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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die IKEA Verwaltungs-GmbH beabsichtigt die Erweiterung des bestehenden
IKEA-Einrichtungshauses im Stadtteil Lisdorf. Aufgrund interner Betriebsablau-
fe wird diese Erweiterung notwendig. Um die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir diese Erweiterung zu schaffen, muss der rechiskraftige Be-
bauungsplan ,Im Hader" gedndert werden. Diese Anderung soll, auf Antrag der
IKEA Verwaltungs-GmbH, gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan ausgefiihrt werden.

Die Planungsgruppe Skribbe-Jansen GmbH wurde von der IKEA Verwaltungs-
GmbH beauftragt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu erarbeiten. ‘

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt vollstan-
dig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,im Hader", rechtskraftig seit dem
18./19.03.1998, und hat eine Gesamigréfe von ca. 1,4 ha.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur dringend notwendigen Erweiterung der Lager-
flachen des IKEA-Einrichtungshauses.

Die Suche nach wirtschaftlicheren Formen zur Bestandssicherung im Bereich
des Mobelhandels angesichts des generellen Wettbewerbs in diesem Sektor
macht es erforderlich, den sehr hohen und kostenintensiven logistischen Be-
reich wirischaftlicher zu gestaiten. Daher ist beabsichtigt, dass derzeit genutzte
externe Lager aufzugeben und somit die Betriebsablaufe zu optimieren und ei-
ne Verkurzung der Kundenwege zu erzielen.

Aus diesem Grund ist die Erweiterung des vorhandenen Lagers um 5.480 m?
Grundflache erforderlich.

Die zum Zweck der Lagererweiterung durch die IKEA Verwaltungs-GmbH er-
worbenen Grundstiicksflachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
JAm Hader* und sind derzeit in diesem Bebauungsplan als Gewerbeflachen
festgesetzt.

In Gewerbeflachen ist gem. § 8 Abs. 2 BauNVO zwar grundsétzlich die Errich-
tung eines Lagers zuldssig. Nach Einschatzung des Ministeriums fir Umwelt
des Saarlandes beriihrt die Inanspruchnahme von Gewerbegebietsflachen fir
Lagerflachen eines Sondergebietes jedoch die Grundzige der Planung. Aus
vorstehenden Griinden wird die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen durch eine verbindliche Bauleitplanung als Grundlage fir die Ge-
nehmigung des geplanten Vorhabens erforderlich.

Da das Vorhaben Uberwiegend den Bedurfnissen des bereits im Sondergebiet
Jm Hader® anséassigen grolflachigen Einzethandelsbetriebs dient, ist im vorlie-
genden Fall die Anwendung des planungsrechtlichen instrumentariums des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sinnvoll, um das konkrete Einzelvorha-
ben planungsrechtlich abzusichern.
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Bei dem Erweiterungsbau handelt es sich um ein reines Lagergebaude fir das
IKEA-Einrichtungshaus. Zuséatziiche Verkaufsflachen dber den Bestand hinaus
sind nicht vorgesehen.

Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspian Lagererweite-
rung” soll der Standort der in Saarlouis-Lisdorf anséssigen- gro¥flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe langfristig gesichert und somit auch die Versorgungsfunkti-
on des Mittelzentrums Saarlouis gestarkt werden.

. VERFAHREN

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
29.04.2010 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,Lagererweiterung®, 1. Anderung des Bebauungsplans
Jm Hader® gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB be-
schlossen.

Zum 1. Januar 2007 ist eine Novelle des BauGB in Kraft getreten. Ziel der Ge-
setzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fir die Aufstellung von Be-
bauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Fidchen, der Nachverdich-
tung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu
beschleunigen. Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde,
wird das so genannte ,beschleunigte Verfahren® geregelt. In diesem ,beschieu-
nigten Verfahren“ kénnen Bebauungsplane aufgestellt werden, ,wenn in ihnen
eine zuléassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofie
der Grundflache festgesetzt wird

a) von insgesamt weniger als 20.000m? ............

b) 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer - tiberschla-
gigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wa-
ren ......cooceveenes ¢

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine Flache, die voll-
standig innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Im Hader" liegt
mit einer Flache von 14.000 m2. Der Bebauungsplan dient sonstigen Mafinah-
men der Innenentwicklung und der Geltungsbereich umfasst deutlich weniger
als 20.000 m? (Gebaude, Gebaudezufahrten etc.).

Vom Gesetz wird weiterhin als Voraussetzung definiert, dass keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) gegeben sind. Diese Prifung wird er-
forderlich, da westlich des Geltungsbereiches das Europaische Vogelschutzge-
biet ,Rastgebiete im Mitileren Saartal® liegt. Im Hinblick auf den Nachweis, dass
fur die Planung Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung dieses Gebietes nicht
gegeben sind, wurde eine ,Prifung der Vertraglichkeit zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Lagererweiterung” zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Jm Hader* mit den Erhaltungszielen des Europdischen Vogelschutzgebietes
.Rastgebiete im Mittleren Saartal” (siehe Anlage 3) durchgefihrt.
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Darlber hinaus wurde eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalis gem&f § 3¢
UVPG fiir den Bau bzw. die Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbe-
trieben” im Hinblick auf die Erweiterung des groRflachigen Einzethandelsstand-
ortes durchgefithrt, da die geplante maximale Geschossflache von 6.100 m?
den Prifwert fur dle Vorprifung des Einzelfalls gemaR Anlage 1 Nr. 18.8, Spal-
te 2 erreicht. '

Die Uberschlagige Prifung gelangte zu dem Ergebnis, dass durch die beab-
sichtigte Lagererweiterung keine erhebhchen nachteiligen Umweltauswirkungen
eintreten werden (siehe Anlage 6).

2.1 Priifung der Vertraglichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Lagererweiterung® als 1. Anderung des Bebauungsplanes
,im Hader® mit den Erhaltungszielen des Europidischen Vogel-
schutzgebietes ,,Rastgebiete im Mittleren Saartal®

Durch die unmittelbare Nachbarschaft des Anderungsbereiches des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Lagererweiterung® als 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Im Hader" zu einem nach der EG-Vogelschutzrichtlinie
(79/408/EWG, VS) vom 02.April 1979 geschiltztem europaischen Vogelschutz-
gebiet (VSG) an der norddstlichen Grenze, wurde die Prisfung der Vertréglich-
keit mit den Erhaltungszielen mit diesem VSG erforderlich. Es handelt sich um
eine ca. 9 ha grofle Teilflaiche des VSG DE 6606 - 310 ,Rastgebiete im Mittle-
ren Saartal”.

Weil mogliche Beeintrachtigungen nicht zweifelsfrei auszuschlieBen sind, wur-
de eine Vertraglichkeitsabschatzung (\/orprufung) durchgefithit (SKRIBBE-
JANSEN 01 u. 10/2010).

Der maRgebende Begriff der Erheblichkeit wurde naherungsweise aus der
FFH-Richtlinie, aus dem umfangreichen Forschungsbericht zur Ermitteiung von
erheblichen Beeintrachtigungen im Rahmen der FFH-Richtlinie (LAMPRECHT,
TRAUTNER ET AL, 2004) sowie aus dem Fachinformationssystem und den
Fachkonventionen zur Bestimmung der Erheblichkeit im Rahmen der FFH-
Vertraglichkeitsprifung (LAMBRECHT & TRAUTNER 2007) abgeleitet.

Nach Hinzuziehung des Standarddatenbogens und der Erhaltungsziele (Ent-
wurf) fur die gesamte Flache des VSG ,Rastgebiete im Mittleren Saartal* wur-
den auf Grundlagen der Artenliste 1998 -2009 von FER (11/2009) diese Anga-
ben auf den VSG-Teilbereich ,Saarlouis-Obstgarten® eingegrenzt.

