Kreisstadt Sgarleouis

Begridndung

zur Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet "In den Helden"
zwischen der B 51 (Saarbriicker StraBe) und der L II O 343 (HUlz-
welilerstraBe) bzw. UlanenstraBe bis zur ostwdrtigen Stadtgrenze

in Saarlouis.

Die Nutzungsarten im Bebauungsplan "In den Helden" reichen wvon
Nordosten in Richtung SlUdwesten vom reinen Wohngebiet - § 3 -~
und allgemeinen Wohngebiet - § 4 - tber Mischgebiet - § 6 -,
Gewerbegebiet - § 8 -, Industriegebiet - § 9 - (Grube Ensdorf)
bis Sondergebiet - § 11 - BaulNVQO im Bereich der Saarbrilicker

StraBe {Verbrauchermarkt).

Der Bebauungsplan ist am 01.08.1974 rechtswirksam geworden,

es gilt die Baunutzungsvercordnung 1968.

Bebauungspline mit festgesetzten Mischgebieten, Gewerbegebieten
und Industriegebieten, die nach den Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung 1962 bzw, 1968 rechtsverbindlich wurden wund
auf die weiterhin unver&ndert das damalige Recht Anwendung fin-
det, sind nach dem ErlaB des Ministers vom 0l. Juli 1985 den

Vorschriften der Baunutzungsverordnung anzupassen.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat der Stadtrat der Kreisstadt

Saarlouis in seiner Sitzung am 01,10.1986 beschlossen.

Gedndert wird der Bebauungsplan nur im textlichen Teil (Sat-
zung) .

Die Blirgeranhdrung gem. § 2 a (2) BBauG erfolgte am 17.02.1987.

Mit Schreiben vom 24.04.1987 wurden die Triger dffentlicher Be-
lange gem. § 2 (5) BBauG geh&ért. Von diesen wurden keine Beden-

ken gegen die Bebauungsplandnderung vorgebracht.

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am
17.07.1987 dem Anderungsentwurf des Bebauungsplanes wie folgt

zugestimmt:



1. Fir den Bebauungsplan soll anstelle der derzeit geltenden
Baunutzungsverordnung 1968 kiinftig die Baunutzungsverordnung
1977 in Verbindung mit der dritten Verordnung zur Anderung
der Baunutzungsverordnung vom 19. Dezember 1986 Anwendung

finden.

2. Nach § 1 Abs. 5 und 9 BaulNVO wird im Bebauungsplan festge-
setzt, daB im Industriegebiet und im Gewerbegebiet Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe nicht zulassig

sind.

Der Bebauungsplanentwurf lag mit Begrindung in der Zeit vom
14. August bis einschl. 14, September 1987 gem. § 3 {2) BauGB
O0ffentlich aus. Die ortslibliche Bekanntmachung tliber die Ausle-

gung erfolgte am 06. August 1987.

Die Trédger o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

31.07.1987 von der Auslegung benachrichtigt.

Wahrend der Auslegung wurden von einem Anlieger Anregungen und
Bedenken vorgebracht. Von den Tr&gern 6ffentlicher Belange gin-

gen zu der Anderung keine Anregungen und Bedenken ein.

Mit Schreiben vom 04. August 1987,.Az: C/2-1239/87 Mia/La, sieht
der Minister flr Umwelt keinen Handlungsbedarf fiir einen Aus-
schluf einer Nutzung nach § 1 (5}, (9) BauNVO {AusschluB wvon
Einzelhandelsbetrieben) und beabsichtigt daher, auch keine gene-

relle Empfehlung an alle Kommunen des Landes auszusprechen.

Daraufhin beschloB der Stadtrat in seiner Sitzung am 02.10.
1987, den in der Stadtratssitzung am 17.07.1987 unter Pkt. 3

0s, Ziffer I.2 gefaBten BeschluB (Wortlaut:"Nach § 1 Abs.5 und 9
BauNVO wird im Bebauungsplan festgesetzt, daB im Industriege-
biet und im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe und sonstige

Handelsbetriebe nicht zul&ssig sind.") ersatzlos aufzuheben.

Durch diese Aufhebung wurden die vorgebrachten Anregungen und

Bedenken der Frau Christel Martens, Lebach, vorgetragen durch



die Rechtsanw&lte Dr. Goth und W. Pennther mit Schreiben vom
04.09.1987 unter Bezugnahme auf Ihr Schreiben vom 13.03.1987,
nur hinsichtlich der Zul&ssigkeit des Ausschlusses von BEinzel-
handelsbetrieben beriicksichtigt, im dbrigen nicht berilicksich-
tigt.

