfachbeauftragung Ge-
danken gemacht, wie der Fabrikplatz mit 
Umfeld sowie das Wallerfanger Ortszen-
trum zu einem echten Ort der Begegnung 
und französischen Lebensart mit Repräsen-
tationsfunktion werden kann.

Das Verfahren war als beschränkte 
Mehrfachbeauftragung im kooperativen 
Verfahren ausgelobt. Hierbei ist es zu einem 
intensiven Austausch zwischen Gemeinde, 
Jury, politischen Gremien, Bürgern und Pla-
nern gekommen.

Hierzu wurden im Vorfeld der Auslobung 
in einem Auftaktkolloquium den relevan-
ten Akteuren Entwicklungsvorgaben und 
Rahmenbedingungen vorgestellt, die in 
einer Projektskizze und Aufgabenstellung 
für die Planungsbüros zusammengefasst 
wurden.

Bestandteil der Mehrfachbeauftragung 
war eine zweistufige Akteurs- und 
Bürgerbeteiligung. Im Rahmen der ersten 
Beteiligungsrunde, an der auch die Jury 
teilnahm, präsentierten die Planungsbüros 
einen ersten Zwischenstand ihrer Ideen- 
und Konzeptansätze und stellten diese in 
der Öffentlichkeit zur Diskussion. Die Pla-
nungsbüros konnten so die Anregungen 
und Empfehlungen der Akteure und Bürger/
innen direkt aufnehmen und in der weiteren 
Bearbeitungsphase berücksichtigen. 

Als öffentliche Ergebnis-Information prä-
sentierten die Planungsbüros anschließend 
ihre finalen Konzepte und Vorschläge im 
Rahmen einer zweiten Beteiligungsrunde. 
Anschließend hatten die Akteure und Bür-
ger die Möglichkeit ihre Meinung kundzu-
tun. Die Schlussbeurteilung der erarbeiteten 
Gesamt-Konzepte als Empfehlung an den 
Gemeinderat oblag der Jury.

Am Folgetag der Endpräsentation tagte die 
Jury aus Fachexperten und beriet über die 
Rangfolge der Arbeiten sowie ihre Empfeh-
lung für den Gemeinderat.

• Mitte 2017: Definition Planungsvorgaben 
• Juli 2017: Vorauswahl der Teilnehmer - 3 Profibüros
• August 2017: Auftaktkolloquium mit den Planungsteams, der Jury und Vertreter der 

Gemeinde Wallerfangen
• November 2017: Präsentation erster Ergebnisse durch die Planungsbüros 
• Konkretisierung der Entwürfe
• Februar 2018: Abschlusskolloquium / Präsentation der finalen Ergebnisse
• Jurysitzung  

Der Weg zum Ziel –  
ein Mehrfachbeauftragungsverfahren mit Profis

i

Zwischenkolloquium Mehrfachbeauftragung

Abschlusskolloquium Mehrfachbeauftragung
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Die Planungsbüros

• HDK Dutt & Kist GmbH, Saarbrücken

• Peter Alt Architekten & Stadtpla-
ner, Saarbrücken

• BGHplan, Trier

Beurteilung der Wettbewerbs-
arbeiten / Jury

Stimmberechtigte Mitglieder

• Klaus-Dieter Aichele, Juryvorsitz / Bier-
baum u. Aichele LA

• Günter Zahn, Bürgermeister

• Hans-Joachim Schu, Ministerium für In-
neres, Bauen und Sport

• Alexander Schwehm, Vorsitzender 
Architektenkammer des Saarlandes

• Dr. Peter Winter, Historisches Museum 
Wallerfangen

Beratende Mitglieder

• Dr. Rupert Schreiber, Landesdenkmal-
amt des Saarlandes

• Thorsten Biehl, Leiter Bauamt Gemein-
de Wallerfangen

• Horst Trenz, Ortsvorsteher Wallerfangen

• Frau Dr. von Papen-Bodek, Örtliche 
Eigentümerin

• Vertreter der Gemeinderatsfraktionen

Empfehlung der Jury

Das Preisgericht hat einstimmig folgen-
de Rangfolge der eingereichten Arbeiten 
beschlossen:

• HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten

• BGHplan

• Peter Alt Architekten und Stadtplaner

Die Jury empfiehlt die Planung des Pla-
nungsbüros HDK Dutt & Kist dem Gemein-
derat zur weiteren Planung vorzuschlagen.

