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1. Einleitung

Die hier in Rede stehende Aufstellung des Bebauungsplanes ,Einzelhandelszentrum Leuk-
bachtal“ dient der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
eines neuen Einkaufsstandortes sldlich an die Innenstadt von Saarburg angrenzend an der
Bundesstralle B 407 (Saarburg / Perl) gelegen.

Auf dem dortigen Gelénde sudostlich der B 407 befindet sich heute das sog. "Sportzentrum
Leukbachtal“. Dieses besteht aus zwei Teilen. Der nordliche Teil ist gepragt durch offentliche
Sportanlagen, darunter einem Rasenplatz (GroRspielfeld und Laufbahn), einem Hartplatz
(Nebenspielfeld) und einer Weitsprunganlage. Der Bereich wird von der Strale ,In der Frie-
densau® an die B 407 angebunden. Der sudliche Teil ist privat genutzt. Dort befinden sich
u.a. Einrichtungen einer Tennis- und Kegelhalle mit Stellplatzanlage, Grinflachen sowie ein
Campingplatz. Die Erschliefung erfolgt separat von Siden zur Graf-Siegfried-Stralle und
Uber diese zum Stadtzentrum.

Der vorgenannt nordliche (6ffentliche) Teil mit den GroRRsportanlagen wird durch 6rtliche
Vereine und fir den Schulsport genutzt. Die Anlagen dort sind jedoch veraltert und die Platze
nur noch bedingt anforderungsgemaf. Kapazitatsgrenzen sind erreicht. Es fehlt an ergan-
zenden Einrichtungen, die auf dem Gelande nicht untergebracht werden kénnen. Die Kosten
fur eine Neuerrichtung der stadtischen Sportfelder an einem anderen Standort unter Beruck-
sichtigung sinnvoller Erweiterungen werden die Stadt erheblich belasten.

Dieses vorangeschickt ist fur die einleitenden Erlauterungen des Weiteren beachtlich, dass
seit lAangerem zunehmend in Saarburg das Bedurfnis nach einem zeitgemafRen zusatzlichen
Versorgungsangebot in Erganzung zu den bestehenden Versorgungsbereichen der Innen-
stadt heranwachst. Denn es sind seit geraumer Zeit erhebliche Kaufkraftabfliisse in benach-
barte Zentren zu verzeichnen.

Mit der vorliegenden Planung kann die Stadt erstmalig beiden vorstehend anskizzierten Be-
durfnissen in einem direkten Zusammenhang begegnen. Denn fur den noérdlichen (6ffentli-
chen) Teil des Sportzentrums besteht nach Verlagerung der Spielfelder an einen gunstigeren
und ausbaufahigen neuen Standort seitens einer privaten Projektentwicklungsgesellschaft,
der KR GmbH, Drohlshagen, das konkrete Interesse zur Etablierung grof3flachigen
(Fach-)Einzelhandels als Folgenutzung fur die Flachen der bisherigen Vereins- und Schul-
sportanlagen. Mit dem Kaufpreiserlos kann wiederum seitens der Stadt die Neuerrichtung
der Sportanlagen an anderer Stelle (im sog. ,Kammerforst®) in einer bedarfsgerechten Art
und Ausgestaltung kofinanziert werden.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die daraus sodann resultie-
renden Umstrukturierungen flr den stadtischen Teil der Sportanlagen im "Sportzentrum
Leukbachtal" ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Fortschreibung des FIa-
chennutzungsplanes erforderlich. Dies ist im Parallelverfahren vorgesehen.

2. Nutzungskonzept

Es ist geplant, den nérdlichen (6ffentlichen) Teil des Gesamtgelandes - nach der noch vor-
zunehmenden Beseitigung der dort vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen — voll-
standig neu zu bebauen. Der sudliche (privat betriebene) Teil mit der Tennis- und Kegel-
sporthalle, den Grunflachen und dem Campingplatz ist hingegen nicht Gegenstand derzeiti-
ger stadtischer Planungsuberlegungen.

Innerhalb des Plangebietes, welches auf die Flachen der bisherigen o6ffentlichen Grof3-
sportanlagen beschrankt wird, ist - nach deren Verlagerung an den Standort ,Kammerforst* -
kiinftig die Festsetzung Sonstiges Sondergebiet ,,Grol3flachiger Einzelhandel” mit den aus-
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schlieB3lich zuldssigen Nutzungsarten eines SB-Warenhauses, eines Bau- und Gartenmark-
tes, eines Elektrofachmarktes sowie einer Stellplatzanlage vorgesehen. Das SB-Warenhaus
soll von seinem bestehenden Standort an der Wiltinger Stralle an den hier in Rede stehen-
den Planstandort verlagert werden. Es handelt sich also diesbezlglich nicht um eine neue,
zusatzliche Einzelhandelseinrichtung, sondern um eine Standortverlegung bei moderater
Angebotserweiterung.

AuBerhalb der Planungsregelungen dieses Bebauungsplanes gelegen ist eine attraktive
FuR- und Radwegeverbindung vom Einzelhandelsstandort zur Innenstadt mit verkehrsunab-
hangiger Querungsmoglichkeit der Bundesstralie sowie die Umgestaltung und bauliche Er-
ganzung der Zu- und Abfahrten zur B 407 von und nach Saarburg (u.a. Kreisverkehrsplatz
im nordlichen ,Ohr” der Anschlussstelle B 407 / Heckingstralle) vorgesehen.

3. Lage, Zustand und Nutzung des Planbereiches und der Nachbarschaft, Er-
reichbarkeit des Standortes

Der Planstandort befindet sich an der B 407 im sudlichen Stadtbereich. Das Planareal um-
fasst — wie dargelegt wurde — diejenigen o6ffentlichen Teile des Sportzentrums mit den Grol3-
spielfeldern, die derzeit noch dem Vereins- und Schulsport dienen, jedoch nicht die weiter
sudlich bis zur Gemarkungsgrenze nach Trassem gelegenen Griin-, Tennis- und Camping-
platzflachen. Erscheinungsbild und Zustand des Plangebietes entsprechen dem eines typi-
schen Sportgelandes mit Umkleidegebaude, Rasen- und Hartplatz sowie Nebenanlagen.

Im Norden und Westen wird das Areal durch die Bundesstralle B 407 begrenzt, im Osten
durch den Leukbach (in Tiefenlage) mit angrenzendem bewaldetem Hang. Im Nordosten
befinden sich einige Gebaude mit Wohnungen an der Stralle ,In der Friedensau®. Westlich
der BundesstralRe liegt die Bebauung an der Perler Stralle mit Wohnhausern sowie Feuer-
wehrstandort am nérdlichen Eingang und einem Gewerbetrieb (Autohaus) sudlich angren-
zend. Sudlich des Plangebietes liegen ein Campingplatz, Freiflachen sowie eine Tennis- und
Kegelsporthalle mit Stellplatzanlage und Zufahrt von Siden. Die Haupteinkaufslage Saar-
burgs befindet sich in ful3laufiger Erreichbarkeit norddstlich zum Planbereich. Zwischen
Plangebiet und eigentlicher Kerninnenstadt liegt die sogenannte ,Saargalerie” mit dem City-
Parkplatz, sidwestlich davon das Staatliche Gymnasium und sldlich der Saargalerie das
Hallen- und Freibad mit Aufenanlagen.

Die strallenverkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes ist auf Grund der Lage unmittel-
bar an der B 407 als grundsatzlich gut zu bewerten. Uber die B 407 erfolgt im Osten in einer
Entfernung von rd. 1 km die Anbindung an die Bundesstralle B 51 (Saarbrucken - Trier).
Nach Siden fiihrt die B 407 in Richtung Landesgrenze (Saarland). Ein glinstiger Anschluss
besteht im Westen auch Uber die Landesstralle L 132 zu den Umlandgemeinden im Saar-
/Moselgau und an der Obermosel sowie im Entfernteren auch nach Luxemburg. Mit den Mit-
teln des OPNV ist der Planstandort gut zu erreichen.

Der Planstandort ist an die vorhandene innerstadtische Haupteinkaufslage Saarburgs, wel-
che sich entlang der Graf-Siegfried-Stralle und deren Seitenstralen erstreckt, ful3laufig an-
gebunden. Die fulllaufigen Austauschbeziehungen zur Innenstadt sollen kiinftig attraktiviert
und die Wegeflihrungen erganzt werden. Hierzu wird auf das stadtebauliche Planungskon-
zept als informativer Teil der Planzeichnung (ohne Normcharakter) verwiesen, in dem die
Malnahmen dargestellt sind.

Es handelt sich im Einzelnen um:
a) Schaffung eines barriere- und kreuzungsfreien Zuganges fir FuBganger und Radfahrer

zum Einzelhandelszentrum aus Richtung Innenstadt durch Verlangerung der Stralle ,Am
City-Parkplatz® in sudlicher Richtung bis zum Einzelhandelszentrum;
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b) Schaffung einer zweiten barrierefreien Wegefuhrung als kombinierter Geh- und Radweg
aus Richtung HeckingstraRe kommend seitich am Rande neben dem ,noérdlichen An-
schlussohr® der B 407 verlaufend und bis zum Einzelhandelszentrum fuhrend. Teil dieser
zweiten Wegefiihrung sind zwei Uberquerungshilfen tber bestehende Fahrbahnen.

Baurecht fur die zuvor geschilderten Malinahmen wird ber die Aufstellung eines eigenstan-
digen Bebauungsplanes geschaffen (Verfahren ist eingeleitet). Diese Vorgehensweise ist
gerechtfertigt, da das vorhandene Straliennetz und die betroffenen Knotenpunkte baulich
bereits heute so ausgestaltet sind (teilplanfreier Anschluss und separate Ein- und Abbiege-
spuren in allen Knotenpunkten), dass die zusatzlich durch das ,Einzelhandelszentrum Leuk-
bachtal* zu erwartenden Belastungen problemlos abgewickelt werden kénnen. Aus ver-
kehrsplanerischer Sicht werden daher durch das neue Einzelhandelszentrum keine planeri-
schen Konflikte hervorgerufen, die innerhalb dieses Bebauungsplanverfahrens mit zu I6sen
sind (vgl. hierzu auch Kap. 8.1).

4. Planungsanlass, Erfordernis und Ziele der Planung, Planungsalternativen

4.1 Planungsanlass

Durch die vorliegende Planung ist beabsichtigt, den 6ffentlichen Teil des "Sportzentrums
Leukbachtal" einer neuen, unter Punkt 2 der Begriindung bereits in Leitsatzen beschriebe-
nen Nutzung zuzufihren.

