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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der Kreisstadt Saarlouis haben sich in der
Nahe des Kreuzungsbereiches ,Rodener
StraBe / Am Kirchenbach” (Gemarkung
Fraulautern) mit dem Rewe-Markt (seit
1995) und dem Lidl-Markt (seit 2001) zwei
groBflachige Verbrauchermérkte angesie-
delt.

Der Einzelhandelsstandort liegt etwa 600 m
vom Stadtteilzentrum Fraulautern und ca. 1
km vom Stadtteilzentrum Roden entfernt.

Wahrend der Rewe-Markt in den vergange-
nen Jahren bereits modernisiert und erwei-
tert wurde, ist nun ein Neubau des
Lidl-Marktes geplant.

Das  Gebiet liegt innerhalb  des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

,GuterbahnhofstraBe, StraBe Am Kirchen-
bach” aus dem Jahr 1966.

GeméB der damals geltenden Baunut-
zungsverordnung von 1962 war in Gewer-
begebieten groBflachiger Einzelhandel zu-
lassig. Die BauNVO von 1977 stellt mittler-
weile jedoch strengere Anforderungen an
die Ansiedlung solcher Betriebe und be-
schrankt sie auf Kern- oder Sondergebiete.

Auch der Landesentwicklungsplan 2004 /
2006 beinhaltet entsprechende Vorgaben.

Zwischenzeitlich verfugt die Kreisstadt
Saarlouis zudem (ber ein Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (Stand Februar 2019).
Dieses definiert den Standort ,,Am Kirchen-
bach” als Nahversorgungszentrum, sodass
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hier Lebensmittel, Blumen, Drogerieartikel,
Apothekenprodukte sowie Zeitungen und
Zeitschriften  zuldssig sind. GroBflachige
Sortimente sind ebenfalls erlaubt, jedoch
diirfen zentrenrelevante Randprodukte ma-
ximal 10 % der Flache einnehmen. Die Sor-
timente von Rewe und Lidl bzw. auch die
geplante Erweiterung entsprechen dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept.

Zur Aktualisierung der Planungsgrundlagen
und der Anpassung an die aktuelle BauNVO
und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
soll daher ein neuer Bebauungsplan aufge-
stellt werden.

Die Grundstlicke der Verbraucherméarkte
sollen dabei als Sondergebiet fir groBfla-
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Luftbild mit Geltungsbereich; Quelle: Kreisstadt Saarlouis; Darstellung auf der Grundlage von digitalen Orthofotos. Mit Erlaubnis des Landesamtes fir Vermessung, Geo-
information und Landentwicklung Lizenz-Nr. DOP-33/16; Bearbeitung: Kernplan
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chigen Einzelhandel gemaB § 11 BauNVO
mit festgelegten Sortimenten ausgewiesen
werden. AuBerdem soll die Art der bauli-
chen Nutzung an die aktuell vorhandenen
Nutzungen angepasst werden. Die Ubrigen
Flachen bleiben als Misch- oder Gewerbe-
gebiet gemaB dem Bestand damit be-
stehen.

Die Kreisstadt Saarlouis hat somit nach § 1
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nahver-
sorgungsstandort ,Am Kirchenbach”” im
Bereich der Gemarkungen Roden und Frau-
lautern im ,Regelverfahren” beschlossen.

Parallel zum Bebauungsplan ist gemaB § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
zuftihren. Der Umweltbericht ist gesonder-
ter Bestandteil der Begriindung.

Der  Bebauungsplan ,Nahversorgungs-
standort , Am Kirchenbach”" ersetzt in sei-
nem Geltungsbereich den rechtskraftigen
Bebauungsplan , GlterbahnhofstraB3e, Stra-
Be Am Kirchenbach” aus dem Jahr 1966.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans und
der Durchfilhrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt, mit der Erstel-
lung des Umweltberichts die Milvus GmbH,
JahnstraBe 9, 66701 Beckingen.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Saarlouis sieht fir das Gebiet gréBtenteils
gewerbliche Baufldchen sowie fir den
nordlichen und dstlichen Teilbereich ge-
mischte Bauflachen vor.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB ist somit nicht vollstandig erfillt.
Daher ist gemal § 8 Abs. 3 BauGB eine pa-
rallele Teilanderung des Flachennutzungs-
planes der Kreisstadt Saarlouis erforderlich.

Auch in der aktuell befindlichen Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes entspricht
die Darstellung nicht der nun geplanten An-
derung.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Nahversorgungsstandort , Am Kirchenbach”"; Quelle: Landesamt fiir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung, Kontroll-
nummer SLS-007/06, Stand Katastergrundlage: Mai 2023; Bearbeitung: Kernplan

Lage und Begrenzung des e im Osten durch die westliche StraBen-  Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
raumlichen Geltungsbereichs begrenzungslinie der MihlenstraBe sind der Planzeichnung des Bebauungs-
bzw. der Rodener Stra3e. plans zu entnehmen.

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Giiterbahn-
hofstraBe, StraBe Am Kirchenbach”, erganzt
um den bebauten Bereich zwischen der He-
ckenstraBe und der StraBe ,Am Kirchen-

bach”.

Die Flache befindet sich im nordlichen Teil o i
der Kreisstadt Saarlouis und liegt innerhalb & F
der Gemarkungen Roden und Fraulautern. y

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird dabei wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die nérdliche StraBen-
begrenzungslinie der StraBe ,Am Kir-
chenbach” und die siidliche StraBenbe-
grenzungslinie der HeckenstraBe,

e im Westen durch die westliche Parzel-
lengrenze des Flurstiicks Gemarkung
Roden, Flur 9, Nr. 573/5,

e im Stden durch die nordliche StraBen-

begrenzungslinie der Gliterbahnhof- HRees
straBe und des Olwerkwegs sowie Bestehender Lidl-Markt am Nahversorgungsstandort ,, Am Kirchenbach” (Blick aus nérdlicher Richtung)
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Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet umfasst den Nahversor-
gungsstandort ,Am Kirchenbach” samt un-
mittelbarer Umgebung.

Inmitten des Plangebietes, angrenzend an
die StraBe ,Am Kirchenbach”, finden sich
demnach die groBflachigen Einzelhandels-
betriebe des Rewe- und Lidl-Marktes. Ein
ehemals als Getrankemarkt genutztes Ge-
bdude steht seit Neubau des Rewe-Marktes
leer und bedarf einer Nachnutzung.

Der nordliche und ostliche Bereich des
Plangebietes (im Bereich der Heckenstrafe,
Rodener StraBe und des Olwerkwegs) ist
zudem durch eine Mischnutzung gepragt
(Wohnnutzung als auch Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe), wahrend sich im
stidlichen und westlichen Bereich des
Plangebietes (im Bereich RitschstraBe und
GuterbahnhofstraBe) in erster Linie gewerb-
liche Nutzungen finden.

Die nahere Umgebung in Richtung Norden
und Osten ist (berwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Dem gegen(iber
schlieBen sich nach Stiden und Westen teils
groBflachige gewerbliche Nutzungen (z. B.
Fa. Trumpf-Schokolade) an.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich (iberwiegend
im Eigentum von Privatpersonen. Vereinzelt
sind sie zudem im Eigentum der Stadt (Stra-
Benverkehrsflache;  Flache  Stadtwerke
Saarlouis).

Topografie des Plangebiets

Das Plangebiet ist weitgehend reliefarm. Es
ist nicht davon auszugehen, dass sich die
Topografie in irgendeiner Weise auf die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans aus-
wirken wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Uber die durch das Plangebiet fiihrende
StraBe , Am Kirchenbach” sowie die stidlich
verlaufende GiterbahnhofstraBe und die
ostlich verlaufende Rodener StraBe wird das
Gebiet an das ortliche Verkehrsnetz ange-
schlossen.

Bebauung im Bereich der Rodener StraBe (Blick aus siiddstlicher Richtung)

Gewerbenutzungen im Bereich der GiiterbahnhofstraBe (Blick aus siidlicher Richtung)

Die Anbindung an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz erfolgt (iber die B 405 (Schanzen-
straBe / BahnhofstraBe) im Siiden sowie
Uber die B 51 im Westen. Die nachsten
Autobahn-Anschlussstellen finden sich ca.
2,5 km in nérdlicher Richtung (BAB 8 - AS
10 ,Dillingen Std” und BAB 8 - AS 11
,Saarlouis-Steinrausch”) bzw. 3,0 km in
norddstlicher Richtung (BAB 8 - AS 13
,Saarwellingen”) entfernt.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die unmittelbar &stlich des Plangebiets ge-
legene Bushaltestelle ,Rodener StraBe” so-
wie (iber die ca. 300 m westlich des Plange-
biets gelegene Bushaltestelle , Am Kirchen-
bach” (Buslinien 437 und 438 Richtung
ZOB Kleiner Markt, Saarlouis).

Zudem ist der Hauptbahnhof Saarlouis ca.
850 m slidwestlich des Plangebietes gele-
gen. Ab hier bestehen u. a. Anbindungs-
moglichkeiten an den Regionalexpress in
Richtung Koblenz bzw. Mannheim (Strecke
Koblenz - Trier- Saarlouis - Saarbriicken -
Kaiserslautern - Mannheim).

Weiterer ErschlieBungsanlagen bedarf es
somit nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das
ortliche System der Ver- und Entsorgung an-
geschlossen.

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet er-
folgt im modifizierten Mischsystem. Das
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Auszug aus dem Kanalkataster; Quelle: Amt fiir Tiefbauwesen und Vermessung der Kreisstadt Saarlouis

Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten.

Zu neu geplanten oder gednderten Grund-
stlicksentwasserungsanlagen ist ein Ent-
wadsserungsgesuch beim Abwasserwerk der
Kreisstadt Saarlouis zu stellen.

Sollte ein neu herzustellender Kanalan-
schluss erforderlich werden muss dieser mit
dem Amt fur Tiefbauwesen (Abteilung Ab-
wasserwerk) der Kreisstadt Saarlouis abge-
stimmt werden. Der entsprechende rechne-
rische Nachweis ist mit dem erforderlichen
Entwasserungsgesuch zur  Genehmigung
einzureichen.

FUr die Bereiche RitschstraBe und , Am Kir-
chenbach” zwischen RitschstraBe und Ro-
dener StraBe muss ein neuer Kanalan-
schluss zusatzlich mit dem Entsorgungsver-
band (EVS) abgestimmt werden.

Ein Anschluss an Schachtbauwerke ist nicht
zuldssig.

Drainagen dirfen nicht an den Kanal ange-
schlossen werden.

Betriebe, in denen Stoffe anfallen, die das
offentliche Abwassernetz nachteilig beein-
flussen oder Uber das zuldssige MaB hinaus
verunreinigen, haben Vorrichtungen zur Ab-
scheidung dieser Stoffe aus dem Abwasser
einzubauen (Abscheider).

Die  Grundstiicksentwasserungsanlagen
miissen sowohl den Anforderungen der Ent-
wadsserungssatzung und der Abwasserge-
biihrensatzung der Kreisstadt Saarlouis
(www.saarlouis.de/rathaus/stadtverwal-
tung/ortsrecht), als auch den Anforderun-
gen der der DIN 1986-100 entsprechen.

Detaillierte Regelungen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung befinden sich im Kapitel
. Ortliche Bauvorschriften”.

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Das Plangebiet liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,GuterbahnhofstraBe, StraBe Am Kirchen-
bach” aus dem Jahr 1966.

