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1 Anlass und Ziele der Planung

Der im Jahre 2000 errichtete frihere Accord-Markt in der Provinzialstraf3e im Saarlouiser Stadtteil
Lisdorf, der jetzt von der REWE Markt GmbH gefuhrt wird, soll erweitert werden.

Fur das Gebiet, in dem sich der Lebensmittelvollsortimenter befindet, besteht derzeit schon ein
Bebauungsplan. Der rechtskréftige Bebauungsplan, der im Jahr 2000 als Satzung beschlossen
wurde, sieht bislang als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet vor. Einzelhandelsbetriebe sind
bis zu einer Verkaufsflache unter 800 m2 allgemein in einem Mischgebiet zulassig.

Die REWE Markt GmbH beabsichtigt den Markt mit integriertem Backshop auf eine Verkaufsflache
von ca. 1.000 m2 zu erweitern. Dies wird notwendig, um den Markt auch in Zukunft marktfahig zu
halten und die geltenden gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten. Da die Provinzialstral3e eine
der Hauptausfallstraf3en der Stadt Saarlouis und Hauptverkehrsstrae durch den Stadtteil Lisdorf
ist, ist der Fortbestand des Marktes zur Sicherung der verbrauchernahen Grund- und Nahversor-
gung fur den Stadtteil Lisdorf und die Innenstadt ebenso erforderlich.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR3flachige Einzelhandels- bzw. sonstige Handelsbetriebe (Be-
triebe Uber 800 m2 Verkaufsflache), die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aufRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig.

Somit muss der rechtskraftige Bebauungsplan fur die in Frage kommende Flache in eine Festset-
zung als ,Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel geandert werden. Ziel der Anderung des Be-
bauungsplanes ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzung des
Gebaudes als grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit integriertem Backshop.

2 Verfahren

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf* wird
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefuhrt.

2.1 Durchfihrung im beschleunigten Verfahren

Am 01. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Seitdem bestehen fiir die Stadte und Gemeinden weitere pla-
nungsrechtliche Moglichkeiten zur Aufstellung von Bebauungsplanen. Mit dem so genannten be-
schleunigten Verfahren fir Bebauungspléane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB kdnnen ver-
bindliche Bauleitplane unter bestimmten Bedingungen vereinfacht und beschleunigt in Kraft ge-
setzt werden.

Diese sind z.B. Bebauungsplane zur Wiedernutzbarmachung von Brachen, zur Nachverdichtung
und anderer MalRnahmen der Innenentwicklung. Es handelt sich vorliegend um eine innerértliche
Erweiterung/Nachverdichtung und die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberbauung (zulds-
sige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder Grol3e der Grundflache insgesamt) be-
tragt weniger als 20.000 gm.

Ebenso wird kein Vorhaben begrindet, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Lan-
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desrecht unterliegt (vgl. Kapitel 5.1.: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gema3 UVPG zur
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans). Daneben werden Beeintrachtigungen der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (FFH/Vogelschutz) nicht ausgeldst, so dass
auch diese Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens erfillt sind und die
Aufstellung des Bebauungsplans nach den Verfahrensvorschriften des 8§ 13a BauGB erfolgen
kann.

Ebenso wie im vereinfachten Verfahren kann im beschleunigten Verfahren von einer Umweltpri-
fung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gemald § 2a BauGB, von der Angabe
gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden. Ferner ist § 4c BauGB nicht anzuwenden.

Bei der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten
sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

2.2 Verfahrensverlauf

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat am __. . die 1. Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf“ gem. § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen. Die 1. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf* wurde am __ . . gemal
§ 13a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB bekannt gemacht.

Die betroffene Offentlichkeit sowie die Behodrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange hatten
in einer parallel durchgefuhrten Beteiligung in der Zeit vom _ . . bis . . geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB Gelegenheit, eine Stellungnahme abzugeben.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am __. . im Stadtrat der
Kreisstadt Saarlouis beraten. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Ac-
cord-Markt Saarlouis-Lisdorf ist gemaf § 10 Abs. 1 BauGB vom Rat der Kreisstadt Saarlouis am
. als satzung beschlossen worden.

3 Das Plangebiet/ Planungskonzeption

3.1 Lage und Geltungsbereich/ Topographie

Die Kreisstadt Saarlouis ist Verwaltungssitz der Kreis- und Stadtverwaltung. Zur Stadt Saarlouis
gehoren die Stadtteile Beaumarais, Fraulautern, Innenstadt, Lisdorf, Neuforweiler, Picard, Roden
und Steinrausch.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befin-
det sich im Saarlouiser Stadtteil Lisdorf direkt an der Gemarkungsgrenze zum Stadtteil Innenstadt.
Bis zum Stadtkern von Saarlouis sind es ca. 1,0 km. Im ndrdlichen Bereich von Saarlouis-Lisdorf
liegt der Planbereich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Entlang der Provinzial-
stral3e, als eine der Hauptverkehrsstraf3en in Lisdorf, dominiert zwar die Wohnbebauung, es las-
sen sich aber auch vielfaltige gewerbliche Nutzungen, Dienstleister und kleine Einzelhandelsnut-
zungen finden.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Topografischen Karte M 1:25.000 Rheinland-Pfalz/ Saarland (Landesamt fir Kataster-,
Vermessung- und Kartenwesen, Saarland/ Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz)

Das Plangebiet hat insgesamt eine Flache von rund 4.640 m2 und umfasst in der Kreisstadt Saar-
louis, Gemarkung Lisdorf, in Flur 6 das Flurstiick mit der Flurstiicksnummer 152/2. Das Plangebiet
stellt sich als ebene Flache dar.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf* ergibt sich aus der zugehdrigen Planzeich-
nung zum Bebauungsplan im MaR3stab 1: 500.