Für die Bewertung der Arbeiten waren folgende Beurteilungskriterien ausschlagge-
bend:

• Qualität des Gesamtkonzeptes: städtebauliche und freiraumplanerische Leitidee 
zur Aufwertung und Inwertsetzung des Gesamtraumes (einschließlich der „Rand-
bereiche: z.B. Maschinenstraße, Rathausstraße, REWE-Parkplatz) und ihre Herlei-
tung / Berücksichtigung der städtebaulichen Einbindung

• Ineinandergreifen der einzelnen Konzeptkomponenten, Konsistenz und Schlüssig-
keit von Freiraum- und Verkehrskonzept, Aussagen zur räumlichen Fassung, zur 
Maßstäblichkeit der Intervention und der angebotenen / resultierenden Nutzungen

• Gestalterische und funktionale Qualitäten der städtebaulichen und freiraumplane-
rischen Lösungsansätze für die Teilbereiche und ihre Angemessenheit: Fabrikplatz 
und Umfeld, Hauptstraße (insbesondere auch Funktionalität der Straßenraumge-
staltung unter Berücksichtigung der bestehenden Rahmenbedingungen)

• Wahrung der Denkmalqualität, Umgang mit / Erhalt der denkmalgeschützten 
Substanz, Förderfähigkeit der Konzeption, Vorhandensein eines überzeugenden 
städtebaulichen Ansatzes und Begründungszusammenhangs bei Abweichen der 
Erhaltungsvorgabe

• Realisierbarkeit des Gesamtkonzeptes in abgeschlossenen für sich umsetzbaren 
Bauabschnitten / Bausteine, Robustheit des Konzepts aus Gründen der Realisie-
rung in Abschnitten und sich ggfs. ändernden städtebaulichen / wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen

• Wirtschaftlichkeit; Finanzierbarkeit der Umsetzung: Höhe der Investitionskosten 
für die baulich-gestalterische Umsetzung des vorgelegten Konzeptes sowie finan-
zieller Pflege- und Unterhaltungsaufwand für die öffentlichen Freiflächen

• Umsetzung / Berücksichtigung von Anregungen aus dem Bürgerbeteiligungsver-
fahren

Die Reihenfolge der Bewertungskriterien bedeutet keine Gewichtung / Wertung.

Beurteilungskriterieni
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„Vor dem Hintergrund der geschichtlichen 
Entwicklung vom mittelalterlich geschlos-
senen Stadtraum bis hin zur Besetzung der 
freigelegten Ortsmitte durch Fabrikgebäu-
de empfehlen wir, die Gestaltung des zent-
ralen Raumes im Sinne der Nachkriegsmo-
derne weiter zu verfolgen, zumal die städte-
bauliche Anlage nie im Sinne ihres Entwer-
fers vollendet werden konnte. Allerdings 
ist das von Karl Hanus erdachte Konzept 
heute nicht ohne weiteres umsetzbar, da 
die Ansprüche an den Ort an die derzeitige 
Form des städtebaulichen Reliktes gebun-
den sind. Die Moderne wird hierbei nicht 
als abgeschlossene Stilrichtung, gewisser-
maßen als klassische Moderne interpre-
tiert, sondern als gegenwärtige. Demzufol-
ge wird die historische Parkanlage erhalten 
und städtebaulich wie landschaftlich, bzw. 
freiraumplanerisch weiterentwickelt, und 
zwar so, dass eine maßstäbliche Ortsmitte 
entstehen kann, die den städtebaulichen 
Kontext, das Umfeld folgerichtig einbindet 
und darüber hinaus die historischen Vorga-
ben, die denkmalgeschützten Gebäude, al-
len voran das architektonisch herausragen-
de Rathaus von Karl Hanus nicht nur Rech-
nung trägt, sondern diese als ortsprägende 
Elemente besonders hervorhebt.“
(Quelle: Peter Alt Architekten und Stadtplaner)

Ansicht Fabrikplatz, Quelle: Peter Alt Architekten und Stadtplaner

öffentlichen Freiraum, vom abgeschlosse-
nen Produktionsort zum Bürgerpark.

