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1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

Die Lidl Dienstleistung GmbH & Co KG beabsichtigt die Erweiterung ihrer Filiale in der Waller-
fanger StraBe in Saarlouis. Der vorhandene Markt wurde mit einer Bruttogeschossflache von ca.
1.069 m? und einer Verkaufsflache von 699 m?2 als nicht groBflachiger Einzelhandelsbetrieb geman
§ 34 BauGB im Baujahr 2000 in einem gemischt genutzten Bereich genehmigt.

Die Erweiterung des bestehenden Marktes ist in zwei Abschnitten geplant, wobei zundchst eine
Verlangerung des Gebaudes um ca. 9,00 m nach hinten (in Richtung Studwesten) und zu einem
spateren Zeitpunkt eine weitere VergréBerung um ca. 11,00 m nach vorne (in Richtung Waller-
fanger StraBe) vorgesehen ist. Dabei wird eine Verkaufsflachengr6Be erreicht werden, die als
groBflachig einzustufen ist. GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe,
die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-
wirken kdnnen, auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Da es
sich beim vorhandenen Standort sowohl gemaB Ausweisung des Flachennutzungsplanes (teils
Misch-, teils Wohngebiet) als auch aufgrund der tatsachlichen Gebietspragung weder um ein
Kerngebiet noch um ein bereits Uberplantes Sondergebiet handelt, ist fiir die Erweiterung ein (vor-
habenbezogener) Bebauungsplan aufzustellen, der ein entsprechendes Sondergebiet 'GroB-
flachiger Einzelhandel' ausweist.

Darlber hinaus ist mittelfristig von Seiten der Kreisstadt Saarlouis beabsichtigt, einen umfassen-
deren Bebauungsplan fiir den Gesamtbereich des weiteren Umfeldes des Lidl-Marktes aufzu-
stellen. Da die diesbezlgliche Planung langere Zeit in Anspruch nimmt, soll der Bereich des vor-
handenen Lidl-Marktes ausgeklammert und im Rahmen eines eigenstéandigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB vorab Uberplant werden.
Durch die Nachverdichtung dieser innerértlichen Flache im Sinne der Innenentwicklung kann ein
Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds als natirliche Eignungsgrund-
lage der Region geleistet werden. Dartber hinaus soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in angemessener Weise Rechnung getragen
werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen nun die planungsrechtlichen Vorraussetzun-
gen fir die Zulassigkeit des Vorhabens im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
geschaffen werden. Darlber hinaus soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m2. Es bestehen
keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die auf-
grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe gelten entsprechend § 13a (2)
Nr. 4 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

2 VERFAHRENSVERLAUF

Der Stadtrat der Kreisstadt Saarlouis hat in seiner Sitzung am 20.06.2008 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lidl Markt Wallerfanger StraBe” gem. § 2 Abs. 1 BauGB
i.V. mit § 13 a BauGB beschlossen. Der Beschluss tber die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,LIDL-Markt, Wallerfanger StraBe“ im beschleunigten Verfahren ist am
02.07.2008 durch Verbéffentlichung im ,Wochenspiegel Saarlouis” ortsiblich bekannt gemacht
worden.

In gleicher Sitzung hat der Stadtrat den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und die
Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,LIDL-Markt, Wallerfanger StraBe”
(Planeichnung und Begriindung) wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats, und
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zwar in der Zeit vom 10.07.2008 bis einschlieBlich 11.08.2008 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich
ausgelegt. Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgte im Saarlouiser Wochenspiegel am
02.07.2008 mit den Angaben bezlglich Ort und Dauer der Auslegung. Auch der Hinweis war
Bestandteil der Bekanntmachung, dass Stellungnahmen vorgebracht werden kénnen und, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen unbertcksichtigt bleiben sowie ein Antrag nach §
47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die betroffenen Behoérden sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 26.06.2008
benachrichtigt und um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 11.08.2008 aufgefordert worden.

3 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lidl Markt Wallerfanger StraBe” liegt die aktuelle
relevante Bau- und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen
sind den Eintragungen auf der Planzeichnung bzw. dem Textteil zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

Der vorhandene Lidl-Markt liegt
an einer der HauptausfallstraBBen
(Wallerfanger StraBe / L170) wel-
che das Stadtzentrum von Saar-
louis mit der Anschlussstelle
'Wallerfangen’ der  Autobahn
A 620 verbindet. Von dem sehr
verkehrsglnstig gelegenen
Standort sind es Luftlinie ca.
1,5km bis zum zentralen Ein-
kaufsbereich der Innenstadt.