1977 wurde jedoch eine neue Fassung der
Baunutzungsverordnung eingefiihrt, zudem
wurde zwischenzeitlich ein Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt
Saarlouis erstellt. AuBerdem soll fiir die Ub-
rigen vorhandenen Nutzungen die Art der
baulichen Nutzung an den Bestand ange-
passt werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es daher,
die Planungsgrundlagen zu aktualisieren
sowie an die aktuelle BauNVO und das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept anzupas-
sen.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Kreisstadt Saarlouis

Von der Markt und Standort Beratungsge-
sellschaft mbH aus Erlangen wurde fir die
Kreisstadt Saarlouis ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept erstellt.
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Dabei trifft das Gutachten auch Aussagen,
die im vorliegenden Bebauungsplanverfah-
ren zu beachten sind:

Nahversorgungszentrum Am Kir-
chenbach

Hier sind ausschlieBlich Nahversorgungs-
sortimente zuldssig. Flachenpotenziale fir
weitere Ansiedlungen sind nicht vorhanden.

Der mittlerweile geschlossene Getranke-
markt konnte durch einen Drogeriemarkt
oder Biomarkt die Angebotsqualitat des
Nahversorgungszentrums maBgeblich erho-
hen.

Die Ausweisung als Nahversorgungszent-
rum erlaubt hier groBflachige Nahversor-
gungsrelevante Sortimente. Zentrenrelevan-
te Randsortimente bis zu 10% sind zulds-

sig.

Umgang mit Ansiedlungsvorhaben
in den Nahversorgungszentren

Ansiedlungsvorhaben innerhalb der abge-
grenzten Nahversorgungszentren sind —
falls es sich nicht um innenstadtrelevante
Sortimente handelt - positiv zu bewerten
und, solange es sich um kleinere Erweite-

Am Kirchenbach
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rungen oder erganzende Fachmarktansied-
lungen handelt. Erweiterungen der be-
stehenden Nahversorger innerhalb der
Grenzen der Zentren sind ebenfalls positiv
zu werten, da diese i.d.R. die Zukunfts- und
Wettbewerbsfahigkeit des jeweiligen Be-
triebes sichern.

Umgang mit Ansiedlungsvorhaben
auBerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs

Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten im Kernsortiment sind
auBerhalb des zentralen Versorgungsherei-
ches abzulehnen, da vor allem bei Waren
der Nahversorgung mit strukturschadigen-
den Auswirkungen auf die bestehenden
Standorte zu rechnen ist. Ansiedlungen soll-
ten daher seitens der Stadtplanung mittels
Baurechts dementsprechend gesteuert wer-
den, so dass weitere Einzelhandelsflachen
auBerhalb der bestehenden Standorte ver-

mieden werden.

Umgang mit Erweiterungsabsich-
ten an Standorten mit bestehen-
dem Baurecht

Erweiterungsabsichten einzelner Betreiber
an bestehenden Standorten sind grundsatz-
lich zu prifen. Bei nicht nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Waren ist eine Be-
schrankung oder Verweigerung grundsatz-
lich nicht notwendig. Handelt es sich um
zentrenrelevante Sortimente, so sind diese
auf ihre Auswirkungen hinsichtlich der Be-
eintrachtigung der umliegenden Zentren-
strukturen innerhalb der Stadt zu priifen.”

(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
die Kreisstadt Saarlouis; Stand: Februar 2019)

Einzelhandelsbetriebe
nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Biicher, Zeitschriften
Mébel und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

EE R OO D E® O ¢ O

Hobby- und Freizeitartikel

Zentrenabgrenzungen

Nahversorgungszentrum
Am Kirchenbach

Dezember 2018

Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ,Am Kirchenbach”; Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Stand: Februar 2019
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum mit Versorgungs-
funktion fur die Kreisstadtteile und mittelzentraler Verflechtungsbereich fiir die Gemeinden
Bous, Ensdorf, Saarwellingen, Schwalbach, Wallerfangen und Uberherm

Vorranggebiete

Der nérdliche Bereich des Plangebietes befindet sich gemaB Landesentwicklungsplan Saarland,
Teilabschnitt , Umwelt” in einem Vorranggebiet fiir Grundwasserschutz.

Besondere Beachtung des Grundwasserschutzes

zuU beachtende Ziele und Grundsatze

Nachrichtlich tibernommene Siedlungsflache (Wohnen und Gewerbe) - entspricht dem Plan-
vorhaben

(Z 42): GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zuléssig
(Konzentrationsgebot).

(Z 44) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziiglich GréBenordnung und
Warensortiment funktional in die vorgegebene zentraldrtliche Versorgungsstruktur einfiigen.
Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbe-
reich des betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich Uiberschreiten (Kongruenzgebot). Dies
ist vom Planungstrager entsprechend nachzuweisen.

(Z 45) Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen —groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes sowie die Funk-
tionsféhigkeit des jeweiligen zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereiches des zentralen
Ortes (Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht
beeintrdchtigen (Beeintrachtigungsverbot).

(Z 46) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort) des
jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stédtebau-
liches Integrationsgebot).

keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Regionalpark

Lage im Regionalpark Saar (damit keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Schutzgebiete: Naturschutz-, Landschafts-
schutz-, Wasserschutz-, Uberschwemmungs-
gebiete, NATURA 2000-Gebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Naturparks, National-
parks, Biosphdrenreservate

keine nach BNatSchG geschiitzten Fldchen durch das Vorhaben direkt betroffen

ca. 300 m nordlich des Plangebietes, hinter der Abelsmihle, beginnt das LSG L 3 08 24
(LSG im LK SLS im Bereich der Stadt Saarlouis und der Gemeinde Saarwellingen, VO v.
31.03.1977, ABIl.d.S. 1977, Nr. 19, S. 405ff.); Verbote der VO sind nicht tangiert
nachstgelegenes NSG: Ellbachtal ca. 1,25 km nordéstlich; Verbote n. § 3 der VO v.
18.09.1995 sind nicht betroffen

das ndchstgelegene NATURA 2000-Gebiet (LSG ,Rodener Saarwiesen”, L 6606-304) be-
findet sich nordwestlich in ca. 1,2 km Entfernung, Beeintrachtigungen sind aufgrund der
Entfernung nicht zu erwarten

Lage innerhalb eines geplanten Wasserschutzgebietes (Zone Ill) -Besondere Beachtung des
Grundwasserschutzes

Denkmaler / Naturdenkmaler / archédologisch
bedeutende Landschaften nach § 6 SDSchG
oder in amtlichen Karten verzeichnete Gebiete

Nicht betroffen

Geschltzter unzerschnittener Raum nach § 6
Abs. 1 SNG

Nicht betroffen
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Kriterium Beschreibung

Informelle Fachplanungen Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) bestehen keine

Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen bzw. von Arten innerhalb des Gel-

tungsbereiches:

e keine Fundorte gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb des
Geltungsbereiches

e keine registrierten, nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope

e keine registrierten Lebensrdume nach Anh. 1 FFH-Richtlinie betroffen (ndchstgelegene re-
gistrierte Flachen erst auBerhalb des Siedlungsbereiches)

Beschreibung der Umwelt sowie Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung: siehe Umweltbericht

Fazit Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine Aktualisierung der Plangrundlage und eine Anpassung
der Festsetzungen an die aktuelle BauNVO und das Einzelhandelskonzept zu erreichen. Fir die
ansassigen Verbrauchermarkte (Lidl und Rewe) sollen die Grundstiicksflachen als Sondergebiet
groBflachiger Einzelhandel gem. § 11 BauNVO mit der Ubernahme der Sortimente aus der Saar-
louiser Liste festgesetzt werden. Dies erlaubt den Verbrauchermarkten ein groBeres Sortiment
anzubieten als bisher moglich.

Dabei sollen das Mischgebiet nordlich der StraBe , Am Kirchenbach” sowie das Gewerbegebiet
fir den Bereich der GliterbahnhofstraBe bestehen bleiben. Das Gewerbegebiet fiir den Bereich
Lidl und REWE wird zusammengefasst und in ein Sondergebiet fir Einzelhandel umgewandelt.
Das Mischgebiet fiir den Bereich angrenzend an die Rodener Strae wird um den Bereich des
Olwerkwegs (bis Hausnummer 5) erweitert und durch Fléchen fiir Versorgungsanlagen ergénzt.
Das Gewerbegebiet flir den Bereich der RitschstraBe und westlichen Verlauf der StraBe ,Am
Kirchenbach” wird in ein Mischgebiet umgewandelt.

Durch die geplante Anderung des B-Plans wird das aktuell bestehende Gewerbegebiet teilweise
in Mischgebiete sowie ein Sondergebiet fir den Einzelhandel umgewandelt. Durch diese Um-
wandlung verandern sich die jeweiligen FlachengroBen der einzelnen Gebietsarten. Zudem wird
die Grundflachenzahl fir Mischgebiete von 0,4 auf 0,6 (bis 0,8) angehoben, wobei zu bertick-
sichtigen gilt, dass gem. BauNVO von 1962 ,auf die zuldssige Grundfléche die die Grundflachen
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 nicht angerechnet werden. Das gleiche gilt fiir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind
oder zugelassen werden konnen.” Die Grundflachenzahl fiir Gewerbe- und Sondergebiete bleibt
gleich. Vergleicht man die daraus resultierende theoretisch maximal bebaubare Flache im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen B-Plans und des neuen B-Plans, so ist diese vergleichbar. Die
Anderung des B-Plans fiihrt somit nicht zu einer hdheren Inanspruchnahme von Flachen, insb.
durch Versiegelung.

Der Umweltbericht beschreibt die Umweltentwicklung bei Durchfiihrung des Plans, priift arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande und definiert notwendige MaBnahmen zur Vermeidung.

Der Geltungsbereich ist aktuell stark menschlich vorgepragt. Durch die Aktualisierung des B-Plans
ist keine wesentliche Anderung der aktuellen Situation anzunehmen, weshalb aus Sicht des Na-
tur- und Umweltschutzes einer Umsetzung der Aktualisierung des B-Plans vom 12.05.1966 keine
tatsachlichen, fachlichen oder rechtlichen Griinde entgegenstehen.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: gemischte und gewerbliche Bauflachen; Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
somit nicht erflllt, parallele Teilanderung des FNP gem. § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis
nutzungsplan Kreisstadt Saarlouis); Bearbeitung Kernplan

(Quelle: Flachennutzungsplan Kreisstadt Saarlouis); Stand: 04.04.2023; Bearbeitung Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

¢ Planungsrechtlichist der Bereich iiberwiegend auf der Basis des wirksamen Bebauungsplanes
. GuterbahnhofstraBe, StraBe Am Kirchenbach” vom 12.05.1966 zu beurteilen. Die Bau-
nutzungsverordnung, die im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan anzuwenden ist,
stammt aus dem Jahr 1962. Auf der Grundlage dieser BauNVO kann in Gewerbegebieten
groBflachiger Einzelhandel zugelassen werden. Erst die BauNVO 1977 trifft weitergehende
Regelungen zur Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel und beschrénkt dessen Zulds-
sigkeit auf Kern- bzw. Sondergebiete.

e Ziel der Neuaufstellung ist eine Aktualisierung der Plangrundlage und eine Anpassung der
Festsetzungen an die aktuelle BauNVO sowie an das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Kreisstadt Saarlouis.

e Dariiber hinaus soll die Gebietsart an die aktuell vorhandenen Nutzungen angepasst wer-
den

e Der Bebauungsplan ,Nahversorgungsstandort , Am Kirchenbach”" ersetzt in seinem Gel-
tungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan , GiiterbahnhofstraB3e, StraBe Am Kirchen-
bach” aus dem Jahr 1966.