Die Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet "In den Helden",
bestehend aus der textlichen Fegtsetzung und Begrlndung, wurde
aufgrund des § 10 BauGB als Satzung in der Sitzung des Stadtra-
tes am 02.10.1987 beschlossen.

Eine erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB ist nicht erforder-
lich. Die dort angesprochene Geringfigigkeit ist deshalb gege-
ben, da mit der Zulissigkeit von kleinfl&chigen Einzelhandels-
betrieben die Belange der Stadt gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
beeintréchtigt und die Eigentlmer der Grundstiicke nunmehr be-

glinstigt werden.

Das Sondergebiet wird von einem Mdbelmarkit (astel mdbel) und
Verbrauchermarkt (aktiv markt) genutzt.

Die Eigentiimer des Verbrauchermarktes haben bis auf 4 Grund-
stiicke das im Bebauungsplan slidlich an das Sondergebiet angren-
zende Gewerbegebilet exrworben. In der Bilirgeranhérung wurde von
ihnen die Anregung vorgebracht, Einzelhandels- und sonstige
Handelsbetriebe in Gewerbe- und Industriegebiete ohne Einschrén-
kung der GréSBenordnung zuzulassen. Ein Antrag zur Nutzungsdnde-
rung einer bestehenden Halle im Gewerbegebiet fiir einen Schuh-

einzelhandel wurde gem., § 15 (1) BBauG ausgesetzt,

Es ist damit zu rechnen, daf die Firma weiter versuchen wird,
unter Ausnutzung der Interpretations- und Beweisschwierigkeiten,
welche sich aus § 11 Abs, 3 BaulNV0O 1968 fir die Stadt ergeben,
die erworbene Fliche schrittweise in der Nutzung so zu &ndern,
daf sich als SchluBergebnis das Gelédnde als Teil des bereits

im Sondergebiet vorhandenen Verbrauchermarktes prédsentiert. Um
dem vorzubeugen, aber auch um Vorkehrungen dagegen zu treffen,
daB von anderer Seite durch sukzessive Ankaufe im Gewerbegebiet
und die nachfolgende Zusammenfassung verschiedener Betriebe in
einer Hand Einkaufszentren, groffldchige Einzelhandelsbetriebe

und sonstige grofflédchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11



Abs. 3 BauNVO gebildet werden, ist es angezeigt, den Bepauungs-
plan auf die Baunutzungsverordnung 1977 in Verbindung mit der
dritten Verordnung vom 19, Dezember 1986 umzustellen. § 11 Abs.
3 der BaulNVO hat durch die 2. Verordnung zur Anderung der Bau-
nutzungsverordnung vom 15.09.1977, ge&dndert durch die Anderungs-
verordnung vom 19,12.86, eine wesentliche Verd&nderung erfahren.
§ 11 Abs. 3 BauNVO 1968 war auf Einkaufszentren und Verbraucher-
markte beschrinkt, die vorwiegend der tlibergemeindlichen Versor-
gung dienen scllten. Betriebe, die nicht diese Voraussetzungen
erfiillten, waren auch weiterhin in Gewerbegebieten und Indu-
striegebieten zul&dssig. Die Auslegung der Begriffe "vorwiegend"
und "tibergemeindlich" hatte von Anfang an Schwierigkeiten berei-
tet, die insbesondere durch die kommunale Gebiletsreform und die
dadurch vergréBerten Gemeindegebiete noch erheblich zunahmen.
Der Nachweis einer vorwiegend Ubergemeindlichen Versorgung konn-
te selbst bei groBfliachigen Betrieben hiaufig nicht gefihrt wer-
den, so daB sie trotz erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf
einen Versorgungsbereich zugelassen werden mufBten. Zudem trug
die Fassung des Abs., 3 den stéddtebaulichen Auswirkungen im in-
nergemeindlichen Bereich in keiner Welse Rechnung. Seit 1968
haben sich n&dmlich zunehmend grofflédchige Handelsbetriebe mit
schneller Bedienung (Selbstbedienung - SB -} und mit dem Verkauf
vorwiegend an motorisierte Kunden entwickelt, die h&ufig nicht
unter die Begriffe "Einkaufszentrum" oder "Verbrauchermarkt"
einzuordnen waren. Die hieraus entstehenden stddtebaulichen Aus-
wirkungen geboten es dringend, diese von § 11 Abs. 3 BauNVO 1968
nicht erfaften Betriebe bereits vorausschauend in der Bauleit-
planung hinsichtlich m&églicher Auswirkungen zu beriicksichtigen
und sie nicht erst hingichtlich ihrer Zulé&ssigkeit im Einzel-
fall zu tiberpriifen (Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung,
5. Auflage, § 11 Rdn. 13).