4.2 Erfordernis der Planung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Bebauungsabsichten ver-
wirklichen zu kénnen. Denn die beabsichtigten Nutzungen sind mit dem bestehenden
Baurecht unter Anwendung des § 34 BauGB nicht vereinbar. Die stadtebaulichen Ziele, die
mit der neuen Planung verfolgt werden, sind anders gelagert, als die Bestandsnutzung im
Plangebiet und dessen Umgebung. Es besteht keine entsprechende Vorpragung des Areals
durch den Bestand, mit der das Planvorhaben auf der Basis der Regelungen des § 34
BauGB zugelassen werden konnte. Insbesondere sind Festsetzungen zu Art und Mal’ der
baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den 6rtlichen Ver-
kehrsflachen, aber auch die Regelungen zur inneren ErschlieBung des Planbereiches neu zu
fixieren.

4.3 Planungsziele

Die Stadt Saarburg beabsichtigt mit der vorliegenden Planung — in Verbindung mit der ge-
planten Umsiedlung der Vereins- und Schulsportanlagen an den Standort ,Kammerforst® -
eine fur die Umgebung vertragliche und anspruchsvolle Bebauung sowie eine angemessene
Neunutzung des zur Plandisposition stehenden 6ffentlichen (ndrdlichen) Teiles des Gebietes
zu erreichen.

Ausgehend von dem Planungsanlass sowie dem vorgenannten Planungserfordernis werden
im Einzelnen insbesondere u.a. folgende Ziele verfolgt:

- Schutz des knappen Freiraumes im Stadtgebiet durch Flachenrecycling,

- Bestimmung einer neuen, bedarfsgerechten und mit der Umgebung vertraglichen
Nutzung flr das freizustellende Gelande,

- Positionierung des Einkaufsstandortes Saarburgs im Sinne seiner zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion durch Rickbindung von Kaufkraft bei gleichzeitigem Schutz des
vorhandenen innerstadtischen Einzelhandels in angemessenem und gebotenem Um-
fang,

- Sicherung und Entwicklung einer gréReren Anzahl von Arbeitsplatzen in Saarburg,

sowie des weiteren aulderhalb des Regelungsgehaltes dieses Bebauungsplanes:
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- stadtvertragliche Nachnutzung des freiwerdenden SB-Warenhausstandortes an der
Wiltinger StraRe nach dessen Umverlagerung an den hier in Rede stehenden Plan-
standort,

- Verbesserung der stralRenverkehrlichen und fulllaufigen Erschliellung des Nahberei-
ches (vgl. Kap.3 und 8.1).

4.4 Planungsalternativen

Gunstigere Alternativen zum — im Ergebnis eines durchgefiihrten Vergleiches — gewahlten
Planstandort bestehen nicht. Die Entwicklung des Baugebietes greift auf bereits baulich ge-
nutzte Flachen zurtick. Nach erfolgter Umsetzung der Sportanlagen an einen fir den bend-
tigten Ausbau und die erforderliche Erweiterung der Anlagen geeigneten Standort stehen die
zentral gelegenen Flachen flr die beabsichtigte bauliche Entwicklung zukinftig zur Verfi-
gung. Die geplante Neunutzung ist sinnvoll, denn es besteht Bedarf an einer Verdichtung
des innerstadtischen Versorgungsangebotes an einem hierflr stadtebaulich vertraglichen
Standort. Ein Alternativstandort in ahnlich glinstiger Lage mit hohem Entwicklungspotenzial
besteht an anderer Stelle im Stadtgebiet nicht. Im Ubrigen setzt die geplante Entwicklung die
eigentumsrechtliche Verfugbarkeit der Uberplanten Flachen voraus. Diese ist vorliegend ge-
geben.

Der zentrale Einkaufsbereich ist auf Grund des stark mittelalterlich gepragten Stadtgeflges
der Innenstadt Saarburg grundsatzlich fir die Ansiedlung groRerer Einzelhandelsvorhaben
auszuschlie®en. Auch die Lage innerhalb der Denkmalschutzzone ,Burg und Altstadt Saar-
burg® lassen die hierzu erforderlichen baulichen Umbau- bzw. Erneuerungsmaflnahmen
nicht zu. Die nach der Einzelhandelsvereinbarung ausgewiesene Sonderflache im Bereich
des Gewerbegebiets ,Irscher StralRe | und II“ schlief3t ausdricklich integrationsbediirftige
Sortimente an diesem Standort aus. Auch im Gewerbegebiet ,Saarufer sind auf Grund der
raumlichen Distanz zum Kernbereich innenstadtrelevante Sortimente nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ausgeschlossen.

Die Erweiterung des bestehenden SB-Warenhauses an der Wiltinger Strale um die geplan-
ten Angebotsbereiche ist wegen der dort fehlenden Grundstucksflachen nicht realisierbar.
Hinzu kommt, dass an diesem Standort auf Grund der vorgelagerten Bahnquerung schon
jetzt erhebliche Verkehrsprobleme durch riickstauende Verkehre bestehen. Weitere Stand-
ortalternativen stehen auf Grund der Siedlungsstruktur und der topographischen Situation im
Saartal nicht zur Verfugung.

Planungsalternativen wurden im Ubrigen im Hinblick auf die GroRe des Planvorhabens sowie
die Sortiments- und Branchenzusammensetzung in einem raumordnerischen Verfahren (vgl.
Kap. 6.1) geprift. Das Ergebnis des raumordnerischen Entscheides ist verbindliche Pla-
nungsvorgabe fur die Stadt.

5. Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes hat insgesamt eine Fla-
chengrofRe von rund 3,8 ha. Davon sind rd. 3.75 ha kinftige Bauflache. 0,05 ha sind Stra-
Ren- und Wegeflachen oder sonstige Flachen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- Im Westen und Norden durch die B 407,
- Im Siden durch die Tennis- und Kegelhalle im Sportzentrum ,Leukbachtal”,
- Im Osten durch den Leukbach.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Der zuvor beschriebene Gel-
tungsbereich umfasst in der Flur 21 der Gemarkung Saarburg die Flurstiicke 163/22 ganz
sowie 181/22 und 181/19 teilweise.
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Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst recht genau die
Grenze der bisherigen (6ffentlichen) GroRsportfelder (aber auch nur diese), weil flr dieses
Areal - nach Verlagerung der Anlagen - ein Neuordnungsbedirfnis besteht und nunmehr
konkrete Plane zur Bebauung und Neunutzung vorliegen. Diese sind hinsichtlich ihrer stad-
tebaurechtlichen Einordnungsméglichkeit zu iberpriifen und es ist seitens der Stadt dartiber
zu befinden, ob dafiir Baurecht geschaffen werden soll. Es besteht keine Notwendigkeit die
planerische Abwagung und damit auch die Ausdehnung des Plangebietes etwa weiter nach
Siiden, Uber die jetzt vorgesehene sidliche Plangebietsgrenze hinweg, zu erstrecken. Be-
waltigungsbediirftige Spannungen bestehen bezogen auf den sldlich angrenzenden privaten
Nutzungsbereich (u.a. Campingplatz, Grinanlage, Tennis- und Kegelsporthalle) nicht. Ob
und inwieweit mittelfristig flur diese Bereiche ebenfalls eine andere Nutzungsart angestrebt
werden soll und — wie auch immer — diese sodann planungsrechtlich zu beurteilen sein wird,
ist eine Fragestellung vollig anderer Art, die sich derzeit fur die Stadt nicht stellt. Sie kann
und soll deshalb im Rahmen der vorliegenden Planung nicht (mit - ) gelést werden. Es wur-
den der Stadt weder durch die privaten Betreiberseiten dort konkrete Neunutzungsabsichten
fur den sidlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich bekannt gegeben, noch hat die
Stadt diesbezliglich bereits weitergehende Planungsiiberlegungen angestellt oder anstellen
kénnen. Der vorliegende Bebauungsplan steht allerdings einer spateren, weiterfuhrenden
Planung fir die stdlich angrenzenden Bereiche auch nicht im Wege. Dieses insbesondere
auch vor dem Hintergrund, als eine eigenstandige Erschlielung dieses Areals vorhanden ist
und weiterhin genutzt werden kann. Die Grenzziehung flr den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist demgemal in der geschehenen Form sachlich geboten und in Bezug auf be-
nachbarte Bereiche unschadlich. Die regelmalig vorgenommene parzellenscharfe Anknup-
fung an Grundstucksgrenzen stellt dabei planerisch den ,Normalfall“ dar. Die Aufteilung des
vorliegenden Bebauungsplanes entspricht den Vorgaben aus § 1 Abs. 3 BauGB auch, soweit
sie sich mit dem abgegrenzten Bereich der bisherigen Grofispielfelder der Sportanlage
selbststandig befasst und dafur eine spezielle Nachnutzungsrealisierung, nach deren Verle-
gung und Neubau an anderer Stelle, vorbereiten soll. Dass hierfur und fur die nachfolgende
Realisierung des geplanten Vorhabens nur ein begrenztes ,Zeitfenster” zur Verfligung steht,
wahrend ggf. fur eine eventuelle Uberplanung des sidlich angrenzend gelegenen Areals —
mit welchem Ergebnis auch immer - grof3ziigigere Zeitrdume erforderlich und vorgesehen
sind, ist rechtlich bedenkenlos.

6. Planungsvorgaben

6.1 Raumordnung und Landesplanung

Zum Planvorhaben wurde ein Raumordnungsverfahren gemaf § 17 Landesplanungsgesetz
durchgefiihrt und dabei auch eine Abweichung von dem stadtebaulichen Integrationsgebot
(vgl. Landesentwicklungsprogramm - LEP llI, Kapitel 3.4.1.3 bzw. aktuell LEP IV, Kap. 3.2.3)
gepruft.

Unter dem 04.07.2008 erging ein positiver raumordnerischer Entscheid und die beantragte
Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot wurde unter der Maligabe einer Redu-
zierung des Planvorhabens in dem im raumordnerischen Entscheid umschriebenen Umfang
zugelassen.