Auszug aus dem Bebauungsplan , GiiterbahnhofstraBe, StraBe Am Kirchenbach” (1966); Quelle:
Kreisstadt Saarlouis
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Begriindungen der Festsetzungen

weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 6, 8

und 11 BauNVO

Mischgebiet (M1 1 und M1 2)
Festsetzung
Gem. § 6 BauNVO - Mischgebiet.

Zuldssig sind: gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebéude.
2. Geschafts- und Biirogebaude,

3. Einzelhandelshetriebe gem. § 1 Abs. 9
BauNVO (siehe hierzu Regelung 1.4),
Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind: gem. § 6 Abs. 2 und 3
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

1. Gartenbaubetriebe.

2. Tankstellen.

SO 1
= .\ .Lebensmittel-
Mi 2 I Discounter”
— —
8 WE - >
GRZ GOK,,=
0,8 7,50 m
—  GRz GOK,, =
06 11,00 m . <
= a

4 GE
GRZ GOK,, =
08 10,00 m

a

———

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplans,

, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

3. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO.

Unzuldssig sind weiterhin gem. § 6 Abs. 2
BauNVO iV.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen
flr Sexartikel (Sexshops und Videotheken)
und sonstige Gewerbebetriebe, in denen
sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausgelibt
oder angeboten werden (Bordelle bzw.
bordellahnliche Betriebe einschlieBlich
Wohnungsprostitution).

Begriindung

Der nordliche und 0stliche Bereich des
Plangebietes - entlang der Heckenstral3e,

S02
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Vollsortimenter”
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der Rodener StraBe, des Olwerkwegs sowie
im westlichen Verlauf der StraBe , Am Kir-
chenbach” - entspricht bereits heute einem
gemischt genutzten Gebiet.

Um die  bestehenden  Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern und die
Strukturen weiter zu entwickeln wird das
Gebiet daher als Mischgebiet (MI 1, Ml 2)
festgesetzt.

GemaB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Fir die vorhandenen Gebdude wird durch
die Festsetzung als Mischgebiet somit die
Méglichkeit eingerdumt, auch weiterhin
Wohnen und Gewerbe nebeneinander zu
realisieren. Der bestehende Nutzungsmix
wird fortgefuhrt.

Fiir den Bereich des ehem. Getrankemark-
tes bietet die Festsetzung als Mischgebiet
zusatzliche  Nutzungsmoglichkeiten  (das
Gebdude steht bereits seit langerem leer).
Aufgrund der GroBe des Gebaudes ist oh-
nehin nur kleinflachiger Einzelhandel mog-
lich, welcher auch in einem Mischgebiet zu-
lassig ist.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an dem Standort reali-
sierungsfahig. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden demnach ausgeschlossen.
Fur diese Nutzungen ist das Gebiet insbe-
sondere aufgrund des (iblicherweise erhoh-
ten Flachenbedarfs nicht geeignet. Zudem
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen ge-
stalterisch nur schwer zu integrieren.

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten (Attraktivitats-
minderung des Umfeldes, Verdrangung an-
derer Nutzungen) innerhalb der Gebiete
verhindert. Zudem sind innerhalb der Misch-
gebiete auch die Ansiedlung / Errichtung
schutzbedirftiger Nutzungen (z. B. Wohn-
nutzungen oder auch Einrichtungen fiir so-
ziale Zwecke) moglich. Diese Nutzungen
sollen durch den Ausschluss von Vergni-
gungsstatten geschitzt werden. Der Aus-
schluss von Vergniigungsstatten dient somit
auch der rdumlichen Trennung miteinander
in Konflikt tretender Nutzungsformen. Ins-
besondere auf Grund der langen Offnungs-
zeiten sind grundsatzlich Unvertraglichkei-
ten mit Wohnnutzungen anzunehmen.

Zudem sind an anderer Stelle im Stadtge-
biet ausreichend Flachen fir die Ansiedlung
von Vergniigungsstatten vorhanden.

Weiterhin sind gem. 6 Abs. 2 BauNVO i. V.
m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Laden mit Ge-
schafts- und Verkaufsflachen fiir Sexartikel
(Sexshops und Videotheken) und sonstige
Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tétig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche
Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitu-
tion und gewerbliche Zimmervermietung)
unzuldssig. Dadurch wird ebenfalls die Ge-
fahr des Entstehens von Trading-Down-Ef-
fekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert.

Gewerbegebiet (GE)

Festsetzung
Gem. § 8 BauNVO - Gewerbegebiet.
Zuldssig sind: gem. § 8 Abs. 2 BauNVO

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlieB-
lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie oder Windenergie, Lagerhdu-
ser, Lagerplatze und offentliche Betrie-
be,

2. Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsge-
baude,

3. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind: gem. § 8
Abs. 3 BauNVO

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb  zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundflache und Baumas-
se untergeordnet sind,

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke.

Unzuldssig sind: gem. § 8 Abs. 2 und § 8
Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5und § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9
BauNVO

1. Tankstellen,

2. Vergniigungsstatten, Laden mit Ge-
schafts- und Verkaufsflachen fiir Sexar-
tikel (Sexshops und Videotheken) und
sonstige Gewerbebetriebe, in denen
sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausge-
bt oder angeboten werden (Bordelle
bzw. bordelldhnliche Betriebe ein-
schlieBlich Wohnungsprostitution).

Begriindung

Der stidliche und stidwestliche Bereich des
Plangebietes - entlang der Giiterbahnhof-
strae und der RitschstraBe - entspricht be-
reits heute einem gewerblich genutzten Ge-
biet.

Um  die  bestehenden  Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern und die
Strukturen weiter zu entwickeln wird das
Gebiet daher als Gewerbegebiet (GE) fest-
gesetzt.

Aus dem Katalog der allgemein zuldssigen
Nutzungen werden Tankstellen jedoch ge-
strichen. Hierfiir besteht weder ein Erforder-
nis, noch ist eine derartige Nutzung an die-
sem Standort stadtebaulich gewiinscht.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO mdglichen
Ausnahmen beschranken sich auf Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenlber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind sowie auf
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Vergnligungsstatten sind innerhalb des Ge-
bietes ausgeschlossen, wodurch die Gefahr
des Entstehens von Trading-Down-Effekten
verhindert werden soll. Das Gebiet soll ge-
werbetypischen Betrieben und einem ent-
sprechenden Versorgungsangebot dienen.

Vergnlgungsstatten sind zudem in der Re-
gel in der Lage, hohere Kauf- bzw. Mietprei-
se als andere Nutzungen zu zahlen (insbe-
sondere Spielhallen und Wettbiros), wes-
halb die Gefahr einer Verzerrung des sen-
siblen Boden- und Mietpreisgefiiges be-
steht. Dies kann zu einer Verdrangung der
reguldren Nutzungen fiihren.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen fir die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten vorhanden.

Sonstiges Sondergebiet (SO 1, SO
2); Zweckbestimmung: Einzel-
handel

Festsetzung

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3
BauNVO - Zweckbestimmung: Einzelhandel

Zuldssig sind gem. §11 Abs. 3 BauNVO:

1. Ein Lebensmittel-Discounter mit einer
Verkaufsflache von max. 1.700 gm (SO
1) sowie ein Lebensmittel-Vollsorti-
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menter mit einer Verkaufsflache von
max. 1.600 gm (SO 2) (jeweils inkl.
potenziell begleitender Randnutzun-
gen (z. B. Backshop, Bistro, Café))

2. lagerflachen und Lagerrdaume, Raume
und Gebaude fir Verwaltung und
Dienstleistungen,

3. Aufenthalts- / Sozialraume flir Personal,

Stellplatze und Nebenanlagen (z. B. Ein-
kaufswagenboxen),

5. Werbeanlagen, die der Nutzung des
Sondergebietes zugeordnet sind und
sich an der Statte der Leistung befin-
den,

6. Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbe-
hélter,

7. alle sonstigen fir den ordnungsgema-
Ben Betrieb der Lebensmittelmarkte er-
forderlichen Einrichtungen (z.B. Pfand-
raume),

8. Ladestationen flr Elektromobile.

Begriindung

Fur den Nahversorgungsstandort ,Am Kir-
chenbach” wird aufgrund der bereits be-
stehenden Nutzungen ein sonstiges Son-
dergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel ausgewie-
sen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ist
dabei ein Lebensmittel-Discounter mit einer
Verkaufsflache von max. 1.700 gm (SO 1)
sowie ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit
einer Verkaufsflache von max. 1.600 gm
(SO 2) (jeweils inkl. potenziell begleitender
Randnutzungen (z. B. Backshop, Bistro,
Café)) zulassig.

Die maximal zuldssige Verkaufsflache von
1.700 gm im Bereich des SO 1 entspricht
dabei der beabsichtigen Verkaufsflache des
Lidl-Marktes nach dessen Neubau. Die ma-
ximal zuldssigen 1.600 gm im Bereich des
SO 2 entsprechen der Verkaufsflache des
bereits bestehenden Rewe-Marktes. Dieser
wird somit im Bestand gesichert.

Neben der festgesetzten Hauptnutzung (Le-
bensmittel-Discounter und Lebensmittel-
Vollsortimenter) mit einer zuldssigen Ver-
kaufsflache werden Lagerflachen und La-
gerrdume, Rdume und Gebéude fiir Verwal-
tung und Dienstleistungen, Aufenthalts- /
Sozialrdume fiir Personal, Stellplatze und
Nebenanlagen (z. B. Einkaufswagenboxen),
Werbeanlagen, die der Nutzung des
Sondergebietes zugeordnet sind und sich
an der Statte der Leistung befinden, Abfall-
presse, Wertstoff- und Abfallbehalter, Lade-
stationen flir Elektromobile sowie alle sons-
tigen fiir den ordnungsgemaBen Betrieb der
Filialen erforderlichen Einrichtungen (z.B.
Pfandraume) in den Katalog der zuldssigen
Nutzungen aufgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen schaffen die
Voraussetzungen zur planungsrechtlichen
Zuldssigkeit und Realisierung des geplanten
Neubaus des Lebensmittel-Discounters so-
wie der planungsrechtlichen Sicherung des
bestehenden Lebensmittel-Vollsortimenters.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs und er-
moglicht deren Unterbringung auf dem
Grundstiick.

Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben (M1, SO)

Festsetzung

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten gem. Saarlouiser Sortimentsliste im
Bereich der Mischgebiete (MI 1 und Ml 2)
sowie im Bereich des Gewerbegebietes (GE)
nicht zuldssig.

Nahversorger und nicht-zentrenrelevante
Sortimente sind bis zu einer Verkaufsflache
von max. 400 m? im Bereich der Mischge-
biete (MI 1 und MI 2) sowie im Bereich des
Gewerbegebietes (GE) zuldssig.

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes
SO 1 und SO 2 sind groBflachige nahversor-
gungsrelevante Sortimente sowie zentren-
relevante Randsortimente bis zu 10 % zu-
|dssig.

Begriindung

GemaB dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Kreisstadt Saarlouis sind , Ein-
zelhandelsansiedlungen mit  zentrenrele-
vanten Sortimenten im Kernsortiment
auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches abzulehnen”. (Quelle: Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Stand: Fe-
bruar 2019)

Der Standort ,Am Kirchenbach” wird in
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
Nahversorgungszentrum definiert (Bereich
Rewe- und Lidl-Markt).