Das unmittelbare Umfeld des
Marktes zeichnet sich durch eine 7 s A W7 o
vielféltige Nutzungsmischung L INee AvEEi N B A N
aus. Neben einem Autoh&ndler, 23 RGN @\ ﬁf‘?ﬁdl} 5 BN
einer Auto-Waschanlage und ei- T Ao S AN L ftee A M B aR S
nem Bulrotechnikdienstleister /  Abbildung 1: Lage des Plangebiets (Ohne MaBstab; Grundlage: TK 25,
Copy-Shop ist es in starkem Landesamt fir Kataster-, Vermessungs- und Kartenwesen des Saarlandes)
MaBe durch Wohnnutzungen gepragt. Im Westen wird das Gebiet durch die Bundesautobahn
A 602 sowie den am BdschungsfuB entlanglaufenden Schwarzenbach (Graben) und eine vorge-
lagerte Sukzessionsflache begrenzt. Im Siudosten schlieBt ein Kasernengelande und im Suid-
westen ein Gewerbegebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von rund 6.715 m2 und umfasst die
Flurstlcke 5, 6/2, 6/3, 6/4, 7/3 und 7/4 der Flur 5.

Die genaue raumliche Abgrenzung ist der Planzeichnung im MaBstab 1: 500 zu entnehmen.

5 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im Eigen-
tum des privaten Investors. Damit ist sichergestellt, dass die gesamte Uberplante Flache in der
Verfigungsgewalt des ErschlieBungstragers steht und die geplante Erweiterung zligig umgesetzt
werden kann.
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6 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

Landesentwicklungsplan

Die Kreisstadt Saarlouis ist gemaB Landesentwicklungsplan — Teilabschnitt Siedlung (LEP Sied-
lung vom 14. Juli 2006) als Mittelzentrum ausgewiesen und liegt in der Kernzone des Verdich-
tungsraumes entlang der Siedlungsachse erster Ordnung.

Bezogen auf den Einzelhandel soll gemaB LEP Siedlung in einem Mittelzentrum der gehobene
Bedarf in Form vielseitiger Einkaufsmdglichkeiten fir den gesamten Mittelbereich abgedeckt wer-
den. Die Grundversorgung der Bevélkerung soll in den ausgewiesenen Grundzentren jeweils flr
den zugeordneten Nahbereich gedeckt werden. Die Nahbereiche decken sich dabei mit den ad-
ministrativen Gemeindegrenzen.

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

Bezlglich der konkreten einzelhandelsbezogenen Zielsetzungen des LEP Siedlung sind fir
den vorliegenden Planungsfall insbesondere folgende zu nennen (vgl. ausfihrlich dazu: Unter-
lagen zur Raumordnerischen Prufung, Kapitel 1.3):

= Sicherstellung der bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
durch entsprechende Flachenausweisung in der Bauleitplanung der Zentralen Orte.

=  GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als 700 m? Verkaufsflache sind nur in
Zentralen Orten zulassig (Zentralitatsgebot).

= GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziglich GréBenordnung und
Warensortiment funktional in die vorgegebene zentralbrtliche Versorgungsstruktur ein-
fugen.

= Der Einzugsbereich eines Einzelhandelsbetriebs darf den Verflechtungsbereich des be-
treffenden zentralen Ortes nicht wesentlich lberschreiten (Kongruenzgebot).

» GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Geflige sowie die
Funktionsféhigkeit der Standortgemeinde sowie der benachbarten Zentralen Orte nicht be-
eintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).

= GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem zentralen, innerértlichen Versorgungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stadtebauliches Integrations-
gebot).

= Standorte fiir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen grundsétzlich in das Netz des
6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden werden.

= Die planenden Standortgemeinden haben im Sinne der § 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3
BauGB die Ubergemeindliche Abstimmung von Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder
Anderung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen sicherzustellen (interkommuna-
les Abstimmungsgebot).