In Ziffer 1 des raumordnerischen Entscheides vom 04.07.2008 heift es wie folgt:
, 1. Raumordnerischer Entscheid

Die Errichtung des geplanten Fachmarktzentrums auf dem Sportplatzgeldnde der
Stadt Saarburg kann nur unter Beachtung des nachstehenden Zielabweichungsent-
scheides des Ministeriums des Innern und fiir Sport — Oberste Landesplanungsbe-
hérde- vom 17.06.2008 und der Mal3gaben der Unteren Landesplanungsbehérde
mit den Erfordernissen der Raumordnung in Einklang gebracht werden (siehe § 17
Abs. 2 Landesplanungsgesetz).
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1. Fiir die von der Verbandsgemeinde Saarburg und von der Stadt Saarburg be-
absichtigte Bauleitplanung zu der auf dem Geldnde des Sportzentrums Leukbachtal
an der B 407 vorgesehenen Ansiedlung eines Fachmarktzentrums wird geméi § 8
Abs. 3und § 10 Abs. 6 LPIG die beantragte Abweichung vom stadtebaulichen Integ-
rationsgebot des LEP Il und des RROP TR in dem nachfolgend umschriebenen
Umfang und unter den nachfolgend genannten Hinweisen und Empfehlungen zuge-
lassen.

In dem Fachmarktzentrum diirfen im Einzelnen folgende Betriebsarten und Ver-
kaufsflachen angesiedelt werden:

- ein SB-Warenhaus mit bis zu 5.500 m? Gesamtverkaufsfldche;

- ein Baumarkt mit bis zu 6.550 m? Gesamtverkaufsfldche, wobei die Ver-
kaufsfliche der Randsortimente geméal3 der Einzelhandelsvereinbarung der
Stadte Konz, Saarburg, Schweich und Trier insgesamt nicht mehr als 10 % der
Gesamtverkaufsfliche des Baumarktes betragen darf und in einem funktionalen
Verhéltnis zum baumarktspezifischen Sortiment stehen muss;

- ein Computer/Elektro-Fachmarkt mit bis zu 800 m? Gesamtverkaufsflache.

2. Der verfahrensgegenstdndliche Standortbereich des Fachmarktzentrums
ist auf der Grundlage einer im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Saarburg darzustellenden Sonderbaufldche per Bebauungsplan als ,sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarktzentrum®im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO auszuweisen.

3. Die vorstehend unter Ziffer 1. genannten Verkaufsflachen der einzelnen
Betriebe sind als Obergrenzen festzusetzen.

4.  Durch geeignete stadtebauliche MaBnahmen muss die funktionale Anbin-
dung des verfahrensgegensténdlichen Vorhabenstandortes an den Stadtkern
bzw. den zentralen Einkaufsbereich von Saarburg noch verbessert werden.*

Zur raumordnerischen Gesamtwirdigung heif3t es im raumordnerischen Entscheid vom
04.07.2008 weiter wie folgt:

»,Nach stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten ist der geplante
Projektstandort unter den zu beachtenden Umstédnden die best mégliche bzw.
einzige Alternative fiir die Ansiedlung eines zeitgeméfen Versorgungsangebots
in der Stadt Saarburg.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass durch die Ansiedlung der zugelasse-
nen Sortimentsbereiche in Form des (...) SB Warenhauses, eines Baumarktes
und eines Computer/Elektrofachmarktes die in erheblichem Umfang festzustel-
lenden Kaufkraftabfliisse in umliegende Fachmarktstandorte aul3erhalb des mit-
telzentralen Bereiches der Stadt Saarburg wieder zurlick gewonnen werden
kénnen, bestehende Versorgungsliicken geschlossen, hierdurch auch die mit-
telzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Saarburg nachhaltig verbessert wer-
den kann und wesentliche nachteilige Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich durch den Ausschluss weiterer(*) innenstadtrelevanter Sortimente
vermieden werden.

Mit dem geplanten Vorhaben werden bei Beachtung der in der Verkehrsunter-
suchung dargelegten MalBnahmen keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Verkehrssituation und insbesondere auch nicht auf die umgebende Wohnbe-
bauung verbunden sein.

(..)"
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*Redaktioneller Hinweis der Stadt: Unter dem "Ausschluss weiterer (...) Sortimente"
ist die als Forderung aus der raumordnerischen Prifung im Rahmen dieser hier vor-
liegenden Planung bereits vorgenommene Reduzierung des Vorhabens um die zu-
nachst zusatzlich beantragt gewesenen innenstadtrelevanten Sortimente in flinf wei-
teren Fachgeschaften (u. a. Schuhe, Textilien, Drogerie) zu verstehen. Es handelt
sich also um eine bereits erfiillte MaRgabe aus dem raumordnerischen Entscheid.

Die vorliegende Bauleitplanung der Stadt Saarburg wird den verbindlichen Vorgaben gemaf}
Ziffer 1 des raumordnerischen Entscheides (siehe oben) unterworfen.

Im Einzelnen werden:

a) die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung analog der Vorgaben gemalf Ziffer 1, 1.
bis 3. Anstrich des Entscheides getroffen (vgl. Kap. 7.1),

b) die unter Ziffer 1 des Entscheides genannten Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt
(vgl. Kap. 7.1),

c) stadtebauliche MaRnahmen zur Verbesserung der funktionalen Anbindung des Vorha-
benstandortes an den Stadtkern nachgewiesenermalien eingeleitet (vgl. Kap. 3),

d) Flachennutzungsplan und Bebauungsplan im Parallelverfahren aufgestellt. Im Bebau-
ungsplan erfolgt die Festsetzung der Zweckbestimmung als SO-Gebiet ,Grofflachiger
Einzelhandel® (Hinweis: ein ,Fachmarktzentrum* existiert in der bauplanungsrechtlichen
Terminologie nicht und kann auch nach dem Gebiets(er)findungsrecht des § 11 BauNVO
nicht festgesetzt werden, da der Fachmarkt keinen Betriebstyp darstellt.). Im Flachennut-
zungsplan wird eine Flachendarstellung analog Ziffer 2 des raumordnerischen Entschei-
des als Sonderbauflache vorgenommen (vgl. Kap. 7.1 und 6.2),

e) die weiteren Maltgaben durch Festsetzungen und Nutzungsregelungen in Bebauungsplan
und Flachennutzungsplan erfillt (vgl. im Hinblick auf den Bebauungsplan u.a. Kap. 8.1 zur
verkehrlichen Anbindung, Kap. 7.7 bezlglich der Vorgaben an eine landschaftsvertragli-
che Gestaltung der Planvorhaben sowie Kap. 8. und den Umweltbericht in Teil 2 der Be-
grindung bezlglich der naturschutzfachlichen und wasserwirtschaftlichen Anforderungen.

Die gebotene Anpassung an die Ziele der Raumordnung ist damit erfolgt. Es bedarf an die-
ser Stelle keiner weiteren Erlduterungen. Die Stadt ist an die raumordnerischen Vorgaben —
wie dargestellt — gebunden.

6.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachenutzungsplan (FNP) stellt fir den Planbereich des Bebauungsplanes Teil einer
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz®, im ndrdlichen Viertel ,Parkplatz® dar. Im
Zuge einer FNP-Anderung ist die Darstellung fiir sonstige Sonderbauflache vorgesehen. Die
FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren.

Inhaltlich wird der Bebauungsplan in vollem Umfang aus den (kiinftigen) Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein.

6.3 Bestehende Bebauungspldne

Es besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Saarburg, Teilgebiet ,Leukbachtal® mit
Rechtskraft Januar 1969 und erfolgter Neuausfertigung mit Rechtskraft Juli 1992. Dieser
setzt Sportanlagen (u.a. im noérdlichen Teil Kampfbahn, Nebenspielfeld, Laufbahn sowie
Parkplatze und im sudlichen Teil Tennis- und Mehrzweckplatze, Kugelsto®-, Diskus- und
Hammerwurfanlagen, Minigolffeld sowie Parkplatze) fest.

Der nordliche Teil des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Leukbachtal“ soll nun
durch die neue stadtebauliche Planung (Bebauungsplan ,Einzelhandelszentrum Leukbach-
tal“) iberlagert werden. Die neuen planerischen Festsetzungen werden so dann an die Stelle
der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Leukbachtal® bezogen auf den Plan-
geltungsbereich der neuen Planung treten. Ein férmliches Aufhebungsverfahren des bishe-
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rigen Bebauungsplanes fir die sich Uberlagernden Teile des Plangebietes ist sodann nicht
erforderlich.

6.4 Sonstige Planungsvorgaben

Schallschutzgutachten

Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Nachbarschaft zum
Plangebiet angemessen bericksichtigen zu kdnnen, ist eine schalltechnische Untersuchung
im Hinblick auf die immissionsschutzrechtlich relevanten Aspekte ,,Anlagenlarm® (die Ge-
rausche, die auf dem Betriebsgelande des FMZ verursacht werden) und ,,Verkehrslarm“
(die Gerausche, die durch die planinduzierten Verkehre auf 6ffentlichen Stral’en verursacht
werden) durchgeflihrt worden. Es liegt das ,Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan
Fachmarktzentrum in der Friedensaue der Stadt Saarburg “ der TUV Rheinland Immissions-
schutz und Energiesysteme GmbH, Koln, Bericht-Nr. 933/21207368/01 vom 09.Oktober
2008, vor.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchung wiedergegeben und in die planeri-
sche Abwagung zum Immissionsschutz einbezogen.

Zu Anlagenlarm (vgl. Kapitel 4 des Gutachtens)

e Die Machbarkeit fur das ,Sondergebiet flir grof3flachigen Einzelhandel“ und fur das kon-
kret geplante Fachmarktzentrum (FMZ) ist aus schalltechnischer Sicht gegeben. Die
schalltechnischen Vorgaben der TA Larm und der DIN 18005 werden abschlielRend er-
fllt.

e Tagsuber werden die Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der hier mafigeblichen
Wohnnachbarschaft ,Perler StraRe” noch um mindestens 3 dB unterschritten. Diese Be-
urteilung birgt verschiedene Sicherheiten, u. a. wurde das Verkehrsaufkommen der ur-
springlichen ,groRen Lésung“ (Planungsstand 2007 mit zusatzlichen Fachmarkten) an-
gesetzt.

e Nachts fihrt das angesetzte Betriebsgeschehen zu Beurteilungspegeln an den Wohn-
hausern der ,Perler Stralle”, die um mindestens 2 dB unterhalb der Immissionsrichtwer-
te liegen. Nach derzeitigem Planungsstand ist zwar kein Nachtbetrieb vorgesehen — ein
potenzieller Nachtbetrieb wurde aber im Hinblick auf eine mogliche Verlangerung der
Ladendéffnungszeiten vorsorglich mit untersucht.

e Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm, wonach auch einzelne kurzzeitige Gerausch-
spitzen den Immissionsrichtwert am Tage um nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um
nicht mehr als 20 dB Uberschreiten dirfen, wird ebenfalls erfillt.

e Es wird empfohlen, die technischen Aufienanlagen wie z. B. Liftungs- oder Kihlaggre-
gate schalltechnisch auszulegen, wenn deren Dimensionierung und Positionierung am
FMZ endgultig feststeht. Dies kann bei Bedarf im Rahmen des nachgeschalteten Bau-
genehmigungsverfahrens von der Baugenehmigungsbehdérde gefordert werden.

o Weitergehende LarmschutzmalRnahmen am Fachmarktzentrum (Planungsstand
10/2008) sind zur Erfullung der Anforderungen nach DIN 18005 / TA Larm nicht erforder-
lich.