+Ansiedlungsvorhaben innerhalb der abge-
grenzten Nahversorgungszentren sind —
falls es sich nicht um innenstadtrelevante
Sortimente handelt - positiv zu bewerten

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel

(Nahrungsmittel (52.11.1), Getranke {52.25), Tabakwaren (52.26.0), Obst (52.21.0), Kartoffeln
(52.21.0), Gemuise (52.21.0), Fleisch [52.22.0), Fleischwaren (52.22.0), Gefllgel (52.22.0), Wild
(52.22.0), Fisch (52.23.0), Meeresfrichte (52.23.0), Fischerzeugnisse (52.23.0), Backwaren
(52.24.1), SuRwaren (52.24.2), Wein (52.25.1), Sekt (52.25.1), Spirituosen (52.25.1), sonstige
Getranke (52.25.2), Reformwaren (52.27.1)

Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse (52.4%9.1)

Drogeriewaren (52.33.2) und Apotheken (52.31.0)

Zeitungen und Zeitschriften

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Saarlouis; Stand: Februar 2019
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und, solange es sich um kleinere Erweite-
rungen oder erganzende Fachmarktansied-
lungen handelt. Erweiterungen der be-
stehenden Nahversorger innerhalb der
Grenzen der Zentren sind ebenfalls positiv
zu werten, da diese i.d.R. die Zukunfts- und
Wettbewerbsfahigkeit des jeweiligen Be-

triebes sichern.” (Quelle: Einzelhandels- und Zent-
renkonzept fiir die Kreisstadt Saarlouis; Stand: Februar

2019)

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes
SO 1 und SO 2 sind daher groBflachige nah-
versorgungsrelevante  Sortimente  sowie
zentrenrelevante Randsortimente bis zu 10
% zuldssig. Die Begrenzung auf 10 % zent-
renrelevante Randsortimente ist aus dem
Einzelhandelskonzept Gibernommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Nahversorgungsstandort ,Am  Kirchen-

halb des ausgewiesenen Nahversorgungs-
zentrums sowie auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten gem. Saarlouiser Sortimentsliste im
Bereich der Mischgebiete (MI 1 und Ml 2)
sowie im Bereich des Gewerbegebietes (GE)
nicht zulassig.

bach”” liegt jedoch Uberwiegend auBer-

Zentrenrelevante Sortimente

Parfumerieartikel (52.331)

Orthop&dische und medizinische Waren (52.32.0)

Bekleidung und Bekleidungszubehdr, Herrenbekleidung (52.42.2), Damenbekleidung (52.42.3), Kinder- und Sauglingsbekleidung
(52.42.4), Bekleidung ohne ausgepragten Schwerpunkt {52.42.1)

Kirschnerwaren (52.42.5)

Schuhe (52.431)

Leder- und Taschnerwaren (52.432)

Kurzwaren (52.41.2), Schneidereibedarf {52.41.2), Handarbeiten (52.41.2), Meterware fir Bekleidung und Wasche {52.41.2)

Uhren, Edelmetallwaren, Schruck (52.48 5), Augenoptiker (52.43 3), Optik und fotooptische Erzeugnisse einschlieglich Foto-, Kino
und Projektionsgerate, fototechnisches und —chemisches Material, Entwickler, Fixiersalz, Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser,
Blenden, Verschllsse, feinmechanische und optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Fernglaser, Fernrohre, Thermometer,
Barometer (52.49.4)

Haushaltsgegenstande (52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), Glaswaren (52.44.4)

Unterhaltungselektronik und Zubehdr (S2.54.2) sowie Computer, Computerteilen, peripheren Einheiten und Software
einschlieBlich Gerdten und Einrichtungen fiir die automatische Datenverarbeitung, Assembling von Computern (S2.49.5) und
Telekommunikationsendgeraten und Mobiltelefonen (52.49.6)

Schreib- und Papierwaren
Schreib- und Papierwaren {52.47 1), Schul- und Blroartikel (5247 1), Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kinstlerfarben,
Landkarten, Globen, Formulare (52.47.1)

Blicher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen (52.47 .2)

Antiquitdten und antike Teppiche (52.501), Antiquariate (5250.2)

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Munzen, Geschenkartikel (52.48.2)

Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte,
Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerite (52.49.9)

Musikinstrumente und Musikalien (52.54.3)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Beleuchtungsartikel (52.44.2)

Mobel, Wohnmdbel (52.44.1), BlUromdbel und Blroorganisation (52.499)

Bodenbeldge einschliellich textilen Bodenbelag, nicht textilen Bodenbel&gen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)

Tapeten einschlieflich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpapier (52.48.1)

Campingartikel ohne Campingmobel einschlieRlich Zelte, Schlafsdcke, Turngerdte, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Kfz- und Kradzubehar (50.40.3)

Blumen, Pflanzen, $aatgut einschlieflich Baurnschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelsticke, Blumenerde, Blumentdpfe,
Dangerittel, 2wiebeln und Knollen (S2.49.1) mit Aushahmme von Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnissen

Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (5246.3)

Elektrische Haushaltsgerate einschlieflich Raurnheizgerate, Elektrodfen und =herde, Kithl- und Gefrierschranke und =truhen u.
a, elektrische Wasch-, Bligel- und Geschirrsplilmaschinen, Staubsauger fiir den Haushalt, Nah- und Strickmaschinen (52.45.1)

Anstrichmittel (52.46.2)

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

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlieflich Heim- und Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-,
Pflege- und Hygienermitteln fir Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen,
Hamster, Ziervigel, Tiere fir Aquarien und Terrarien (52.49.2)

Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppdecken {52.411), Ober- und Unterbetten (52.41.1),
Kopfkissen (52.41.1), Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwasche (52,41 1), Hand-, Bade-, Geschirr- und Glaserticher (52.41.1),
Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe {52.41.1), Tischdecken und —tiicher (52.41.1), Servietten (52.41.1), Bettwasche (52.41.1),
Bettfedern und Daunen (S2.41.1)

Heimtextilien einschliellich Gardinen, Dekorationsstoff, Mdbelstoffe, Vorhange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und
Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien (52.44.7)

Spielwaren einschlieflich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest-
und $cherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsatze zum Schrmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, Giefen u.a.
(52486)

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehdr

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Saarlouis; Stand: Februar 2019
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Nahversorger und nicht-zentrenrelevante
Sortimente sind bis zu einer Verkaufsflache
von max. 400 m? im Bereich der Mischge-
biete (MI 1 und MI 2) sowie im Bereich des
Gewerbegebietes (GE) zuléssig.

Bedingte Zulassigkeit im Bereich
der Altlastverdachtsflichen gem. §
9 Abs. 2 BauGB

Festsetzung

Im Bereich der Altlastverdachtsflachen sind
die Vorhaben und Nutzungen gem. § 9 Abs.
2 BauGB erst nach Abschluss einer Boden-
sanierungsmaBnahme zuldssig, wenn eine
Gefdhrdung empfindlicher Nutzungen aus-
zuschlieBen ist oder der Verdacht gutachter-
lich durch einen nach § 18 Bundes- Boden-
schutzgesetz zugelassenen Sachverstandi-
gen ausgeraumt ist. Hierzu sind Tiefbau-
maBnahmen durch einen Sachverstandigen
gem. § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz,
Sachgebiete 2 - 5 der Verordnung uber
Sachverstandige und Untersuchungsstellen
fur den Bodenschutz und die Altlastenbe-
handlung im Saarland / VSU in der derzeit
glltigen Fassung (s. www.resymesa.de) zu
begleiten. GemaB § 4 Abs. 4 Bundes-Bo-
denschutzgesetz ist die planungsrechtlich
zuldssige Nutzung durch den v. g. Sachver-
standigen nachzuweisen. Ein entsprechen-
des Gutachten ist dem Landesamt fiir Um-
welt- und Arbeitsschutz (LUA) vorzulegen.
Das LUA erteilt die Freigabe.

Begriindung

Das Kataster fiir Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen weist fiir das Plangebiet
mehrere Altlastenverdachtsflachen auf. Es
besteht daher das Erfordernis, einer zeitlich
gestaffelten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben und Nutzun-
gen im Bereich der Altlastverdachtsflachen
ist s0 lange eingeschrankt, bis gutachterlich
durch einen nach § 18 BBodSchG zugelas-
senen Sachverstandigen mittels einer orien-
tierenden Untersuchung entweder der Ver-
dacht einer schadlichen Bodenveranderung
ausgerdumt wird oder durch eine Bodensa-
nierungsmaBnahme eine Geféhrdung emp-
findlicher Nutzungen ausgeschlossen ist.

Hierbei handelt es sich nicht um eine Bau-
sperre, da der Bedingungseintritt herbeige-
flhrt werden kann.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVvVO

Hohe baulicher Anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Innerhalb des Plangebietes ist der maBge-
bende obere Bezugspunkt fir die maximale
Hohe die Oberkante der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Die Gebaudeoberkante wird definiert
durch den hdéchstgelegenen Abschluss
einer AuBenwand oder den Schnittpunkt
zwischen AuBenwand und Dachhaut
(Wandhohe) oder den Schnittpunkt zweier
geneigter Dachflachen (Firsthohe).

Unterer Bezugspunkt ist die Hohe der
angrenzenden StraBe, gemessen an der
straBenseitigen Gebaudemitte. Grenzen
zwei Stralen an das Gebdude an, ist die
niedrigere der beiden Straenhdhen als
Bezugspunkt zu wahlen.

Durch Photovoltaikmodule / Solarmodule
inkl. der zum Betrieb erforderlichen
Anlagen und Bauteile kann die zuldssige
Gebaudeoberkante iiberschritten werden.

Im Bereich des Gewerbegebietes (GE) sowie
des sonstigen Sondergebietes (SO 1 und SO
2) kann die zuldssige Oberkante zudem
durch untergeordnete Bauteile (techni-
sche Aufbauten, etc.) auf max. 10 % der
Grundflache bis zu einer Héhe von max. 2,0
m Uberschritten werden, wenn ein Abstand
von mind. 1,5 m bis zur Gebaudekante ein-
gehalten wird.

Begriindung

Neben der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse wird die Hoéhenentwicklung im
Plangebiet durch die Festsetzung der maxi-
malen Gebaudeoberkante innerhalb des
Plangebietes exakt geregelt.

Die Festsetzungen leiten sich dabei weitge-
hend aus der bestehenden Bebauung des
Plangebietes ab bzw. entsprechen im Be-
reich des SO 1 der geplanten, stadtebauli-
chen Konzeption des Neubaus des
Lidl-Marktes.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hoéhenent-
wicklung auf eine Maximale begrenzt und
so ein relativ einheitliches Erscheinungshild
im Plangebiet sichergestellt sowie einer Be-
eintrachtigung des Erscheinungsbilds des
Umfelds entgegengewirkt.

Durch die Hohenfestsetzungen wird die Ein-
heitlichkeit von Bestand und geplanter Nut-
zung gewahrleistet. Einer gegenlber dem
Bestand unverhaltnismaBigen Uberdimen-
sionierten Hohenentwicklung wird vorge-
beugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshdhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Durch Photovoltaikmodule / Solarmodule
inkl. der zum Betrieb erforderlichen Anlagen
und Bauteile kann die zuldssige Gebaude-
oberkante dberschritten werden.

Im Bereich des Gewerbegebietes (GE) sowie
des sonstigen Sondergebietes (SO 1 und SO
2) kann die zuldssige Oberkante zudem
durch untergeordnete Bauteile (technische
Aufbauten, etc.) auf max. 10 % der Grund-
flache bis zu einer Hohe von max. 2,0 m
iberschritten werden, wenn ein Abstand
von mind. 1,5 m bis zur Gebaudekante ein-
gehalten wird.