3.2 Nutzung und Bebauung/ Nutzungskonzeption

3.2.1  Nutzung des Plangebiets und der Randbereiche

Der derzeit rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Accord-Markt Saarlouis-
Lisdorf* (2000) setzt fir den zu Uberplanenden Bereich eine ,Mischgebietsflache® sowie ,Flachen
fur Stellplatze‘ fest. Dartber hinaus ist im Westen des Geltungsbereichs eine private Grinflache
ausgewiesen, die als ,Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG’ dient und zudem mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen anzupflanzen
ist. Entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze sollte eine Larmschutzwand realisiert werden.
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Abbildung 2: rechtsverbindlicher vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf* (Quelle: Argus-
Plan im Auftrag der Stadtvillen Saarlouis GBRmbH und der Distributa Unternehmensgruppe Saarlouis, Sat-
zung Mai 2000)

AT

Entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes wurde der Lebensmittelvollsortimenter reali-
siert. Derzeit wird das gewerblich genutzte Bestandsgebaude von der REWE Markt GmbH unter-
halten. Um das Gebaude sind die erforderlichen Stellplatze angebracht. Auf der westlich gelege-
nen ,privaten Grunflache® wurde ein Larmschutzwall und eine Versickerungsmulde realisiert.

Bei den an das Plangebiet angrenzenden Arealen handelt es sich Uberwiegend um Flachen mit
Bestandsgebauden, die zu Wohnzwecken bzw. zu gewerblichen Zwecken genutzt werden sowie
im Ubrigen um Griinland. Im Osten des Geltungsbereichs verlauft die ProvinzialstraRe. Westlich an
den Geltungsbereich angrenzend ist in den letzten Jahren ein weiteres Wohngebiet entstanden.

ES@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 7
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449-01 Satzung — September 2011



KREISSTADT SAARLOUIS

1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf* Begriindung

Abbildungen 3 und 4: Larmschutzwall und Versickerungsmulde (Eigenes Foto, 2011)

3.2.2  Zuklnftige Nutzungskonzeption

Die REWE Markt GmbH beabsichtigt das bestehende Bestandsgebaude des Lebensmittelmarktes
in stdwestliche Richtung baulich zu erweitern (siehe Abb. 5), wodurch die in diesem Bereich bis-
lang existenten Stellplatze (insgesamt 9 Stiick) wegfallen.
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Abbildung 5: Einbindung des REWE-Marktes mit geplanter Erweiterung in das Luftbild (Eigene Darstellung, ISU 2011)
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Abbildung 6: Erweiterungsplanung des bestehenden Rewe-Marktes (Quelle: Wolfgang Weiland GmbH)

Abbildung 7:Derzeitiges Bestandgebdude des REWE-
Marktes mit schemenhafter Erweiterung (eige-
nes Foto mit eigener Darstellung, ISU 2011)

Die bisherige Nutzung des Bestandsge-
baudes als Lebensmittelmarkt bleibt wie-
terhin bestehen. Der Markt wird lediglich um
eine Leergutannahmestelle sowie
Blroflachen  ergdnzt. Der integrierte
Backshop wird in den vorderen Bereich
direkt neben dem  Eingang  (mit
Nebenflachen) verlagert. Die derzeitige
Geschossflache des Marktes von 1170m?
wird auf 1320 m? erweitert, die bestehende
Verkaufsflache von 923 m2 vergrof3ert sich
auf insgesamt 980 mz2,

Das Warenangebot des Lebensmittelmark-
tes entspricht dem eines Vollsortimenters,
durch den der Gesamtbedarf der Verbrau-
cher abgedeckt werden kann. Die verschie-
denen Sortimente umfassen eine Vielzahl
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von Produkten verschiedener Marken. Der Anteil an Herstellermarken ist grof3er als der Anteil an
Handelsmarken. Ebenso ist generell ein gewisses Angebot im Non-Food-Bereich vorhanden. Zum
Angebot werden insbesondere Waren des taglichen kurzfristigen Bedarfs, wie Nahrungsmittel,
Getranke, Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflege und Tiernahrung gehoren. Der
Non-Food-Anteil wird etwa 15 bis 20 % betragen.

Die Angebotspalette besitzt demnach eine groRBe Ubereinstimmung mit den allgemein als grund-
bzw. nahversorgungsrelevant bezeichneten Sortimenten. Der geplante Vollsortimenter kann somit
als Grundversorger bezeichnet werden und dient demnach der Nahversorgung der Bevdlkerung
mit Gitern des taglichen Bedarfs.

3.3 Verkehrliche Erschlie3ung

Fur den Anderungsbereich erfolgt die ErschlieBung des
REWE-Marktes unverandert Uber eine Zufahrt von der
ProvinzialstraRe im Osten des Geltungsbereichs, Uber
die die Stellplatze und der Markt erreicht werden kon-
nen. Die Warenanlieferung an der norddstlichen Gebau-
deseite erfolgt wie bisher ebenfalls lGber diese Zufahrt.
Unveréndert bleibt zudem der Verlauf der Feuerwehrzu-
fahrt entlang der sudlichen Gebaudertckseite mit Anbin-
dungspunkt an die Provinzialstral3e im Osten des Plan-
gebiets. Auch zukinftig wird diese fir Pkw’s unbefahr-
bar sein.

Zudem befindet sich sidwestlich des Geltungsbereichs
ein unbefestigter Trampelpfad, Uber den der Lebensmit-
telmarkt aus Richtung des angrenzenden ,Reinen
Wohngebiets' fuRlaufig angebunden wird. Dieser ent-
stand aufgrund eine Baullicke und fehlenden direkten

Abbildung 8:, Trampelpfad”“ zum Wohngebiet h .
(eigenes Foto, ISU 2011) Wegebeziehungen zum Plangebiet.

3.4 Ver- und Entsorgung
3.4.1 Wasserver- und entsorgung

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dndert sich an der Erschlie-
Bungssituation und an dem zu erwartenden Versiegelungsgrad nichts, so dass weitere MaRRnah-
men zur Oberflachenentwasserung nicht erforderlich werden.

Bereits bei Errichtung des Lebensmittelmarktes wurde zur Versickerung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers der Dachflachen des Geb&udes und der Parkplatzflachen eine Versickerungsmul-
de innerhalb der privaten Grinflache angelegt. Diese soll weiterhin bestehen bleiben und das hin-
zukommende Niederschlagswasser ebenso aufnehmen. Fir die beabsichtigte Versickerung ist
entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt- und Arbeitsschutz schon eine
wasserrechtliche Erlaubnis (Ministerium fir Umwelt, Energie u. Verkehr, Referat E/4, Aktenzeichen
E/4-359/00-Wa/Schw) erteilt. Eine VergrolRerung der Mulde durch hinzukommende Wassermassen
ist nicht erforderlich, da sich der Versiegelungsgrad der Flache nicht erhéht.