Aus dem Katalog méglicher Wirkfaktoren (LAMPRECHT & TRAUTNER 2007)
wurden mégliche Veranderungen der abictischen Standortfaktoren, nichtstoffii-
che und stoffliche Einwirkfaktoren zugeordnet und gewichtet. Als starkere Ein-
wirkfaktoren wurden u. a. akustische Reize eingeschéatzt, die hauptsachlich
durch den Lieferverkehr zum erweiterten Lager entstehen. Weiter kénnten sich
durch die hydrologische Veranderung (Absenkung des Wassersplegels der
Wasserflache) kritische Habitatsveranderungen ergeben.

Die Fachliteratur nennt zur Relevanz von Larm fir die Avifauna (MIERWALDT
2009, RECK 2001) fur die sehr empfindlichen Vogelarten einen Mittelungspegel
von 47 dB (A). Dieser wurde in Fachkarten mit Schall-lsophonen flr den Be-
stand und die Planung vom PLANUNGSBURO FUR SCHALLSCHUTZ
ALTENBERGE GMBH (12/2009) zu Grunde gelegt und mit den Punktkartierun-
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gen der Brutvogel (2006-2009) sowie der Durchzigler (2005 — 2009) Uberla-
gert. '

Es konnte festgestellt werden, dass im jetzigen Bestand die 47-dB(A)-Schall-
Isophone an der nordéstlichen Seite bis ca. 3,00 — max. 6,00 m hinter der
Grundstiicksgrenze im VSG verlauft; die Gewéasser werden nicht tangiert. Im
Anderungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lagererweite-
rung” als 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Hader® wirkt der Schall ohne
Larmschutzwand bis ca. 30 m in das VSG hinein.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Larmschutzwand (Planung) wird die Ausbrei-
tung des Schalls dort deutlich gedampft. Die 47-dB(A)-Isophone (nachts) ver-
lzuft im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lagererweiterung®
als 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Hader® knapp hinter der Larm-
schutzwand vor der Grundstiicksgrenze zum VSG. Im norddstlichen Bereich,
also dem Bestandsbereich ohne Larmschutzwand emittiert der Schali bis ca. 23
m in das VSG ein, d. h. eine deutliche Abnahme im nérdlichen Bereich (Ande-
rungsbereich) steht einer geringen Zunahme um ca. 20 m im Bereich der Ostli-
chen Grenze ohne Larmschutzwand gegeniber.

Somit bleibt festzuhalten, dass die nlchtstoffllchen und stofflichen Einwirkfakio-
ren, insbesondere Larm, bereits im jetzigen Bestand (bestehende Vorbelas-
tung) auftreten. Die Lagererweiterung durch einen Geb&udeanbau nordlich des
bestehenden Gebaudekorpus fiihrt zu einer Ausbreitung der Wirkfaktoren in
Richtung Norden.

Durch EntwasserungsmaRnahmen erscheint eine Absenkung und damit mogli-
che Verkleinerung bzw. Leerlaufen dieser wichtigen nordéstlich gelegenen
Wasserflaiche méglich. Dies zieht eine negative Ausgestaltung der Habitate
nach sich. Durch den verdnderien Wasserhaushalt erfahren die hydrophilen
Pflanzengesellschaften klare Verschlechterungen. Dies zieht letztendiich eine
Abwanderung bzw. einen ausbleibenden Aufenthalt von Rastvégeln nach sich.
Letztendlich bieten jedoch die kleinrdumig sorgfaltig abgegrenzten Entwasse-
rungsraume mit den beiden Einheiten — nérdiicher Bereich mit den benachbar-
“ten Flurstiicken und der nordostliche Wasserflache und deren Einzugsgebiet -
“die hydrologisch véllig voneinander abgekoppelt sind (sofern die Absenkung
durch die Drainage nicht das Niveau des Vorfluters Muhlengraben mit 181,0
mNN unterschreitet), die Gewahr dafir, dass sich keinerlei Absenkung des
Wasserspiegels ergibt (vgl. Kapitel 6.3).

Es kommt also zu keiner nennenswerten Verschlechterung oder gar erhebli-
chen Beeintrachtigung der Situation.

Fir das angrenzende 6stliche Biotop ergibt sich durch die geplante Erweiterung
keine erkennbare negative Veranderung. Auch der Wirkfaktor Bewegung / opti-
scher Reizausldser wird durch die Larmschutzwand erheblich gemindert.

Auch konnen unmittelbare baubedingte Schadigungen ausgeschlossen wer-
den, da weder eine tempordre noch dauerhafte Flacheninanspruchnahme des
Vogelschutzgebietes fiir Baustrale oder Lagerflachen erfoigt. Wahrend der
Bauphase kommen jedoch zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen vor. Insbe-
sondere sind hier Bauldarm und Erschitterungen u. a. durch den Aushub und
Transport vom Bodenmaterial sowie durch die Herstellung der Fundamente zu
nennen.
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Die geplante Baumalinahme wird fur die Verlegung der Kanéle und der Draina-
gesysteme nicht ohne eine Wasserhaltung fiir die Baugruben- und Tagwasser
auskommen. Diese aus dem System entnommenen Wasser werden zu einer
kurzzeitigen Verbesserung im Bereich der gesamten Géarten der
Provinzialstrafle fuhren. Falls sich die Wasserhaltung negativ auf die nérdliche
Wasserflache auswirken solite, kénnte dieser aus der Wasserhaltung Frisch-
wasser zugefithrt werden. Damit kann einer negativen Absenkung des WSPs in
der nérdostlichen Wasserflache entgegengewirkt werden.

Einfluss auf die WSP-Hshe im norddstlichen Regenriickhaltebecken hat aber
nur die Wasserhaltung im Grundwasserbereich unterhalb von 181,00 m Gber
NN, da der Muhlengraben aufgrund seiner Sohihdhen bereits heute auf diesem
Niveau entwéssert.

Eine Wasserhaltung unterhalb von 181,00 m Uber NN wird daher nur fir die
Verlegung der Drainagesammelleitungen am Ostrand der Umfahrungsstrallen .
vom nérdlichen Graben bis zum offenen Graben zur Saar fir den Zeitraum von

ca. 3 Wochen erforderlich.

Eine hiervon ausgehende Gefahrdung des nordéstlichen Regenriickhaltebe-
ckens ist daher als duBerst gering einzustufen. '

Als MinimierungsmaRnahme wird die Hauptbauzeit in die jahreszeitlich weniger
kritischen Monate auRerhalb der Brutzeit gelegt. Es wird angestrebt, einen Teil
der larmintensiven Arbeiten in den Zeitraum nach dem Hauptvogelzug zu le-
gen, wo das VSG weniger durch die Avifauna kontaktiert wird.

Als wirkungsvoliste Minimierungsmafnahme ist die friihzeitige, vorgezogene
Errichtung eines Teils der Larmschutzwand von 5,00 m Héhe um den Anliefer-
hof anzusprechen, was Larm- und Lichtbeeintrachtigungen im erheblichen Ma-
e reduziert.

Durch die Anlage der 5,00 m hohen Larmschutzwand im Nordosten zu dem
angrenzenden Wohngebiet (55 / 40 dB (A) tags / nachts), bzw. von 2,50 m im
Norden zum angrenzenden Mischgebiet (60 / 45 dB (A) tags / nachts), werden
die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm 98 eingehalten und selbst der kritische
 Nachtwert von 40 dB(A) fur das Wohngebiet wird nicht Gberschritten.