Der ordnungsgemafe Betrieb der baulichen
Anlagen wird dadurch gewahrleistet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO und § 17 Abs. 2 BauNVO innerhalb
der Mischgebiete (MI 1 und MI 2) auf 0,6
sowie innerhalb des Gewerbegebietes (GE)
und der sonstigen Sondergebiete (SO 1 und
SO 2) auf 0,8 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten,
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2. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
ldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstlick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, durch Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick le-
diglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis
3 BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,8 im Be-
reich der Mischgebiete (MI 1 und MI 2), so-
wie bis zu einer GRZ von 1,0 im Bereich des
Gewerbegebietes (GE) und der sonstigen
Sondergebiete (SO 1 und SO 2) tberschrit-
ten werden.

Der Grundstiicksflache i. S. v. § 19 Abs. 3
BauNVO sind Flachenanteile an Gemein-
schaftsanlagen hinzuzurechnen. Gemein-
schaftsanlagen sind private Anlagen, die
einem begrenzten Kreis von Grundstlicks-
eigentimern gehdren, die durch die ge-
meinsame Errichtung und Unterhaltung
einer Verpflichtung aus gesetzlichen Vor-
schriften nachkommen (z. B. Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplat-
ze).

Begriindung

Die Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 im Be-
reich der Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) so-
wie einer GRZ von 0,8 im Bereich des Ge-
werbegebietes (GE) und der sonstigen
Sondergebiete (SO 1 und SO 2) entspricht
gemaB § 17 BauNVO den Orientierungs-
werten flr die bauliche Nutzung in diesen
Bereichen und wird in Anlehnung an die Be-
standsbebauung festgesetzt. Die
Grundflachenzahl wird dabei innerhalb die-
ser Gebiete durch die Bestandsbebauung
weitgehend eingehalten.

Die Grundfldchenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und

Stellplatzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ von 0,8 im Bereich der Mischgebiete
(MI'1 und MI 2) sowie bis zu einer GRZ von
1,0 im Bereich des Gewerbegebietes (GE)
sowie der sonstigen Sondergebiete (SO 1
und SO 2) Uberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellpldtze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fiihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Der Grundstiicksflache i. S. v. § 19 Abs. 3
BauNVO sind Flachenanteile an Gemein-
schaftsanlagen hinzuzurechnen. Gemein-
schaftsanlagen sind hierbei private Anla-
gen, die einem begrenzten Kreis von Grund-
stlickseigentiimern gehdren, die durch die
gemeinsame Errichtung und Unterhaltung
einer Verpflichtung aus gesetzlichen Vor-
schriften nachkommen (z. B. Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplat-
ze).

Die Festsetzung zu versickerungsfahigen
Beldgen, Dachbegriinung, Eingriinung Stell-
platze, etc. wirkt dem hohen Versiegelungs-
grad entgegen.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. § 16
Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO im
Plangebiet als Hochstmal3 festgesetzt.

Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich im
Bereich der Mischgebiete (MI 1 und MI 2)
weitestgehend an der Bestandsbebauung.

Demnach sind innerhalb der Mischgebiete
MI 1 und MI 2 maximal 2 Vollgeschosse zu-
|3ssig.

Die Festsetzung der Vollgeschosse ermdg-
licht dabei insgesamt die Wahrung des Cha-
rakters des Bereiches.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann vermieden werden,
dass es durch eine Ausnutzung der
Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller) zu
einer unerwiinschten Hohenentwicklung
kommt. Einer Beeintrachtigung des Stadt-
bilds wird damit entgegengewirkt.

Fur die Bereiche des Gewerbegebietes so-
wie der sonstigen Sondergebiete wird auf
die Definition der Zahl der Vollgeschosse
verzichtet. Die Regelung der maximalen Ho-
he der baulichen Anlagen ist aus stadtebau-
licher Sicht fiir diese Bereiche ausreichend.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Fir das Plangebiet wird eine abweichende
Bauweise (a) gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise
ist eine Grenzbebauung bzw. eine Unter-
schreitung des Grenzabstandes zuldssig.

Im Bereich der Mischgebiete (MI 1 und MI
2) sind Gebaudeldngen von maximal 50 m
zuldssig. Im Bereich des Gewerbegebietes
(GE) sowie im Bereich der sonstigen
Sondergebiete (SO 1 und SO 2) sind auch
Gebdudelangen von mehr als 50 m zulds-

sig.
Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Fir das Plangebiet wird eine abweichende
Bauweise (a) gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Demnach ist eine Grenzbebau-
ung bzw. eine Unterschreitung des Grenz-
abstandes zuldssig.

Im Bereich der Mischgebiete (Ml 1 und MI
2) sind Gebéudeldngen von maximal 50 m
zuldssig.
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Dem gegeniiber sind im Bereich des Gewer-
begebietes (GE) sowie im Bereich der sons-
tigen Sondergebiete (SO 1 und SO 2) auch
Gebdudelangen von mehr als 50 m zulds-
sig. Dies erdffnet ein hohes MaB an Flexibi-
litdt bei der Bemessung der Baukérper, er-
moglicht eine zweckméBige Nutzung des
Baugebietes und resultiert zudem aus der
bereits bestehenden Bebauung innerhalb
dieser Gebiete (Gebdudelangen = 50 m)

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23
Abs. 3 BauNVO dirfen Gebaude und Ge-
bdudeteile die Baugrenze nicht (iberschrei-
ten. Demnach sind die Gebdude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten
Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebdudeteilen in geringfiigigem AusmalB
(0,5 m) kann zugelassen werden.

AuBerhalb der tiberbaubaren
Grundstlicksflachen sind untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14
BauNVO0) zuldssig, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstu-
cke oder des Baugebietes selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die
zur Versorgung und Entsorgung des Bauge-
bietes dienenden Anlagen sind gem. § 14
Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Zu untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen gehdren auch Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Wérme aus er-
neuerbaren Energien.

Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen (z. B. Stellplatze, Garagen, Car-
ports).

Stellplatze sind im Mischgebiet (MI 1 und
MI 2) und im Gewerbegebiet (GE) zusatzlich
auch zwischen straBenzugewandter Bau-
grenze und der StraBenbegrenzungslinie
sowie im Mischgebiet (MI 1) und im sonsti-
gen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) im Be-
reich der festgesetzten Stellplatzflachen zu-

lassig (vgl. Festsetzung bzgl. ,Flachen fiir
Stellplatze und Nebenanlagen”).

Garagen und Carports sind zwischen stra-
Benzugewandter Baugrenze und der Stra-
Benbegrenzungslinie generell unzulassig.

Begriindung

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
im Bebauungsplangebiet durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23
Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude und Ge-
baudeteile die Baugrenze nicht iberschrei-
ten. Demnach sind die Gebdude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten
Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen kann allenfalls in geringflgi-
gem AusmaB (0,5 m) zugelassen werden.

Die Festsetzungen der Baugrenzen orientie-
ren sich im Bereich des Mischgebietes (MI 1
und MI 2) sowie im Bereich des sonstigen
Sondergebietes (SO 2) in erster Linie an der
bereits bestehenden Bebauung sowie im
Bereich des Sonstigen Sondergebietes SO 1
an der stadtebaulichen Konzeption des ge-
planten Lidl-Neubaus.

Erweiterungsspielraum wird dabei insbe-
sondere in den riickwartigen und Bereichen
ermoglicht.

Im Kreuzungsbereich ,RitschstraBe / Am
Kirchenbach” sowie im wesltichen Verlauf
der StraBe , Am Kirchenbach” werden zu-
dem groBere (iberbaubare Flachen ausge-
wiesen, da hier eine Nachverdichtung denk-
bar ist.

Im Bereich des Gewerbegebietes (GE) wer-
den ebenfalls groBzligigere Baufenster aus-
gewiesen, um pot. Gewerbeansiedlungen in
Zukunft zu erméglichen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der dber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig, so-
fern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die zur Versorgung
und Entsorgung des Baugebietes dienen-
den Anlagen sind gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig.

Zu untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen gehéren auch Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Wdrme aus er-
neuerbaren Energien.

Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-

flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kdnnen.

Stellpldtze sind im Mischgebiet (MI 1 und
MI 2) und im Gewerbegebiet (GE) zusatzlich
auch zwischen straBenzugewandter Bau-
grenze und der StraBenbegrenzungslinie
sowie im Mischgebiet (MI 1) und im sonsti-
gen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) im Be-
reich der festgesetzten Stellplatzflachen zu-
lassig (vgl. Festsetzung bzgl. ,Flachen fiir
Stellpldtze und Nebenanlagen”).

Garagen und Carports sind zwischen stra-
Benzugewandter Baugrenze und der Stra-
Benbegrenzungslinie generell unzuldssig.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung der
Grundstiicke  mit  den erforderlichen
Nebenanlagen und Einrichtungen sicherge-
stellt, ohne gesondert Baufenster auswei-
sen zu missen.

Flachen fiir Stellpldtze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 12
BauNVO

Festsetzung
Siehe Plan.

Stellpldtze und Nebenanlagen sind sowohl
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen als auch in den festgesetzten Fla-
chen fir Stellplatze und Nebenanlagen zu-
|assig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze und Nebenanlagen im sonstigen
Sondergebiet (SO) sind Ladestationen fir
Elektromobile und Einkaufswagenboxen als
Nebenanlagen sowie Anpflanzungen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen zuldssig.

Begriindung

Die Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze
und Nebenanlagen dient der Ordnung des
ruhenden Verkehrs. Parksuchverkehr in der
Umgebung wird somit vermieden.

Zur Gewdhrleistung eines reibungslosen
Betriebsablaufes ist ein entsprechend gro-
Bes Stellplatzangebot fiir Kunden erforder-
lich. Dieses wird durch die getroffenen Fest-
setzungen gewahrleistet.

Die Stellplatzflachen im Westen werden da-
bei durch den Lebensmittel-Discounter und
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die Stellplatzflachen im Osten durch den Le-
bensmittel-Vollsortimenter genutzt.

Dartiber hinaus ermdglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und
Einrichtungen (z. B. Einkaufswagenboxen,
Ladestationen fiir Elektromobile), die fiir
den ordnungsgemaBen Betriebsablauf der
Geschafte erforderlich sind.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind inner-
halb der Flachen ebenfalls zuldssig.

Hochstzuldssige Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebau-
de

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Festsetzung

Im Bereich der Mischgebiete (Ml 1 - 2) sind
je Wohngebéude maximal 8 Wohneinheiten
zuldssig.

Begriindung

Eine Beschrankung der zuldssigen Zahl der
Wohneinheiten im Bereich der Mischgebie-
te (MI'1 und MI 2) auf max. 8 Wohneinhei-
ten je Wohngebdude verhindert die Entste-
hung von Gebduden mit einer Vielzahl von
Wohnungen.

Zugleich wird damit jedoch die Realisierung
von Mehrfamilienhdusern ermdglicht, was
der gewtinschten Verdichtung in dem Be-
reich entspricht.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden
StraBen (RitschstraBe, Am Kirchenbach)
werden im Bestand (ibernommen.

Begriindung

Die innerhalb des Plangebiets liegenden
StraBen (Am Kirchenbach, RitschstraBe)
werden als offentliche StraBenverkehrsfla-
chen festgesetzt und damit im Bestand ge-
sichert.