Auch ist zukunftig geplant auf die vorhandenen Wasserver- und entsorgungsleitungen zurtickzu-
greifen. Aufgrund eines moglichen vermehrten Kapazitatsbedarfes ist zu gegebener Zeit eine enge
Abstimmung mit den Stadtwerken Saarlouis vorgesehen.
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3.4.2 Gas, Elektrizitat

Auch hier ist zukinftig geplant, auf das vorhandene Netz zuriickzugriefen. Werden Umverlegungen
notwendig bzw. vor Beginn der Bauausfihrung ist auch eine friihzeitige Abstimmung mit den zu-
standigen Versorgungstragern vorgesehen.

3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticksflache des REWE-Marktes befindet sich im Eigentum der REWE Markt GmbH. Es
ist somit zu erwarten, dass die konkreten Erweiterungsplane méglichst schnell realisiert werden.

Die inhaltlichen Neuregelungen der vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans sind mit den Eigentimern des Einzelhandelsbetriebes abgestimmt.

3.6 Planungsalternativen

Fur die Planung bestehen keine Alternativen. Die Neuregelung der Einzelhandelsnutzung ist erfor-
derlich um den Standort auch in Zukunft marktfahig zu halten und die geltenden gesetzlichen Best-
immungen einzuhalten. Bei Unterlassen dieser Anpassungen des Bebauungsplans konnte der
Standort auf den bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen in Zukunft seine Funktion verlie-
ren.

4 Ziele und Darstellungen tUbergeordneter Planungen

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung, denen nach § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane anzupassen sind,
werden im Saarland in den Landesentwicklungsplanen ,Siedlung“ und ,Umwelt* festgelegt.

4.1.1 Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung)

Entsprechend des wirksamen LEP-Siedlung vom 04.07.2006 (verdffentlicht im Amtsblatt des Saar-
landes vom 14.07.2006) liegt die gesamte Kreisstadt Saarlouis und damit auch der Kreisstadtteil
Lisdorf in der Kernzone des Verdichtungsraumes. Die Kreisstadt Saarlouis fungiert als Mittel-
zentrum zur Versorgung der eigenen Kreisstadtteile sowie der Gemeinden Bous, Ensdorf, Saar-
wellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherrn, die innerhalb des mittelzentralen Verflech-
tungsbereichs liegen.

Dartber hinaus liegt die Kreisstadt Saarlouis im Bereich einer Siedlungsachse 1. Ordnung (Trier)
— Merzig — Dillingen — Saarlouis — Voélklingen — Saarbriicken — (StraBburg) innerhalb der sich zur
Verbesserung der Erreichbarkeitsverhaltnisse die Siedlungsentwicklung konzentrieren soll.

Grundsatzlich schafft der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) die Rahmenbedingun-
gen fur einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft
umweltvertraglichen Siedlungsweise. Wesentliche Inhalte sind:

o die Festlegung von zentralen Orten unterschiedlicher Stufen,

e die Festlegung von raumordnerischen Siedlungsachsen,

¢ die Festlegung von Raumkategorien,

e die Festlegung von Zielen und Grundséatzen fir die Wohnsiedlungstatigkeit,
o die Festlegung von ZielgréRen fur den Wohnungsbedarf,

e die Festlegung von Zielen und Grundsatzen fir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung
von grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen.
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Gemal LEP Siedlung soll demnach in einem Mittelzentrum der gehobene Bedarf in Form vielseiti-
ger Einkaufsmoglichkeiten fir den gesamten Mittelbereich abgedeckt werden. Die Grundversor-
gung der Bevolkerung soll in den ausgewiesenen Grundzentren jeweils fur den zugeordneten
Nahbereich gedeckt werden. Die Nahbereiche decken sich dabei mit den administrativen Gemein-
degrenzen.

Gemald Anlage 7 zum LEP Siedlung sind als Sortimente der Grund-/ Nahversorgung bzw. des
kurzfristigen Bedarfs folgende anzusehen: Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhand-
werk, Getranke und Tabakwaren. Diese nahversorgungsrelevanten Sortimente gelten auch als
zentrenrelevant.

Unter Kapitel 2.5.2: Ziele und Grundsétze fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von grof3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen (GroR3flachiger Einzelhandel) werden Zielaussagen in Bezug
auf die Entwicklung des Einzelhandels im Saarland getroffen, die nach § 1 Abs. 4 BauGB als ,Ziele
der Raumordnung” bei der Aufstellung von Bauleitplanen verbindlich zu beachten sind.

= (41) Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung soll in allen
Landesteilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel- oder Grundzent-
rums ausgerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen unter-
schiedlicher GroRe und Angebotsformen sichergestellt werden. Die Standortgemeinden
sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung an stadtebaulich geeigneten Standorten in den
zentralen Orten Flachenvorsorge fiir gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen treffen. (G)

= |n nicht-zentralen Gemeindeteilen (,Nahbereich®) ist die Versorgung der Bevolkerung auf
die wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
auszurichten. (2)

= (42) Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zulas-
sig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmeféllen sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen auch in nicht-zentralen Gemeindeteilen zuléssig, wenn

= e dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen, 6rtli-
chen Grundversorgung dient und

= e eine entsprechende Mantelbevdlkerung, d. h. die fur die Auslastung der grof¥flachigen
Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevdlkerungszahl, vorhanden ist.

= Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der Einzelhandelsansiedlung, -
erweiterung oder -anderung entscheidet die Landesplanungsbehdérde. (2)

= (43) Geschoss- und Verkaufsflachen mehrerer Einzelhandelseinheiten, die im raumlich-
funktionalen Verbund zueinander stehen (Einzelhandelsagglomerationen), sind zusam-
menzuzahlen. Als Verkaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der Verkauf abge-
wickelt wird und die dem Kunden zugénglich sind (einschlie8lich Kassen- und Packzonen,
Gange, Treppen innerhalb der Verkaufsraume, Standflachen fir Warentréager und Einrich-
tungsgegenstande). Zur Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voriberge-
hend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdaume, die gleichzeitig dem Verkauf
dienen (,Verkauf ab Lager®). (2)

= (44) Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beztglich GréRenordnung und
Warensortiment funktional in die vorgegebene zentraldrtliche Versorgungsstruktur einfi-
gen. Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Verflech-
tungsbereich des betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten (Kongru-
enzgebot). Dies ist vom Planungstrager entsprechend nachzuweisen. (2)