Als Gegenpol zur hohen verkehrliche Be-
lastung der Durchgangsstraße erfahren 
die Gebäudevorzonen an der Hauptstraße 
eine erkennbare Aufwertung mit gleich-
artiger verkehrlicher Funktionszuordnung 
und einheitlicher Flächengestaltung. Auch 
hier gilt der Grundsatz einer Stärkung der 
Straßenraum bildenden Bausubstanz mit 
ihren vielfältigen Nutzungen (und Nut-
zungsoptionen) durch eine gemeinschaft-
liche Gestaltungsbasis. Ein durchgängig, 
in unaufdringlicher Materialität gestalte-
ter Straßenraum mit dezenter funktionaler 
Möblierung stärkt die Wahrnehmbarkeit 
von Angebot und Individualität der Gebäu-
de. Merkzeichen an besonderen Blickpunk-
ten fokussieren den Blick auf örtliche Be-
sonderheiten in Gassen und Seitenräumen, 
hinter Hecken und Mauern.“
(Quelle: BGHplan)

Ansicht Fabrikplatz, Quelle: BGHplan

Rang 03 - Peter Alt 
Architekten und Stadtplaner

„Der Fabrikplatz und sein Umfeld sollen 
der städtebaulichen Geschichte von Waller-
fangen entsprechend weiterentwickelt wer-
den. Eine zukünftige Gestalt des zentralen 
Platzes als Mitte von Wallerfangen kann 
nur nachhaltig wirksam sein und langfristig 
Akzeptanz finden, wenn sie aus der Genese 
des Ortes folgerichtig und nachvollziehbar 
hervorgeht. Das schließt eine grundsätz-

liche Neuinterpretation des Fabrikplatzes 
aus, zumal mit der modernen städtebau-
lichen und landschaftsorientierten Inter-
vention aus den sechziger Jahren eine 
zukunftsfähige Interpretation der Ortsmitte 
als großzügige Platzanlage bereits vorge-
zeichnet worden ist. An dem Stil dieser Zeit, 
an den damit verbundenen Ansprüchen 
und Zielen hat sich bis heute nichts geän-
dert. Hier muss also nichts Neues erfunden, 
bestenfalls hinzu erfunden werden.“

Rang 02 - BGHplan

„Ziel ist somit die Stärkung vorhandener 
Nutzungen und Funktionen durch eine at-
traktive Gestaltung des öffentlichen Rau-
mes und die Beseitigung von Defiziten und 
Schwachstellen. Dies setzt voraus, dass 
die räumliche Dimension des Ortes und 
die Individualität des baulichen Bestan-
des durch konsequente Raumöffnung und 
Beseitigung von Nutzungs- und Blickbar-
rieren wieder wahrnehmbar werden. Der 

Fabrikplatz wird zum großzügigen öffent-
lichen Freiraum und zur Bühne für das Ge-
meindeleben, zum Begegnungsort von Ein-
wohnern und Gästen. Eine zurückhaltende 
Gestaltungsintensität in der Fläche stärkt 
die Wahrnehmbarkeit der raumprägenden 
baulichen Fassung und von schützenswer-
ter Bausubstanz. An die Namen gebende 
Fabrik erinnert nunmehr die Dimension des 
offenen Raumes. Der Fabrikplatz konver-
tiert vom Ort höchster, industriell dominier-
ter baulicher Dichte zum multifunktionalen 
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Rang 01: HDK Dutt & Kist
Landschaftsarchitekten

„Der Fabrikplatz ist zentraler Freiraum für 
den Ort Wallerfangen. Mit Sitz des Rat-
hauses kommt ihm eine große Bedeutung 
für die Gesamtgemeinde als repräsentati-
ver Identifikationsort zu. Seine Geschichte 
ist eng verknüpft mit der des Weltunter-
nehmens Villeroy & Boch, das hier mit der 
Steingutfabrik seine frühen Anfänge nahm. 
Entlang der Hauptstraße reihen sich unmit-
telbar angrenzend oder in nächster Reich-
weite repräsentative Familiensitze der 
Gründerfamilien oder bedeutende Orte, 
die Zeugnis ihres Wirkens sind, auf. Sie sind 
ortsbildprägend und geben dem Ort sei-
ne unverwechselbare Identität. Die Fabrik 
selbst ist jedoch (bis auf den Magazinbau) 
komplett wegradiert. In das räumliche und 
semantische Vakuum einer frühen Indust-
riebrache setzte Dr. Karl Hanus mit seinem 
prämierten Wettbewerbsentwurf (1959) 
ein städtebauliches Ensemble, das sich ein-
deutig der Moderne und damit der Zukunft 
des Ortes Wallerfangen verpflichtete. Die 
konsequente bauliche Umsetzung am Fab-
rikplatz in Wallerfangen sowie die Haltung 
im Gesamtwerk von Dr. Hanus würdigten 
die Konservatoren, indem sie das Ensemb-
le Fabrikplatz wie auch andere Bauten von 
Hanus unter Denkmalschutz stellten.“