Mit dem Bebauungsplan verfolgte die Stadt das Ziel, im gewerb-
lichen Teil des Planungsgebietes kleineren Gewerbebetrieben
Ansiedlungsmdglichkeiten zu erdffnen und damit die stark durch
Férd bestimmte wirtschaftliche Grundlage der Stadt vielfé&ltiger
und weniger krisenanfdllig zu machen. Mit der Ausweisung des

Sondergebietes wollte man den Nutzungswinschen der dort gelege-



nen privaten Grundstiickseigentlmer (vorh. Verbrauchermarkt)
Rechnung tragen. Das Gewerbegebiet und das Industriegebiet wa-

ren nicht fir den Einzelhandel gedacht.

Die Grundstlcksnutzungen und Nutzungsabsichten enthalten folgen-

de, eine gedeihliche Entwicklung der Stadt gefdhrdende Ansidtze:

1. Verminderung der Fl&chen fiir das produzierende Gewerbe

Die seit Jahren laufenden Bemiihungen der Stadt um die Aus-
weigsung von Gewerbefl&chen Flr Klein- und Mittelbetriebe auf
dem Lisdorfer Berg sind durch die bisherige Haltung der Lan-
desplanung blockiert., Die im kiinftigen Hafengebiet fir Gewer-
betriebe auszuweisenden Flachen miissen im Interesse der Si-
cherung der Wasserversorgung knappogehalten werden und kénnen
zudem nur an Betriebe abgegeben werden, die dringend auf die
Nachbarschaft zum Hafen angewiesen sind. Auch wenn die Gewer-
beflache auf dem Lisdorfer Berg im Landesentwicklungsplan
"Unwelt" ausgewiesen ist, werden iiber Planungs- und Erschlie-
BungsmaBnahmen immerhin noch einige Jahre vergehen, bis der
erste Betrieb sich auf dem Lisdorfer Berg ansiedeln kann.

Das bedeutet, dafBl - von wenigen hafenorientierten Betrieben
abgesehen - die Stadt mangels anderer Reserven auf langere
Zeit hinaus nicht in der Lage ist, FlaAchenwiinschen einheimi-

scher oder auswértiger Betriebe zu entsprechen.

DaB dieser Zustand fliur eine Stadt, deren Steuerkraft weitge-
hend von dem hier ansdssigen Grofbetrieb der Automobilindu-
strie bestimmt ist und die sich deshalb dringendst auf die
Milderung der mit der monostrukturellen Ausrichtung ihres
Wirtschaftsgefliges verbundenen Nachtelle angewiesen 1ist,
Stagnation und dartiber hinaus die Gefahr der Abwanderung lei-
stungsfdhiger und deshalb auf VergréBerung und Aussiedlung
angewliesener Betriebe bedeutet, bedarf keiner weiteren Aus-
fihrung.

Um so wichtiger ist es unter diesen Umsté&nden, vorhandene
Fldchen flur produzierendes Gewerbe fir Produktionszwecke zu
erhalten. Solche FlAchen tragen dazu bei, das Arbeitsplatz-

angebot vielgestaltiger, bestindiger und der Tendenz nach



auf Wachstum angelegt zu halten. Demgegentuber fiihrt die Nie-
derlassung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Indu-
striegebieten auBerhalb des Weichbildes der Stadt vielfach
zur Verdridngung der in der Innenstadt und den Stadtteilen
ansédssigen arbeitsplatzintensiveren, weniger leicht anfahr-

baren und auch mit hdheren Raumkosten belasteten Betriebe.