= (45) Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsénderungen grol3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen durfen das Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie die Funktionsfahig-
keit des jeweiligen zentralen, inneroértlichen Versorgungsbereiches des zentralen Ortes
(Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht be-
eintrachtigen (Beeintrdchtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortge-
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meinden, in denen der Erfolg von stadtebaulichen MalRhahmen zur funktionalen Starkung
oder Stabilisierung von Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stadtebauli-
chen Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmaf3hahmen.
(2)

= (46) GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort)
des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stad-
tebauliches Integrationsgebot). Im Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind grof3fl&-
chige Einzelhandelseinrichtungen auch in den Nebenzentren zuléssig, sofern sie bezuglich
GroRenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Ne-
benzentrums angemessen sind und an einem stadtebaulich integrierten Standort errichtet
werden. (2)

= (47) Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen kénnen unter Beachtung der landesplaneri-
schen Zielsetzungen in Ausnahmefallen auch auB3erhalb integrierter Standorte des jeweili-
gen zentralen Ortes in Sondergebieten (gemafl Baunutzungsverordnung) ausgewiesen
werden. Dies gilt allerdings nur fir Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten
Warensortimenten, also fir Warensortimente auf3erhalb der in Anlage 7 dargestellten zen-
trenrelevanten Sortimentsgruppen, deren Vertriebsformen aufgrund ihrer fachlichen Spe-
zialisierung hauptsachlich auf grof3e ebenerdige Ausstellungs- und Verkaufsflachen ange-
wiesen sind (z. B. Mdbelhduser, Bau- und Gartenmarkte, Autohauser). In diesen Sonder-
gebieten ist durch geeignete Bebauungsplan-Festsetzungen die Blndelung zulassiger,
nicht-zentrenrelevanter Warensortimente zu erméglichen.(2)

= (48) Standorte fiir gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen grundsatzlich in das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden werden. (G)

= (49) Die planenden Standortgemeinden haben im Sinne der § 2 Abs. 2 BauGB und § 34
Abs. 3 BauGB die Ubergemeindliche Abstimmung von Planung und Ansiedlung, Erweite-
rung oder Anderung von grofflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO sicherzustellen (interkommunales Abstimmungsgebot). (2)

= Den Gemeinden wird empfohlen, (inter-) kommunale Einzelhandelskonzepte zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung in der betreffenden Gemeinde bzw. im betreffenden Teilraum
aufzustellen. (G)

= (50) Entsprechend 8 11 Abs. 1 Saarldndisches Landesplanungsgesetz (SLPG) haben 0f-
fentliche Stellen und Personen des Privatrechts nach § 4 Abs. 3 Raumordnungsgesetz
(ROG) die Landesplanungsbehérde frihzeitig tber alle Planungen und MalRnahmen zur
Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu unterrichten. (2)

= (51) Fir die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen tber 5.000 m2 Verkaufs-
flache ist in der Regel die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens erforderlich. Die
Entscheidung hiertber obliegt der Landesplanungsbehérde. (2)

= (52) Die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Vorranggebieten fir
Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) gemald Landesentwicklungsplan, Teilab-
schnitt ,Umwelt (Vorsorge flr Flachennutzung, Umweltschutz und Infrastruktur)‘ vom 13.
Juli 2004 (ziffern 70-78), widerspricht deren Zweckbestimmung, Betriebe aus dem indust-
riell- produzierenden Sektor, des gewerblichen Bereiches sowie des wirtschaftsorientierten
Dienstleistungsgewerbes anzusiedeln und ist daher unzuléassig. Zur Sicherung dieser Fla-
chen ist daher die Ansiedlung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bauleitplanerisch auszuschlieRen. (2)

= (53) Innerhalb bauleitplanerisch ausgewiesener bzw. auszuweisender gewerblicher Baufl&-
chen (Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO sowie Industriegebiete nach § 9 BauNVO) sollen
in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen wer-
den. Hiervon kdnnen solche Verkaufsstatten ausgenommen werden, die einem Handwerks
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oder Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem baulich und funktional untergeordnet sind
und eine maximale Verkaufsflache von 500 m2 nicht Uberschreiten. Von dieser Beschran-
kung ausgenommen sind Kraftfahrzeugreparaturwerkstatten zugeordnete Verkaufsstétten
fur Kraftfahrzeuge. Zentrenrelevante Kern- oder Randsortimente sollen in Gewerbe- und
Industriegebieten in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO generell ausgeschlossen werden.
(G).
Die Vorgaben des LEP Siedlung kénnen eingehalten werden. Zwar ist der Saarlouiser Stadtteil
Lisdorf kein zentraler Stadtteil, dennoch befindet sich der Markt direkt an der Gemarkungsgrenze
zur Innenstadt und steht mit dieser in einem r&dumlich-funktionalen Zusammenhang. Ebenso dient
der grof¥flachige Einzelhandelsbetrieb der Sicherung der wohnortnahen, 6rtlichen Grundversor-
gung und kann eine die fur die Auslastung erforderliche Bevolkerungszahl aufweisen. Durch die
Lage an der Provinzialstral3e, der Haupteinkaufsstral3e von Lisdorf, kann von einem zentralen
Stadtteilversorgungsbereich (Stadtteilzentrum) ausgegangen werden. Durch die geringe Vergro3e-
rung der Verkaufsflache ist ebenso keine Beeintrachtigung der Saarlouiser Innenstadt bzw. be-
nachbarter zentraler Orte zu erwarten.

4.1.2 Landesentwicklungsplan Umwelt (LEP-Umwelt)

Der LEP Umwelt mit seinen Festlegungen und Darstellungen ist fiir die vorliegende Planung nicht
von Bedeutung, da sich das Plangebiet innerhalb eines im LEP dargestellten Siedlungskérpers
befindet.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis wurde 1987 wirksam. Der Anderungsbereich ist
darin Teil einer als ,gemischte Bauflache (M)’ dargestellten Flache gem. § 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO,
wobei die Bebauung entlang der Provinzialstral3e den anderen Teil darstellt. Die westlich das
Plangebiet umgebenden Flachen sind hingegen weitestgehend als ,Wohnbauflachen (W)' darge-
stellt.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis
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Die Nutzung wird in der Bebauungsplananderung entgegen der Ausweisung im Flachennutzungs-
plan als ,Sonstiges Sondergebiet’ mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel’ festge-
setzt. Damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht Rechnung getragen. Ge-
maR § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB darf der Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt bzw. geandert werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt wird. Der Flachennutzungsplan wird somit im Zuge einer Berichtigung an-
gepasst, ohne dass ein eigenes Verfahren durchzufihren ist.