„Gemäß dem Wettbewerbsentwurf werden 
am unteren Fabrikplatz entlang der Haupt-
straße neue Bauvolumina platziert, wo-
durch sich die Weite des Platzes zu einer 

begreifbaren Raumdimension reduziert. Ein 
Neubau für repräsentative Veranstaltungs-
räume, Eiscafé und Touristeninfo und eine 
erhabene Baumterrasse umklammern den 
terrassierten zentralen Freiraum. Durch eine 
herabgesetzte Staffelung der Rasenterras-
sen und Wegnahme überalterter Vegeta-
tionsstrukturen rückt das Rathaus deutlich 
in den Prospekt der Hauptstraße. 

Der untere befestigte Platz mit 
Brunnenanlage bleibt Multifunktionsfläche. 
Er wird durch Marktgeschehen, Veranstal-
tungen und Außengastronomie belebt. Der 
Spielplatz rückt weg von der stark belaste-
ten Hauptverkehrsader in den geschützten 
Bereich hinter dem Neubau. Die Rasenter-
rassen werden durch lineare Mäuerchen in 
Sitzhöhe (Sitzstufen) gestaffelt. Seitliche 
Rampen und Freitreppen erschließen die 

Rasenterrassen und auch den Aufstieg zum 
Rathaus barrierearm. 

Die seitliche Platzfläche zwischen Villeroy- 
und Hospitalstraße schiebt sich wie ein Keil 
vor bis an den neuen Kreisel. Hier an der 
vordersten Spitze soll eine Großplastik, z.B. 
eine überdimensioniert große Nachbildung 
einer Vase aus der Produktion der Steingut-
fabrik den Geist des Ortes wachrufen. Nach 
oben hin, in Richtung des REWE-Marktes, 
staffeln sich öffentliche Parkplätze.“
(Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten)

Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten

Ansicht Fabrikplatz, Quelle: HDK Dutt & Kist Landschaftsarchitekten
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Die Gemeinde Wallerfangen hat mit 
dem Integrierten städtebaulichen 
Entwicklungskonzept (ISEK) „Vorberei-
tende Untersuchungen“ für den Ortskern 
Wallerfangen durchgeführt, um den 
Sanierungsbedarf festzustellen und evtl. ein 
Sanierungsgebiet auszuweisen. Grundstü-
cke und Gebäude wurden erfasst, Zustand 
und Nutzung von Gebäuden dokumentiert.

Zur Information der Bürger hinsichtlich des 
ISEKs „Ortskern Wallerfangen“ und der 
Ausweisung eines Sanierungsgebietes fand 
am 20. März 2019 im „Haus der Genera-
tionen“ in Wallerfangen eine Informations-
veranstaltung statt, bei der

• ca. 10 interessierte Bürger und Bürge-
rinnen,

• der Bürgermeister Günter Zahn sowie

• Vertreter der Verwaltung und der Kom-
munalpolitik

teilnahmen.

Die Einladung zu der Bürgerinformations-
veranstaltung erfolgte über das Mittei-
lungsblatt der Gemeinde Wallerfangen 
(beigefügt). 

Auf Details der Präsentation wird, um Wie-
derholungen zu vermeiden, an dieser Stelle 
nicht näher eingegangen. In allen Gremien 
und in der Bürgerveranstaltung wurden die 
Eckpunkte des ISEKs sowie die der Auswei-
sung eines Sanierungsgebiets ausführlich 

vorgestellt. Diese können den jeweiligen 
Konzepten entnommen werden.