Zu Verkehrslarm (vgl. Kapitel 5 des Gutachtens)

e Die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 und die (hilfsweise zusatz-
lich betrachteten) Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an den im Untersu-
chungsbereich unmittelbar an den stark belasteten Stral3en gelegenen Nutzungen be-
reits heute und somit auch im Prognosehorizont 2020 (ohne und mit FMZ) iberschritten.
Teils treten deutliche Uberschreitungen auf.

o Die sog. Larmsanierungswerte von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts werden an keiner
schutzbedurftigen Nutzung erreicht oder Uberschritten, weder im Prognose-Nullfall 2020
(ohne FMZ), noch im Prognose-Planfall 2020 (mit FMZ).

o Der Zusatzverkehr des Fachmarktzentrums fiihrt zu einer Erhéhung des Verkehrslarms
an den malfdgeblich betroffenen Hausern der
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Perler Strale um < 1 dB
Heckingstralle (ab Graf-Siegfried-Stralle bis Saargalerie) um < 0,5 dB
Graf-Siegfried-Strale (Bereich parallel zur Perler Stral3e bis Heckingstrale) um < 0,5
dB
In der Friedensau, Hauser Nr. 32 — 40 je nach Haus um < 1 dB bis <2 dB
o Dle Zusatz-Verkehrslarmbelastungen durch das Fachmarktzentrum von max. < 2 dB
sind nach den Erkenntnissen der Akustik fir den Menschen nicht wahrnehmbar. Die An-
derungen sind des Weiteren im Sinne der Verkehrslarmregelwerke als ,nicht wesentlich”
zu betrachten.
e  Durch den Bebauungsplan bzw. durch das Vorhaben ,Fachmarktzentrum® wird kein An-
spruch auf SchallschutzmalRnahmen gegen Verkehrslarm ausgelést.

Die Qualitat der Ergebnisse (hier die Prognosesicherheit) ist mafigeblich bestimmt durch die
Eingangsdaten.
In Bezug auf Anlagenlarm (siehe Kapitel 4 des Gutachtens) gilt hierzu:

e Es wurde der Fall einer maximalen Betriebsauslastung aller Fachmarkte und sonstiger
Einrichtungen berucksichtigt.

e Bei der Situation tags wurde das Verkehrsaufkommen fir die urspringliche ,grofe L6-
sung® (Stand 2007) berlicksichtigt.

o Beim Lieferverkehr wurden alle Lieferfahrzeuge als Lkw betrachtet, obwohl vielfach auch
Transporter mit geringer Gerauschemission eingesetzt werden.

e Fur die Nachtsituation wurde vom Verkehrsgutachter eine gesonderte Untersuchung auf
der Basis von Zahlungen bei bestehenden Einzelhandelsstandorten vorgenommen. In
der schalltechnischen Berechnung wurde die obere Grenze der zu erwartenden Fahr-
zeugbewegungen angesetzt.

e Bzgl. des Parkplatzgeschehens wurde vereinfacht angesetzt, dass in den Ruhezeitrau-
men morgens (06.00 — 07.00 Uhr) und abends (20.00 Uhr — 22.00 Uhr) dasselbe stiind-
liche Kfz-Aufkommen stattfindet, wie in den Ubrigen Tagstunden. Dieser Ansatz fuhrt
tendenziell zu héheren Gerauschimmissionen, als tatsachlich zu erwarten sind.

e Impulshaltigkeiten in den Betriebsgerduschen (z. B. durch Kofferraumschlagen, Ein-
kaufswagen) wurden ebenfalls berlicksichtigt.

Somit treten die prognostizierten Gerauschimmissionen nur im ungunstigsten Fall auf. Die
Beurteilungspegel des Anlagenlarms liegen auf der ,sicheren” Seite.

Beim Verkehrslarm hangt die Genauigkeit der Berechnungsergebnisse insbesondere von
der Qualitat der Ergebnisse des Verkehrsgutachtens ab. In diesem Zusammenhang sei dar-
auf hingewiesen, dass Abweichungen im Verkehrsaufkommen von beispielsweise 10 % sich
nur mit 0,4 dB auf den Verkehrslarmpegel auswirken. Bei einer ,Klassenbreite” von 5 dB in
den Orientierungswerten / Grenzwerten (und Ublicherweise auch in der Schallschutzdimen-
sionierung) wurde eine solche Abweichung nur unerheblich bemerkbar machen.

Des Weiteren kann zur Prognosegenauigkeit der Verkehrslarmberechnungen festgestellt
werden, dass auch hier das Verkehrsaufkommen fir die vormals geplante ,groRe Losung®
(Stand 2007) zugrunde gelegt wurde. Fir die jetzt geplante ,kleinere Losung® ist It. Angaben
des Verkehrsgutachters ein ca. 15 % niedrigeres Verkehrsaufkommen zu erwarten, wodurch
sich die Beurteilungspegel tags rechnerisch noch um bis zu 1 dB reduzieren.

Somit spiegeln auch die Rasterlarmkarten der Verkehrslarmberechnung die Obergrenze der
langfristig zu erwartenden Gerauschimmissionen wieder.

Fazit:

e Das vorgesehene Nutzungskonzept ist aus schalltechnischer Sicht ohne Einschrankung
umsetzbar.
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e Die Zusatz-Verkehrslarmbelastungen durch das Fachmarktzentrum sind im Sinne der
Verkehrslarmregelwerke als ,nicht wesentlich® zu betrachten und in der hier angrenzen-
den Wohnnachbarschaft nach den Erkenntnissen der Akustik fir den Menschen nicht
wahrnehmbar.

e Die prognostizierten Gerauschimmissionen treten nur im jeweils angenommenen un-
glnstigsten Fall auf.

e Die Anforderungen an die technischen Aufienanlagen, wie z. B. Liftungs- oder Kiihlag-
gregate, sind im Rahmen des nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahrens festzule-
gen. Der Planvollzug ist uneingeschrankt gewahrleistet.

Auf die schalltechnische Untersuchung im Einzelnen wird verwiesen. Sie wird dem Bebau-
ungsplan beigefugt.

7. Festsetzungen und Regelungen

Grundlage der Festsetzungen sind die Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. I.S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz am 12.12.2006 (GV NRW S. 615).

In dem Bebauungsplan ,Einzelhandelszentrum Leukbachtal“ werden kiinftig Flachen fir
Sonstiges Sondergebiet (SO Grolflachiger Einzelhandel) und Verkehrsflachen festgesetzt.

71 Art der Nutzung

(Hinweis: Der Wortlaut der Textfestsetzung ist nachfolgend in schwarzer Umrahmung zu
informativen Zwecken wiedergegeben. AnschlieRend erfolgt die Begriindung der getroffenen
Regelungen).

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches — BauGB

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,GroRflachiger Einzelhandel“
Das Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” dient der Unterbringung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben u.a. in Form von Fachmarkten.

1.1 Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt:
1.1.1  Zulassig sind:
- ein Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) mit Getrankemarkt und einer Ge-

samtverkaufsflache von bis zu 5.500 m?;

- ein Bau- und ein Gartenmarkt mit bis zu 6.550 m? Gesamtverkaufsflache, wobei die
Verkaufsflache der Randsortimente insgesamt nicht mehr als 10 % der Gesamtver-
kaufsflache des Fachmarktes betragen darf und in einem funktionalen Verhaltnis zum
bau- und gartenmarktspezifischen Sortiment stehen muss;

- ein Computer/Elektro-Fachmarkt mit bis zu 800 m? Gesamtverkaufsflache.
1.1.2 Erganzend sind zulassig:

- eine offene Stellplatzanlage mit maximal ca. 470 Stellplatzen einschlief3lich deren
Zu- und Abfahrten;

- Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen zur Warenanlieferung ein-
schlie3lich Einrichtungen und Anlagen zum Be- und Entladen von Fahrzeugen
und deren Zu- und Abfahrten sowie bauliche Vorkehrungen und Anlagen zum
Schallschutz;

- die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
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zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, auch soweit fur sie im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt wurden;

- Raume, Einrichtungen und Anlagen der jeweiligen Verwaltung der Betriebe sowie
der jeweiligen haustechnischen Infrastruktur;

- eine freistehende Werbeanlage in Form eines Werbepylones mit einer Oberkante
von max. 178,00 m 4. NN und einer Grundflache (inklusive Uberkragung) von
nicht mehr als 50 m2.

Begriindung der Festsetzung ,.SO-GroRflachiger Einzelhandel

a) Die Planung sieht ,Sonstiges Sondergebiet (SO-Gebiet fur groflachigen Einzelhan-
del) vor.

Fur die SO-Flachen ist die Zulassung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben (berwie-
gend in Form von Fachmarkten vorgesehen.
Far Fachmarkte kann allgemein die folgende Definition heran gezogen werden:

,Der Fachmarkt ist ein meist gro3fldchiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und oft
auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmarkt, Schuh-
fachmarkt) einem Bedarfsbereich (z. B. Sportfachmarkt, Baufachmarkt) oder einem
Zielgruppenbereich (z. B. Mébel- und Haushaltswarenfachmarkt fiir designorientierte
Kunden) in Ubersichtlicher Warenpréasentation bei tendenziell niedrigen bis mittleren
Preisniveau anbietet.”"