5 Berticksichtigung der Umweltbelange

Wenngleich bei einem Bebauungsplan nach § 13a BauGB keine Umweltprifung durchzufihren ist
und ein separater Umweltbericht nicht erstellt werden muss, sind negative umweltbezogene Aus-
wirkungen insgesamt gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu vermeiden. Daher werden nachfolgend
die wichtigsten Umweltauswirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben kénnten, geprift.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten grundsatz-
lich als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

5.1 Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls gemall UVPG

Einzelhandelsvorhaben unterliegen in einer Gré3enordnung zwischen 1.200 m? und 5.000 m? Ge-
schossflache der Pflicht zu einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls (vgl. Anlage zum UVPG
Nr.18.6 - bis 18.8) nach § 3c Satz 1 UVPG. Im Rahmen dieser sind die nachteiligen Umweltaus-
wirkungen, die durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, zu prifen.

Aufgrund der Tatsache, dass im Zuge der geplanten Erweiterung die zukinftige Geschossflache
des REWE-Marktes 1.320 m2 betragt, ist im weiteren Planverfahren zur 1. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Accord-Markt Saarlouis-Lisdorf* eine entsprechende Vorprifung
des Einzelfalls durchzufuhren, um das beabsichtigte beschleunigte Bauleitplanverfahren nach
§ 13a BauGB zu ermdglichen (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Der Uberschreitungsgrad des Priifwertes ist sehr gering. Der gesamte bauleitplanerische Vorha-
benflachenumfang befindet sich unter 0,5 ha und es werden ausschlief3lich nur innerstadtische
Grundstiicke fur das Marktvorhaben herangezogen. Durch die Festsetzung einer moglichen Uber-
schreitung der GRZ auf 1,0 innerhalb des Sondergebietes ist mit einer Versiegelung bis zu ca.
3.800 m? zu rechnen. Eine Neuversiegelung von Boden /Inanspruchnahme von Boden fir das ge-
plante Vorhaben ist nicht zu erwarten, da nur derzeit schon bestehende Stellplatze der Erweite-
rung des Gebaudes weichen missen. Innerhalb des Bebauungsplanes werden auf einer Flache
von ca. 820 m2 grunordnerische Malinahmen verbindlich geregelt. Im Rahmen der mit dem Vorha-
ben bedingten Abfallerzeugung fallt ausschlielich unproblematischer Mill an. Ein vorhabenbe-
dingtes erhohtes Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien ist
nicht zu erwarten. Das im Vorhabengebiet anfallende Abwasser wird im Rahmen der kommunalen
Abwasserbeseitigung ortlich entwassert.

Die 6kologische Empfindlichkeit des Vorhabengebietes ist in Bezug auf Wasser, Boden, Natur und
Landschaft als sehr gering bis gering einzuschétzen, da es sich um einen innerstadtischen Uber-
wiegend versiegelten Bereich handelt. Schutzgebiete/-objekte sind ebenso nicht betroffen. Boden-
belastungen /Altlasten sind nicht bekannt.

Anhand der erlauterten Kriterien sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Be-
bauungsplananderung nicht zu erwarten.
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5.2 Naturguter

Als Ubergeordnetes allgemeines Ziel (§ 1 LNatSchG) gilt grundsatzlich, dass ,Natur und Land-
schaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich gemafl den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln sind®.

Der Planbereich ist bereits heute Uberwiegend durch bauliche Anlagen und versiegelte Flachen
gepragt, so dass hier nur noch eine geringe Bedeutung fir ékologische Bodenfunktionen besteht.
Nur im westlichen Teilbereich befinden sich unversiegelte Grinflachen mit einer héheren Wertig-
keit fir Arten- und Biotopschutz. Diese Grinflachen werden entsprechend den Festsetzungen zum
Bebauungsplan erhalten. Eine Neuversiegelung ist nicht geplant. Somit kénnen Beeintrachtigun-
gen ausgeschlossen werden.

5.3 Immissionsschutz
Schalltechnische Untersuchung (1999)
Fur die Flache des Geltungsbereichs wurde bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans zum Bau des damaligen Accord-Marktes ein schalltechnisches Gutachten durch die SGS-
TUV Saarland erstelltl, in der die Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb des Accord-Marktes
auf die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung prognostiziert sowie beurteilt wurden.
Im Ergebnis des Gutachtens standen verschiedene SchallschutzmalRnahmen, die der Gerau-
schimmissionen entgegenwirken sollten:
¢ Aufschittung eines Erdwalls (Hohe 2,5m) in Richtung des geplanten ,Reinen Wohngebiets’
e Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Grundstiicksgrenze zum Wohnhaus Lisdorfer
Stral3e 48 vom ersten Mitarbeiterparkplatz bis zum Ende des Gebaudes mit einer Hohe von
2m
e Hochabsorbierende Verkleidung der Wand des Marktes in Richtung Wohnhaus Lisdorfer
Stral3e 48 im Bereich der Anlieferung
e Uberdachung des Bereiches vor dem Tor der Anlieferung, 5x5m, Hohe 4m
¢ Installation eines horizontal laufenden Rolltores (Schalldamm-MalR R'w >= 15dB) unter der
Uberdachung in Richtung Provinzialstrale und Wohnhaus Lisdorfer Stral3e 48

Die genannten MalBhahmen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Accord-Markt Saar-
louis-Lisdorf als ,Flachen fiir besondere bauliche Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Ver-
meidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen‘ gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Festsetzungskatalog aufgenommen und in
der Planzeichnung dargestellt sowie im Zuge der Errichtung des Accord-Marktes umgesetzt.

Hierdurch werden derzeit an den betrachteten Immissionsorten in der Nachbarschaft (Mischgebiet/
Reines Wohngebiet) die jeweiligen Immissionsrichtwerte tagstuber um mind. 3 dB(A) sowie nachts
um mind. 15 dB(A) unterschritten.