Der Bürgermeister informierte als Auf-
takt der Veranstaltung über den Stel-
lenwert der Ortskernsanierung und der 
Innenentwicklung. Nach einer Präsentation 
der Rahmenbedingungen des Sanierungs-
gebiets wurde konstruktiv mit interessier-
ten Bürgern und Bürgerinnen diskutiert. 

Bei den Diskussionen gab es seitens der 
Bürger keine Einwände hinsichtlich der Vor-
gehensweise. Es wurden auch keine Argu-

mente hervorgebracht, die der Ausweisung 
des Sanierungsgebiets entgegenstehen. 

Im Fokus der Diskussion standen

• der Abschluss der Modernisierungs- 
und Instandsetzungsvereinbarung und 
Durchführung privater Sanierungsmaß-
nahmen im Rahmen eines förmlich 
festgelegten Sanierungsgebietes,

• Art und Umfang privater Sanierungs-
maßnahmen, welche durch die Sanie-
rungssatzung grundsätzlich bescheini-
gungsfähig sind sowie

• die Durchführungsfrist der Sanierungs-
maßnahmen.

Die geplante Ausweisung des Sanierungs-
gebiets hat breite Zustimmung erhalten. 
Die Bürger wünschen eine zeitnahe und 
aktive Umsetzung.

Bürgerinformationsveranstaltung
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Ortsbilder 3.0 66,67%

1. Neugestaltung Fabrikplatz und Umfeld (Fabrikplatz mit Maschinen- / 
Rathausstraße: ca 2.600.000 € + Parkplatzdreieck und Teilverlauf 
Hospitalstraße / Villeroystraße: ca. 300.000 €; inkl. Planungskosten)

2.900.000 € 1.933.330 € 966.670 €

2. Wallerfanger Boulevard (inkl. Ortseingang "Anschlussbereich Haupt- 
/ Sonnenstraße)

1.500.000 € 1.000.000 € LfS, evtl. 
städtebaulicher 
Mehraufwand

500.000 €

3. Sanierung Rathaus-Ensemble 1.200.000 € 800.000 € evtl. ZEP kommunal 400.000 €

4. Marktpavilion Fabrikplatz Private Maßnahme 0 € 0 €

5. Neugestaltung "Pestkreuz" 60.000 € 40.000 € 20.000 €

6. Neuordnung Sonnenstraße 825.000 € evtl. 
städtebaulicher 
Mehraufwand

LfS, 550.000 € 275.000 €

7. Vitalisierung "Alte Synagoge" 100.000 € 66.670 € 33.330 €

8. Wohnen. Leben. Arbeiten. (Projektstudie) inkl. Herrichtung der 
Fläche

300.000 € 200.000 € 100.000 €

9. Ville fleurie - Gestaltungshandbuch 20.000 € 13.330 € 6.670 €

10. Sanierungsberatung für private Eigentümer (500 € / Gebäude bei 
1/4 der Gebäude des Untersuchungsbereichs)

Gemeinde 127.500 € 85.000 € 42.500 €

11. Ortseingang Ost (Bereich ehem. Bahnhofgebäude und Umfeld) 80.000 € 53.330 € 26.670 €

12. Optimierung der Verkehrsführung und Freiraumgestaltung 
Knotenpunkt Blaulochstraße / Lothringer Straße

Gemeinde 250.000 € 166.670 € 83.330 €

13. Illuminationskonzept / Illumination (u.a. Illumination des 
öffentlichen Raums außerhalb der Maßnahmenschwerpunkte 
"Fabrikplatz und Umfeld" / "Wallerfanger Boulevard")

120.000 € 80.000 € 40.000 €

14. Ankauf privater Bausubstanz Gemeinde 300.000 € 200.000 € 100.000 €

7.782.500 € 4.638.330 € 550.000 € 2.594.170 €

Gemeinde/ Privat

Gemeinde

Gemeinde

Gemeinde

Ortsbilder 3.0 gesamt

Gemeinde 

Gemeinde/ Neuapostolische 
Kirche

Privat

Gemeinde

Gemeinde

Gemeinde/ LfS

Gemeinde/ LfS

Nr
.

Einzelmaßnahme Projektzustimmung 
MFIMittelfristig 

6 - 11 Jahre
Langfristig 
bis 15 

Maßnahmenträger Grober Kos- 
tenrahmen Kurzfristig 

1 - 5 Jahre

Priorität & KostenverteilungZuwendungen 
Städte- 
bauförderung

Zuschüsse andere 
öffentliche Mittel

Kommunaler 
Eigenanteil
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Nr
.