Vorsorglich etwaig dahin gehenden Bedenken Rechnung tragend, am Planstandort konne
auch ein Einkaufszentrum mit ganz Uberwiegend kleineren Einzelhandelsgeschéaften ange-
siedelt werden und in der Folge sei dann von anderen Auswirkungen als den im raumordne-
rischen Verfahren (vg. Kap. 6.1) gepriften auszugehen, wurden die Regelungen im Bebau-
ungsplanentwurf dahingehend getroffen, dass sich das Planvorhaben nur aus einem SB-
Warenhaus und einem Bau- / -Gartenmarkt (als jeweils grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit VK = 800 m? ) sowie nur einem Elektrofachmarkt mit bis zu 800 m? VK zusammensetzen
kann. Eine andere Projektausgestaltung ist im Rahmen der getroffenen Festsetzungen, die
dem bindenden raumordnerischen Entscheid folgen, nicht méglich und auch nicht gewollt.

Kleinere erganzende Waren- und Dienstleistungsangebote vor der Kassenzone des SB-
Warenhauses (Schnittblumenverkauf, Bistro, Backwarenverkauf, Frisér, Schlisseldienst etc.)
sind dabei regelmaRig als Ublicher Teil eines SB-Warenhauses anzusehen. Solche sind auch
heute bereits am TOOM-Standort Wiltinger StralRe vorhanden und sollen mit umgesiedelt
werden kdénnen.

Vor diesem Hintergrund sieht die Stadt auch nicht die Problematik, bei einer eventuellen er-
ganzenden Realisierung kleinster zusatzlicher Betriebseinheiten vor der Kassenzone, diese
dann als Teil des SB-Warenhauses zu beurteilen, weil solche am zu verlagernden SB-
Warenhaus-Standort Wiltinger Stral3e bereits bestehen und ein ,Mitumsiedeln® an den Plan-
standort dem Prifkonzept des raumordnerischen Verfahrens entspricht. Ob also beispiels-
weise der Sortimentsbereich Backwaren innerhalb der Kassenzone des SB-Warenhauses
oder vor dieser zusatzlich angeboten wird, ist hinsichtlich der staddtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens unerheblich. Es ergibt sich Ublicherweise kein substantieller Unterschied, in
wie vielen Betriebseinheiten das Sortiment angeboten wird. Entscheidend ist allein, dass die
geprifte und raumordnerisch genehmigte Gesamtverkaufsflache fir den SB-
Warenhaussortimentsbereich eingehalten wird, was festgesetzt wurde.

! Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu Koln (IfH): Katalog E — Begriffsdefinitionen aus
der Handels- und Absatzwirtschaft, 5. Ausgabe, K&in 2006.
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Der mit der vorliegenden Konzeption angestrebte Festsetzungsgehalt lasst sich mit keiner
anderen Festsetzung einer der in den §§ 2 bis 9 BauNVO aufgeflihrten Gebietsarten, auch
nicht unter Anwendung der besonderen Gliederungsinstrumentarien des § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO, erzielen. Insbesondere die Festsetzung eines Kerngebietes (MK) gemal § 7
BauNVO ist fiir eine Zulassung ausschliellich der vorgesehenen Nutzungen nicht geeignet.
Das MK sieht hinsichtlich seiner Zweckbestimmung neben der Unterbringung von Handels-
betrieben gleichgewichtig auch die zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur vor. Das Plangebiet hingegen ist auf die Unterbringung von grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen und einen knapp unterhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit
einzustufenden Elektrofachmarkt ausgerichtet. Vorgesehen sind daruber hinaus lediglich
noch Verwaltungen der Betriebe und die dienenden Nutzungen, wie Stellplatzanlage, Wa-
renanlieferung, Zu- und Abfahrten etc.

b) Die Ansiedlung der Nutzung in dem Sondergebiet auf der vorgesehenen Flache er-
weist sich dabei als besonders geeignet, weil es dadurch zu einem Flachenrecycling des
bislang als Sportanlage genutzten Gelandes, welche an anderer Stelle in zeitgemaler Form
neu errichtet werden soll, kommt. Zudem kann auf diese Weise eine zusatzliche Anzahl in-
nerstadtischer, durch den OPNV gut erschlossener Arbeitsplatze neu bereitgestellt werden.
Die sozialraumlichen Bindungswirkungen der Innenstadt werden durch die Ausweitung zent-
raler Infrastrukturangebote verbessert.

c) Das festgesetzte Sondergebiet liegt in einem Mittelzentrum, ist also insoweit unter
dem Aspekt unbedenklich, dass es im Rahmen der erfolgten landesplanerischen Zentrenzu-
ordnung in Saarburg angesiedelt wird.

d) Das Planvorhaben ist besonders geeignet, die aufgezeigten Angebotsliicken und
Angebotsdefizite in Saarburg zu beheben und die Versorgung im Stadtgebiet damit qualitativ
und quantitativ zu verbessern (vgl. CIMA Stadtmarketing Gesellschaft flir gewerbliches und
kommunales Marketing mbH, Koln, ,Vertrédglichkeitsgutachten zur Realisierung eines Fach-
marktzentrums in Saarburg* Stand Mai 2007, u.a. Kap. 4.3.)°>. Demnach realisiert der Saar-
burger Einzelhandel

o in der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren“ eine Marktabschopfung von 58.
Dem realisierten Einzelhandelsumsatz von 34,0 Mio. €, steht ein Nachfragevolumen
von 59,1 Mio. € gegenuber. Ein sehr hoher Anteil des Nachfragevolumens im abge-
grenzten Marktgebiet wird an den Konkurrenzstandorten Konz, Losheim am See,
Merzig, Mettlach sowie im Oberzentrum Trier gebunden. Eine gewisse Rolle spielt
auch der ,Tanktourismus® in Richtung Luxemburg. Die mit Blick auf den landlichen
Einzugsbereich nur maRige Marktabschopfung signalisiert deutliche zusatzliche Bin-
dungspotenziale in Saarburg.

o In der Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel“ belauft sich die Markt-
schépfung auf 66. Vor dem Hintergrund des in diesem Sortiment fehlenden Angebots
im Einzugsbereich sind auch hier Spielrdume fiir eine deutliche zusatzliche Kauf-
kraftbindung in Saarburg gegeben.

) Bei einem realisierten Einzelhandelhandelsumsatz in der Warengruppe ,Bekleidung /
Wasche® in der Stadt Saarburg von 7,3 Mio. € und einem Nachfragevolumen von
11,9 Mio. € im Einzugsbereich errechnet sich eine Marktabschépfung von 61. Sie
signalisiert eine gute Marktbearbeitung durch den értlichen Einzelhandel. Die reali-
sierte Marktabschopfung ist insbesondere vor dem Hintergrund des Wettbewerbs
zum Oberzentrum Trier beachtlich. Eine gewisse Rolle spielt hier ebenfalls die Bin-
dung touristischer Potenziale. Im qualitatsorientierten Segment sind die Potenziale in

2Die Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA war Gegenstand des raumordnerischen Prifverfahrens.
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Saarburg ausgeschopft, begrenzte Spielrdume dirften im konsumigen und discount-
orientierten Segment gegeben sein, so die Gutachter der CIMA.

o Die Warengruppe ,Schuhe / Lederwaren® realisiert in Saarburg eine Marktabschop-
fung von 46. Damit durfte nach gutachterlicher Auffassung noch Luft fur ein mal3vol-
les Entwicklungspotenzial gegeben sein.

o Der Einzelhandel in der Warengruppe ,Elektrogerate / Unterhaltungselektronik / Foto
/ PC* ist in Saarburg bisher ausschlief3lich kleinflachig strukturiert. Dementsprechend
resultiert in diesem Segment eine aulerst geringe Marktabschépfung von 19. Der
Uberwiegende Teil des sortimentsspezifischen Nachfragevolumens fliel3t in die Kon-
kurrenzstandorte Trier und Losheim am See ab. Eine Verbesserung des Angebotes
in diesem Segment kann in Uberdurchschnittlichen Umfang zur Rickfihrung von
Kaufkraftabflissen flhren.

o Im Segment ,baumarktspezifische Sortimente” realisiert der Einzelhandel in Saarburg
einen Einzelhandelsumsatz von 7,3 Mio. €. Bei einem sortimentsspezifischen Nach-
fragevolumen von 14,0 Mio. € resultiert eine Marktabschopfung von nur 52. In bau-
marktspezifischen Kernsortimenten liegt der in Saarburg realisierte Einzelhandelsum-
satz nur bei 3,4 Mio. €. Damit dirfte im Baumarktsortiment mehr als die Halfte des
Nachfragevolumens im Marktgebiet an Saarburg vorbei flieRen. Saarburg hat Profil in
den gartencenterrelevanten Sortimenten. Hier durfte der realisierte Umsatz bei rd. 3,8
Mio. € liegen, so das Vertraglichkeitsgutachten der CIMA.

Abb. 20 im Vertraglichkeitsgutachten® dokumentiert die Marktabschdpfung des Einzelhandels
in der Verbandsgemeinde Saarburg insgesamt am Nachfragevolumen im abgegrenzten
Marktgebiet. Dabei werden auch die sortimentsspezifischen Saldokaufkraftabflliisse aus dem
Einzugsbereich, die nicht in der Verbandsgemeinde Saarburg gebunden werden, ausgewie-
sen.

Insgesamt belauft sich der Saldokaufkraftabschluss aus dem Einzugsbereich der Verbands-
gemeinde Saarburg auf 58,6 Mio. €. In der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren® be-
lauft er sich auf 18,9 Mio. € (auf Abb. 20 im Gutachten wird verwiesen).

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Verbandsgemeinde insgesamt sind zwei
Marktabschépfungsquoten spezifisch zu kommentieren:

o Vor dem Hintergrund der erganzenden Nahversorgungsangebote in den vornehmlich
Iandlich strukturierten Gemeinden belduft sich die Marktabschdpfungsquote in Bezug
auf die Verbandgemeinde insgesamt auf 68. Einem Einzelhandelsumsatz von 40,2
Mio. € steht das Nachfragevolumen im Einzugsgebiet von 59,1 Mio. € gegenlber.

) In den anderen Warengruppen bleiben in etwa die Marktabschopfungsquoten auf
dem Niveau des Saarburger Einzelhandels, da hier im Gbrigen Verbandsgemeinde-
gebiet keine malRgeblichen Einzelhandelsquoten vorliegen.

