Kreisstadt Merzig

merzig
Offentliche Bekanntmachung
Es findet eine Sitzung des Stadtrates statt.
Sitzungstermin: Montag, 23.06.2025, 17:30 Uhr
Ort, Raum: Grofl3er Sitzungssaal des Neuen Rathauses, Brauerstr. 5, 66663 Merzig
Tagesordnung:
Offentlicher Teil
Er6ffnung der Sitzung
1 Einwohnerfragestunde
2 Information "Sanierungsausgleichsbetrage"
3 Wiederholte Bestellung des Geschaftsfiihrers der Stadtwerke Merzig GmbH
4 Beschluss zur Ausweisung der RieffstraBBe als Nebenzentrum gemaR Einzelhandelskon-
zept der Kreisstadt Merzig 2024
5 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt RieffstraBe“ im beschleunig-

ten Verfahren gem. §13a BauGB im Stadtteil Merzig der Kreisstadt Merzig; 6ffentliche
Auslegung gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden gem. § 3 Abs. 2 BauGB

6 Bebauungsplan "Vordere RieffstraRe" in der Kreisstadt Merzig, Stadtteil Merzig-
Kernstadt
Beschliisse
1. Zur Billigung des Entwurfes,
2. Zur Veréffentlichung im Internet und Auslegung als friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB,
3. Zur friihzeitigen elektronischen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1
BauGi.v.m. § 2 Abs. 2 BauGB



7 Teilanderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes
,Vordere RieffstraBe“ in der Kreisstadt Merzig, Stadtteil Merzig-Kernstadt
Beschliisse
1. Zur Billigung des Entwurfes,
2. Zur Veréffentlichung im Internet und Auslegung als frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlich-keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
3. Zur friihzeitigen elektronischen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1
BauGi.v.m. § 2 Abs. 2 BauGB

8 Mitteilungen, Anfragen und Anregungen

Marcus Hoffeld, Oberblirgermeister



2025/0492

Informationsvorlage
offentlich

merzig

Information "Sanierungsausgleichsbetrage"

Dienststelle: Datum

322 Friedhofswesen, Ver- und Entsorgung 05.06.2025

Beteiligte Dienststellen:

Beratungsfolge O/N
Stadtrat (Kenntnisnahme) o)

Sachverhalt

Das ehemalige Sanierungsgebiet ,Stadtmitte Merzig“ wurde mit Beschluss des Stadtrates
vom 16.12.2021 zum 31.12.2021 aufgehoben. Die amtliche Bekanntmachung der
Aufhebungssatzung erfolgte am 22.12.2021 auf der Internetseite der Kreisstadt Merzig
sowie zur weiteren Information der Offentlichkeit eben-falls am 22.12.2021 in ,Neues aus
Merzig“. Das Sanierungsgebiet bestand von 1978 bis 2021. In dieser Zeit wurden erhebliche
MaBnahmen zur Sanierung und Entwicklung, insbesondere der FuBgangerzone, realisiert.
Die meisten MalBnahmen wurden durch Bundes- und Landesmittel geférdert.

Nach Abschluss der im Sanierungsgebiet durchgefiihrten stidtebaulichen Sanierungs-
malBnahmen entsteht nach § 154 Baugesetzbuch fiir alle Grundstiicke innerhalb des
Sanierungsgebietes die sogenannte Ausgleichsbetragspflicht. Der Ausgleichsbetrag
entspricht der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes. Diese
Wertsteigerung wurde gutachterlich ermittelt. GemaR § 154 Abs. 1+3 BauGB st
zahlungspflichtig, wer zum Zeitpunkt der Aufhebung des Sanierungsgebietes (31.12.2021)
Eigentiimerin oder Eigentiimer des jeweiligen Grundstlicks war.

Die Kreisstadt Merzig ist nach den Vorschriften des Baugesetzbuches dazu verpflichtet den
Ausgleichsbetrag zu erheben. Vor der Erhebung des Ausgleichsbetrags durch Bescheid
erhalten die Grundstlickseigentiimer im Rahmen der Anh6rung ihr grundstiicksbezogenes
Bewertungsgutachten. Im Anschluss haben diese die Méglichkeit, ein personliches Gesprach
mit dem Gutachterteam zu flihren, welches fiir Fragen gerne zur Verfligung stehen wird.

Die beauftragten Gutachter werden in der Sitzung die Thematik erlautern und Nachfragen
beantworten. Das zonale Gutachten kann bereits vorab unter folgendem Link abgerufen

werden: https://www.merzig.de/sanierung

Anlage/n
Keine


https://www.merzig.de/sanierung




2025/0481
Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Wiederholte Bestellung des Geschiaftsfiihrers der Stadtwerke Merzig
GmbH

Dienststelle: Datum:

111 Finanzmanagement 27.05.2025

Beteiligte Dienststellen:

11 Finanzen

Leitung der Verwaltung

Beratungsfolge O6/N
Hauptausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

Der Oberbirgermeister wird ermachtigt, Herrn Daniel Barth nach Ablauf seiner vier-
ten Anstellungsperiode fiir weitere 5 Jahre zum Geschaftsfiihrer der Stadtwerke Mer-
zig GmbH zu bestellen.