Im Ubrigen ist die tageszeitliche Beschrankung der BaumaRnahmen (Beginn
7:00h — Ende 17:00h) hervorzuheben. Somit werden sémtliche BaumafBnah-
" 'men auBerhalb der frilhen Morgen- und spaten Abendstunden und damit au-
Rerhalb der Verweildauer der wesentlichen Rastvogelarten durchgeflhrt.

Somit ist es vielmehr zutreffend, dass hier so geringfugige Beeintrachtigungen
vorliegen, die zudem eine so geringe Intensitat haben, dass sie keine Schluss-
folgerungen fir eine Entscheidung Uber die Foigen des zu prifenden Vorha-
bens nach sich ziehen. ‘

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die durchgefiihrte Prifung der Vertraglich-
keit mit den Erhaltungszielen des Europiaischen Vogelschutzgebietes ,Rastge-
biete im Mittleren Saartal® keine Notwendigkeit ergab, eine Umwelipriifung
durchzufthren. ‘

Das Badleitplanverfahren gemaR § 13 a (1) Nr. 1 BauGB ist daher zuldssig.



RECHTSGRUNDLAGEN

Fur die Verfahrensdurchfiihrung und die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans einschlielich des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes
gelten u. a. folgende Gesetze und Verordnungen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.00.2004 (BGBI. | S. 2414); zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes
31.07.2009 (BGBL 1 S. 2585)

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) — in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479} -

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, S.
58)

die Landesbauordnung (LBO), Artikel 1 des Gesetzes Nr. 1544 zur Neu-
ordnung des Saarlandischen Bauordnungs- und Bauberufsrechts vom
18.02.2004 (Amtsblatt des Saarlandes, S. 822), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes Nr. 1639 vom 21.11.2007 (Amtsblatt des Saarlandes
2008 S 278)

der § 12 des Kommunalselbstverwaltungsgesetzes (KSVG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27.06.1997 (Amtsbl. S. 682), zuletzt ge-
andert durch Artkel 3 i. V. m. Art. 4 des Gesetzes Nr. 1673 vom
11.02.2009 (Amtsblatt des Saarlandes 2009 S. 1215)

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 25.03.2002 (BGBI. | 8. 1193), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

‘das Gesetz iiber den Schutz der Natur und Heimat im Saarland (Saarian-

disches Naturschutzgesetz SNG) in der Fassung vom 05.04.2006
(Amtsbi. Nr. 22, S. 726), zuletzt gedndert durch Art. 3 i. V. m. Art. 5 des
Gesetzes Nr. 1681 zur Einfuhrung einer Strategischen Umweltprifung und
zur Umsetzung der SUP-Richtlinie im Saarland vom 28.10.2008 (Amts-
blatt des Saarlandes 2008, S. 7)

das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassu'ng der Bekanntmachung
vom 19.08.2002 (BGBI. 1, S. 3245),. zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.07.2009 (BGBI. |,
S. 2585) , :

das Saarlandische Wassergesetz (SWG) in der Fassung der’ Bekanntma-
chung vem 30.07.2004 (Amtsblatt S. 1994), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes Nr. 1678 vom 11.03.2009 (Amtsblatt S. 676)

Saarlandisches Denkmalschutzgesetz (SDSchG), Artikel 1 des Gesetzes
zur Neuordnung des saarldndischen Denkmairechts vom 10.05.2004
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(Amtsbiatt des Saariandes S. 1498), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes Nr. 1688 vom 17.06.2009 (Amtsblatt des Saarlandes S. 1374).

INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET
41 Lage im Raum und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lisdorf. Der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 1,4 ha, die Abgren-
zung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lagererweiterung”
liegt im Nordosten des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Im Hader" und
umfasst die Teilflichen eines festgesetzten Gewerbegebietes im Nordosten
des Bebauungsplanes sowie Teile der festgeseizten Sondergebiete SO1 und
SO2.

Nordlich des Einrichtungshauses IKEA erstreckt sich von West nach Ost ein
Gewerbegebiet zur Unterbringung von kleinflachigen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben, das bereits im Westabschnitt bebaut ist. Daran angrenzend
befinden sich die bebauten Grundstiicke der Provinzialstrale.

Ostlich des Einrichtungshauses erstreckt sich auf einer Flache von ca. 5,8 ha
bis zur Saar ein neu angelegtes Feuchtbiotop, das als Voraussetzung zur Er-
richtung des Sondergebietes angelegt wurde.

Westlich des IKEA-eigenen Grundstiicks vertauft die Provinzialstrae mit daran
anschlieRender steil ansteigender Hangkante des Lisdorfer Berges.

Sudlich des IKEA-Einrichtungshauses befindet sich eine Steilplatzanlage, die
uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Stellplatzerweiterung Im Hader”
planungsrechtlich gesichert ist.

4.2 Bauliche Nutzung innerhalb des Plangebietes

Die fiir die Planung wesentlichen Nutzungsstrukturen innerhalb des Plangebie-
tes bzw. in der nadheren Umgebung und die sich daraus ergebenden Ein-
schrankungen sollen im Folgenden dargestelit werden:

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,im Hader" ist fir diesen Bereich im &uers-
ten Norden ein Gewerbegebiet ausgewiesen mit GRZ 0,6, GFZ 1,2 in ge-
schlossener Bauweise und max. 6,50 m Traufhéhe.

Sidlich angrenzend ist ein Sondergebiet fur das IKEA-Einrichtungshaus/
Fachmarkte festgesetzt mit GRZ 0,6, GF 28.500 m?, VK 22.500 m? und einer
Gebiudehshe von maximal 11,70 m (801) sowie im Nordosten und Slidosten
jeweils ein Sondergebiet zur Unterbringung von Einrichtungen zur Andienung
und Entsorgung des SO1 (SO2) mit einer GRZ von 0,6 und ebenfalls 11,70 m
maximale Gebaudehdhe.

Durch die Planungsabsicht der Lagererweiterung im nordlichen Anschiuss an
das bestehende IKEA-Einrichtungshaus soll das SO2 mit seinen Funktionen ais
Anlieferhof und Aufsteliflaiche fur Entsorgungscontainer im kiinftigen SO3 er-
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fasst werden. Neben Lagergebduden sind auch Andienungsflachen, Enisor-
gungsflachen und Umfahrungsstrale etc. zulassig.

Das bisherige SO1-Gebiet wird nur in geringem Male durch das kinftige La-
gergebdude um die Fldchenabschnitte reduziert, die bereits im aktuellen Zu-
stand keine Verkaufsflachen beinhalten und bereits jetzt als Lager genutzt wer-
den.

Die Gewerbeflachen werden im nordéstlichen Abschnitt durch das SO3 Gber-
plant, im Nordwesten bleiben die Bestandsgebdude und im direkten westlichen
Anschiuss das unbebaute Flurstlick 49/54 von den Festsetzungen unberiihrt.

Etwaige Einschrankungen der Nutzung des Flurstiicks 49/54 kénnen durch Ge-
landeanschittungen, wie im Bestand bereits auf den westlich angrenzenden
Gewerbegrundstiicken gegeben, ausgeglichen werden.

Die Planung der Lagererweiterung hat daher dafiir Sorge zu fragen, dass mit
der Wohnnutzung in der Nachbarschaft unvereinbare Stérungen nicht entste-
hen. Schadliche Umwelteinwirkungen auf die (berwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete bzw. auf sonstige schutzbedurftige Gebiete sind zu vermeiden.