In Bezug auf die Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB hinsichtlich Nichtbeeintrachti-
gungsgebot benachbarter zentraler Orte kommt die Stadt Saarburg zu der folgenden Ein-
schatzung:

Anforderung:
Durch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben darf die Funktion benach-
barter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

* CIMA Stadtmarketing Gesellschaft flir gewerbliches und kommunales Marketing mbH, Kaln, ,Ver-
tréglichkeitsgutachten zur Realisierung eines Fachmarktzentrums in Saarburg®, Stand Mai 2007
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Einschétzung:

Das projektierte Fachmarktzentrum in Saarburg mit einer Verkaufsfliche von 12.850 m?
starkt ausschliellich die Versorgungskompetenz des Mittelzentrums Saarburg. Kaufkraftab-
schlisse aus dem Saarburg zu zuordnenden Einzugsgebiet werden reduziert. Es wird ein
weitgehend erganzendes Angebot geschaffen®.

Die in Abschnitt 5 des Vertraglichkeitsgutachtens dokumentierten warengruppenspezifischen
Wirkungsanalysen belegen, dass die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versor-
gungsbereiche nicht beeintrachtigt wird. Zum Uberwiegenden Teil werden Umsatzverlage-
rungen aus Fachmarktstandorten und Fachmarktagglomerationen realisiert, die durch eine
geringere stadtebauliche Integration als der Standort des Projektvorhabens gepragt sind.
Innerstadtische Haupteinkaufslagen werden kaum tangiert.

Die Anforderungen des Nichtbeeintrachtigungsgebotes werden durch das Projektvorhaben
erflllt.

Gesamtfazit der Stadt:

Insgesamt wird seitens der Stadt Saarburg festgestellt, dass die Planung den verbindlichen
Vorgaben des ergangenen raumordnerischen Entscheides entspricht. Das Ergebnis der
raumordnerischen Prifung und des durchgefihrten Zielabweichungsverfahrens wurde durch
verbindliche Festsetzungen bezogen auf das Sondergebiet umgesetzt.

In diesem Zusammenhang ist fir die Stadt von besonderer Bedeutung, dass sich die zur
zusatzlichen (also Neu-)® Ansiedlung vorgesehenen Betriebstypen vorwiegend aus Angebo-
ten des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels zusammensetzen werden. Damit werden die
Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt) durch die nicht
zentrenrelevanten Sortimente kaum tangiert bzw. sind - wie in der Auswirkungsanalyse® dar-
gestellt und im raumordnerischen Entscheid bestatigt - keine stadtebaulichen Beeintrachti-
gungen der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt) zu erwarten. Wesentliche stadte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf benachbarte zentrale Orte sind e-
benfalls auszuschliel3en.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal und der zuldssigen Héhe
der baulichen Anlagen bestimmt.

a) Grundflachenzahl (GRZ)
Die Festsetzung der GRZ, die zur Bemessung der zuldssigen Grundflache, die von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, heranzuziehen ist, wurde in dem Mal3e ge-
troffen, wie es fur die Realisierung des Vorhabens in der geplanten und durch Planzei-

* ebenda. Da sich im Ergebnis des ergangenen raumordnerischen Entscheides (vg. Kap. 6.1 der Be-
grindung) im Rahmen dieser Bauleitplanung eine Reduzierung des raumordnerisch und gutachterlich
gepruften Planvorhabens ergab, stellt das Gutachten hinsichtlich seiner Auswirkungsanalysen eine
Prognose dar, die gegentber der nun geplanten ,kleineren Lésung® weitere Reserven beinhaltet.

® gemal den Erlauterungen in Kap. 2 und 4.3 der Begriindung erfolgt die Ansiedlung des SB-
Warenhauses lediglich als Standortwechsel eines bestehenden Marktes mit moderater Erweiterung

® CIMA Stadtmarketing Gesellschaft fur gewerbliches und kommunales Marketing mbH, Kdéln, das
»Vertraglichkeitsqutachten zur Realisierung eines Fachmarktzentrums in Saarburg”, Stand Mai 2007.
Da sich im Ergebnis des ergangenen raumordnerischen Entscheides (vg. Kap. 6.1 der Begriindung)
im Rahmen dieser Bauleitplanung eine Reduzierung des raumordnerisch und gutachterlich gepriften
Planvorhabens ergab, stellt das Gutachten hinsichtlich seiner Auswirkungsanalysen eine Prognose
dar, die gegentiiber der nun geplanten ,kleineren Losung“ weitere Reserven beinhaltet.
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b)

chen festgesetzten Form erforderlich und mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar ist.

Die festgesetzte GRZ von 0,5 bleibt dabei unter der fiir Sondergebiete in § 17 BauNVO
enthaltenen Obergrenze zuriick. Eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen analog § 19 Abs. 4 BauNVO wurde des weiteren aber bis
GRZ 0,9 zugelassen, um die Planungsabsichten einschl. einer Stellplatzanlage sowie
Zuwegungen, Abfallsammelbehalterstandorte, Feuerwehrbewegungsrdume und -
zufahrten etc. realisieren zu konnen. Dies ist gerechtfertigt und mit Verweis auf die
noch vorhandenen Nutzungen der Sportanlagen mit nahezu vollflachiger Versiegelung
auch vertretbar. Denn durch die Errichtung des Einzelhandelszentrums wird auch eine
Vielzahl grof¥flachiger Nebenanlagen - wie z.B. der Anlieferungshof, Zu- und Abfahrten
zum Gelande, den Bedurfnissen des ruhenden Verkehrs dienende Anlagen -
erforderlich, auf die nicht verzichtet werden kann, ohne 6ffentliche Belange, wie z.B.
die ordnungsgemale Bewaltigung des ruhenden Verkehrs, zu vernachlassigen. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde (Wohn-) und Arbeitsverhaltnisse werden in ei-
nem flir die angestrebten Nutzungsarten ausreichenden Mal erflllt. Das Gebiet wird
insbesondere nicht von Wohnnutzungen gepragt sein. In Nachbarschaft zum Plange-
biet befinden sich groRzlgige Griinanlagen, die den gebotenen Ausgleich zu der bauli-
chen Verdichtung auf Gberbaubaren Flachen herbeiflihren. Ebenso werden die Bedirf-
nisse des Verkehrs durch die angestrebte Dichte nicht eingeschrankt. Ganz im Gegen-
teil, die bauliche Dichte resultiert u. a. aus den Erfordernissen, welche die ordnungs-
gemale Bewaltigung der Anforderungen des ruhenden Verkehrs nach sich zieht.
Durchgreifende 6ffentliche Belange, die den getroffenen Festsetzungen entgegenste-
hen, sind nicht ersichtlich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Eine GFZ wurde nicht festgesetzt. Diese ist hier entbehrlich, da durch die Bestimmung
der zulassigen Grundflache in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und der zu-
I&ssigen Gebaudehdhe das stadtebaulich Gewollte hinreichend bestimmt ist.

Hohe der baulichen Anlagen, Geschossigkeit

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wurde in Meter Gber NN in der Nutzungs-
schablone der Planurkunde im Einzelnen festgesetzt. Als Héhenbezugspunkt wurde
die mittlere Hohe der derzeitigen Sportanlage (163,00 m . NN) den jeweiligen planeri-
schen Festsetzungen zugrunde gelegt. Der Referenzpunkt fiir die NN-Bemessung
wurde in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Mit den getroffenen Festsetzungen sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt wer-
den:

Sonderqeblet GroRflachiger Einzelhandel:

Die Gebaudeteile in diesem Bereich werden in der Regel zweigeschossig wir-
kend in Erscheinung treten. Die Zweigeschossigkeit wurde auch als Obergrenze
festgesetzt. Die als zulassig bestimmte Gebaudehohe betragt 11,0 m (163,00 m
U. NN + 11,00 m = 174,00 m G. NN), um auch haustechnische Anlagen auf dem
Dach, nicht jedoch Werbeanlagen, ggf. errichten zu kdnnen. Entsprechend er-
folgte die gerundete Hohenfestsetzung ebenfalls mit 174,00 m G. NN in der Plan-
urkunde.

Werbepylon:
- Zudem wird ein Pylon zur einheitlichen und zusammengefassten Auflenwerbung

der im Einzelhandelszentrum anzusiedelnden Betriebe mit einer maximalen O-
berkante von 178,00 m U. NN (d.h. 15,00 m Uber Héhenbezugspunkt 163,00 m Q.
NN) bei geringer Grundflache (max. 50 gm inklusive der lediglich Uberkragten
Flache in senkrechter Projektion nach unten) zugelassen. Die Zulassigkeit weite-
rer Werbeanlagen nach MalRRgabe des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts
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bleibt unberuhrt. Die gestalterischen Vorgaben als o6rtliche Bauvorschriften sind
jedoch zu beachten.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in dem Bebauungsplan mittels Baugrenzen
festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen sollen grundsatzlich die Errichtung der nach dem bisherigen
Stand der Entwurfsplane angedachten Baukubaturen ermoglichen, wobei Abweichungen
durch ein Zurickbleiben von Fassadenabschnitten hinter den festgelegten Baugrenzen re-
gelmaRig zulassig sind und auch gestattet werden sollen.

7.4 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt als geschlossene Bauweise. Geschlossene Raumkan-
ten sind stadtebauliches Planungsziel dieser Bauleitplanung.

7.5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Gemal der rheinland-pfalzischen Bauordnung (Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf) wird
durch das geplante Vorhaben bauordnungsrechtlich ein erheblicher Stellplatzbedarf abzude-
cken sein. Soweit die Verwaltungsvorschrift zu Stellpladtzen und Garagen Mindest- und
Hochstzahlen vorsieht, missen die ortlichen Gegebenheiten berlicksichtigt werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan im Sinne einer Angebotsplanung zu verstehen ist, in
deren Grenzen sich die kinftige bauliche Nutzung des Grundstiickes bewegen kann, bleibt
eine abschlieliende Beurteilung von Stellplatzbedarf und -angebot dem spater anzuschlie-
Renden konkreten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist nach der Art der baulichen Nutzung gemaR
Bebauungsplan eine Stellplatzanlage mit 470 Stellplatzen zuldssig. Die bauordnungsrecht-
lich fur die Nutzung des gesamten Plangebietes voraussichtlich erforderlich werdenden
Stellplatze sind auf diese Art und Weise in ausreichendem Umfang innerhalb des Sonderge-
bietes stadtebaurechtlich realisierbar (vgl. Kreisverwaltung Trier-Saarburg, Untere Bauauf-
sicht vom 03.04.2009, Anforderung fir GroB3fldchigen Einzelhandel: 1 St. je 20 bis 30 gm
Verkaufsnutzflache, bei erfolgter Berticksichtigung der oértlichen Gegebenheiten = Verweis
auf glinstigen OPNYV, fuRlaufige Erreichbarkeit und Stellplatze in Nachbarschaft, wie Saarga-
lerie, City-Parkplatz etc.). Um einem auf Grund der spezifischen Anforderungen aus der spa-
teren Objektplanung ggf. weitergehenden Stellplatzbedarf im Rahmen dieser Bauleitplanung
angemessen Rechnung zu tragen, wurden Stellplatze vorbeugend auch auferhalb der hier-
fur festgesetzten Flachen innerhalb des Baulandes zugelassen. In den Stellplatzanlagen sind
im Ubrigen anforderungsgemaR (iberdachte Unterstellplatze fiir Einkaufswagen zulssig.