Sachverhalt

Nach § 7 Abs. 2 und Abs.3 des Gesellschaftsvertrages der Stadtwerke Merzig GmbH
hat jeder Gesellschafter das Recht, einen Geschaftsfiihrer zu bestellen, bzw. wieder-
holt zu bestellen.

Herr Daniel Barth wurde erstmals mit Wirkung zum 18.09.2006 befristet fiir die Dauer
von 5 Jahren zum Geschaftsfiihrer der Stadtwerke Merzig GmbH bestellt. Die erste
Dienstzeit in seiner Organfunktion endete zum 17.09.2011, die zweite Dienstzeit en-
dete zum 17.09.2016 und die dritte Dienstzeit zum 17.09.2021. Durch wiederholte
Bestellung wurde Herr Barth fiir weitere 5 Jahre bestellt. Die vierte Dienstzeit endet
demnach zum 17.09.2026.

Herr Barth leitet die Stadtwerke GmbH sehr engagiert und erfolgreich.

Die Bestellung soll durch Gesellschafterbeschluss der Beteiligungsgesellschaft der
Kreisstadt Merzig mbH bis zum 17.09.2031 erfolgen.



Anlage/n
Keine



2025/0467

Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Beschluss zur Ausweisung der RieffstraBe als Nebenzentrum geman
Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Merzig 2024

Dienststelle: Datum:

311 Stadtplanung und Umwelt 19.05.2025

Beteiligte Dienststellen:

Beratungsfolge 0/N
Ortsrat Merzig (Anhérung) o)
Hauptausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

Es wird beschlossen, die RieffstralRe als Nebenzentrum, gemaB Ziel 46 des Landesentwick-
lungsplanes des Saarlandes (Teilabschnitt Siedlung von 2006), auszuweisen.

Sachverhalt

Die RieffstraRe hat sich in den vergangenen Jahren als leistungsstarker Einzelhandelsstand-
ort mit groRflichigen Betrieben (z. B. Mdbelpark, Aldi Sud, Lidl, dm) etabliert und erfahrt
derzeit weitere Entwicklungsimpulse (Modernisierungen von Aldi und Lidl, Neuansiedlung
von Edeka, geplante Riickkehr von Kaufland). Der Standort liegt in stadtebaulich integrierter
Lage im Eingangsbereich der Kreisstadt sowie Ubergangsbereich zur Innenstadt und erfiillt
eine erganzende Versorgungsfunktion fiir das Mittelzentrum Merzig und das weitere Ein-
zugsgebiet.

Das Ziel der Kreisstadt Merzig ist es, den Bereich des Fachmarktzentrums ,Rieffstra3e (stid-
lich der Lothringer StraRe) zukiinftig zu einem urbanen, gemischt genutzten, nachhaltigen,
umwelt- und klimabewussten Quartier der Zukunft zu entwickeln, um unter anderem Raum
zum Einkaufen, Arbeiten und Leben sowie fir Handel, Handwerk und Freizeit zu schaffen.
Konzeptionelle Grundlagen hierfiir wurden im Vorfeld insbesondere mit der Handelsstrate-
gie ,Handel 3.0“ und dem Masterkonzept ,Fachmarkt. Quartier. RieffstraBe“ bereits erarbei-
tet. Das 2024 fortgeschriebene Einzelhandelskonzept sieht die Rieffstral3e als wichtigen Er-
ganzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich in der Merziger Innenstadt.

Der Beschluss, die Rieffstral3e als Nebenzentrum auszuweisen, dient vor diesem Hintergrund
dazu, eine rechtssichere Grundlage fiir die Steuerung von Ansiedlungen zu schaffen und
zukiinftige Entwicklungen zielgerichtet zu begleiten. Die Ausweisung als Nebenzentrum soll
nachfolgend redaktionell in das im Dezember beschlossene Einzelhandelskonzept aufge-
nommen werden. Inhaltliche Anderungen ergeben sich hierdurch nicht.



Die Ausweisung erfolgt unter Bertlicksichtigung der Vorgaben des Landesentwicklungsplanes,
wonach in Mittelzentren groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auch in Nebenzentren
zulassig sind, sofern sie der Versorgungsfunktion des Nebenzentrums angemessen sind, be-
zogen auf Grollenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich eine Ergdnzungsfunktion
zum zentralen Versorgungsbereich ibernehmen und an einem stadtebaulich integrierten
Standort realisiert werden.

Das Nebenzentrum liegt innerhalb des Stadtgebietes Merzig und bezieht sich auf den Be-
reich der vorderen RieffstraBe. Begrenzt wird es durch die Verkehrsflaichen der Lothringer
StraBe (L 173) im Norden und der L 174 im Westen sowie durch die Bahngleise im Osten und
das Werksgelande von Villeroy & Boch im Siiden.