Flachen fiir Versorgungsanla-
gen; hier: Umspannstation und
Gasregelstation der Stadtwerke
Saarlouis

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Festsetzung
Siehe Plan.

Im Bereich der StraBe ,Am Olwerkweg”
befinden sich Anlagen der Stadtwerke
Saarlouis (Umspannstation und Gasregel-
station). Diese werden als Flachen fiir Ver-
sorgungsanlagen festgesetzt und damit im
Bestand gesichert.

Begriindung

Die im Bereich der StraBe ,Am Olwerkweg”
befindlichen Anlagen der Stadtwerke Saar-
louis (Umspannstation und Gasregelsta-
tion) werden als Flachen fir Versorgungs-
anlagen festgesetzt und damit im Bestand
gesichert.

Versorgungsflachen [ -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGBi.V. m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Festsetzung

Nebenanlagen, die der Versorgung des Ge-
bietes mit Elektrizitat (z. B. Trafo-Station)
und / oder der E-Mobilitat dienen, sind in-
nerhalb  des  Geltungsbereichs  des
Plangebietes, ausnahmsweise auch auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig, auch soweit fiir sie keine besonde-
ren Flachen festgesetzt sind (s. auch Fest-
setzung  Flache fur  Stellplatze und
Nebenanlagen).

Begriindung

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitat versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierfir festzusetzen.

Unterirdische Versorgungslei-
tungen; hier: EVS-Kanal

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Der innerhalb des Plangebietes liegende
EVS-Kanal wird im Bestand ibernommen.

Begriindung

Der innerhalb des Plangebietes liegende
EVS-Kanal wird als untermische Versor-
gungsleitung festgesetzt und damit im Be-
stand gesichert.

Private Griinflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Festsetzung

Siehe Plan.

Begriindung

Die Festsetzung der privaten Grinflache
dient der Eingrlnung des sonstigen
Sondergebietes (SO 1).

Die stadtebauliche Konzeption zum geplan-
ten Neubau des Lidl-Marktes sieht ebenfalls
die Eingriinung der Flache vor.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung

Geholzrodung auBerhalb der Brut- und
Setzzeiten  bzw. der  Zeit  der
Sommerquartiernahme:  Die  Baufeld-
raumung/Rodung von Gehélzen darf gem.
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Das
gesamte Rodungsmaterial ist innerhalb des
0. g. Zeitraums von der Flache abzutrans-
portieren.

Insektenfreundliche Beleuchtung:
Beleuchtungen an StraBen und Wegen,
AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen
und Grundstlicke sowie beleuchtete oder
lichtemittierende Werbeanlagen sind i.S.d.
§ 41a BNatschG technisch und konstruktiv
so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu ver-
sehen und so zu betreiben, dass Tiere und
Pflanzen wild lebender Arten vor nachteili-
gen Auswirkungen durch Lichtimmissionen
geschiitzt sind.

Nisthilfen: Innerhalb des Mischgebietes (Ml
1) ist je Gebaude mind. eine Nisthilfe und
im Bereich des Mischgebietes (Ml 2), des
Gewerbegebietes (GE) sowie der sonstigen
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Sondergebiete (SO 1 und SO 2) sind je
Gebdude mind. zwei Nisthilfen fir
Gebaudebriiter (Vogel / Fledermause) zu
installieren, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Reduzierung der Versiegelung: Im Bereich
des Mischgebietes (MI) ist der Anteil befes-
tigter Flachen auf ein MindestmaB zu
beschranken: Kfz-Stellplatze sind ein-
schlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten aus-
schlieBlich in wasserdurchldssigen Beldgen
(z. B. Splittfugenpflaster oder offenporiges
Wabenfugenpflaster) und versickerungsfa-
higem Unterbau auszufiihren. Ausnahmen
kénnen aus Grlnden der Barrierefreiheit
zugelassen werden.

Schutz des Bodens und des Grundwassers:
Zum Schutz vor Schadstoffeintragen sind
bei Bauarbeiten im Wasserschutzgebiet
austretende Schmier- oder Treibstoffe sofort
aufzunehmen und sachgerecht zu entsor-
gen. Bei Einsatz von Baumaschinen mit
Hydraulikleitungen ist ein Havarie Container
vorzuhalten, um bei Platzen von
Hydraulikschlduchen zeitnah vor Ort das
AusmaB des Schadens begrenzen zu kon-
nen. Allgemein ist auf einen verantwor-
tungsvollen Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen zu achten.

Uberpriifung auf realen Besatz: Bei groRe-
ren Bauarbeiten an bestehenden Gebauden
(insb. Abriss, Dach- oder Fassaden-
erneuerung) sind die Belange des
Artenschutzes zu priifen. Vor Abriss ist
durch einen faunistischen Gutachter zu
priifen, ob das Gebdude von geschitzten
Arten besiedelt wird. Ggf. sind durch den
Gutachter geeignete Zeitraume fir die
Arbeiten festzulegen.

Sollte ein Besatz von Gebduden mit pla-
nungsrelevanten Arten festgestellt werden,
sind ggfs. CEF-MaBnahmen (Ausbringung
von Nisthilfen / Ersatzquartieren) notwen-
dig. Das weitere Vorgehen ist hierbei mit
der zustandigen Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen.

Begriindung

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG.

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Gebdudebriiter,
Fledermduse, Insekten) innerhalb des
Plangebietes werden daher vorsorglich ent-

sprechende, artenschutzrechtlich begriinde-
te MaBnahmen festgesetzt.

Die Festsetzung versickerungsfahiger Beld-
ge dient der Reduzierung des Versiege-
lungsgrads und der Minimierung des Ober-
flachenabflusses.

MaBnahmen fiir erneuerbare
Energien

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23B BauGB

Festsetzung

Innerhalb des Plangebietes sind auf jeweils
mindestens 50 % der Dachflachen von
Neubauten Photovoltaikanlagen zu errich-
ten. Dies gilt auch fir die Dachflachen
sonstiger baulicher Anlagen wie Carports,
Garagen und Nebengebdude mit einer
Flache von jeweils mehr als 30 m?.

Die mindestens zu errichtende Flache von
Photovoltaikanlagen kann auch auf nur
einer oder mehreren baulichen Anlagen
errichtet werden, wenn sichergestellt
ist, dass insgesamt eine Flache errichtet
wird, die 50 % der Dachfldchen auf dem
Baugrundstlick entspricht.

Begriindung

Durch die Vorgabe der verbindlichen Rea-
lisierung von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen der Gebaude wird die Energie-
gewinnung aus solarer Strahlungsenergie
zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung
des Gebietes sichergestellt und dadurch zu-
gleich ein Beitrag zum Klimaschutz gewahr-
leistet.

Aufgrund der stetig gesunkenen Preise fir
PV-Technik, den geringen Wartungsaufwen-
dungen fiir PV-Anlagen und den gesetzli-
chen Rahmenbedingungen (z.B. EEG) ist
nach ihrer Amortisation die Eigenversor-
gung mit Photovoltaik deutlich kostengtins-
tiger als Netzstrom vom Stromanbieter. Die
verbindliche Festsetzung der Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen
der neu zu errichtenden Gebdude innerhalb
des Plangebietes ist somit wirtschaftlich zu-
mutbar.

Durch die Installation und Nutzung von
Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung
wird die langfristige Bezahlbarkeit der Ener-
gieversorgung in Gebauden durch eine Sta-
bilitdt der Energiepreise gesichert. Die In-
vestitionskosten der Anlagen sind dabei
kalkulierbar und solare Strahlungsenergie

regeneriert sich im Gegensatz zu fossilen
Brennstoffen

Eine anteilige Eigenversorgung entlastet die
Ubertragungsnetze, reduziert Abhéngigkei-
ten von fossilen Brennstoff-Lieferketten und
leistet einen Beitrag zu den nationalen Kli-
maschutzziele gem. Klimaschutzgesetz.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigen-
tumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher
zumutbar und tragt Uberdies zu einer so-
Zialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1
BauGB) bei.

Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9Abs. 1 Nr.25A1.V.m. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB

Festsetzung

Innerhalb  des  Plangebietes  sind
Stellplatzanlagen bei Neuerrichtung durch
die Pflanzung von Laubbaumhochstammen
nach den Vorgaben der Freiflachen-
gestaltungssatzung zu begriinen. Die
Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten und fachgerecht zu pflegen. Ausfille
sind durch gleichartige Bdume zu ersetzen.

Zudem sind alle nicht (berbaubaren
Grundstticksflachen, die nicht fir Zufahrten,
Stellpldtze und Nebenanlagen benétigt wer-
den, gartnerisch anzulegen und zu begri-
nen. Die Freiflachengestaltungssatzung der
Kreisstadt Saarlouis ist zu beachten.

Fir Anpflanzungen sollen geeignete
standortgerechte Geholze der angefligten
Pflanzliste verwendet werden, da diese eine
wesentlich hohere okologische Wertigkeit
besitzen und einen wichtigen Beitrag zum
Arten- und Biotopschutz leisten.

Pflanzliste:

Fur die Hochstimme konnen folgende
Arten verwendet werden:

e Bergahorn (Acer pseudoplatanus),

e Feldahorn (Acer campestre),

e Spitzahorn (Acer platanoides),

¢ GroBlaubige Mehlbeere (Sorbus aria),
e Vogelkirsche (Prunus avium),

o Silberlinde (Tilia tomentosa),

e Winterlinde / Amerikanische Stadtlinde
(Tilia cordata),

e hochstdmmige Obstbaume.
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Geeignete Sorten von hochstammi-
gen Obstbdumen sind ausfiihrlich in
der Broschlre ,Obstsorten fiir den
Streuobstbau in Rheinland-Pfalz” (2018)
(https://www.streuobst-verbindet.de/
wp-content/uploads/2021/10/Streuobst_
Sortenliste_RLP_2018.pdf) in der Liste mit
empfehlenswerten Apfel- und Birnensorten
des Verbandes der Gartenbauvereine
Saarland (www.gartenbauvereine.de/saar-
land_rheinland-pfalz/index.php/streuobst-
sorten) und in der Broschiire ,Apfelsorten
im Saarland” des fir Umwelt zustandigen
Ministeriums des Saarlandes beschrieben.

Mindestqualitdt ~ der ~ Hochstdamme:
3-mal verpflanzt, mindestens 14-16 cm
Stammumfang (StU) gemessen in 1 m
Hohe.

Bei gebietsheimischen Geholzarten sind
ausschlieBlich Geholze mit der regiona-
len Herkunft ,Westdeutsches Bergland
und Oberrheingraben” (Region 4) nach
dem ,Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Geholze" (BMU, Januar 2012) zu
verwenden. Eventuelle Ausfalle bei der
Bepflanzung sind durch Neuanpflanzungen
zu ersetzen.

Bei Saatgutmischungen ist darauf zu ach-
ten, dass es sich um zertifiziertes Regio-
Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland”
(UG 9) handelt.

Ab einer Dachflache von 50 m? mis-
sen Flachdacher flachig und dauerhaft
begriint werden. Garagen mit Flachdéachern
sind unabhangig ihrer GroBe in jedem
Fall zu begriinen. Die Substratschicht
muss eine Mindesthéhe von 8 cm auf-
weisen. Die begriinte Flache muss mind.
75 % der Gesamtdachfldche betragen.
Dachstellpldtze, notwendige technische
Anlagen, Lichtschachte und nutzba-
re Freibereiche auf den Déchern sowie
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,
wenn diese flach auf dem Dach auf-
liegen, werden bei der Berechnung der
Gesamtdachflache nicht angerechnet.