Schalltechnische Untersuchung (2011)

Durch die geplante Erweiterung des heutigen REWE-Marktes wurde jedoch, in Abstimmung mit
dem Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz, die Erarbeitung eines neuen schalltechnischen

SGS-TUV Saarland (1999): Gutachterliche Stellungnahme zu den Emissionen und Immissionen an Gerauschen durch den
geplanten Accord-Markt in der Provinzialstral3e in Lisdorf, Seite 13 ff., Gutachten A.Z. 6030 9A 0170
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Gutachtens? notwendig, um eine Beurteilung der Gerauschemissionen und -immissionen entspre-
chend der zukunftigen Gegebenheiten vorzunehmen.

Das schalltechnische Gutachten basiert dabei auf der Annahme, dass der derzeit bestehende
REWE-Markt um einen externen Backshop, ein Leergutlager sowie einen Buroraum erweitert wird.
Die Anlieferung und Abholung der Getranke bzw. des Leergutes erfolgt unverandert im Bereich
des Anlieferbereiches am nérdlichen Teil des Gebaudes (Transport innerhalb des Marktes). Die
Anlieferung des Backshops hingegen erfolgt separat im Bereich des geplanten Backshops.

Ausgehend von diesen Rahmenbedingungen, wurden im Rahmen der Untersuchung die Parkver-
kehrssituation, die Fahr- und Verladegerausche durch LKW auf dem Betriebsgelande sowie alle an
den Immissionsorten in der Nachbarschaft verursachten Gerauschimmissionen ermittelt. Insge-
samt wurde an 5 Immissionsorten die Gerauschbelastung auf Grundlage der TA-L&rm gemessen.

Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung steht, dass an allen betrachteten Immissionsor-
ten die Immissionsrichtwerte auch bei einer Erweiterung des REWE-Marktes eingehalten und die
zulassigen Spitzenpegel nicht Uberschritten werden. MaRRgabe ist dabei die Einhaltung der dem
Gutachten zugrunde gelegten Annahmen:

¢ Umfang und Zeitpunkt des Lieferverkehrs entsprechend den Angaben der REWE-Markt
GmbH

e Transport des Leergutes aus dem Leergutlager in die Anlieferzone innerhalb des REWE-
Marktes.

Die im Zuge des 2. schalltechnischen Gutachtens untersuchten Annahmen, die bei Beibehaltung
die Einhaltung der nach TA-Larm zulassigen Gerauschimmissionen erwarten lassen, wurden ent-
sprechend ihres Charakters in den Hinweiskatalog aufgenommen und sind im Rahmen der Bau-
genehmigung zu Uberprifen (siehe hierzu: Textliche Festsetzungen — 3. Hinweise auf sonstige zu
beachtende Vorschriften und Richtlinien). Zur Sicherstellung der Einhaltung werden die zugrunde
gelegten Annahmen auch vertraglich zwischen der Kreisstadt Saarlouis und dem Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag geregelt.

6 Begrindung der Planfestsetzungen/ Planinhalte
6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (89 BauGB und BauNVO)

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird entsprechend der vorhandenen und auch weiterhin
bestehenden Einzelhandelsnutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet’ mit der Zweckbestimmung
,GroR3flachiger Einzelhandel* gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist erforderlich, da es sich bei dem zu erweiternden REWE-
Markt um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer zukinftigen Verkaufsflache von ca.
1.000 m? handelt.

Zur Gewahrleistung der Raumvertraglichkeit und Anpassung der Ziele der Raumordnung gemaf §
1 Abs. 4 BauGB legt der Bebauungsplan die zulassigen Sortimente und die maximale Verkaufsfla-
che fir den Lebensmitteldiscounter fest. In Abstimmung mit der obersten Landesplanungsbehdrde
des Saarlandes wurde dies positiv bestatigt. Da der REWE-Markt das Riickgrat der Grund- und

SGS-TUV Saarland (2011): Gutachterliche Stellungnahme zu den Geréuschemissionen und -immissionen durch die geplante
Erweiterung des Rewe-Marktes in der Provinzialstrae in Saarlouis-Lisdorf, Gutachten Auftrag Nr. 1938369, 25.05.2011.
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Nahversorgung fur den Saarlouiser Stadtteil Lisdorf darstellt und mit seiner méglichen Schlie3ung
eine Grund- und Nahversorgung fur den Stadtteil nicht mehr gewahrleistet wére, ist eine geringe
VergroBerung der Verkaufsflache ohne Verletzung der Ziele der Raumordnung mdglich. Auf der
anderen Seite berlicksichtigt die festgesetzte maximale Verkaufsflache auch die Interessen der
Marktbetreiber.

Das Kernwarensortiment des grof3flachigen Lebensmittelmarktes bezieht sich auf Nahrungs- und
Genussmittel inklusive Getranke, Gesundheits- und Koérperpflege sowie Wasch-/Putzmittel (Droge-
riewaren) und Heim-/Kleintierfutter als Waren des taglichen Bedarfs. Um den Standort auch zu-
kinftig als Grundversorger sicher zu stellen, werden auch nur diese Sortimente zugelassen. Weite-
re Kernsortimente sollen an diesem Standort in dieser Gro3e nicht zugelassen werden.

Randsortimente, die den Kernsortimenten funktional zugeordnet sind und dieses nur erganzen,
sind in deutlich untergeordneter Verkaufsflache ebenso zulassig.

Eine eigene Festsetzung fur den zu verlagernden Backshop innerhalb des REWE-Marktes ist nicht
erforderlich, da es sich hier um eine so genannte Funktionseinheit handelt, indem der Lebensmit-
telvollsortimenter als Hauptbetrieb fungiert, aber durch den Backshop ein ausgelagertes unterge-
ordnetes Ergénzungsangebot hinzukommt (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04). Da
beide unter einem Dach sich befinden, der Backshop nicht unabhangig vom Vollsortimenter geo6ff-
net oder geschlossen haben kann, wird hier von einer Funktionseinheit gesprochen, die zulasst,
dass der Backshop zum Lebensmittelmarkt gehort und nicht separat festgesetzt werden muss.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Uber das MaR der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes ent-
scheidend gepragt. So bestimmen Hoéhe, Dichte und Art der Bebauung das aulRere Erscheinungs-
bild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die getroffenen Festsetzungen
ermoglichen das Vorhaben ohne wesentliche Einschrankung durchzufiihren und stellen dennoch
ein Mindestmalf3 an nicht Uberbaubarer Flache sicher.