Die genauen Grenzen sind dem beigefligten Lageplan zu entnehmen. Er umfasst insgesamt
eine Flache von ca. 13,0 ha.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Auswirkungen auf das Klima:

Es treten keine negativen Auswirkungen auf das Klima aus.

Anlage/n

1 Lageplan Nebenzentrum (6ffentlich)



Lagepléne, o.M.
Ausgewiesenes Nebenzentrum ,RieffstraBe“ in der Kreisstadt Merzig, Stadtteil Merzig-Kernstadt
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Quelle und Stand Katastergrundlage: LVGL, 19.11.2024; Bearbeitung: Kernplan
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2024/0235

Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt
RieffstraBe“ im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB im
Stadtteil Merzig der Kreisstadt Merzig; 6ffentliche Auslegung gem. § 4
Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behoérden gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Dienststelle: Datum:

311 Stadtplanung und Umwelt 25.11.2024

Beteiligte Dienststellen:

Ortsvorsteher/in Merzig

Beratungsfolge O6/N
Ortsrat Merzig (Anhérung) 0
Bauausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

1. Der Abwagung aller wahrend der Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB vor-
gebrachten Anregungen wird entsprechend dem beigefiigten Abwagungsvorschlag zu-
gestimmt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil und
der Begriindung, wird gebilligt und

3. der Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB zur Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der gleichzeitigen Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB zugestimmt.

Sachverhalt

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat in seiner Sitzung am 25.04.2024 gem. § 2 Abs. 1
BauGB die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vollsortiment-
markt RieffstraBe“ beschlossen.

Trotz des beschleunigten Verfahrens hat man sich seitens der Kreisstadt Merzig dazu ent-
schieden, obwohl nicht zwingend erforderlich, die Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange moglichst frithzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu un-
terrichten und vorab um Stellungnahme zu der beabsichtigten Planung zu bitten. Die friihzei-
tige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB ist dementsprechend mit Schreiben
vom 29.05.2024 erfolgt.

Die eingegangenen Stellungnahmen und ein Vorschlag, wie diese Berlicksichtigung finden
sollen, ist aus dem als Anlage beigefligten Abwagungsvorschlag ersichtlich.



Als nachster Verfahrensschritt ist nun die Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2
BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der gleichzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemein-
den gem. § 2 Abs. 2 BauGB beabsichtigt.

Finanzielle Auswirkungen:
Da sich der Antragsteller bereit erklart, die Kosten des Verfahrens zu (ibernehmen, entste-
hen hier keine weiteren finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt.

Auswirkungen auf das Klima:
Nahere Aussagen hierzu sind aus der Begriindung zum Bebauungsplan ersichtlich.

Anlage/n

Abwagungssynopse der frithzeitigen Beteiligung (6ffentlich)
Bebauungsplan-Planzeichnung (6ffentlich)

Begriindung zum Bebauungsplan (6ffentlich)
UVP-Vorpriifung (6ffentlich)

Habitatpotenzialanalyse (6ffentlich)

Auswirkungsanalyse (6ffentlich)

Fortschreibung des Einzelhandelskonzept 2024 (6ffentlich)
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Kreisstadt Merzig
Bebauungsplan
L,Vollsortimentmarkt Rieffstralde”

Beschlussvorlage zur Abwagung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB,

und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Bearbeitet im Auftrag der

Kreisstadt Merzig

Stand: 23.04.2025







KREISSTADT MERZIG
ABWAGUNG BESCHLUSSVORLAGE SCOPING

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEM. § 3
ABS. 2 BAUGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB am Bebauungsplan
,Vollsortimentmarkt Rieffstrale fand vom
03.06.2024 bis 05.07.2024 statt. In diesem
Zeitraum wurden seitens der Offentlichkeit
keine Stellungnahmen zum Bebauungsplan
,Vollsortimentmarkt RieffstraRe” vorge-
bracht.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE GEM. § 4 ABS. 2 BAUGB UND
ABSTIMMUNG MIT DEN
NACHBARGEMEINDEN GEM. § 2 ABS. 2
BAUGB

Alle relevanten Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange und Nachbargemein-
den wurden mit Schreiben vom 29.05.2024
angeschrieben und um Stellungnahme gem. §
4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB gebeten.
Folgende Stellungnahmen und Anregungen
wurde zum Bebauungsplan ,Vollsortiment-
markt Rieffstralle” vorgebracht, zu denen hin-
sichtlich der Abwagung (gem. § 1 Abs. 7
BauGB) wie folgt Stellung genommen wird:

10

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH,
NL SUDWEST, PTI 11

Pirmasenser Str. 65

67655 Kaiserslautern

Schreiben vom 03.06.2024

»die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
gend Telekom genannt) - als Netzeigentiime-
rin und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 125 Abs.
1TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollmdchtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben. Zu der o.g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Die Stellungnahme der Deutschen Tele-
kom wird zur Kenntnis genommen. Die an-
gesprochenen Telekommunikationslinien
verlaufen Gberwiegend in der Rieffstrale.
Lediglich eine Leitung zweigt im nordli-
chen Plangebiet von der RieffstraRe ab
und endet hier nordlich des Lidl-Marktes
im Plangebiet. Da im seitens der Telekom
bereitgestellten Plan die bauliche Situa-
tion sich noch ganz anders darstellt als dies
heute im Plangebiet der Fall ist, ist davon
auszugehen, dass im Zuge der Abrissarbei-
ten der letzten Jahre hier auch die besagte

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH

Seite 1




BEBAUUNGSPLAN
,VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE*

Im Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionslinien der Telekom, wie aus beigefiigtem
Plan ersichtlich ist.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass Beschddigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit méglich
ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von
Abzweigkdsten und Kabelschéchten sowie
oberirdische Gehduse soweit frei gehalten
werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf.
mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden
kénnen.