Flachennutzungsplan

GemaB Flachennutzungsplan der Kreisstadt Saarlouis liegt der Lidl-Markt teilweise in einer ge-
mischten Bauflache und teilweise in einer Wohnbauflache. Der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan weicht insofern von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab, die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der Kreisstadt Saarlouis wird hierdurch jedoch beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan wird hiermit parallel entsprechend der folgenden Abbildung berichtigt
(Sondergebietsdarstellung fir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes).
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rungsbereiches

y o\

Flachennutzungsplan (1987) Flichennutzungsplan-Anderung

7 UMWELTVERTRAGLICHKEIT / UMWELTBERICHT

Aufgrund der Tatsache, dass Einzelhandelsvorhaben in einer GréBenordnung zwischen 1.200 m?2
und 5.000 m2 Geschossflache der Pflicht zu einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls (vgl.
Anlage zum UVPG Nr.18.6 - bis 18.8) nach §3c Satz 1TUVPG unterliegen, wurde vorlaufend zur
Aufstellung des Bebauungsplanes 'Lidl-Markt Wallerfanger StraBe' eine entsprechende Prifung
durchgefahrt.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind jedoch gemaB der durchgefihrten Vorprifung durch den
Bebauungsplan nicht zu erwarten, da sie entweder unerheblich sind und / oder durch Vermei-
dungs- / VerminderungsmaBnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) sowie die Ausarbeitung eines Um-
weltberichts ist daher nicht erforderlich.

8 FACHBEITRAGE UND GUTACHTEN

8.1 UNTERLAGEN ZUR RAUMORDNERISCHEN PRUFUNG

Durch die geplante Erweiterung des Lidl-Marktes wird die Schwelle der GroBflachigkeit gem. § 11
Abs. 3 BauGB erreicht. Zur Uberprifung méglicher Auswirkungen des Vorhabens im Sinne des §
11 Abs. 3 BauGB wurde eine gutachtliche Darstellung mdéglicher Auswirkungen des Vorhabens
unter besonderer Berlcksichtigung der bestehenden raumordnerischen Zielvorgaben durch-
geflhrt.
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9 ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bislang unmitteloar tber die Wallerfanger StraBe.
Uber diese sind sowohl die Innenstadt und der Stadtteil Beaumarais als auch die Nachbargemein-
de Wallerfangen und die Bundesautobahn A 620 zu erreichen.

Stellplatzangebot

GemaB der im Allgemeinen bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben als Richtwert angesetzten
GréBenordnung von ca. einem Stellplatz pro 10 bis 20 m2 Verkaufsnutzflache' ergibt sich bei einer
geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.250 m2 ein Bedarf zwischen 63 und 125 Stellplatzen. Mit
der geplanten Anzahl von 114 Stellplatzen bewegt sich das Vorhaben im oberen Bereich des im
Allgemeinen als notwendig erachteten Stellplatzbedarfs, was auf jeden Fall als ausreichend anzu-
sehen ist.

Ver- und Entsorgung
Die Anlieferung des Marktes erfolgt Gber die Wallerfanger StraBe und den Parkplatz an der
Rickseite des Gebaudes.

Die Versorgung mit Wasser-, Strom-, Telekommunikation und ggf. Gas sowie die Abwasserent-
sorgung erfolgt Uber die bestehenden Anschliisse an die vorhandenen Netze.

10 GRUNORDNUNG / NATURSCHUTZ

Die Planung verfolgt den Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen im AuBenbereich der Ortslage, die Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung der Gemeinde zu nutzen.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

GemanB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zusammenhang mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Aus-
gleich far zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaB als bereits vor der Planung er-
folgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft (Vermeidungsgebot) weiterhin zu berlcksichtigen.

Bereits mit der Wahl des Standortes im innerstadtischen Bereich wird dem Vermeidungsgebot ge-
nerell Rechnung getragen. Als weitere MinimierungsmaBnahme wurden Flachen sowie Baume
zum Erhalt festgesetzt. Aufgrund der Tatsache, dass hier ein Gebiet in Innenbereichslage ent-
wickelt wird, werden auch Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden.