Um den Verdacht einer moglicherweise unzuldssigen Lérmbelastung fur die
benachbarten Wohnhauser auszuschlieflen, hat die IKEA Verwaitungs-GmbH
" eine ,gutachterliche Stellungnahme zu den Gerauschimmissionen in der Nach-
barschaft durch die Erweiterung des IKEA-Lagergeb&udes in Saarlouis” an das
Planungsbdro fir Larmschutz Altenberge beaufiragt.

‘Dartber hinaus wurden die méglichen Immissionsauswirkungen auf das 6stlich
angrenzende Vogelschutzgebiet ,Rastgebiete im Mittleren Saartal® untersucht.

Die Ergebnisse sind der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 2) sowie der
Priffung der Vertraglichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit den
Erhaltungszielen des Europdischen Vogelschutzgebietes ,Rastgebiete im Mitt-
leren Saartal* (Anlage 3) zu entnehmen bzw. in Ziffer 2.1 erliutert.
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VORGABEN FUR DIE PLANUNG
51 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

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

5.1.1 LEP-Siedlung

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbe-
dingungen for einen Anpassungsprozess der Siedlungsstrukiur des Landes zu-
gunsten einer dauerhaft umweltvertraglichen Siedlungsweise. Grundlage fur die
Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kommunen
nach der Lage in bestimmten Strukturraumen und innerhalb bestimmter Sied-
lungsachsen sowie die Einordnung in das System der Zentralen Orte’,

Nach dem wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2008 (vertffentlicht im Amts-
blatt des Saarlandes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis
und damit auch der Staditeil Lisdorf in der Kernzone des Verdichtungsraumes
entlang der Siedlungsachse erster Ordnung. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert
als Mittelzentrum zur Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Ge-
meinden Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uber-
herrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereichs liegen.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lagererwei-
terung®, 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Hader" liegt volistandig inner-
halb des Siedlungsbereichs.

5.1.2 LEP-Umwelt

Der Landesentwicklungsplan (LEP), Teilabschnitt ,Umwelt* (Vorsorge flr Fia-
chennutzung, Umweltschutz und Infrastruktur), Amtsblatt des Saarlandes
- 29.07.2004, Nr. 34, Seite 1574 vom 13.07.2004 weist fur das Plangebiet so-
wohl ,Siedlungsflachen Uberwiegend Gewerbe" als auch ,Siedlungsflachen
iiberwiegend Wohnen* aus. Dabei ist anzumerken, dass es sich bei der Dar-
stellung im LEP um eine sehr kleinmaBstébliche und damit um keine parzellen-
scharfe Festlegung handelt.

Ein Verstofl gegen das Anpassungsgebot ist somit nicht gegeben.
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5.2 Flidchennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis

Der wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis aus dem Jahr
2008 stellt fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,La-
gererweiterung” im Sudteil Sonderbauflachen ,grol¥flachiger Einzelhandel”,
sowie im Nordteil ,gewerbliche Bauflachen® dar.

Da die geplante Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Lagererweiterung* — nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flache-
nnutzungsplan  entwickelt ist, das Bauleitplanverfahren jedoch nach
§ 13 a BauGB erfolgt, kann gem. § 13 a (2) Nr. 2 der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert wird.

Der Flachennutzungsplan wird durch die Kreisstadt Saarlouis nach Abschluss

des Bauleitplanverfahrens berichtigt. Der Teil des Geltungsbereiches, der sich

| innerhalb der gewerblichen Bauflache befindet, wird als Sonderbauflache dar-
gestellt.

e 8 s e s o w e mpr””
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5.3 Integrierte Griinordnung

GemaR den Regelungen des § 13a BauGB gelten fir das beschleunigte Ver-
fahren zur Aufstellung von Bebauungspldnen sinngemél die Vorschriften des
§ 13 BauGB. ‘ -

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

Dariber hinaus bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass im beschleunigten
Verfahren ... in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig” gelten. '

Dennoch gilt selbstverstandlich auch fir Bauleitpléne, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, weiterhin die Verpflichtung, dass die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sachgerecht bei der Bauleitplanung zu berucksichtigen sind.

PLANUNGSGRUNDSATZE
6.1 Stidtebauliche Konzeption

Nach dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan der IKEA Verwaltungs-GmbH, der
gem. § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wird und der Begriindung als Anlage 1 beigefugt ist, wird die 5.480 m? gro-
Re Lagererweiterung unmittelbar nordlich an das bestehende [KEA-
Einrichtungshaus angebunden und reicht auf ca. 3.620 m? Grundflache in das
festgesetzte Gewerbegebiet hinein.

Die IKEA Verwaltungs-GmbH beabsichtigt, als Vorhabentréger innerhalb des
Plangebietes die Erweiterung des bestehenden Lagers um 5.480 m? Grundfla-
che bzw, 6:100 m? Geschossflache, von denen ca. 600 m? im 1. Obergeschoss
fur Technikraume und Hausmeister genutzt werden. Verkaufsflachen sind nicht
vorgesehen.

Im Zuge des Lageranbaus wird die bestehende Umfahrungsstrale der Sonder-
gebiete SO1 und SO2 Uberbaut und ebenfalls in nérdliche Richtung in das GE-
Gebiet verlagert, um westlich des Lagerneubaus wieder auf die bestehende
UmfahrungsstraRe gefiihrt zu werden. Dabei dient die Umfahrungsstrafe nicht
ausschlieRlich dem Anlieferverkehr der Sondergebiete SO1 und 802, sondem
auch der ErschlieBung des bestehenden Gewerbegebietes im Nordwesten des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Im Hader".



Wegen des hohengleichen Lageranbaus gegentber dem IKEA-
Einrichtungshaus wird es notwendig, die GelandehShen im in Anspruch ge-
nommenen Gewerbegebiet ebenfalls anzugleichen. Das Gelande wird wie am
bestehenden IKEA-Einrichtungshaus erhoht. '

7Zum Schutz der nérdlichen Anlieger, wie auch der ostlichen Wohnbebauung
wird entlang der UmfahrungsstralBe eine Larmschutzwand errichtet, wie im VEP
dargestellt. Die Hohe der Wand betragt je nach Erfordernis im Norden mindes-
tens 2,50 m und im Osten mindestens 5,00 m uber Fahrhahnniveau (siehe Zif-
fer 6.4).

‘Bis zur Grundsticksgrenze werden die Flachen nérdlich und éstlich der Larm-
schutzwand Uber Strauch- und Baumpflanzungen begrant. Diese Anpflanzun-
gen werden (iber Pflanzgebote gesichert.

Die detaillierte Gestaltung ist dem als Anlage beigefugten Vorhaben- und Er-
schliefungsplan zu entnehmen.

6.2 ErschiieBung
6.2.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt von der Provinzialstrale aus im Westen
des Bebauungsplanes iiber den bestehenden Kreisverkehrsplatz.

An der verkehrlichen ErschlieRung dndert sich durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan im éffentlichen Bereich nichts.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird die Umfahrungsstrale des Sondergebietes SO1 und SO2 nach Norden
um die Lagererweiterung SO3 verlegt und im Nordwesten an die bestehende
Umfahrungsstralie wieder angebunden.

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke ist Uber die Umfah-
rungsstrafte gesichert und im Bebauungsplan ,Im Hader* wie auch im Gel-
tungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tiber Geh- und Fahr-
rechte festgesetzt.

6.2.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser, Gas, Telekom wird durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht verandert.