Bei Konkretisierung lhrer Planungen durch ei-
nen Bebauungsplan ist eine Planauskunft und
Einweisung von unserer zentralen Stelle einzu-
fordern:

Deutsche Telekom Technik GmbH Zentrale
Planauskunft Siidwest

Chemnitzer Str. 2 67433 Neustadt a.d.
Weinstr. E-Mail: planauskunft.suedwest@te-
lekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten.

Sollte an dem betreffenden Standort ein An-
schluss an das Telekommunikationsnetz der
Telekom benétigt werden, bitten wir zur Koor-
dinierung mit der Verlegung anderer Leitun-
gen rechtzeitig, sich mit uns in Verbindung zu
setzen. Fiir die Bestellung eines Anschlusses
setzten sie sich bitte mit unserem Bauherrn-
service 0800 3301903 in Verbindung.“

Leitung zurlickgebaut wurde. Aus Sicher-
heitsgrinden wird aber ein Hinweis auf die
Leitungen in Plan und Begriindung aufge-
nommen.

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der Stellungnahme der Deut-
schen Telekom beschlieRt der Stadtrat der
Kreisstadt Merzig die Aufnahme von fol-
gendem Hinweis in Plan und Begriindung:

Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommu-
nikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu ach-
ten, dass Beschddigungen der vorhande-
nen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden
(z.B. im Falle von Stérungen) der ungehin-
derte Zugang zu den Telekommunikations-
linien jederzeit méglich ist. Insbesondere
milissen Abdeckungen von Abzweigkdsten
und Kabelschéchten sowie oberirdische
Gehduse soweit frei gehalten werden, dass
sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabel-
Ziehfahrzeugen angefahren werden kén-
nen.

Bei Konkretisierung lhrer Planungen durch
einen Bebauungsplan ist eine Planauskunft
und Einweisung von unserer zentralen
Stelle einzufordern.”
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DIE AUTOBAHN GMBH DES BUNDES
Peter-Neuber-Allee 1
66538 Neunkirchen / Saar

Schreiben vom 10.06.2024

,vielen Dank fiir die Beteiligung an dem Ver-
fahren.

Potentielle Bauherren im angefragten Bereich
haben selbst fiir ausreichend Lérmschutz zu

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Die Hinweise der Autobahn GmbH des
Bundes werden zur Kenntnis genommen.
Aufgrund der innerstadtischen Lage inmit-
ten eines gewerblich gepragten Bereiches
und des Fehlens schutzwiirdiger Nutzun-

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH

Seite 2
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KREISSTADT MERZIG
ABWAGUNG BESCHLUSSVORLAGE SCOPING

sorgen (Einhaltung der DIN 4109-1). Es ist si-
cherzustellen, dass der Strafsenbaulasttréiger
Bund von jeglichen Anspriichen Dritter bezlig-
lich Ldrmschutz freigestellt wird bzw. bei ei-
nem zuklinftigen Neubau oder der wesentli-
chen Anderung der BAB nur insoweit Ldrm-
schutzmafinahmen zu betreiben hat, als diese
liber das hinausgehen, was der Antragsteller
in diesem Zusammenhang mit einem Bauan-
trag bereits hdtte regeln miissen.

Werbeanlagen, die auf die Verkehrsteilneh-
mer der BAB ausgerichtet sind bzw. von die-
sen eingesehen werden kénnen, bediirfen der
Zustimmung des Fernstrafsen-Bundesamtes.”

gen ist ein Lairmschutz vom Larm der Auto-
bahn nicht erforderlich. Zudem sind auf-
grund der topographischen Lage der Auto-
bahn, der Entfernung zur Autobahn sowie
der zwischen Autobahn und Plangebiet
vorhandenen Bestandsgebdude Larmein-
wirkungen von der Autobahn sehr un-
wahrscheinlich.

Aus dem gleichen Grund sind Werbeanla-
gen im Plangebiet von der Autobahn nicht
sichtbar.

Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
derlich.
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EISENBAHNBUNDESAMT
Grilingsstrale 4
66113 Saarbriicken

Schreiben vom 04.07.2024

,lhre E-Mail ist am 03.06.2024 beim Eisen-
bahn-Bundesamt eingegangen und wird hier
unter dem o. a. Geschdiftszeichen bearbeitet.
Ich danke Ihnen fiir meine Beteiligung als Trd-
ger Offentlicher Belange.