Im Bereich des Gewerbegebietes (GE)
sowie des sonstigen Sondergebietes (SO)
sind bei Neubauten zudem die Fassaden
zu begriinen.

Begriindung
Aufgrund  der zentralen Lage des
Plangebietes  inmitten des bebauten

Siedlungskarpers von Roden und Fraulau-
tern ist die hochwertige und qualitdtsvolle

Ausgestaltung der Freirdume von besonde-
rer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Landschafts- und Stadtbild erzielt und
der Eingriff in die Natur und Landschaft re-
duziert.

Ab einer Dachflache von 50 m? missen
Flachdécher flachig und dauerhaft begriint
werden. Garagen mit Flachdachern sind un-
abhangig ihrer GréBe in jedem Fall zu be-
griinen. Zudem sind im Bereich des Gewer-
begebietes (GE) sowie des sonstigen Son-
dergebietes (SO) bei Neubauten zudem die
Fassaden zu begrtinen.

Die  Freiflachengestaltungssatzung  der
Kreisstadt Saarlouis ist zudem zu beachten.

Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25B BauGB

Festsetzung
Siehe Plan.

Naturraumtypische und standortgerechte
Gehdlze sind, sofern es der Gesundheitszu-
stand erlaubt und die Verkehrssicherheit ge-
wahrleistet ist, zu erhalten und in die Pla-
nung zu integrieren. Die Baumschutzsat-
zung der Kreisstadt Saarlouis ist zu beach-
ten.

Begriindung

Die Festsetzung zum Erhalt von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
dient dem Erhalt der naturraumtypischen
und  gebietsprdgenden  Gehélze  im
Plangebiet.

Bdume mit einem Stammumfang von 60
und mehr cm sind dabei grundsétzlich
durch die Baumschutzsatzung der Kreis-
stadt Saarlouis geschitzt.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (gemaB
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. SWG
und LBO)

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m § 85 LBO)

Fir Bebauungspléne kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Festsetzung

e Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen
sowie Dacheindeckungen aus glanzen-
den / reflektierenden Materialien.

e Offene Einfriedungen bis 2,0 m Héhe
sind entlang der StraBen allgemein zu-
|assig.

e \Werbeanlagen:

- Wechselbild sowie blinkende und
sich dauerhaft bewegende Leucht-
kasten sind innerhalb  des
Plangebietes grundsatzlich unzu-
|3ssig.

- Ebenso sind Werbeanlagen als di-
gitale Werbetafeln - mit Ausnah-
me von kommunalen Informa-
tionstafeln innerhalb  des
Plangebietes unzuldssig.

- Im Bereich des Mischgebietes (Ml
1) sind Werbeanlagen als Plakat-
wande generell unzuldssig.

- Im Bereich des Mischgebietes (Ml
2), des Gewerbegebietes (GE) so-
wie der sonstigen Sondergebiete
(SO 1 und SO 2) ist je Gebdude
maximal 1 Plakatwand zuldssig.
Die Plakatwand darf eine maxima-
le GroBe von 6,00 m? aufweisen
und muss fest mit der Fassade des
Gebdudes verbunden sein. Eine
Beleuchtung der Plakatwand ist
zuldssig, die Beleuchtung darf da-
bei jedoch nur aus der Plakatwand
selbst erfolgen.

Begriindung

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Die getroffenen minimalen Einschrankun-
gen bei der Dach- und Fassadengestaltung
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sollen Auswiichse (z.B. glanzende Materia-
len) verhindern.

Als Einfriedung wird allgemein eine Anlage
an oder auf der Grundstiicksgrenze be-
zeichnet, die das Grundstiick nach auBen
hin abgrenzt und gegen Einwirkungen
schiitzt (z. B. Zaun, Mauer). Die Festsetzung
bzgl. der Gestaltung der Einfriedungen dient
der Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet und verhindert
eine liberdimensionierte Hohenentwicklung.

Werbeanlagen werden nicht generell aus-
geschlossen. Das Aufstellen von Werbeanla-
gen wird lediglich nach Art und Ausgestal-
tung beschrankt. Dies vermeidet eine domi-
nierende Wirkung von Werbeanlagen. Hin-
sichtlich der getroffenen Regelungsintensi-
tat wird dabei zwischen dem iberwiegend
wohnbaulich genutzten Bereich (MI 1) so-
wie dem (berwiegend gewerblich geprag-
ten Bereich (MI 2, GE, SO 1 und SO 2) unter-
schieden.

Die Werbeanlagen- und Warenautomaten-
satzung der Kreisstadt Saarlouis ist zu be-
achten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Festsetzung

e Neubauvorhaben und Erweiterungs-
bauten missen im  modifizierten
Mischsystem entwdssern.

e Das auf dem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf
dem Grundstiick zu versickern.

e Der rechnerische Nachweis muss ent-
sprechend DWA-Arbeitsblatt 138 fiir
ein 5-jahriges Regenereignis anhand
der ermittelten,  abflusswirksamen
Grundsticksflachen und den aus dem
ortlichen Baugrundgutachten resultie-
renden Versickerungsraten erfolgen.

e Sollte eine Versickerung technisch oder
rechtlich nicht moglich sein, ist das an-
fallende Niederschlagswasser durch ge-
eignete MaBnahmen (z. B. Dachbegrii-
nung, Retentionszisternen, etc.) auf
dem Grundstiick zuriickzuhalten und im
Regelfall auf maximal 1l/s gedrosselt
der vorhandenen Kanalisation zuzufih-
ren. Der rechnerische Nachweis muss
entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 fiir
ein 5- jahriges Regenereignis anhand
der ermittelten Grundstiicksflachen und
dem Drosselabfluss in Hohe von maxi-
mal 1 1/s und einer Drosselabflussspen-
de von minimal 2l/(sxha) erfolgen. Un-
abhangig vom Ergebnis des rechneri-

schen Nachweises betrdgt das zu schaf-
fende, standig auf dem Grundstiick
vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolu-
men 5 Kubikmeter. Die erforderlichen
Anlagen missen den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik entspre-
chen.

e Der entsprechende rechnerische Nach-
weis ist dem Abwasserwerk der Kreis-
stadt Saarlouis mit dem erforderlichen
Entwasserungsgesuch  zur - Genehmi-
gung einzureichen.

e Die geplanten Grundstlicksoberflachen
(Zufahrten, Stellplatze, Wege, etc.) mus-
sen versickerungsfahig hergestellt wer-
den und durfen nicht auf offentliche
Wege und StraBen entwassern.

e |Im Bereich der Altlastenverdachtsfla-
chen entscheidet das Landesamt fiir
Umwelt- und Arbeitsschutz (iber die Zu-
lassigkeit der Versickerung.

Begriindung

Oberflachenabflisse von Starkregenereig-
nissen sind einem kontrollierten Abfluss zu-
zuftihren. Fiir die benachbarten Grundsti-
cke darf kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Dies
ist auch wahrend der Bauphase zu bertick-
sichtigen.

Neu versiegelte oder Uberplante Grund-
stiicksnebenflachen (Zufahrten, Stellplétze,
Wege, etc.) miissen versickerungsfahig her-
gestellt werden und dirfen nicht auf 6ffent-
liche Wege und StraBBen entwdssern.

Samtliches, auf dem Grundstiick anfallen-
des, Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstiick ortlich zu versickern. Der rech-
nerische Nachweis muss entsprechend
DWA-Arbeitsblatt 138 fir ein 5-jahriges Re-
genereignis  anhand  der  ermittelten
Grundstiicksflachen und den aus dem ortli-
chen Baugrundgutachten resultierenden
Versickerungsraten erfolgen.

Bei Altlasten oder altlastenverdachtigen
Flachen muss bezlglich der Versickerung
des Niederschlagswassers vorab die Unbe-
denklichkeit geklart werden. Die Freigabe
erteilt das LUA.

Sollte eine Versickerung technisch oder
rechtlich nicht mdglich sein, ist das anfal-
lende Niederschlagswasser durch geeignete
MaBnahmen (z.B. Dachbegriinung, Reten-
tionszisternen, etc.) auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten und im Regelfall auf 11/s ge-
drosselt der vorhandenen Kanalisation zu-
zuftihren. Der rechnerische Nachweis muss

entsprechend DWA-Arbeitsblatt 117 flir ein
5-jahriges Regenereignis anhand der ermit-
telten Grundstiicksflachen und dem Dros-
selabfluss in Hohe von maximal 1 I/s und
einer Drosselabflussspende von minimal 2 1/
(sxha) erfolgen. Unabhangig vom Ergebnis
des rechnerischen Nachweises betragt das
zu schaffende, standig auf dem Grundstiick
vorzuhaltende, Mindestriickhaltevolumen 5
Kubikmeter.

Die erforderlichen Anlagen missen den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechen.

Der entsprechende rechnerische Nachweis
hierzu ist dem Abwasserwerk der Kreisstadt
Saarlouis vorzulegen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser
stellt eine Gewasserbenutzung in Form der
Einleitung ins Grundwasser dar und bedarf
ggfs. der Erlaubnis durch das Landesamt fir
Umwelt und Arbeitsschutz (LUA) in Saarbri-
cken.

Kennzeichnungen gem. § 9 Abs.
5 BauGB

Altlastverdachtsflichen

Inhalte

Fir das Plangebiet weist das Kataster fiir
Altlasten und altlastverdachtige Flachen
folgende Eintrage auf:

e SIS 1909 , Thermometer- u. med. Glas-
instrumente Finkler, Herstellung und
Verarbeitung von Glas” (Status Konta-
minationsverdacht / KV),

e S[S_4535,Bauunternehmen Schneider
& Co. GmbH, Siloanlagen Landwirt-
schaft” (Status KV),

e SLS_4385 ,Saarlouiser GlockengieBerei
GmbH, MetallgieBerei”(Status KV),

e SLS_4540 ,Gaswerk Saarlouis”(Status
KV),

e SIS 4397  ,Saarl  Tapetenfabrik”
(Standort wurde geléscht und archi-
viert)

Erlauterung

Das Kataster fir Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen weist fiir das Plangebiet
mehrere Eintrage auf.
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Diese werden als Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 BauGB in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
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Auswirkungen des Bebauungsplans, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den Be-
bauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das

Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
kiinftige Vorhaben hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstticksflache der
bestehenden Gebdudetypologie entspre-
chen. Somit wird der Charakter des Gebie-
tes erhalten. Zusatzlich werden durch die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
jegliche Nutzungen ausgeschlossen, die in-
nergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit Beeintrdchtigungen
fihren kénnen.

Die derzeit im Geltungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind auch in Zukunft zulas-
sig, es kommt zu keiner gravierenden Ande-
rung der vorhandenen Situation. Mit einem
erheblichen zusatzlichen Verkehrsaufkom-
men ist ebenfalls nicht zu rechnen.

Der Bebauungsplan dient lediglich zur Ak-
tualisierung der Planungsgrundlagen und
der Anpassung an die aktuelle BauNVO und
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
Eine wesentliche Anderung gegentiber dem
Status quo erfolgt nicht.

Auflagen zum Larmschutz konnen dann
einzelfallbezogen im Baugenehmigungsver-
fahren erfolgen (z. B. Einhausung Anliefe-
rung / Einhausung techn. Aufbauten).

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Das Stadt- und Landschaftshild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan und seinen Fest-
setzungen wird die bestehende Baustruktur
im Geltungsbereich vielmehr entsprechend
ihrer Nutzungsstruktur festgesetzt und so-
mit im Bestand gesichert.