Far die Versorgung des westlich angrenzenden Gewerbegrundstiicks (Flurstiick
49/54) wurde fir die Versorgungsleitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten dieses Flurstlicks entiang der Umfahrungsstrale festgesetzt, zu-
sammen mit dem Geh- und Fahrrecht aus Ziffer 6.5.8.1, wie derzeit auch im -
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Im Hader".
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Die Entwasserung des Sondergebietes SO3 erfolgt auch kiinftig im Trennsys-
tem, wobei das Dachflachenwasser an das dstliche Biotop abgeleitet wird. Das
Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird wie auch bisher (iber die nord-
sstliche Wasserflache und den anschlieBenden Graben zur Saar abgeleitet.
Die Abflussmenge erhdht sich nur unbedeutend, da die Verkehrsfiache nur eine
geringe Vergréfierung gegeniiber dem Bestand durch die Umverlegung der
Umfahrung und die neue Lagerflache erfahrt.

Die Entwasserung der Gewerbegrundstiicke fur Schmutz- und Regenwasser
erfolgt derzeit Uber die Trasse der UmfahrungsstraBBe. Diese Leitungen werden
im Zuge der Lagererweiterung in die umverlegte UmfahrungsstraBe verlegt und
ebenfalls Uber Leitungsrechte im Bebauungsplan gesichert.

6.3 Grundwassersituation

Nach der von der Stadt Saarlouis fiir die Bebauung IKEA vorgenommene
Aufhdhung des Gelandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Hader®
hat es vornehmlich bei den nérdlich angrenzenden Anliegern Hinweise gege-
ben, dass sich die Grundwassersituation im Bereich der anschlieBenden
Grundsticke nachteilig (erhsht) eingestelit habe. In Abstimmung mit der Ver-
waltung der Stadt Saarlouis hat die IKEA Verwaltungs-GmbH 2007 ein Gutach-
ten zur Klarung dieser Hinweise bei dem Erdbaulaboratorium Saar in Auftrag
gegeben.

Das Gutachten wurde am 25.02.2008 (Anlage 4) vorgelegt und erdrtert.

Der Gutachter ging nach dem damaligen Kenntnisstand davon aus, dass die
Wasserstande im nordostlich angrenzenden Grundstlcksbereich .in direkter
Verbindung mit der nérdlichen Wasserflache stehen, womit der Schluss nahe-
lag, dass einé dauerhafte Absenkung des Wasserspiegels im RRB von derzeit
ca. 181,50 m U NN auf 181,00 m i NN eine Entspannung der Situation mit sich
bringen wiirde. Dies ist aus naturschutzrechtlichen Griinden jedoch auszu-
schlieen. '

Vor diesem Hintergrund wurde das Biiro ELS beauftragt, in Abstimmung mit
dem Ministerium fur Umwelt, dem Landesumweitamt, der Kreisstadt Saarlouis
und Planungsgruppe Skribbe-Jansen GmbH eine Ldsung aufzuzeigen, die so-
wohl die Belange des Naturschutzes und damit Beibehaltung der WSP-Hohe
des RRB bericksichtigt, als auch eine Entwésserungsiosung fur die hohen
Grundwasserstande der Anliegergrundstiicke der ProvinzialstraBe umfasst.

Im Ergebnis werden in der gutachterlichen Stellungnahme Nr. 3 des ELS foi-
gende AbhilfemaRnahmen dargelegt:

- Drainierung der aufgefiiliten nérdlichen Bauflache
im Bereich der geplanten BaumaBnahme sollen zur besseren Entwasse-
" rung der Flache zwei Entwasserungsstrange parallel der heutigen Strafle
angelegt werden. '
Diese beiden Drainagen werden so angelegt, dass sie von Stdwesten bei
ca. 181,30 auf 181,10 m NN im Nordosten abfallend die Gelande entwas-
sern kénnen. :



17

Ein Strang wird entlang der spateren Grundstiicksgrenze als Graben ge-
fihrt und bietet bei Bedarf die Mdglichkeit der Entwasserung der nordlich
angrenzenden Flachen. Der zweite Strang wird unter der geplanten La-
gerhalle im Bereich der geplanten Kanéle verlegt.

- Ertiichtigung der vorhandenen Drainagen , |
Sofern beim Auskoffern Teile von vorhandenen Drainagen rickgebaut
werden miissen, sind die verbleibenden an das spéatere neue Drainage-
system anzuschlieRen und/oder zu ertiichtigen.

- Herstellen eines Flachenfilters

In den tiefer liegenden Parzellen (49/52, 49/53, 49/50) ist ein offensichtlich
nicht mehr voll funktionierendes Drainagesystem vorhanden. Dieses Sys-
tem wird im Rahmen der BaumaBnahme durch die Auskofferung der
Mudden und Torfe beseitigt werden. Es kann beim Bau der Halie ein Er-
satz geschaffen werden, wenn die Mudden bis auf ca. =180,50 m NN
ausgekoffert werden. Der Neuaufbau solite durch einen Flachenfilter mit
Schotter von d > 0,5 m erfolgen. Dariiber kann der Aufbau gemaR Bau-
grundgutachten hergestellt werden.

- Ableitung der Drainagewasser

Um die vorgeschlagenen Ma3nahmen realisieren zu kénnen, wird der Bau
eines zentralen Schachtes vorgeschlagen, der alle drainierten Wasser
fasst und je nach Zielsetzung abschlagen kann. In der favorisierten Vari-
ante wird aus diesem Schacht ein Freispiegelabfluss zur Saar geftnrt, der
die geforderte Hohe des Freispiegels von =181,10 m NN einhalt. Die Frei-
spiegelleitung wird zunachst verrohrt auf dem IKEA-Geléande so verlegt,
dass das vorhandene RRB nicht tangiert wird. Erst hinter der Ablauf-

" schwelle des Regenriickhaltebeckens wird die Ableitung im bestehenden
Graben zur Saar realisiert. ‘

- Tempordre Grundwasserhaltung : :

Die geplante Baumanahme wird fur die Verlegung der Kanale und der
Drainagesysteme nicht ohne eine Wasserhaltung flr die Baugruben- und
Tagwasser auskommen. Diese aus dem System entnommenen Wasser
werden zu einer kurzzeitigen Verbesserung im Bereich der gesamten Gar-
ten der Provinzialstraiie fithren. Falls sich die Wasserhaltung negativ auf
die nérdliche Wasserflache auswirken sollte, kdnnte dieser aus der Was-
serhaltung Frischwasser zugefiihrt werden.

Da der Muhlengraben als Vorfluter eine Begrenzung nach Osten hin darsteiit
und sich eine Absenkung unter das heutige Vorflutniveau nicht einstellen kann,
kénnen bei Einhaltung des Grundwasserstandes tber Vorflutniveau die Berei-
che &stlich des Grabens (u. a. auch der Bereich der nérdlichen Wasserflache)
nicht beeinflusst werden. Die Befirchtung, dass sich eine Absenkung des
Grundwasserspiegels im Baufeld Uber den Mahlengraben hinaus auswirkt, ist
somit als sehr unrealistisch anzusehen.

Einzelheiten hierzu sind der gutachterlichen Stellungnahme des Erdbaulabora-
toriums Saar vom 18.10.2010 (Anlage 5) zu entnehmen. Die Lage der Entwés-
serungsstrange ist im VEP dargestellt. Die im Gutachten vorgeschlagenen
~ MaBnahmen werden durch den Vorhabentrager durchgefiihrt.
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6.4 Immissionsschutz

Die Planung der Lagererweiterung hat daher dafir Sorge zu tragen, dass mit
der Wohnnutzung in der Nachbarschaft unvereinbare Stérungen nicht entste-
hen. Schadiiche Umwelteinwirkungen auf die (iberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete bzw. auf sonstige schutzbediirftige Gebiete sind zu vermeiden.