7.6  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Eingriffsfolgenminderung im Hinblick auf das Landschaftsbild und den Schutzgutkomplex
Boden sowie Klima/Wasser/Luft erfolgt die Festsetzung randlicher Eingrinungsmaflinahmen,
eine Vorgabe zur Stellplatzbegriinung sowie zur Dachbegrinung.

7.7 Ortliche Bauvorschriften (Gestalterische Regelungen)

Im raumordnerischen Entscheid (vgl. Kap. 6.1) wurde als eine verbindliche Maligabe an die
Bauleitplanung u.a. der Nachweis einer landschaftsvertraglichen Gestaltung des Vorhabens
gefordert. Der Erflllung dieser MaRgabe dienen die getroffenen gestalterischen Regelungen.
Sie wurden bezuglich Dachform (einschl. Dachbegriinung), Fassadengestaltung (einschl.
Farbgebung) und der Zulassigkeit von Werbeanlagen im Einzelnen fixiert.

Dachform / Flachdachbegriinung

Begriindung:
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Es soll im Plangebiet eine ruhige, einheitlich geschlossene Dachlandschaft entstehen. Die-
sem Ziel dient die Festsetzung der Flachdachbauweise. Um eine extensive Begriinung der
ansonsten stark einer sommerlichen Aufheizung unterworfenen grof3flachigen Gebaudeteile
zu begunstigen, ist die Flachdachbauweise auch aus 6kologischen (kleinklimatischen) Grin-
den sinnvoll. Die Dachbegriinung auf 7.500 gm Dachflache wurde festgesetzt. Nicht einbe-
zogen in diese Vorgabe wurden die Dachflachen des Gartencenterbereiches. Denn die durch
diese Nutzung in der Regel bedingte Leichtbauweise (Gewachshauser aus Glas etc.) lasst
begrinte Flachdacher baukonstruktiv Gblicherweise nicht zu.

Fassadengestaltung

Begrindung:

Die Fassaden der Gebaude sollen auf den exponierten Seiten nicht durch grelle Intensivfarb-
tone Uberbetont auffallig in Erscheinung treten. Intensivfarbgebungen wurden daher im Plan-
gebiet nicht zugelassen und eine helle Farbgebung vorgegeben. Ausnahmen wurden flr
partielle Akzentuierungen (bspw. der Gebaudezugange oder zur vertikalen Gliederung der
Fassadenablaufe) zugelassen. Die zuldssigen Farbgebungen wurden anhand der RAL-
Karten definiert. Mischtone, nur innerhalb der zuldssigen Farbspektren, sind aber maoglich.
Der vertikalen Gliederung der Fassaden sollen auch Berankungen in einem definierten Ma-
ximalabstand zueinander dienen.

Werbeanlagen

Begrindung:

Werbeanlagen sind — wie es der Wortstamm bereits vermittelt - typischer Bestandteil
gewerblicher Nutzungen. Um vermeidbaren Beeintrachtigen des Landschaftsbildes durch
Uberzogen grof dimensionierte oder besonders auffallige Werbeeinrichtungen (z.B. blitzende
oder blinkende Anlagen, Uberdimensionierte Farbbanner und Leuchtreklamen) zu begegnen,
wurde die Zulassigkeit im Plangebiet beschrankt. Die Grofie und Anzahl der Werbemaoglich-
keiten wurde begrenzt, Anlagen wurden auf den Dachflachen, also in besonders exponierter
Lage, ausgeschlossen, blitzende und blinkende Werbeeinrichtungen sind nicht zulassig.

Die Befugnis zum Erlass gestalterischer Festsetzungen ist im Ubrigen gegeben. Diese geht
sogar Uber die Abwehr von Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die sogenannte positive
Gestaltungspflege (vgl. OVG Minster, Urteil vom 7. November 1995 — 11 A 293/94 -, Fund-
stelle: juris). Die rdumliche Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile des
Gemeindegebiets bedeutet, dass eine Gestaltungssatzung i.S.d. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO
dann wirksam ist, wenn mit ihr eine gebietsspezifische gestalterische Absicht erfolgt wird, die
dem Geltungsbereich der Satzung ein besonderes Geprage gibt. Ein Gestaltungsziel, wel-
ches gleichermalen fur alle Ortsteile verfolgt werden konnte, vermag den Erlass einer Ges-
taltungssatzung hingegen nicht zu rechtfertigen (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang, Kommentar zur
LBauO, Band 1, Stand: November 2000, § 88, Rdnr. 8). Dies ist vorliegend aber auch nicht
der Fall.

8. ErschlieBung

8.1 StraRenverkehr

Das Plangebiet ist stral’enverkehrlich in Bezug auf die aufldere ErschlieBung bereits ausrei-
chend angebunden uber eine bestehende Anschlussstelle zur B 407. Die Anbindung von
Anlieferung und Kundenverkehr erfolgt Giber eine neu herzustellende Zufahrt von dieser im
Bereich der Einmindung ,In der Friedensau®. Die innere ErschlieBung des Gelandes erfolgt
von dort ausgehend fur PKW-und LKW-Verkehre getrennt.
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Im Rahmen einer zur Planung durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung’ wurde festgestellt,
dass eine angemessene Verkehrsqualitat im Untersuchungsgebiet gewahrleistet werden
kann. Die Verkehrsuntersuchungen sind in Abstimmung mit der Stadt Saarburg und dem
Landesbetrieb Mobilitdt (LBM) Trier als zustandige Stralenbaulasttrager erarbeitet worden.
Hierbei stand nicht nur der Nachweis ausreichender Verkehrsqualitat der betroffenen Kno-
tenpunkte unter Beriicksichtigung der neuen Einkaufsflaichen im Vordergrund. Vielmehr
sollte der erweiterte Bereich des teilplanfreien Anschlusses an die B 407 mit untersucht und
MaRnahmen und Empfehlungen fiir eine attraktive, sichere und verstiandliche Anbin-
dung der Innenstadt und des City-Parkplatzes abgeleitet werden. Vor diesem Hintergrund
ist die derzeit vorliegende Planung zur Anderung der Verkehrsanbindung im Anschlussbe-
reich der B 407 entstanden, fur die Baurecht im Rahmen eines eigenstandigen Bauleit-
planverfahrens zeitnah geschaffen werden soll (Aufstellungsbeschluss ist gefasst). Der
Nachweis ausreichender Verkehrsqualitat mit Realisierung des ,FMZ Leukbachtal“ ohne An-
derung der vorhandenen VerkehrserschlieBung im erweiterten Umfeld war daher nie Ge-
genstand einer verkehrlichen Betrachtung. Dies insbesondere auch vor dem Aspekt, dass
das vorhandene Strallennetz und die betroffenen Knotenpunkte baulich so ausgestaltet sind
(teilplanfreier Anschluss und separate Ein- und Abbiegespuren in allen Knotenpunkten), dass
die zusatzlich durch das ,Einzelhandelszentrum Leukbachtal zu erwartenden Belastungen
problemlos abgewickelt werden kénnen. Aus verkehrsplanerischer Sicht werden daher durch
das neue Einzelhandelszentrum keine planerischen Konflikte hervorgerufen, die innerhalb
dieses Bebauungsplanverfahrens mit zu Idsen sind. Die Vorgehensweise zur Aufstellung
einer eigenstandigen Bauleitplanung bezogen auf die geplanten Netzerganzungen ist daher
nicht zu beanstanden.

In der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung wurde zu Grunde gelegt, dass flir das geplante
Fachmarktzentrum kunftig mit einer Querschnittbelastung (Zu- und Abfahrer) von rd.
5.700 Kfz/24h zu rechnen ist (vgl. Kap. 3 der ,Verkehrsuntersuchung B 407 Anbindung ge-
planter Einzelhandelsstandort — Ergdnzung der vorliegenden Untersuchung von Juli 2006,
aktueller Stand 04/2007).

Die fir die Kapazitatsbetrachtung zugrunde zu legende Spitzenstunde wurde im Gutachten
auf Grundlage vergleichbarer Projekte mit dem Faktor 1/8 aus den Tageswerten ermittelt.
D.h. fiir die Spitzenstunde ist mit rd. 350 Zu- und 350 Abfahrern zu rechnen. Im Vergleich
zu den Ansatzen aus der Verkehrsuntersuchung von Juli 2006 erhoéht sich demnach fir die
maRgebende Spitzenstunde die Belastung um rd. 130 Zu- und 130 Abfahrer.

Das wie vor ermittelte Verkehrsautkommen stellt den insgesamt fir den geplanten Einzel-
handelsstandort zu erwartenden Verkehr dar. In Realitat werde dieser Verkehr nicht komplett
als zusatzlicher Neuverkehr auftreten, sondern zu gewissen Teilen aus sog. ,,gebrochenen
Durchgangsverkehr® (Mithahmeeffekt) bestehen, so die Gutachter der VKON. Darunter
seien Fahrten zu verstehen, die auch heute schon an der geplanten Nutzung vorbeifiihren
und in Zukunft lediglich hier unterbrochen werden. Der Anteil solcher Fahrten schwanke je
nach Lage und Grdle des Objektes zwischen 5% und 30%. In der vorliegenden Verkehrsun-
tersuchung wurde auf eine Beriicksichtigung des gebrochenen Verkehrs zugunsten ei-
ner ,auf der sicheren Seite“ liegenden Annahme verzichtet.

In der Anlage 3 der Untersuchung (auf diese wird verwiesen) sind die neuen Belastungen
des Planfalls ,,Fachmarktzentrum* fir das Prognosejahr 2020 [Kfz/24h, NormalWerkTag]
dargestellt.