11 IMMISSIONSSCHUTZ

Far die geplante Erweiterung des LIDL-Marktes wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt’, in der die Gerduscheinwirkungen durch den Betrieb des Lidl-Marktes einschlieBlich

So z.B. die Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR-91) der Forschungsgesellschaft fir StraBen
und Verkehrswesen (FGSV) Kéin, 1991 oder auch die rheinland-pfélzische Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
der Finanzen 'Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge' vom 24. Juli 2004; vgl. auch FGSV-
Arbeitspapier Nr. 49 'Verkehrliche Wirkungen von GroBeinrichtungen des Handels und der Freizeit' von 1999.
GemaB Richtzahlen des Garagenerlasses des Saarlandes ist pro 10 m?2 Verkaufsflache ein Stellplatz anzusetzen, so
dass insgesamt 123 Stellplatze bendtigt wirden.

2 ISU Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung: Saarlouis — Schalltechnische Untersuchung zur
Erweiterung eines Lidl-Marktes an der Wallerfanger StraBe, Bericht Nr. B-2006-16-12 vom 28.05.2008
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Erweiterung zu prognostizierten und zu beurteilen waren sowie ggf. SchallschutzmaBnahmen
erarbeitet werden sollten.

Die vorhandene Mauer am Rand des Lidl Grundsticks zum Anwesen Wallerfanger StraBe 57
wurde dabei entsprechend dem Bestand berlcksichtigt.

Demnach flhrt der An- und Abfahrtsverkehr zum Lidl einschlieBlich Erweiterung lediglich zu einer
geringfugigen Anderung der StraBenverkehrsgerausche. Allerdings nehmen die Beurteilungspegel
fir die Gerduschimmissionen durch den Lidl einschl. Erweiterung im Vergleich zum Betrieb des
Lidl-Marktes im Status quo um bis zu 3 dB(A) zu.

Dem Anstieg der Gerduschimmissionen durch die geplante Erweiterung des Lidl kann z.B. durch
folgende SchallschutzmaBnahmen entgegengewirkt werden:

e Einsatz larmarmer Einkaufswagen (zur Reduzierung der Fahr-/Klappergerdusche bei
Fahrten auf dem Parkplatz)

e FEinsatz von Einkaufswagen mit Kunststoffkérben (zur Reduzierung der Gerausche beim
Ein- und Ausstapeln der Einskaufswagen)

Mit diesen beiden MaBnahmen betragen die Gerduschimmissionen durch den Betrieb des Lidl
einschl. der geplanten Erweiterung tags im Bereich der Wohnbebauung nérdlich der Wallerfanger
StraBe maximal 51 dB(A); stdlich der Wallerfanger StraBe tags maximal 54 dB(A).

Damit liegen die Immissionen tags nérdlich der Wallerfanger StraBe in der GréBenordnung des
Immissionsrichtwertes fir Allgemeine Wohngebiete.

Die v.g. MaBnahmen beziehen sich auf Betriebsablaufe und kdnnen nicht Uber einen Bauleitplan
geregelt werden. Im Baugenehmigungsverfahren sind entsprechende Nachweise zu erbringen. Es
kdénnen auch andere als die v.g. SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden, sofern nachgewiesen
wird, dass keine Verschlechterung der Gerduschsituation im Vergleich zum Status-quo zu
erwarten ist.

Die am ostlichen Plangebietsrand vorhandene Mauer ist entsprechend ihrer schallddmmenden
Wirkung als Larmschutzwand festgesetzt und darf nicht entfernt werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit erfullt.

12 ALTABLAGERUNGEN/ WASSERSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altablagerungen / Altlasten bekannt.
Von der Planung ist kein Wasserschutzgebiet betroffen.

13 BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

13.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein 'Sonstiges
Sondergebiet' mit der Zweckbestimmung 'Gebiet fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe' geman
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Der Oberbegriff des 'groBflachigen Einzelhandelsbetriebs' wird gemaB der tatsachlichen Betriebs-
form des vorhandenen Marktes auf einen 'Discount-Markt' konkretisiert. GemaBn Katalog E der De-
finitionen zu Handel und Distribution (5. Auflage) des Institut fir Handelsforschung an der Uni-
versitat zu Kéln (IfH) bieten Discounter ein enges, auf raschen Umschlag ausgerichtetes Sortiment
von Konsumglitern des Massenabsatzes bei einfacher Ladenausstattung zu niedrigen Preisen an.
Da Discounter fir diese Strategie groBe artikelspezifische Einkaufsvolumina und hohe Kunden-
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frequenzen bendtigen, wird das Discountgeschéft fast ausschlieBlich von groBen Einzelhandels-
unternehmungen nach dem Filialprinzip betrieben.