Das Plangebiet grenzt an der Eisenbahnstre-
cke 3230 Saarbriicken Hbf — Karthaus, W 52
an (ca. in Héhe von Bahn-km 39,050 bis ca.
Bahn-km 39,608). Ferner sind mégliche Blend-
wirkungen beim Triebfahrzeugpersonal sowie
die Verfdlschung von Signalbildern wéhrend
der Errichtung und des Betriebs von Photovol-
taik-, bzw. Solaranlagen génzlich auszuschlie-

Sen.

Ich weise darauf hin, dass die Deutsche Bahn
AG als Trdger éffentlicher Planungen und auf-
grund der Tatsache, dass sie in der Néhe der
geplanten Mafinahme Betriebsanlagen einer
Eisenbahn betreibt, zu beteiligen ist (An-
sprechpartner / Koordinationsstelle: Deutsche
Bahn AG, DB Seite 2 von 2 Immobilien, Region
Stidwest, Gutschstr. 6, 76137 Karlsruhe, Tele-
fon: +49 721 938-2345, Telefax: +49 69
26091-3386).“

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Die Hinweise des Eisenbahnbundesamtes
werden zur Kenntnis genommen. Die
Deutsche Bahn wurde im Rahmen des Ver-
fahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt,
hat hier aber keine Stellungnahme abge-
geben.

Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
derlich.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH

Seite 3




BEBAUUNGSPLAN
,VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE*

16 EVS - ABWASSERWIRTSCHAFT
Untertiirkheimer Strafde 21

66117 Saarbriicken

Schreiben vom 12.06.2024 Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

,in dem o.g. Planungsgebiet befinden sich Ab- Die Abwasseranlagen des EVS verlaufen
wasseranlagen des EVS. nicht im Plangebiet, sondern in der an-

grenzenden RieffstraRe
Sie erhalten beigefiigt einen Auszug aus unse-
rer Kanaldatenbank mit den sich vor Ort befin- Daher entsteht keine Betroffenheit des
denden Hauptsammlern nebst Bauwerken. EVS-Abwasseranlagen.

Wir bitten um Beachtung!
Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
Uber mégliche Leitungsverldufe anderer oder derlich.

der Kommune liegen uns keine Informationen
vor.

Wir weisen darauf hin, dass Abweichungen in
den Bestandspldnen bzw. der Lage des Haupt-
sammlers méglich sind. Bei héheren Anforde-
rungen an die Lagegenauigkeit empfehlen wir
lhnen daher Sondierungen zur Erfassung der
exakten Lage des Hauptsammlers durchzu-
fiihren.

Wir weisen weiter darauf hin, dass sich diese
Auskunft ausschliefllich auf den Verlauf des
Sammlers bezieht.

Soweit weitergehende Informationen, z.B. zu
Eigentums - oder Nutzungsangelegenheiten
von oder an Grundstiicken erforderlich sind,
sind diese von den jeweils zustdindigen Stellen
beim EVS oder anderen betroffenen Stellen,
wie z.B. Gemeinde, Grundbuchamt, Eigentii-
mern einzuholen.

Bei der Durchfiihrung von Mafinahmen im Be-
reich von Anlagen des EVS ist zu beriicksichti-
gen, dass Sammler und Bauwerke des EVS
,Besondere Anlagen" im Sinne der§§ 74 und
75 TKG sind und der Daseinsvorsorge dienen.
An diesen Anlagen muss in unterschiedlichen
Abstdnden gearbeitet (Reparatur, Erneue-
rung, Modernisierung oder Anpassung an den
aktuellen Stand der Technik) werden. In rdum-
licher Néhe zu Anlagen des EVS vorgesehene
Mafnahmen miissen daher so geplant und
durchgefiihrt werden, dass zukiinftige Arbei-
ten des EVS an seinen Anlagen ohne Mehrkos-
ten fiir den EVS mdéglich sind. Kosten zur
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Durchfiihrung zukiinftiger MafSnahmen des
EVS fiir erforderliche Umverlegungen sind
vom jeweiligen Nutzungsberechtigten zu tra-
gen.

19

IHK SAARLAND
Franz-Josef-Roder-Stralde 9
66119 Saarbriicken

Schreiben vom 04.07.2024

,mit der Aufstellung des oben genannten Be-
bauungsplans verfolgt die Kreisstadt Merzig
das Ziel, in der , RieffstrafSe" siidlich der Kern-
stadt einen Vollsortimenter inklusive eines
Backshops und Bistrobereichs mit einer Ver-
kaufsfliche von maximal 2.500 m? (gemdf
Bereich SO1 im Bebauungsplan) auf einer der-
zeitigen Brachfldche zu errichten. Dieser wird
gemdfs den textlichen Festsetzungen mit ei-
nem nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortiment beschrinkt. Des Weiteren ist
ein kleinerer Bereich des insgesamt 1,4 ha
grofsen Areals als Sondergebiet - SO2 gekenn-
zeichnet, bei dem der Katalog der zuldssigen
Nutzungen noch nicht genau festgelegt
wurde. Der Katalog soll bis zur &ffentlichen
Auslegung des neuen Einzelhandelskonzepts
der Kreisstadt Merzig konkretisiert werden.
Hierzu nehmen wir aus gewerblicher Sicht wie
folgt Stellung:

1. Umfassende Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts der Kreisstadt Merzig
nétig

Die Kreisstadt Merzig wird gemdfs dem Lan-
desentwicklungsplan (LEP - Siedlung) als Mit-
telzentrum mit Versorgungsfunktion festge-
legt. Demnach dient Merzig als Anlaufpunkt
fiir die Versorgung mit Waren, Dienstleistun-
gen und Infrastrukturangeboten, die durch die
umgebenden Unterzentren nicht gedeckt wer-
den kénnen. Mittelzentren wie Merzig sollen
die Versorgung des Verflechtungsbereichs mit
mittelzentralen Einrichtungen sicherstellen,
darunter ebenfalls d&ffentliche Angebote,
Dienstleistungen und vielseitige Einkaufsmég-
lichkeiten.

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Mittlerweile liegt ein Entwurf der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Merzig (Stand November 2024)
vor.

Dieser kommt zusammengefasst zu fol-
genden wesentlichen inhaltlichen Aussa-
gen:

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, die
Einzelhandelsentwicklung angesichts dy-
namischer Veranderungen im wirtschaftli-
chen, gesellschaftlichen und stadtebauli-
chen Umfeld nachhaltig zu steuern. Mer-
zig, als Mittelzentrum im Saarland mit
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Seite 5




BEBAUUNGSPLAN
,VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE*

Zum mittelzentralen Versorgungsbereich der
Kreisstadt Merzig gehéren u.a. die Gemein-
den Perl, Mettlach und Losheim am See.

Um die Attraktivitét des Einzelhandels in Mer-
zig zu steigern, verfolgt das Einzelhandelskon-
zept dabei hauptsdchlich drei Zielsetzungen:

e Die Sicherung der Versorgungsfunktion
der Stadt Merzig als Mittelzentrum

e Erhalt und Entwicklung der Innenstadt als
schutzbediirftige Standortlage

e Sicherung der wohnortnahen Versorgung
mit einer rdumlich ausgewogenen Nah-
versorgungsstruktur.

Demzufolge iibernimmt laut dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Kreis-stadt Mer-
zig der innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans beschriebene Sonderstandort
,Rieffstrafse" eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fiir die Bevdlkerung der umgebenden
ldndlichen Gemeinden mit Glitern des tdgli-
chen Bedarfs.

Gemdf Seite 49 ff. des Einzelhandelskonzepts
wird der Sonderstandort , Rieffstrafse" jedoch
als ,,autodffiner Standort" definiert, da dieser
aufgrund der Lage am siidlichen Rand der
Kernstadt keine direkte Nahversorgungsfunk-
tion fiir die umliegende Bevélkerung Merzigs
erfiillt. Vielmehr handelt es sich hier um einen
autokundenorientierten Sonderstandort in ei-
ner Randlage der Stadt. Die Lage nérdlich des
Industriegebiets ,,Nord-West" ist ebenfalls der
Karte der Zentren- und Standortstruktur des
aktuellen Einzelhandelskonzepts zu entneh-
men (siehe Abbildung), wodurch die Definition
als ,,autoaffiner Standort" deutlich wird.

Auch in den vorliegenden Untersuchungser-
gebnissen wurde festgestellt, dass der Sonder-
standort ,Rieffstraf3e" fiir die zentrale Versor-
gungsfunktion der umliegenden Stadtteile
kaum eine Rolle spielt (siehe Seite 61 ff. EZH-
Konzept der Stadt Merzig).

Bevor weitere konkrete Planungen, wie der
hier vorliegende Bebauungsplan in der ,, Rieff-
strafie"”, umgesetzt werden, sollte das Einzel-
handelskonzept zundchst auf den aktuellen

rund 30.000 Einwohnern, steht vor beson-
deren Herausforderungen. Dazu zadhlen
die Auswirkungen von Krisen wie der
Corona-Pandemie, Inflation und Energie-
krise sowie die demografische Alterung
der Bevolkerung. Auch die Nahe zu Frank-
reich und Luxemburg pragt die lokale Ein-
zelhandelslandschaft durch zuséatzliche
Kaufkraftpotenziale und Wettbewerb.