Anlage 4 der Untersuchung enthalt den Differenzenplan zum Prognose-Nulifall (P0) 2020.
Aufgrund der geadnderten Rampenfiihrung sind die héchsten Zunahmen (5.600 Kfz/24h bzw.
6.000 Kfz/24h) zwischen der Heckingstralle und dem geplanten Kreisverkehrsplatz bzw.
zwischen Kreisverkehrsplatz und Anbindung B407 zu erwarten.

" Ingenieurbiiro fiir StraRen- und Verkehrsplanung VKON KG, Trier - Verkehrsuntersuchung B 407
Anbindung geplanter Einzelhandelsstandort — Ergdnzung der vorliegenden Untersuchung von Juli
2006, aktueller Stand 04/2007
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In der im Rahmen der Untersuchung sodann durchgefuhrten Kapazitatsbetrachtung erfolg-
ten die Berechnungen auf der Basis des ,Handbuch fiir die Bemessung von Stralienver-
kehrsanlagen (HBS 2001)“ fur die einzelnen Knotenpunktsformen.

Die fur die Kapazitatsbetrachtung erforderlichen Knotenstrombelastungen sind in Anlage 3
der Untersuchung dargestellt, auf die — wie dargelegt wurde - verwiesen wird.

Das Verkehrsgutachten wird insgesamt mit 6ffentlich ausgelegt werden.

8.2 Entwasserung Schmutzwasser

Die Schmutzwasser werden Uber die vorhandenen Kanaltrassen der Gruppenklaranlage zu-
geleitet.

8.3 Entwasserung Niederschlagswasser

FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden; Vorfluter ist der Leukbach unmittelbar
ostlich am Plangebietsrand in Tiefenlage vorbeifiihrend.

Es liegt das Entwasserungsvorkonzept der Homme GbR, Pdlich, mit Stand 08.10.2008 vor.
Darin heifdt es u.a. wie folgt:

»,Konzept zur Regenwasserretention

Generell ist vorgesehen, das Regenwasser mdglichst im hangseitigen
Geldndebereich und in der Flache zu halten, wobei die durch das Pro-
Jekt vorgegebenen Baustrukturen libernommen werden.

Lediglich im Bereich sehr starker Fldchenbeanspruchung durch Ver-
siegelung sind in die baulichen Anlagen (ibergreifende MalBnahmen
wie unterirdische Rigolen, Sickerrohre bzw. auch Verbindungsrohre
sowie ein Griindach vorgesehen.

Bei entsprechender baulicher Realisierung kénnen diese Komponen-
ten jedoch Uber die Funktion der notwendigen Retention hinaus fiir das
Projekt férderliche Aufgaben libernehmen, so z. B.:

- unterirdische Rigolen in Form von groben Gesteinspaketen zur Ver-
besserung der Standfestigkeit des Untergrundes bzw. zum Abfangen
von bergseitigem bzw. Hang-Sickerwasser,

- Griinddcher zur Vorreinigung von Brauchwasser, zum Schutz der
Flachdach-Konstruktion, zur Verbesserung der értlichen Okologie, als
gestalterisches Element.

(...)

Das Riickhaltesystem besteht aus 4 Komponenten:

a) Mulden je nach der értlich méglichen Breite mindestens von 40 cm
tief, mit modellierten flachen Bbéschungen, wechselnden Bdschungs-
neigungen, Ausrundung an Béschungsfull und -krone; Schotterra-
seneindeckung; Schotterunterbau (auch in den seitlichen Mulden-
wangen) mindestens 80 cm tief. Alle Mulden stehen untereinander im
Verbund. Es sind keine Sickerleitungen vorgesehen.

b) Sickerbankett in durchschnittlich 3,00 m Breite und mit einem
Schotteraufbau, mindestens 20 cm stark, dariiber Schotterrasen -
nur fiir die Bankett-Entwésserung der leukseitigen Umfahrt in vorgese-
hener Ausbaubreite und nur mit breitfldchiger, d. h. keiner kanalisierten
Einleitung in das Bankett.
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c) Rigolen unter dem Stralenkérper - zur Riickhaltung der bilanz-
maéRig restlich verbleibenden Regenwassermenge. Je nach tatséchli-
cher ortlicher Ausfiihrung ist die Bilanz innerhalb der Regenwasser-
Eckwerte nachzukorrigieren, der Schotterkérper ist je nach erforderli-
chem Speichervolumen zu bemessen. Erforderliche Verbindungslei-
tungen, Sickerleitungen bei értlich geeigneten Bodenaufschliissen,
Untergrundverbesserungen, Hangwasserdrainagen kénnen kombi-
niert werden, wenn die Funktion der Rigole dabei erhalten bleibt.

d) Flachdachbegriinung auf mindestens 7500 gm; das restlich ab-
flieBende Dach-Regenwasser ist nach einer moéglichen Nutzung als
Brauchwasser bzw. Léschwasser einer weiteren Riickhaltung im
librigen Riickhaltesystem zuzufiihren.

e) Ablauf nur als Not-Uberlauf in die Leuk, wenn die Retentionsan-
lage liberlastet ist, und als gedrosselter Ablauf zur Entleerung der
Retentionsanlage, wenn der Abfluss in der Leuk zuriickgeht und die
Versickerung nicht ausreicht. In die Kanalisation sollte generell kein
Regenwasser eingeleitet werden.

()

Empfehlungen fiir die Festsetzungen im Rechtsplan

Folgende Punkte sollten in den Festsetzungen, ersatzweise den Hin-
weisen des Bebauungsplanes zum Ausdruck kommen:

- Als generelle Vorgabe gilt die Riickhaltung von rd. 1.900 cobm Re-
genwasser mit entsprechend vorzuhaltenden Kapazitdten. Ergeben
sich baubedingt, bzw. aus dem ortlichem Erdaufschluss notwendige
Verédnderungen in der Verteilung auf die jeweiligen Riickhalte-
Komponenten, so ist ein entsprechender Nachweis zu fiihren. Dabei ist
das System der breitflachigen Versickerung aufbauend auf mehreren
Komponenten jedoch weiter durchgéngig beizubehalten.

- Mulden je nach der értlich méglichen Breite mindestens von 40 cm
tief, mit modellierten flachen Bbéschungen, wechselnden Béschungs-
neigungen, Ausrundung an Bdschungsfull und -krone; Schotterra-
seneindeckung; Schotterunterbau mindestens 80 cm tief. Alle
Mulden stehen untereinander im Verbund.

- Sickerbankett in durchschnittlich 3,00 m Breite und mit einem
Schotteraufbau, mindestens 20 cm stark, dariiber Schotterrasen -
nur fiir die Bankett-Entwésserung der leukseitigen Umfahrt in vorgese-
hener Ausbaubreite und nur breit-flachige Einleitung in das Bankett.

- Rigolen unter dem StraBenkérper - zur Riickhaltung der bilanzmaé-
Big restlich verbleibenden Regenwassermenge. Je nach tatséchlicher
Ortlicher Ausfiihrung ist die Bilanz innerhalb der Regenwasser-
Eckwerte nachzukorrigieren, der Schotterkérper ist je nach erforderli-
chem Speichervolumen zu bemessen.

- Flachdachbegriinung auf mindestens 7500 qm; das restlich ab-
flieBende Dach-Regenwasser ist einer weiteren Riickhaltung im (libri-
gen Riickhaltesystem zuzufiihren.
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- Ablauf nur als Not-Uberlauf in die Leuk, wenn die Retentionsanla-
ge lberlastet ist, und als gedrosselter Ablauf zur Entleerung der Re-
tentionsanlage, wenn der Abfluss in der Leuk zuriickgeht und die Ver-
sickerung nicht ausreicht.”

Jede Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet — wie sie gemal der voranste-
henden Erlauterungen des Entwasserungsvorkonzeptes angedacht ist - unterliegt der was-
serrechtlichen Erlaubnispflicht. Uber diese ist im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht zu be-
finden. Daher bedarf es auch keiner dahin gehenden Festsetzungen im Bebauungsplan.
Vielmehr bleiben die weiteren Regelungen und Abstimmungen den anschlieRenden, insbe-
sondere bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten. Es erfolgen die entspre-
chenden Hinweise in der Planurkunde. Der Planvollzug ist vor diesem Hintergrund ausrei-
chend gewahrleistet, was an dieser Stelle — wie geschehen - darzulegen und zu begrinden
war.

Die Festsetzung der Dachbegriinung (siehe oben) erfolgt im Ubrigen aus naturschutzfachli-
chen Erwagungen, ist also stadtebaulich begrindet.

8.4  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das ortliche Netz gewahrleistet (Schreiben der
Verbandsgemeindewerke Saarburg vom 15. Januar 2009).

9. Umweltbericht

Zur Planung wurde ein Umweltbericht erstellt (vgl. Anlage 1 zu § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)
Dieser fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB Uber den Bebau-
ungsplan “Einzelhandelszentrum Leukbachtal® zusammen. Der Umweltbericht berlcksichtigt
auch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Er ist dieser Begrindung
beigefugt.

10. Bodenordnung

Bodenordnerische Malhahmen sind nicht erforderlich, da die Flachen, auf denen die beab-
sichtigte Bebauung innerhalb des Sondergebietes ,,GroXflachiger Einzelhandel” erfolgen soll,
eigentumsrechtlich zur Verfligung stehen.

11. Kosten

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Plane und die Fachgutachten zum vorliegenden
Bebauungsplan entstehen der Stadt Saarburg keine Kosten, da diese von der KR GmbH
Ubernommen werden. Die Baumalinahmen auf den Sondergebietsflachen werden die Stadt
ebenfalls nicht mit Kosten belasten, da sie nicht von ihr ausgeflhrt werden.

Die erforderlichen MaRnahmen der aufieren Erschlielung tGbernimmt die Stadt Saarburg im
Zusammenwirken mit dem Baulasttrager. Die abwagenden Entscheidungen hierliber erfol-
gen aber in einem eigenstandigen Bauleitplanverfahren, welches eingeleitet wurde. Eine
zeitnahe Umsetzung wird dadurch ermdglicht.

Gegen die Realisierung des Bebauungsplanes bestehen haushaltsrechtlich keine Bedenken.
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Diese Begrindung wird gemaf § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beigefugt.

Saarburg, den

Dixius
Stadtblrgermeister

Bearbeitet fur die Stadt Saarburg:

Lang
B.K.S. Stadtplanung GmbH, Trier
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Anhang: Skizzenhafte (informative) Darstellung der Gewasserausgleichsmalinahmen an der

Leuk, die wasserrechtlich geregelt werden (Darstellung ohne Normcharakter).