Hierzu sind insbesondere Festsetzungen
hinsichtlich der Art und des MaBes der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise sowie der

iiberbaubaren Grundstiicksflachen und ort-
lichen Bauvorschriften getroffen worden.

Fir das Gebiet existiert zwar bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 1966. Seit 1977 gibt es jedoch eine
neue Fassung der BauNVO, zudem wurde
zwischenzeitlich ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept flir die Kreisstadt Saarlouis
erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist daher in erster
Linie die Aktualisierung der Planungsgrund-
lagen und die Anpassung an die aktuelle
BauNVO und das Einzelhandels- und Zent-
renkonzept. Eine wesentliche Anderung
gegeniiber dem Status quo erfolgt nicht.

Nachteilige Auswirkungen auf das Stadt-
und Landschaftshild sind somit nicht zu er-
warten.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft / des Gewerbes

Durch den Bebauungsplan wird der be-
stehende ZulassigkeitsmaBstab im
Plangebiet nicht wesentlich verandert. Die
derzeit im Geltungsbereich vorhandenen
gewerblichen Nutzungen sind auch in Zu-
kunft weitgehend zuldssig, es kommt zu
keiner gravierenden Anderung der vorhan-
denen Situation.

Gegeniiber dem rechtskrdftigen Bebau-
ungsplan erfolgt lediglich in drei Teilberei-
chen eine Anderung der Gebietsart. Die
Festsetzung des Sondergebietes (urspriing-
lich als Misch- und Gewerbegebiet ausge-
wiesen) ist dabei der Novellierung der
BauNVO geschuldet. Zudem wird im westli-
chen Teilbereich sowie im Bereich angren-
zend an den , Olwerkweg" eine urspriingli-
che gewerbliche Fldche nun als Mischgebiet
festgesetzt. Damit wird in den jeweiligen
Bereichen der Bestandssituation Rechnung
getragen.

Hinsichtlich des Nahversorgungsstandortes
,Am Kirchenbach” schaffen die getroffe-
nen Festsetzungen vielmehr die Vorausset-
zungen zur planungsrechtlichen Zuldssig-
keit und Realisierung des geplanten Neu-
baus des Lebensmittel-Discounters sowie
die planungsrechtliche Sicherung des be-
stehenden Lebensmittel-Vollsortimenters.
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Der Nahversorgungsstandort wird damit
langfristig gesichert.

Es sind somit keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Belange der Wirt-
schaft / des Gewerbes zu erwarten.

Die gesetzliche Sieben-Jahres-Frist fiir eine
Entschadigung fiir planerische Eingriffe in
alle potenziell zulassigen Nutzungen ist be-
reits abgelaufen.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich in erster Linie um eine Bestands-Fest-
schreibung sowie um die pot. Nachverdich-
tung von Flachen (Baullicken) im infrastruk-
turell erschlossenen Innenbereich.

Die Priorisierung der Innenentwicklung und
die Wiedernutzbarmachung von brachlie-
genden Flachen sind zentrale Aspekte der
Bodenschutzklausel (vgl. § 1 Abs. 5 S. 3
BauGB und § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB). Durch
die vorgesehene Innenentwicklung wird
perspektivisch die Inanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich verhindert (spar-
samer Umgang mit Grund und Boden gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB). Dies ist ein wichtiger
Beitrag zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs und zur Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen.

Darlber hinaus trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Begrenzung der Versie-
gelung, um einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten und die
Okologischen Bodenfunktionen zu erhalten,
soweit wie es mit der Planung vereinbar ist.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
bereits groBtenteils bebautes und erschlos-
senes Gebiet in zentraler Lage der Stadttei-
le Roden und Fraulautern.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Fldche selbst
sowie in der unmittelbaren Umgebung (ge-
werbliche Nutzungen, Bahnlinie) mit den
entsprechenden Uberbauungen und Versie-
gelungen, Bewegungsunruhen sowie Larm-
emissionen und den daraus resultierenden
Stérungen bereits eine starke Vorbelastung
auf,

Aufgrund dieses hohen Stérgrades sowie
der Biotop- und Habitatausstattung sind
keine abwagungs- oder artenschutzrechtlich
relevanten Tier- und Pflanzenarten, insbe-

sondere keine Fortpflanzungsraume streng
geschiitzter Vogelarten, zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
konnten.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschiitzende Belange durch die
Planung nicht negativ beeintrachtigt wer-
den.

Bezlglich der Einbringung 6kologischer
Qualitdten in das Plangebiet (u. a. Dach-
und Fassadenbegriinung; Anbringung von
Nisthilfen) wird auf die Begriindung der ge-
troffenen Festsetzungen verwiesen.

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

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu beflirchten.

Durch das Planvorhaben entsteht kein er-
hebliches zusatzliches Verkehrsaufkommen,
auch der Anschluss an das ortliche und
uberdrtliche StraBennetz besteht bereits.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die Planung ebenfalls nicht be-
eintrachtigt.

Das Gebiet ist bereits vollstandig an das
ortliche System der Ver- und Entsorgung an-
geschlossen.

Aufgrund der Belastungssituation der Ka-
nalisation erfolgt die Abwasserbeseitigung
im Plangebiet im modifizierten Mischsystem.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Das auf dem
Grundstlick anfallende Niederschlagswasser
ist vollstandig auf dem Grundstiick ortlich
zu versickern. Sollte eine Versickerung tech-
nisch oder rechtlich nicht méglich sein, ist
das anfallende Niederschlagswasser durch
geeignete MaBnahmen (z. B. Dachbegri-
nung, Retentionszisternen, etc.) auf dem
Grundstlick zurlickzuhalten und gedrosselt
der vorhandenen Kanalisation zuzufthren
(Mischwasserkanal). Dies dient der Entlas-
tung des stadtischen Entsorgungssystems
und des Wasserkreislaufs.

Sollte ein neu herzustellender Kanalan-
schluss erforderlich werden, muss dieser mit
dem Amt fir Tiefbauwesen (Abteilung Ab-
wasserwerk) der Kreisstadt Saarlouis abge-
stimmt werden.

Fir die Bereiche RitschstraBe und , Am Kir-
chenbach” zwischen RitschstraBe und Ro-
dener StraBe muss ein neuer Kanalan-
schluss zusatzlich mit dem Entsorgungsver-
band Saar (EVS) abgestimmt werden.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Wesentlich negative Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes kénnen weitge-
hend ausgeschlossen werden. Das Gebiet
ist schon heute bereits Uiberwiegend bebaut
bzw. versiegelt und vollstandig erschlossen.

Eine weitere Bebauung und damit gréBere
Neuversiegelung ist ausschlieBlich im west-
lichen Bereich des Plangebietes - im Bereich
der StraBe ,Am Kirchenbach” denkbar. Die
Baufenster im restlichen Plangebiet lassen
dem gegentiber in erster Linie geringflgige
Erweiterungen der bestehenden Bausubs-
tanz zu.

Im Bereich des Gewerbegebietes finden
sich im Bestand zwar ebenfalls groBere, un-
bebaute Flachen. Hierbei handelt es sich je-
doch gréBtenteils um Stellplatz- und Lager-
flachen bestehender Gewerbebetriebe. Die-
se Flachen sind fast vollstandig versiegelt.

Innerhalb des Plangebietes ist die Nutzung
von Solarenergie auf den Dachflachen ver-
bindlich vor geschrieben. Zudem sind Stell-
platzflachen, Flachdacher und flachgeneig-
te Dacher sowie Fassaden von Gewerbe-
bauten bei Neuerrichtung zu begriinen. Da-
mit wird ein Beitrag zum Klimaschutz ge-
leistet.

Dariiber hinaus ist die Freiflachengestal-
tungssatzung zu beachten.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass die Oberflachenabfliisse aufgrund von
Starkregenereignissen einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden. Den umliegen-
den Anliegern darf kein zusatzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Hierfiir sind bei der Oberflachenpla-
nung vorsorglich entsprechende MaBnah-
men vorzusehen. Besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis
hin zur endg(ltigen Begrlinung und Grund-
stlicksgestaltung durch die Grundstlicks-
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eigentiimer zu bedenken. Der Grad der Ge-
fahrdung durch Starkregenereignisse ist im
Zuge der Bauausfihrung anhand weiterer
Daten naher zu untersuchen. GemaB § 5
Abs. 2 WHG st jede Person im Rahmen des
ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet,
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nach-
teiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.

Seit Ende letzten Jahres widmet sich die
Kreisstadt Saarlouis zudem der Anpassung
an den Klimawandel proaktiv im Rahmen
des durch das Bundesministerium fiir Um-
welt, Naturschutz und nukleare Sicherheit
geforderten Projektes STARK - Strategien
und AnpassungsmaBnahmen zu den Folgen
des Klimawandels in der Kreisstadt
Saarlouis.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes
durch die Planung nicht negativ beeintrach-
tigt werden.

Auswirkungen auf private Belange

Die Nutzbarkeit und der Wert der Grundst(-
cke, auch der Grundstlicke im Umfeld, wer-
den nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die den Eigentlimern des Plange-
biets und der angrenzenden Grundstiicke
unzumutbar ist.

Der Bebauungsplan dient der Aktualisie-
rung der Planungsgrundlagen und der An-
passung an die aktuelle BauNVO und das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Eine
wesentliche Anderung gegeniiber dem Sta-
tus quo erfolgt nicht.

Durch die Planung ergeben sich demnach
fur die Grundstlckseigentiimer keine erheb-
lich negativen Folgen.

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan erfolgt zwar in drei Teilbereichen
eine Anderung der Gebietsart. Die Festset-
zung des Sondergebietes (urspringlich als
Misch- und Gewerbegebiet ausgewiesen)
ist dabei jedoch der Novellierung der
BauNVO geschuldet. Der Nahversorgungs-
standort ,Am Kirchenbach” wird dadurch
langfristig gesichert. Zudem wird im westli-
chen Teilbereich sowie im Bereich angren-
zend an den , Olwerkweg” eine urspriingli-
che gewerbliche Flache nun als Mischgebiet
festgesetzt. Damit wird in den jeweiligen
Bereichen jedoch der Bestandssituation
Rechnung getragen.

Es sind auch keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die angrenzende Nachbarschaft zu
erwarten (alle bauplanungs- und bauord-

nungsrechtlichen Vorgaben werden einge-
halten). Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berthrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GeméaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplans

e Aktualisierung  des  bestehenden
Planungsrechts und Anpassung an die
aktuelle BauNVO und das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Kreisstadt
Saarlouis sowie an die Vorgaben des
Landesentwicklungsplans

e Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen  zum  Neubau des
Lidl-Marktes - langfristige Sicherung
des Nahversorgungsstandortes ,Am
Kirchenbach”

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftshild

e Keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

o Keine negativen Auswirkungen auf um-
weltschiitzende Belange

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs und der Ver- und
Entsorgung

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Wirtschaft - Sicherung der
bestehenden gewerblichen Nutzungen

e Bei Beachtung der Empfehlungen keine

Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz

e wesentliche Beeintrachtigung privater
Belange liegen nicht vor

Argumente gegen den Bebauungs-
plan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
sprechen.

Fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplans wurden die zu beach-
tenden Belange in ihrer Gesamtheit unterei-
nander und gegeneinander abgewogen.
Aufgrund der genannten Argumente, die flr
die Planung sprechen, kommt die Kreisstadt
Saarlouis zu dem Ergebnis, dass der Umset-
zung der Planung nichts entgegensteht.
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