Die im Zuge der beiden geplanten Erweiterungsstufen angestrebte Gesamtverkaufsflache wird auf
maximal 1.250 m2 beschrankt. Wie in dem separat erstellten Gutachten (vgl. 'Unterlagen zur
Raumordnerischen Prifung' ISU, 08.01.2007) nachgewiesen wurde, ist diese FlachengréBe vor
dem Hintergrund der gegebenen Rahmenbedingungen (Standort, Sortimente, Einzugsbereich,
Einzelhandelstruktur in Saarlouis und Umgebung usw.) als fir die zentralen Versorgungsbereiche
der Innenstadt sowie der Nachbarzentren unschéadlich anzusehen.

Die zuldssigen Sortimente sind auf die Warengruppen beschrankt, die in einem Lidl-Markt
Ublicherweise erhaltlich sind, wobei die eigentlichen nahversorgungsrelevanten Kernsortimente
aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Wasch- und Putz-
mittel sowie Tierfutter im Rahmen dieser FlachengréBe ohne weitere Einschrankungen angeboten
werden dirfen, wahrend die zuséatzlichen Randsortimente gemaR der Ublichen Angebotsstruktur
in Lidl-Mé&rkten auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache beschrankt sind. Dies dient dazu, im
Plangebiet ein zu groBes Angebot an zentren- bzw. innenstadtrelevanten Sortimenten, wie z.B.
Tontrager- oder Blumengeschéftes 0.A. zu verhindern, da dies am vorhandenen Standort sicher-
lich als schéadlich flr die Innenstadt von Saarlouis anzusehen waére. Die 0.g. Kernsortimente hinge-
gen werden gemaB des heute Ublichen allgemeinen Einkaufverhaltens ohnehin weit Uberwiegend
im Rahmen reiner Versorgungseinkdufe mit dem Pkw erworben und i.d.R. nicht mit einem freizeit-
orientierten Erlebniseinkauf in der Innenstadt verbunden. Da die Bedeutung der in den Textfest-
setzungen genannten Randsortimente flr die zentrale Innenstadt und den Erlebniseinkauf aller-
dings wesentlich héher ist, als die der zulassigen Kernsortimente, war hier eine entsprechende
Einschrankung erforderlich.

Das gleiche gilt fir die sogenannten Aktionswaren aus anderen Sortimentsbereichen, die — ge-
maB branchenublichem Verkaufsflachenanteil — auf maximal 20% der zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache beschrankt sind.

Unzuléssig ist aufgrund ihrer GrdBe, ihres Angebotes und ihrer nicht vorhandenen Discountorien-
tierung die Ansiedlung von Metzgereien / Fleischwarentheken sowie Béckereien / Backshops /
Backwarentheken, um entsprechenden negative Auswirkungen auf vorhandene Betriebe in der
zentralen Innenstadt zu vermeiden.

Grundflachenzahl

Auf Grundlage der vorhandenen baulichen Anlagen sowie der geplanten Erweiterungen wird die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,82 festgesetzt. Dies dient neben der Ermdglichung einer wirtschaft-
lichen Ausnutzbarkeit des Grundstlicks inklusive der Anpassung des Lidl-Marktes an die aktuellen
Marktgegebenheiten sowie der Bereitstellung ausreichender Flachen flr die bendtigten Stellplatze
und sonstigen Nebenanlagen auch der Beschrankung der Bodenversiegelung auf das unbedingt
erforderliche MaB, indem samtliche nicht fir bauliche Zwecke benétigten Grundstlcksteile einer
Versiegelung entzogen werden. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse werden durch diese geringfligige Uberschreitung der Obergrenzen des § 17
der BauNVO nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Hohe baulicher Anlagen / Geschossigkeit