Um den Verdacht einer méglicherweise unzuldssigen Larmbelastigung fur die
benachbarten Wohnhauser auszuschliefen, hat die IKEA Verwaltungs-GmbH
eine ,gutachterliche Stellungnahme zu den Gerauschimmissionen in der Nach-
barschaft durch die Erweiterung des IKEA-Lagergebaudes in Saarlouis” beauf-
tragt (Planungsbtro fiur Larmschutz Altenberge, Januar 2010, Anlage 3). Die
Ergebnisse sind in Ziffer 6.4.1 und 6.4.2 erfautert. Die Untersuchung umfasst
die Emissionsquellen Verkehrslarm und Gewerbelarm.

6.4.1 Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung umfasst zum Thema Verkehrslarm im We-
sentlichen folgende Fragestellungen:

Welche Auswirkungen infolge des Verkehrsiarms ergeben sich fir die geplante
Bebauung und wie ist ein ausreichendes Schutzniveau sicherzustellen?

Wie hoch ist die vorhabenbedingte Larmpegelsteigerung auf der
Provinziaistralie?

Der vorhabenbezogene Verkehr bedingt hierbei tags keine Pegelsteigerung, da
sich die bauliche Erweiterung des Einrichtungshauses auf die Lagererweiterung
beschrankt und eine Erhshung der Verkaufsflachen nicht erfolgen wird. Inso-
weit ergibt sich die Gesamtbelastung ganz wesentlich aus der bestehenden
Verkehrsbelastungssituation.

Die Anzah! der anliefernden Lkw (ungilinstigste Nachtstunde) wird mit der La-
gererweiterung von 2 auf maximal 4 Lkw verdoppelt. Daraus resultierend wurde
auch die Gesamtzah! der anliefernden Lkw von 10 auf maximal 20 Lkw pro Tag
erhoht. Diese Anhebung der Anzahl der anliefernden Lkw fithrt im Zuge der
ProvinzialstraRe an der vorhandenen Bebauung zu einer Erhdhung der zu er-
wartenden Larmbelastung — Beurteilungspegel Verkehriarm — von maximal 0,6
dB(A).

Gemal TA Larm sind vorhabenbezogene Zusatzbelastungen durch Geréusche
des An- und Abfahrverkehrs auf dffentlichen Verkehrsfiachen zu mindern, wenn
diese u. a. den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche rechnerisch um min-
destens 3 dB(A) erhdhen. Da die Erhéhung im vorliegenden Fall in der Nacht
nur 0,6 dB(A) betragt, ist diese nicht als kritisch einzustufen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass fur die geplante Bebauung (Lagerer-
weiterung) im Einwirkungsbereich der Provinzialstralle die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau - von 65 dB(A)
tags bzw. 55 dB(A) nachts nicht tberschritten werden. Fur das ausgewiesene
Sondergebiet wurden hinsichtlich der Gebietsstruktur die Orientierungswerte fur
Gewerbegebiete den Beurteilungen zugrunde gelegt.
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Fur das Bauvorhaben werden durch Festsetzungen zum passiven Larmschutz
{Festsetzung von Larmpegelbereichen) vertrégliche Innenraumpegel gewéhr-
leistet (z. B. Biiro oder Aufenthaltsraume).

Da eine Uberschreitung der Orientierungswerte nicht nachgewiesen werden konnte,
wird im Regelfall als maRgeblicher AuReniarmpegel der nach TA Larm im Be-
bauungsplan fur die  jeweilige Gebietskategorie  angegebener  Tag-
Immissionsrichtwert eingesetzt. Demnach ist fiir den Geltungsbereich der Larmpe-
gelbereich 1l festzusetzen. Aus der Festsetzung des Larm-pegelbereiches ergeben
sich die Anforderungen des baulichen Schallschutzes.

6.4.2 Gewerbelarm

Es ist zu untersuchen, ob in Folge der Erweiterung des IKEA-
Einrichtungshauses durch die geplante Lagererweiterung schadliche Umwelt-
einwirkungen fiir die vorhandene Wohnbebauung im Einwirkungsbereich des
Vorhabens zu erwarten sind.

Im Einwirkungsbereich ist vornehmlich nérdlich des Vorhabens eine Vorbelas-
tung durch den konstanten Betrieb des VSE Kraftwerkes gegeben. Die Vorbe-
lastung wurde durch eine Schall-Pegel-Messung im Juli 2009 ermittelt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fur die benachbarte Bebauung
ohne Beriicksichtigung aktiver Larmschutzmanahmen nicht gewahrleistet
werden kann.

Vor diesem Hintergrund sind planerische Vorkehrungen zum Schutz vor Ge-
werbelarm voraussichtlich erforderlich.

Um die Einhaltung der immissionsrichtwerte far den Bereich Grostrowstralle zu
gewahrleisten ist im Zuge der Umfahrung im Bereich des Anlieferhofes eine
 mindestens 5,0 m hohe Larmschutzwand (ber Fahrbahnniveau anzuordnen.
Zum Schutz der Bebauung im Zuge der Provinzialstrale gegenuber der neuen
Umfahrt, ist die Larmschutzwand auch entlang der zukinftigen Grundstlicks-
grenze der Liegenschaft IKEA zu fihren. Die Héhe kann sich hier auf mindes-
tens 2,5 m Uber Fahrbahnniveau beschrénken. — Einzelheiten kdnnen der
schalltechnischen Untersuchung vom Januar 2010 entnommen werden.

Die oben beschriebenen aktiven SchallschutzmaRnahmen haben folgende
schalltechnische Kennwerte zu gewahrleisten:

% schalldammend nach ZTV-Lsw 06, Gruppe B3 gemal Priifung DIN EN

1793-2: mindestens 24 dB(A)
%  hoch absorbierend nach ZTV-Lsw 06, Gruppe A3 gemaB Prufung DIN EN
1793-1: 8-11 dB(A)

Dadurch wird sichergestelit, dass der Immissionsrichtwert in der Nacht auch un-
ter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch das VSE Kraftwerk nicht mehr
iiberschritten wird. Die zu erwartende Larmbelastung wird an der schutzwirdi-
gen Wohnbebauung in Verbindung mit der Larmschutzmafdnahme (Larm-
schutzwand) um bis zu 6 dB(A) reduziert.
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6.5 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

6.5.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung: _
Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet Einrichtungsmarkte/ Fachmark-

te" mit Zweckbestimmung ,Lagererweiterung‘ gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind sowoh! Lagergeb&ude als auch die erforderlichen Anlagen zur Her-
stellung und zum Betrieb der Andienung, wie z. B. LKW-Stellplatze, Laderampen,
Lagerplatze fir Verpackungsmaterial, Stellplatze fur Abfallbehalter, Umfahrungs-
straRen und aktive Schallschutzanlagen.

Einzelhandelsnutzung ist als nicht zuldssige Nutzung ausgeschlossen.

Begriundung:

In der Vorhabenbeschreibung wird dargelegt, dass die IKEA Verwaltungs-GmbH
beabsichtigt, eine Lagererweiterung auf 5.480 m? Grundflache zu errichten. Zusétz-
liche Verkaufsflachen sind nicht geplant.

Durch die Planungsabsicht der Lagererweiterung im nérdlichen Anschluss an das
bestehende IKEA-Einrichtungshaus soll das gemaR Bebauungspian ,im Hader"
festgesetzte nordéstliche SO2 mit seinen Funktionen als Anlieferhof und Aufstell-
flache fur Entsorgungscontainer im kinftigen SO3 mit erfasst werden.

Das bisherige SO1-Gebiet wird nur in geringem MaRe durch das kiinftige Lagerge-
biude um die Flachenabschnitte reduziert, die bereits im aktuellen Zustand keine
Verkaufsflachen beinhalten und bereits jetzt als Lager genutzt werden.