Ansiedlung von Einkaufszentren und groBffldchigen Einzelhan-
delsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO 1977 im Gewer-

begebiet und im Industriegebiet.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung 1968

{§ 25 a Abs. 1 BauNvO 1977). Da § 11 Abs. 3 BauNVO 1968 das
Gebot der Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren
und Verbrauchermidrkte auf Betriebe beschrénkt, die vorwiegend
der iilbergemeindlichen Versorgung dienen sollen, und der Nach-
weis einer vorwiegend iibergemeindlichen Versorgung selbst

bei groBfl&chigen Betrieben h&dufig nicht gefihrt werden kann
(vgl. Fickert/Fieseler, § 11, Text-Nr. 13), konnte eine
Durchdringung des Gewerbegebietes und des Industriegebietes
mit Einzelhandelsbetrieben bisher nicht verhindert werden.
Die Umstellung des Bebauungsplanes auf die Baunutzungsverord-
nugn 1977 schafft hier insofern Abhilfe, als es um die wei-

tere Fl&chenbesetzung geht, durch

1. Einkaufszentren,

2. groBflidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick
auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswir-
kungen der in Nr. 2 bezeichneten Einzelhandelsbetriebe

vergleichbar sind.

Als Auswirkungen im Sinne der Nrn. 2 und 3 bezeichnet die

Baunutzungsverordnung insbesondere schadliche Umwelteinwir-



kungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich der vorbezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafitsbild wund auf
den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind
bei Betrieben nach Satz 1 Nr., 2 und 3 in der Regel anzuneh-
men, wenn die Gegchoffléche 1200 m?2 Uberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
daB Auswirkungen bereits bei weniger als 1200 m? GeschoBflé-
che vorliegen oder bei mehr als 1200 m2 GeschoBfléche nicht
vorliegen; dabei sind in bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen, insbesondere die Gliederung und Gréfie der Ge-
meinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Be-

triebes =zu berlicksichtigen,

Da die Schwelle fir die in § 11 Abs. 3 BaulVO 1977, geé&ndert
durch die Anderungsverordnung vom 19,12,1986, als Regelungs-
merkmal verwandte "GroBflidchigkeit" bei etwa 800 m? Verkaufs-
flache anzusetzen ist {GeschoBfliche etwa das 1,5fache der
Verkaufsfldche, Fickert/Fieseler, § 11 BaulNVO, Text Nr., 19
Abs., 5), ermdglicht es diese Bestimmung, Betriebe cberhalb
dieser Cr&Benordnung der Auswirkungspriifung zu unterziehen,
Dabei kann es sich sowohl um Verbrauchermdrkte als auch um
Warenh&user, Kaufh#user, Selbstbedienungswarenhiuser, Super-
mirkte sowie um Modbelmarkte, Baum#rkte, Auto- und Gartencen-
ter, Hobby- und Do-it-yourself-Center und dergleichen han-
deln. Bei Beurteilung der Auswirkungen mufl selbstverstand-
lich auf die Betriebsart Rlicksicht genommen werden. "So ha-
ben beispielsweise ein Mobellager fir GroBmdbel und ein Au-
tosalon von 800 m2 Verkaufsfliche sicherlich keine Auswirkun-
gan im Sinne von Satz 2, wdhrend ein Lebensmittel-SB-Markt

in derselben GréBe in der Regel solche Auswirkungen haben
wird" (Fickert/Fieseler, § 11 BaulNVO, Text Nr. 19). Die Um-
stellung des Bebauungsplanes auf die Baunutzungsverordnung
1977 (gedndert durch Anderungsverordnung vom 19,12.1986),

hindert die Fortflihrung der bisher legal ausgelibten Nutzun-



gen nicht (vgl. Ernst - Zinkahn - Bielenberyg, Bundesbauge-
setz, 4. Auflage, § 8 Rdn, 2). § 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 |
BauGB, wonach bei Anderung nicht ausgenutzter Nutzbarkeit
eines Grundstiticks fiir eine dadurch bewirkte nicht nur unwe-
sentliche Wertminderung des Grundstiicks eine Entschddigung
nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks auf-
grund der zul&dssigen Nutzung und seinem Wert gewdhrt wird,
der sich infolge der Anderung ergibt, findet keine Anwendung,
weil die 7-Jahres-Frist des Abs. 2, innerhalb welcher die
AEnderung erfolgt sein muB, bereits seit dem 01.01.19284 abge-
laufen ist (vgl., Art. 3, § 10 des Gesetzes zur Anderung des
Bundesbaugesetzes vom 18.08.1976 (BGBl. Teil I S. 2221).