Das Einzelhandelskonzept analysiert zu-
nachst die Strukturen und Trends im Ein-
zelhandel vor Ort. Seit der letzten Fort-
schreibung im Jahr 2013 hat sich die An-
zahl der Einzelhandelsbetriebe um 24,5 %
auf 154 reduziert, wahrend die Verkaufs-
fliche um 18,4 % auf rund 49.469 m? ge-
schrumpft ist. Als zentrale Versorgungsbe-
reiche sind die Innenstadt, das Gewerbe-
gebiet RieffstralRe und das Industriegebiet
Nord-West ausgewiesen, wobei die Innen-
stadt etwa 30 % der gesamten Verkaufsfla-
chen einnimmt. Trotz moderner grol3fla-
chiger Einzelhandelsstandorte, wie dem
Globus Baumarkt, zeigt sich ein Riickgang
der Kaufkraftbindung, insbesondere bei
Nahrungs- und Genussmitteln (nur 56 %)
sowie in Bereichen wie Spielwaren oder
Einrichtungsbedarf. Insgesamt liegt die
Kaufkraftbindung in Merzig bei 80 %, was
auf Abflisse in umliegende Zentren und
den wachsenden Online-Handel hinweist.
Die wirtschaftliche und demografische
Entwicklung stellt den Einzelhandel vor
weitere Herausforderungen. Zwar wuchs
die Bevolkerung zwischen 2013 und 2023
leicht um 1,3 %, doch wird bis 2040 ein
Rickgang um 5,1 % prognostiziert, beglei-
tet von einer zunehmenden Alterung. Dies
flhrt zu einer hoheren Nachfrage nach
wohnortnahen Versorgungslosungen.
Gleichzeitig belasten gestiegene Lebens-
haltungskosten und Preissteigerungen die
Kaufkraft der Haushalte, wahrend inha-
bergefiihrte Geschafte mit Nachfolge-
problemen und der Notwendigkeit zur Di-
gitalisierung kdmpfen.

Um die Attraktivitdt der Innenstadt und
anderer Versorgungsstandorte zu sichern,
werden im Konzept konkrete MaRnahmen
und Empfehlungen formuliert. Der Fokus
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Stand gebracht werden. Nur so kénnen die ak-
tuellen Gegebenheiten und Rahmenbedingun-
gen angemessen berlicksichtigt werden. Das
aktuell giiltige Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2013 ist angesichts der erheblichen struk-
turellen Verdnderungen der letzten Jahre im
Einzelhandel als veraltet anzusehen.

Zur Uberarbeitung gehért: die inzwischen neu
geschaffene Angebotsstrukturen im Bereich
der Lebensmittelgrundversorgung zu erfas-
sen. Sei es fiir bereits durchgefiihrte Sanie-
rungsmafinahmen in der unmittelbaren Um-
gebung, wie z.B. bei den angrenzenden
Grundstiicken von LIDL oder fiir geplante Neu-
bauten von Kaufland und dem hier vorliegen-
den Gelénde des Bebauungsplans. Nur so ist
nach unserer Auffassung eine qualifizierte Be-
wertung des geplanten Vorhabens méglich.

Ergéinzend dazu sehen wir die Notwendigkeit,
die im EZH-Konzept angegebenen Verkaufs-
fldchen sowie die Anzahl der Betriebe (siehe
u.a. Seite 48 ff., Tabelle 8 und 9) ebenfalls neu
zu erheben, da sie nicht mehr den aktuellen
Gegebenheiten entsprechen. Eine genaue
Analyse der tatsdchlichen Verkaufsfldchen ist
entscheidend fiir eine realistische Einschdit-
zung der Ist-Situation und die Entwicklung zu-
kiinftiger Strategien fiir den Einzelhandel in
Merzig. Zudem sollte aus dem iiberarbeiteten
Einzelhandelskonzept hervorgehen fiir welche
Warensortimente tatséchlich noch Versor-
gungsliicken bestehen und ob die Merziger-
Sortimentsliste einer Anpassung bedarf.
Bereits im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans , Lidl-Filiale Rieffstrafse" aus
dem Jahr 2021 wurde von Seiten der IHK Saar-
land darauf hingewiesen, dass eine sachge-
mdfSe Beurteilung neuer Vorhaben nur nach
einer Gesamtbetrachtung der aktuellen Ein-
zelhandelssituation der Stadt Merzig méglich
ist. Eine wichtige Grundlage hierfiir sind die
Erkenntnisse und Leitlinien des durch die GMA
2013 erstellten Einzelhandelskonzepts sowie
die Ausfiihrungen des Strategiepapiers ,,Han-
del 3.0 Kernstadt Merzig" von Kern Plan aus
dem Jahr 2016.

Dariiber hinaus miissen aktuell anstehende
Verdnderungen in der Einzelhandelsstruktur
am Standort ,Rieffstrafie” mitberiicksichtigt

liegt auf der Schaffung moderner, grofXfla-
chiger Lebensmittelmarkte, um Versor-
gungsliicken zu schliefen und die Kauf-
kraftbindung zu erhdhen. Dabei gilt es,
verkehrsgilinstige, zugleich aber woh-
nungsnahe Standorte zu fordern, die den
Anspriichen einer alter werdenden Bevol-
kerung gerecht werden. Die Stadtteile sol-
len durch gezielte MaRnahmen besser in
die Gesamtentwicklung eingebunden wer-
den, um eine flaichendeckende Grundver-
sorgung sicherzustellen.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Di-
gitalisierung des Einzelhandels. Hybride
Geschaftsmodelle, etwa durch ,Click &
Collect“-Konzepte, kdonnten die Wettbe-
werbsfahigkeit stationdrer Anbieter stéar-
ken und neue Umsatzquellen erschlieBen.
Auch die funktionale Integration der In-
nenstadt mit der RieffstraRe als Ergan-
zungsstandort wird als wichtig angesehen,
um Synergien zu nutzen und den Kauf-
kraftabfluss zu reduzieren. Die Férderung
inhabergefiihrter Geschafte und der ge-
zielte Ausbau bestimmter Sortimente, wie
Blicher, Spielwaren und Einrichtungsbe-
darf, kénnten zur Starkung der Angebots-
vielfalt beitragen.