Da gegeniber dem Bestand keine Anderung der Gebaudehdéhe bzw. der Anzahl der Vollgeschos-
se vorgesehen ist, erfolgt die Festsetzung gemaB des tatsachlichen Baubestandes inkl. der Ge-
wahrung eines geringfugigen Abweichungsspielraums. Durch die Festsetzung des Bezugspunktes
im Bereich der straBenzugewandten Fassadenseite wird die optisch am stérksten in Erscheinung
tretende und somit stadigestalterisch wirksame nérdliche Ansichtsflache in ihrer Hbhenent-
wicklung auf das derzeitig vorhandene MaB von unter 8,50 m begrenzt. Auf der straBenabge-
wandten, rickwartigen Fassadenseite hingegen kann — aufgrund des nach Suden leicht abfallen-
den Gelandeprofils — eine gréBere sichtbare Gebaudehdhe erreicht werden, da auch hier als Be-
zugspunkt die Hohenlage des Gelandes im Bereich der straBenzugewandten Fassadenseite
heranzuziehen ist.
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Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist entsprechend des tatsachlichen Baubestandes sowie der
geplanten Erweiterungen festgesetzt, wobei auch die Bereiche fur die Anlieferung (Rampe, Abfall-
behélter, Schneckenverdichter usw.) mit einbezogen worden sind. Die Stellung der baulichen An-
lage ist gemé&B Eintrag in die Planzeichnung nach wie vor so festgesetzt, dass die Giebelseite zur
Wallerfanger StraBe hin gerichtet ist.

Flachen fiir Stellplatze, Nebenanlagen, Werbeanlagen

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die Bereiche, in denen die Stellplatze
untergebracht sind, entsprechend dem tatséchlichen Ausbaustand inklusive der notwendigen
Fahrgassen festgesetzt. Der Standort der vorhandenen Werbeanlage ist ebenfalls festgeschrie-
ben und die Werbeflache von der Gr6Be her beschréankt, um ein angemessenes Erscheinungsbild
unter gleichzeitiger Wahrung der Werbewirksamkeit gewahrleisten zu kénnen. Da die Uberbau-
baren Flachen und die Flachen fir Stellplatze sich genau am Bestand bzw. der Planung orientie-
ren und keine Spielrdume fir weitere Nebenanlagen beinhalten, kénnen bei Bedarf zuséatzlich er-
forderlich werdende Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung auch in den sonstigen Bereichen des
Plangebietes zugelassen werden.

Private Grunflachen, Erhaltfestsetzungen

Auch die Festsetzung der privaten Grinflachen orientiert sich an den tatsachlich vorhandenen
Freiflachen und Bepflanzungen, die — auBer in dem Bereich, der von der Markterweiterung in An-
spruch genommen wird — in ihrer jetzigen Form aufrecht erhalten werden und entsprechend zum
Erhalt festgesetzt worden sind.

ImmissionsschutzmaBnahmen

Die am ostlichen Plangebietsrand vorhandene Mauer ist entsprechend ihrer schallddmmenden
Wirkung als L&rmschutzwand festgesetzt und darf nicht entfernt werden. Somit ist ein aus-
reichender Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen vor den Gerduscheinwirkungen vom Park-
platz des Discountmarktes gegeben (vgl. weitere Erlauterungen in Kapitel 11).

13.2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Gesamterscheinung des Plangebietes Einfluss zu nehmen. Hierzu wird
das im Bestand vorhandene Satteldach als Gestaltungsvorgabe auch fur die Erweiterung festge-
setzt, so dass ein einheitliche Erschienungsbild gewahrleistet ist. Nur fir untergeordnete Anbauten
und sonstige Nebenanlagen sind zusatzlich auch Flachdacher zuléssig, da diese aufgrund ihrer
geringen GréBe gestalterisch weniger wirksam sind.

Dartber hinaus werden Regelungen zum Umfang der freistehenden Werbeanlage getroffen, um
eine Massierung der Werbeanlagen entlang der Wallerfanger StraBBe zu verhindern.

14 PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES BEBAU-
UNGSPLANES

Die Durchfihrung des Bebauungsplans erfordert keine gréBeren zusétzlichen MaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes.
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15 FLACHENBILANZ

Fldchenbezeichnung: m? %
Flache des Geltungsbereiches 6715 100
Sonderauflache gesamt 5190 77,3
Davon (iberbaubare Bauflache 4255 63,4
Davon private, nicht (iberbaubare Freiflichen 935 13,9
Private Griinflichen 1525 22,7
16 KOSTEN

Der Kreisstadt Saarlouis entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben
entstehenden Kosten werden vom ErschlieBungstrager tbernommen. Die Ubernahme der Kosten
wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Diese Begrindung ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 'Lidl-Markt Wallerfanger StraBe'
der Kreisstadt Saarlouis beigefligt

Saarlouis, den
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