Die Nutzungsschablone enthalt die Werte Uber das MaRR der baulichen Nutzung und gilt fur alle
Uberbaubaren Flachen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Uberbaubare Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig ist. Die fur die Ermittlung der Grundflache maRRgebliche Zahl ist die in
der Planurkunde zur Sondergebietsnutzung festgesetzte Bauflache.

Auf Grundlage der vorhandenen baulichen Anlagen sowie der geplanten Erweiterung wird die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 festgesetzt. In Anwendung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zu-
lassige GRZ durch Stellplatze bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden. Dies dient der Er-
madglichung einer wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks inklusive der Anpassung des
REWE-Marktes an die aktuellen Marktgegebenheiten und gesetzlichen Vorschriften im engen in-
nerstadtischen Bereich. Insbesondere der REWE-Markt dient der Grund- und Nahversorgung der
Lisdorfer Bevolkerung und sollte somit erhalten bleiben.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden durch die
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 der BauNVO aufgrund der Festsetzungen zu Larm-
schutzwall und -wand nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch
die Festsetzung einer privaten Griunflache ebenso vermieden. Die Verkehrssituation bleibt unver-
andert. Der Zufahrtsbereich wird beibehalten. Eine starke Zunahme des Kundenverkehrs wird nicht
erwartet, da es sich hierbei um keine VergroRerung des Angebotes an Waren handelt. Ebenso
stehen sonstige Belange der Uberschreitung der Obergrenzen nicht entgegen.
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Hohe der baulichen Anlage

Ergénzt wird die Festsetzung der GRZ um die Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet. Unter
Berlcksichtigung des Bestandgebaudes und des vorhandenen Umgebungscharakters sowie Orts-
bildes erfolgt eine Begrenzung der Héhenentwicklung durch Festsetzung einer maximalen zulassi-
gen Firsthohe. Diese darf 10 m nicht Gbersteigen und wird auf die H6henlage der offentlichen Ver-
kehrsflache, von der das Grundstiick erschlossen wird, bezogen.

Zwar wird ist durch die Erweiterung des REWE-Marktes gegeniiber dem Bestand keine Anderung
der Gebaudehdhe vorgesehen, jedoch gewéhrt die Abweichung der Gebaudehdhe vom tatsachli-
chen Bestand einen gewissen Gestaltungsspielraum, gerade im Hinblick ggf. notwendiger techni-
scher Aufbauten (Luftungsanlagen, Kihlungen, etc.).

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Auf eine Festlegung der Bauweise wird im vorliegenden Bebauungsplan verzichtet, da eine ent-
sprechende Festsetzung in Sondergebieten mit gewerblicher Nutzung— insbesondere wenn sie
bereits durch einen maf3geblichen Gebaudebestand vorgepragt sind - entbehrlich ist.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen erméglicht die Realisie-
rung der geplanten Erweiterung des REWE-Marktes. Sie weicht leicht von der urspriinglichen Ab-
grenzung ab und lasst neben der Erfassung des Gebaudebestandes einschliel3lich der geplanten
Erweiterung, genigend Spielraum, um zuklnftige, geringfiigige Erweiterungen zu ermdglichen.
Hierbei werden die jetzt schon vorhandenen Anbauten wie Windfang und Uberdachung des Anlie-
ferungsbereiches ebenso berticksichtigt.

Auf die Festsetzung von Baulinien im Bebauungsplan wurde verzichtet, da keine zwingenden stad-
tebaulichen Grunde vorliegen, die eine Reglementierung beziglich der genauen Lage des Baukor-
pers verlangt.

6.1.4  Flachen fur Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie in den hierfir eigens festgelegten Flachen zuldssig. Die Grol3e der fir Stell-
platze festgelegten Bereiche ist entsprechend dem tatséchlichen Ausbaubestand einschlief3lich der
notwendigen Fahrgassen festgesetzt.

Durch die Erweiterung fallen 9 Stellplatze weg. Es ist aber davon auszugehen, dass weiterhin eine
ausreichend grol3e Anzahl an Stellplatzen verbleibt.

6.1.5 Grunflachen

Die vorhandenen Griunflachen im Bereich des Plangebietes werden als private Grinflachen fest-
gesetzt. Sie orientieren sich an den tatsachlich vorhandenen Freiflachen und Bepflanzungen. Die-
se sind in ihrer jetzigen Form aufrecht zu erhalten und werden entsprechend zum Erhalt festge-
setzt.

Die im Bereich der privaten Griunflache vorhandenen Malinahmenflachen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Larmschutzwall) und zur Regenwasserriickhaltung (Versicker-
ungsmulde) sind ebenfalls zu erhalten und zu pflegen. (siehe hierzu auch: 6.1.6 und 6.1.7)

6.1.6 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschliel3lich der Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser sowie fir Ablagerungen

Die im sudwestlichen Teilbereich des Plangebiets vorhandene Mulde zur Regenwasserversicke-
rung ist dauerhaft zu erhalten. Die Versickerung bzw. Rickhaltung von Niederschlagswasser tragt
zur Entlastung des Kanalnetzes bei. Darlber hinaus kann versickerndes Niederschlagswasser
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einen Beitrag zur Grundwasserneubildung leisten. Die Entwasserungsmulde ist auch nach der
Erweiterung des REWE-Marktes ausreichend dimensioniert.

6.1.7 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetztes

Die am nordlichen Plangebietsrand vorhandene Mauer ist entsprechend ihrer schallddmmenden
Wirkung als Larmschutzwand festgesetzt und darf nicht entfernt werden. Ebenso dient der im
Sudwesten befindliche Larmschutzwall dem Schutz der angrenzenden Wohnnutzung vor Ge-
rauscheinwirkungen und ist daher zu erhalten. Die derzeitige Dimensionierung der bestehenden
Immissionsschutzmaflinahmen (Hohe Larmschutzwall: 2,5 m/ Hohe Larmschutzmauer 2 m) basiert
auf einem schalltechnischen Gutachten® des SGS-TUV Saarland aus dem Jahr 1999.