Einzelmaßnahme Projektzustimmung 
MFIMittelfristig 

6 - 11 Jahre
Langfristig 
bis 15 

Maßnahmenträger Grober Kos- 
tenrahmen Kurzfristig 

1 - 5 Jahre

Priorität & KostenverteilungZuwendungen 
Städte- 
bauförderung

Zuschüsse andere 
öffentliche Mittel

Kommunaler 
Eigenanteil

Wohnen und Leben mit französischen Flair

1. Wohnen in jeder Lebenslage Kosten in anderen 
Maßnahmen enthalten

2. Wohnanlage zur "Alten Gärtnerei" Private Maßnahme 0 € 0 €

3. Umfeld Haus der Generationen 150.000 € 100.000 € evtl. Städtebaulicher 
Mehraufwand

50.000 €

4. Bilinguale kindliche Bildung keine Förderung im 
Rahmen 

"Städtebaulicher 
Denkmalschutz"

5. Leerstands- /Vitalisierungsinitiative ( Kosten jährlich ca. 40.000 €) 6.000.000 € 4.000.000 € 2.000.000 €

6. Beratungsangebot Ladenbetreiber 20.000 € 13.330 € 6.670 €

6.170.000 € 4.113.330 € 2.056.670 €Wohnen und Leben mit französischen Flair gesamt

Gemeinde/ Privat/ Pflege- & 
Hausmeisterdienste/ Caritas/ 
Sophienstiftung

Privat/ Investoren

Gemeinde Wallerfangen

Gemeinde/ Erziehungs- 
Bildungseinrichtungen/ 
Ehrenamt/ Familien

Gemeinde/ Gewerbetreibende/ 
Privat

Gemeinde/ Gewerbetreibende/ 
IHK
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Nr
.

Einzelmaßnahme Projektzustimmung 
MFIMittelfristig 

6 - 11 Jahre
Langfristig 
bis 15 

Maßnahmenträger Grober Kos- 
tenrahmen Kurzfristig 

1 - 5 Jahre

Priorität & KostenverteilungZuwendungen 
Städte- 
bauförderung

Zuschüsse andere 
öffentliche Mittel

Kommunaler 
Eigenanteil

Bühne für Kunst und Kultur, Ort des Genusses

1. Leitsystem "Blaues Band" 75.000 € 50.000 € 25.000 €

2. Bühne für Kultur und Geschichte 40.000 € 26.670 € 13.330 €

3. Kulinarik und Slow-Food 30.000 € 20.000 € 10.000 €

4. Ortskernrunde 30.000 € 20.000 € 10.000 €

5. "Eyecatcher" Wallerfangen 20.000 € 13.330 € 6.670 €

6. Tourismusmobilität 60.000 € 40.000 € 20.000 €

255.000 € 170.000 € 85.000 €

Gemeinde/ Privat/ 
Gewerbetreibende/ Verein für 
Heimatforschung

Gemeinde/ Gastronomie

Gemeinde

Gemeinde

Bühne für Kunst und Kultur, Ort des Genusses gesamt

Gemeinde

Gemeinde/ Verein für 
Heimatforschung/ 
Landesdenkmalamt
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Nr
.

Einzelmaßnahme Projektzustimmung 
MFIMittelfristig 

6 - 11 Jahre
Langfristig 
bis 15 

Maßnahmenträger Grober Kos- 
tenrahmen Kurzfristig 

1 - 5 Jahre

Priorität & KostenverteilungZuwendungen 
Städte- 
bauförderung

Zuschüsse andere 
öffentliche Mittel

Kommunaler 
Eigenanteil

Sonstiges

1. Unterstützungsmanagement (Kosten jährlich ca. 25.000 €) 375.000 € 250.000 € 125.000 €

2. Ausweisung Sanierungsgebiet in Umsetzung

375.000 € 250.000 € 125.000 €

Sanierungsbedingte Einnahmen

1. Sanierungsbedingte Einnahmen (z.B. Veräußerung von 
Grundstücken, Vermietung und Verpachtung)

0 €

0 €

Gemeinde

Sanierungsbedingte Einnahmen gesamt

Sonstiges gesamt

Gemeinde

Gemeinde