6.5.2 MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der maximalen Geschossflachenzahl sowie die Hohe der baulichen Anlage be-
stimmt,

Die maximale Grundflichenzahl wird auf 0,6 festgesetzt,

die maximale Geschossflache wird auf 6.100 m? begrenzt.

Die maximale Gebaudehohe wird auf 11,70 m festgesetzt. :
Bezugspunkt: OKF des IKEA-Einrichtungshauses mit 185,50 m 0 NN

Untergeordnete Dachbauten wie Sheds, Oberlichter, Lifteranlagen und Werbeauf-
bauten dirfen die in der Planzeichnung festgelegten Gebaudehshen bis maximal
5,00 m auf maximal 5 % der Dachflache ausnahmsweise iiberschreiten, sofern als
Abstand von der Attika die Breite in gleicher Hohe der Hoheniberschreitung einge-
halten wird. '

Begrindund:
Die Festsetzungen von GRZ und Geschossflache orientieren sich am geplanten
Bauvorhaben und bleiben hinter den Obergrenzen des § 17 BauNVO zurtick.

Die Gebaudehshe orientiert sich an dem bestehenden IKEA-Einrichtungshaus. Wie
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Im Hader® werden 11,70 m als maximale
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Gebaudehshe, das entspricht 197,20 m UNN festgesetzt. Die Bezugshohe fur die
maximale Gebiudehthe ist dem Plan zu entnehmen.

Die Ausnahmeregelungen fir die Héhen (technische Dachaufbauten) und fur
die Festsetzung der Baugrenzen ermdglichen den erforderlichen Spielraum bei
der weiteren Konkretisierung der Planung.

Die erganzenden Festsetzungen engen die Festlegungen des Vorhaben- und
ErschiieBungsplanes nicht ein. :

| Bzgl. der Gelandehshen wird eine Anpassung im Erweiterungsbereich analog
zur Hohenlage des bestehenden Geb&udes und der Umfahrung erforderlich.

Damit wird die Gelandehshenlage.auch den bisher errichteten Gewerbegrund-
stiicken im Nordwesten des Bebauungsplanes angeglichen. Die geplanten
“kinftigen Geléandehohen sind dem VEP (Aniage 1) zu eninehmen.

6.5.3 Bauweise

Festsetzung:
Innerhalb des Geltungsbereiches wird gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 22 Abs. 2 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Begrindung: '
Da in der offenen Bauweise Gebaude mit seitlichem Grenzabstand nur eine

Lange von max. 50 m haben durfen, wird im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zur Lagererweiterung abweichend hiervon festgesetzt, dass Gebaude mit
einer Lénge von mehr als 50 m errichtet werden durfen.

6.5.4 Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Festsetzun'g:
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Oberbaubaren
Grundstiicksflachen durch Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

Begrindung:
Die Baugrenzen beriicksichtigen die vorhandenen Baugrenzen des Sonderge-

bietes SO3 gem. Bebauungsplan ,Im Hader* ebenso, wie die geplante Lager-
ausdehnung nach Norden. Im Norden riickt die Baugrenze bis auf einen Ab-
- stand von 3 m an die verlegte Umfahrungsstral3e heran.

Die festgese"czten Baugrenzen lassen hinsichtlich der endgiitigen Stellung und
Gréhe des Bauvorhabens, dessen Detailplanung noch nicht abgeschlossen ist,
einen gewissen Spielraum.

6.5.5 Nebenanlagen

Festsetzung:

Abweichend von den Festsetzungen der Baugrenzen sind Nebenanlagen ge-
mafk § 14 BauNVO sowie Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (Larmschutzwénde) auch auRerhalb der Baugrenzen zugelassen.
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Begrindung;
Bedingt durch eine relative enge Festsetzung der Baufenster mittels Baugren-

zen kann es notwendig werden, z. B. Lagerflachen und Abfallbehaitnisse auch
auflerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Dariiber hinaus ist bereits im Planteil aktiver Schallschutz als lineare Larm-
schutzwand auerhalb der Baugrenzen festgesetzt.

6.5.6 Fihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen

Festsetzung:
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB wird anfallendes Niederschlagswasser der

nérdlichen Anliegerflurstticke Uber unterirdische Abwasserleitungen abgeleitet,
deren Trassenfuhrung dem Plan zu entnehmen ist.

Beariindung:
Zur Ableitung des Niederschlagswassers wird es in Grundstlicksabschnitten, in

denen eine offene Grabenausbildung nicht maéglich ist, notwendig, eine unterir-
dische Rohrleitung DN 300 zu verlegen. Diese Rohrleitung liegt in den Flachen
des Leitungsrechtes L1 im Nordostrandbereich des Sondergebietes und stelit
die Verbindung zwischen dem nordlichen Graben und dem Graben zur Saar
dar. Die genaue Lage der Leitung ist dem VEP (Anlage 1) zu entnehmen.

6.5.7 Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Festsetzung:

Zugunsten der nordlichen Anlieger (Flur 15, Flurstiicke Nr. 535/50, 536/50,
50/14, 396/50, 395/50, 394/50, 50/10, 392/50, 49/51, 390/50, 50/9, 498/54 und
534/50 wird die fur Leitungsrechte L1 gewidmete Grabenflache als Flache fur
die Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Begriindung:
Notwendig wird diese Festsetzung aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens
der Anlagen 4 und 5, wie unter Ziffer 6.3 erldufert.

Danach sind die Wasserstande der nordlichen Anliegergrundstiicke unglinstig
hoch. Eine Absenkung des WSP innerhalb des norddstlichen Regenriickhalte-
beckens darf jedoch aus naturschutzrechtlichen Griinden nicht erfolgen.

Es soll ein ca. 120 m langes Grabenteilstick entlang der nérdlichen SO3- -
Gebiete angelegt, dessen Grabensohle in der Lage ist, eine Anschlussmdoglich-
keit fir die Drainagen der anschlieBenden Grundstlicke zu gewahrleisten. Die-
ses Grabenteilstiick wird Uber Rohrleitungen an den Graben zur Saar ange-
bunden. Einzelheiten sind dem Gutachten der Anlagen 4 und 5 sowie dem VEP
der Anlage 1 zu entnehmen.

6.5.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

6.5.8.1 GFL1

Festsetzung
Die Parzellen Flur 15, Flurstiicke Nr. 49/38, 49/37, 49/36, 49/50, 49/53, 49/52,
48/26, 48/22, 48/27, 47/73, 47/131 und 47/134 werden mlt Geh-, Fahr- und Lei-



23

tungsrechten zugunsten der Parzelien Fi_Ur 15, Flurstlicke NT. 48/23, 49/39,
49/42 49/41, 49/40 und 49/54 sowie der Kreisstadt Saarlouis festgesetzt.

Zugunsten der verbleibenden Gewerbeflachen im Bebauungsplan ,Im Hader"
(Flur Nr. 15), Flurstiicke 49/23, 49/39, 49/42, 49/41, 49/40 und 49/54 sowie der
Kreisstadt Saarlouis wird fir die verkehrliche ErschlieBung wie auch fur die
Entwasserung von Schmutz- und Regenwasser ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht in der verlegten UmfahrungsstraBe festgesetzt (siehe Ziffer 6.2.1 und
6.2.2). ‘ :

6.5.8.2 L1

Festsetzung:
Die Parzellen, Flur 15, Flurstiicke 49/38, 49/37, 49/36, 49/50. 49/53, 49/52,

48/26, 48/22 und 48/27 werden mit Leitungsrechten zugunsten der Parzellen
Flur 15, Flurstucke 535/50, 536/50, 50/14, 396/50, 395/50, 394/50, 50/10,
392/50, 49/51, 390/50, 50/9, 49/54 und 534/50 zur Riickhaltung und Ableitung
von Niederschlagswasser festgesetzi.