Entsprechend des 2. schalltechnischen Gutachtens des SGS-TUV Saarland (2011) werden durch
die vorhandenen Immissionsschutzmal3nahmen auch nach der Erweiterung des REWE-Marktes
die Immissionsrichtwerte an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten sowie die zulédssigen
Spitzenpegel nicht Uberschritten. Zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen sind somit keine
zusatzlichen MalRnahmen im Bebauungsplangebiet notwendig.

6.2 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 85 Landesbauordnung Saarland (LBO)

Die gestalterischen Vorgaben gemafld Landesbauordnung wurden insbesondere getroffen, um in
positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Gesamterscheinung des Plan-
gebiets Einfluss zu nehmen. Insbesondere die getroffene Festsetzung zur Gestaltung der Werbe-
anlagen soll dazu beitragen, den grof3flachigen Einzelhandelsmarkt orts- und landschaftsbildver-
traglich in die vorhandene Struktur zu integrieren und Storwirkungen durch tberladene Werbean-
lagen auszuschlief3en.

6.3 Hinweise und Empfehlungen

Bei den Hinweisen und Empfehlungen handelt es sich um unverbindliche Verweise auf Normen,
Richtlinien, Merkblatter u.a. die bei der Realisierung der Planung beachtet werden sollten. Sie
wurden zur Information in den Bebauungsplan aufgenommen und haben keinen Festsetzungscha-
rakter.

7 Abwagung/ Auswirkungen der Planung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Saarlouis als Planungstrager bei der Anderung des Bebau-
ungsplanes die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab-
wagen. Die Abwégung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebau-
liches Konzept um und entscheidet sich fir die Berticksichtigung bestimmter Interessen und die
Zurtckstellung der dieser Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden
vier Arbeitsschritten besteht:

¢ Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung®)

o Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials®)

Vgl. SGS-TUV Saarland (1999): Gutachterliche Stellungnahme zu den Emissionen und Immissionen an Geréuschen durch den
geplanten Accord-Markt in der Provinzialstral3e in Lisdorf, Seite 13 ff., Gutachten A.Z. 6030 9A 0170
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o Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit“ — Ausfiihrungen werden im Laufe des Verfah-
rens erganzt)

e Abwagungsergebnis (siehe “Fazit - Ausfihrungen werden im Laufe des Verfahrens erganzt).

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mégliche Auswirkungen beachtet
und in den Bebauungsplan eingestellt:

7.1 Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Die Bauleitplanung soll dafur sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung ihrer Grundbe-
darfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung.

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung hat die Erweiterung des REWE-Marktes keine
negativen Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, da an allen betrachteten Immissionsorten sowohl die Immissionsrichtwerte eingehalten,
als auch die zulassigen Spitzenpegel nicht Gberschritten werden.

7.2 Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche

Durch die nur geringe Erweiterung der Verkaufsflache des REWE-Marktes wird der zentrale Ein-
kaufsbereich der Stadt Saarlouis, die Saarlouiser Innenstadt, nicht beeintrachtigt.

Die Provinzialstral3e im Saarlouiser Stadtteil Lisdorf weist neben der dominierenden Wohnbebau-
ung auch zahlreiche gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen aus. Als Stadtteilzentrum zur Ge-
wahrleistung der verbrauchernahen Versorgung kann hier quasi auch von einem zentralen Versor-
gungsbereich fir die Nahversorgungssicherung ausgegangen werden. Ebenso besteht ein rdum-
lich-funktionaler Zusammenhang zum Innenstadtbereich in ca. 1 km Entfernung.

Auch sind negative Auswirkungen auf benachbarte zentrale Orte nicht zu erwarten.

7.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Entsprechend der Uberprufung der verschiedenen relevanten Umweltbelange werden durch das
Vorhaben keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen hervorgerufen.

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

Durch den Vollsortimenter kann die Versorgungssituation im Saarlouiser Stadtteil Lisdorf gesichert
werden. Die derzeitigen Arbeitsplatze kénnen dadurch erhalten bleiben, ebenso entstehen durch
die Integration eines Backshops neue Arbeitsplatze, so dass diesem Belang Rechnung getragen
werden kann.

7.5 Gewichtung des Abwagungsmaterials

Gemal dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (8§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu bertcksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abgewogen und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorliegenden
Bebauungsplan eingestellt. Fir die Abwagung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes

e Die Grund- und Nahversorgungssituation im Saarlouiser Stadtteil Lisdorf wird verbessert.
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e Der Bebauungsplan entspricht den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zur Raumver-
traglichkeit.

o Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen.
o Arbeitsplatze in Lisdorf werden erhalten bzw. kdnnen neu geschaffen werden.

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

Gegen den Bebauungsplan sprechen bislang keine Argumente.

Fazit

Die Kreisstadt Saarlouis hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinander ge-
wissenhaft erhoben und dokumentiert, in ihrer Gesamtheit gegeneinander und untereinander ab-
gewogen und dabei insbesondere auch alle umwelterheblichen Gesichtspunkte sorgfaltig gepruift.
Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich transparent dargestellt
worden.

Unter Bericksichtigung aller vorgetragenen Argumente fir und gegen die Realisierung der Pla-
nung kommt die Kreisstadt Saarlouis zu dem Ergebnis, dass die Vorteile die Nachteile deutlich
Uberwiegen und alle Vorkehrungen getroffen wurden, negative Folgen der Planung auf das absolut
notwendige Mal3 zu beschrénken und beschliel3t daher, den Bebauungsplan in der vorliegenden
Form zu realisieren.

8 Planverwirklichung und Durchfihrung des Bebauungsplanes

Die Umsetzung der beschriebenen Nutzungen wird zeitnah erfolgen. Seitens des Investors wurde
bereits Interesse bekundet die Umnutzung baldmdglich in Angriff zu nehmen.

9 Flachenbilanz und Kostenschétzung

9.1 Flachenbilanz
Bezeichnung Grolde in m? Prozentualer

Anteil
Geltungsbereich 4.640 100
Bauflachen SO ,grof3¥flachiger Ein- 3.820 82,3
zelhandel’

Griunflachen Private Grunflachen 820 17,7

9.2 Kostenschatzung

Im Zuge der Realisierung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Accord-
Markt Saarlouis-Lisdorf* entstehen fiir die Kreisstadt Saarlouis keine Kosten, da es sich um einen
Vorhabenbezug des Bebauungsplanes handelt und die Kosten somit vom Investor zu tragen sind.
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