Nach § 42 Abs. 3 BauGB kann zwar der Eigentimer auch dann,
wenn die zuldssige Nutzung eines Grundsticks nach Ablauf der
vorbezeichneten 7-Jahres-Frist aufgehoben oder gedndert wird,
noch eine Entschédigung fur Eingriffe in die ausgeilibte Nut-
zung verlangen, insbesondere, wenn infolge der Aufhebung oder
Anderung der zuldssigen Nutzung die Ausilibung der verwirklich-
ten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaft-
lichen Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirk-
lichten Nutzung ergeben, unméglich gemacht oder wesentlich

erschwert werden,

Die Hbhe der Entschiddigung hinsichtlich der Beeintré&chtigung
des Grundstiickswertes bemiBt sich nach dem Unterschied zwi-
schen dem Wert des Grundstiicks aufgrund der ausgelibten Nut-
zung und seinem Wert, der sich infolge der Anderung der zu-
lassigen Nutzung ergibt. Das bedeutet: Bleibt die ausgetibte
Nutzung hinter der zul&ssig gewesenen zurtick, so muBt die Be-
wertung nach Ablauf der 7-Jahres-Frist hinsichtlich der Be-
eintrachtigung des Grundstiickswertes so erfolgen, als ob nur
die ausgelibte Nutzung zuldssig gewesen widre, Im Falle einer
Umstellung des Bebauungsplanes auf die Baunutzungsverordnung
1977 (gedndert durch Anderungsverordnung vom 19.12,1986)
kann danach daraus, daB nach § 11 Abs. 3 BaulNVO 1968 im Ge-
werbegebiet und im Industriegebiet bestimmte groBfléchige
Einzelhandelsbetriebe zuldssig waren, die nach § 11 Abs. 3
BauNVQO 1977 nur noch in Sondergebieten zuldssig sind, kein
Anspruch auf Entschiddigung fiur Wertminderung eines Grund-

stiicks hergeleitet werden.



Als Eingriff in die ausgetibte Nutzung ist auch nicht die Ent-
ziehung oder Ver&nderung der ausgelbten Nutzung zu verstehen,
da diese ja nur durch eine auf dem neuen Bebauungsplan beru-
hende Enteignung nach § 85 méglich widre. Hier sind vielmehr
Schéden gemeint, die sich als Folgeschidden des Eigentimers
durch Anderung der zuldssigen Nutzbarkeit fir den Wert der
vorhandenen Nutzung charakterisieren lassen. Man wird dabei
an Fille denken miissen, in denen durch die Anderung der zu-
ldssigen Nutzung {z. B. Umwandlung von Mischgebiet in allge-
meines Wohngebiet)} erhdhte immissionsrechtliche Anforderun-
gen an den vorhandenen Betrieb gestellt werden {(vgl, Briigel-
mann - Pohl, Bundesbaugesetz, § 44 Rdn. 63). DaB die Umstel-
lung von § 11 Abs. 3 BaulNVO 1968 auf § 11 Abs. 3 Baulv0 1977
unter diesem Gesichtspunkt Entschédigungsanspriche ausldsen

konnte, ist nicht ersichtlich.

Sofern von EigentlUmern oder Nutzungsberechtigten, z. B. auch
Piachtern, die vertraglich auf dem Grundstiick in Ausilibung ih-
res Rechtes Bauten errichten dirfen, Vorbereitungen zur Rea-
lisierung bisher zuldssiger Nutzungen getroffen worden sind,
findet § 39 BauGB Anwendung ("Haben Eigenttmer oder in Aus-
tibung ihrer Nutzungsrechte sonstige Nutzungsberechtigten im
berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Vorbereitungen fir die Verwirklichung
von Nutzungsméglichkeiten getroffen, die sich aus dem Bebau-
ungsplan ergeben, kodnnen sie angemessene Entsch&digung in
Geld verlangen, soweit die Aufwendungen durch die Anderung,
Erginzung oder Aufhebung des Bebauungsplanes an Wert ver-
lieren."} Zu den von § 39 BauGB erfafBten Aufwendungen gehd-
ren nicht Gegenleistungen flr den Erwerb des Grundstiicks oder
fiir die Einrichtung von Nutzungsrechten (Ernst - Zinkahn -
Bielenberg, § 39 j BBauG, Rdn. 10). Die Firma kann deshalb
gegen die Stadt aus dieser Gesetzesbestimmung keine Anspri-
che daraus herleiten, daB sie die Grundstlicke zur Nutzung

fiir Einzelhandelsbetriebe erworben hat.



Aufgestelli:

Saarlouis, den 06.11.1987

WW/VV\
{Motsch}

Baudirektor
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