Begriindung:
Zu den gegenilber SO3 tiefer liegenden nérdlich angrenzenden Anliegerflursti-

cken ist eine Abbdschung geplant. Anfallendes Niederschlagswasser des SO3-
Gebietes wird tber den an der Nordgrenze anzulegenden Graben, wie unter
Ziffer 6.3 beschrieben, aufgefangen und dem Graben zur Saar zugeflhrt.

An diesen nérdlichen Graben werden auch die Felddrainagen der nérdlichen
Anliegerflurstiicke angeschlossen und deren Regenwasserableitung iiber das
IKEA-Grundstiick gesichert (siehe Ziffer 6.3).

Zugunsten dieser nordlichen Anlieger (Flur 19, Flurstiicke Nr. 535/50, 536/50,
50/14, 396/50, 95/50, 394/50, 50/10, 392/50, 49/51, 390/50, 50/9, 49/54 und
534/50) werden Leitungsrechte innerhalb der beschriebenen Grabenflache und
dessen Anschluss an die norddstliche Wasserflache tber Entwésserungslei-
tungen festgesetzt. '

6.5.9 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Passive Schallschutzmalinahmen

Festsetzungen:
Fur Buro- und Aufenthaltsrdume werden Mindestanforderungen an den passi-
ven Schalischutz durch Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 festgesetzt, so
dass gesunde Aufenthaltsbedingungen im Gebaude gewéhrieistet werden (sie-
he Ziffer 6.4.1).

Aktive Schatlschutzma&nahmen

Festsetzungen:

Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung in der Grostrowstralle sowie
der nordlichen Bebauung entlang der ProvinziaistraBe vor Gewerbelarm sind
Larmschutzwande mit mind. 5,00 m bzw. 2,50 m Uber Fahrbahnniveau der Um-
fahrungsstrafe festgesetzt (siehe Ziffer 6.4.2).
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Die Bezugshéhen fur diese Mindestbauhshen sind dem Plan zu entnehmen.

Begrundung:
Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Aspekte der geplanten Lager-

erweiterung wurde von der IKEA Verwaltungs-GmbH eine schalltechnische Un-
tersuchung in Auftrag geben. Das Gutachten, das vom Planungsbiiro fir Larm-
schutz Altenberge (Munster) angefertigt wurde, kommt zu folgendem Ergebnis:

»  Die maximal zu erwartende Larmbelastung auf der Grundlage einer detail-
lierten Immissionsprognose wurde ermittelt

fur WA-Gebiet (Grostrowstralie) 42 dB(A)tags 45 dB(A) nachts
zuldssig im WA: 55 dB(A) tags 40 dB(A) nachts
fur Ml-Gebiet (Provinzialstralie) 42 dB(A) tags 46 dB(A) nachts
zuladssig im MI: 55 dB(A) tags 45 dB(A) nachts

»  Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte ist somit nur im Beurtei-
lungszeitraum Nacht gegeben. Im Bereich der Grostrowstralle betragt sie
bis zu 5 dB(A) in der Nacht, im Bereich der ProvinzialstraRe maximatl 1
dB(A). -

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur den Bereich Grostrowstrafte zu
gewahrleisten, ist im Zuge der Umfahrung im Bereich des Anlieferhofes eine
mind. 5,0 m hohe Larmschutzwand anzuordnen. Zum Schutz der Bebauung im
Zuge der Provinzialstrae kann sich die Hohe auf 2,50 m Uber Fahrbahnniveau
beschranken. Nach Errichtung dieser Larmschutzwand bestehen aus schall-
technischer Sicht gegen die Erweiterung keine Bedenken.

Das Ergebnis dieses Gutachten wurde in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Ubernommen (siehe Anlage 2).

6.5.10 Fiachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Festsetzung:

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sollen gértnerisch begriint werden.
Fur Flachen wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB eine Pflanzbindung auf ca.
10 m Tiefe festgesetzt, wie entlang der Nordgrenze bereits im Bebauungsplan
Jm Hader". :

Zur ftachigen Strauchpflanzung im 1-Meter-Raster werden ausschiieBlich hei-
mische und standortgerechte Gehélzarten verwendet. Als Pflanzgrofie werden
verpflanzte Straucher, ohne Ballen, mit einer Hohe zwischen 60 und 100 cm
der nachfolgend genannten Arten eingesetzt.



Pflanzgebot 1 im Norden:

Comus sanguinea
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Roter Hartriegel

Corylus avellana Waldhasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide

Pflanzgebot 2 im Nordosten:

Comus sanguinea

Roter Hartriegel

Salix aurita Ohrweide
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide

Dariiber hinaus werden 17 groRkronige Uberhalter als Einzelbdume festgesetzt,
was auch der Festsetzung des rechtsverbindiichen Bebauungsplanes ,Im Ha-
der* mit einem Laubbaum je 100 m? Flache far Pflanzbindung entspricht.

Die 3 x verpflanzten Hochstdmme mit Stammumfangen von 16 — 18 cm werden
aus den nachfolgenden Arten ausgewahlt:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Carpinus betulus Hainbuche

Begriindung:

Die Pflanzgebotsfléchen entsprechen quantitativ und qualitativ den Festsetzun-
gen des rechtkraftigen Bebauungsplans ,Im Hader® und dienen insbesondere
dem Sichtschutz der nérdlichen und &stlichen Anlieger unmittelbar vor den
festgesetzten Larmschutzwénden.

Insbesondere innerhalb der Pflanzgebotsfiachen im Norden werden groRflachi-
ge Gehélzanpflanzungen angelegt, die einen Lebensraum, z. B. fur die
Avifauna, bieten kénnen. Weiterhin bietet die fiachige Gehélzpflanzung einen
Erosionsschutz und Ruckhalt fir Niederschliage und fordert somit die Versicke-
rung und Verdunstung. Fiir die Grenzabstande ist das Saarldndische Nachbar-
rechtsgesetz einzuhalten. Die Grabensohlbereiche werden von Anpflanzungen
freigehalten.

6.6 | Hinweise und Empfehlungen

Munitionsfunde;

Nach Angaben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 10.02.2010 ist im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht mit Fundmu-
nition zu rechnen. Das Vorhandensein von Kampfmittein kann alierdings nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Bei Verdachtsanzeichen ist umgehend der
Kampfmittelbeseitigungsdienst, Saarbriicken, hinzuzuziehen.




Saariouis, den

26

Bodenfunde:

Bei Bodenfunden besteht gemaft § 12 des Gesetzes Nr. 1554 zur Neuordnung
des saarlandischen Denkmalrechts, Artikel 1 SDSchG Anzeigepflicht sowie ein
befristetes Veranderungsverbot.

Baumschutzsatzung der Kreisstadt Saarlouis:
Bei allen Bauvorhaben innerhalb der Stadt Saarlouis ist die Baumschutzsat-
zung zu beachten.

Einsichtnahme Unterlagen:

Die angefihrten DIN-Normen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Gutachten
kénnen beim Amt fur Stadtentwickiung, Denkmalpflege und Umwelt, Grofder
Markt 1 in Saarlouis eingesehen werden.

KOSTEN

Samtliche im Durchfilhrungsvertrag beschriebenen Malnahmen werden auf
der Grundlage des Durchfuhrungsvertrages von IKEA zu Lasten IKEA ausge-
fihrt. Dartber hinausgehende Kosten fallen fur die Stadt nicht an.

Der Oberbirgermeister
der Kreisstadt Saarlouis

W

(Manfred Heyer)
Beigeordneter .