Das Konzept schlieflt mit der Feststellung,
dass eine enge Abstimmung mit landespla-
nerischen Vorgaben und eine regelmaRige
Fortschreibung der MaRnahmen notwen-
dig sind, um flexibel auf Veranderungen zu
reagieren und die Rolle Merzigs als Mittel-
zentrum zu sichern.

Die wesentlichen Ergebnisse des Einzel-
handelskonzeptes werden in der Begriin-
dung des Bebauungsplanes zusammenge-
fasst dargestellt.
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werden, ndmlich die beabsichtigte Wie-
dernutzung des Kaufland-Standortes oder
auch die urspriinglich verfolgte Idee fiir ein
Markthallenkonzept mit regionalen Produk-
ten.

2. Uberangebot an autoaffinem Standort,
Abstimmungen aufgrund weiterer Pro-
jekte von grof¥ficiichigem Einzelhandel in
der ,Rieffstrafie”

Die Realisierung des vorliegenden Bebauungs-
plans wiirde aus unserer Sicht zu einem poten-
ziellen Uberangebot an Einzelhandelsfach-
médrkten im nahversorgungsrelevanten Seg-
ment an diesem ,autoaffinen Standort" zu
Lasten des Zentralen Versorgungsbereichs
(ZVB) in Merzig fiihren. Gemdf3 dem aktuellen
Einzelhandelskonzept war der Standort ur-
spriinglich fiir die Ansiedlung eines Elektro-
fachmarkts vorgesehen (siehe Seite 50 des
EZH-Konzepts Merzig). Des Weiteren sollen
hier nur Erweiterungen in kleinerem MafSe er-
méglicht werden. Bisher ungenutzte Flédchen
in der ,Rieffstrafse” sollten daher fiir die Er-
weiterung der nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente vorgehalten werden.

Durch die Ansiedlung eines weiteren Vollsorti-
menters in der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Gréfenordnung (ca. 2.500 m? Verkaufs-
fliche) wiirde neben den Discountern LIDL
(wird aktuell umgebaut - Verkaufsfldche
wurde von 800 m? auf 1.200 m? erweitert ge-
mdfs dem VEP ,Lidl-Filiale Rieffstrafse” aus
dem Jahr 2021) und Aldi sowie dem Vollsorti-
menter REWE (ca. 250 Meter norddstlich des
geplanten Markts) ein weiterer Markt mit ei-
nem dhnlichen Warenangebot entstehen. Zu-
dem bestehen nach unserem Kenntnisstand
aktuell Bestrebungen der Kaufland Stiftung &
Co. KG, den ehemaligen Markt (unmittelbar
westlich des Plangebiets) umfassend zu sanie-
ren und neu zu eréffnen.

Daher ist eine vorangestellte umfassende Aus-
wirkungsanalyse mit Blick auf den Zentralen
Versorgungsbereich (Innenstadt) unerldsslich.

Auch mit der Situation in der Rieffstralle
setzt sich das Einzelhandelskonzept inten-
siv auseinander. Die wesentlichen Aussa-
gen zur RieffstraRe lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Die RieffstralRe wird im aktualisierten Ein-
zelhandelskonzept der Kreisstadt Merzig
(Stand Dezember 2024) als ein strategisch
bedeutsamer Ergdnzungsstandort zur In-
nenstadt herausgestellt. Sie stellt einen
der wichtigsten sekundaren Einzelhan-
delsstandorte innerhalb des Stadtgebiets
dar und ist gepragt durch eine hohe Kon-
zentration groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe. Im Konzept wird betont, dass die
Rieffstralle eine zentrale Rolle bei der Si-
cherstellung der Nahversorgung auf ge-
samtstadtischer Ebene einnimmt.

Nach der SchlieBung des Kaufland-SB-
Warenhauses im Jahr 2022 ergaben sich
strukturelle Liicken in der Versorgung, ins-
besondere im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel. Diese sollen durch geplante
Reaktivierungen und Neuansiedlungen,
u. a. eines Edeka-Vollsortimenters und ei-
nes weiteren Fachmarkts (Drogeriemarkt
oder Getrankemarkt), gezielt geschlossen
werden. Die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts beflirwortet diese Entwick-
lung ausdriicklich und sieht darin einen
wichtigen Beitrag zur Wiederherstellung
der lokalen Versorgungskapazitat.

Die RieffstraRe zeichnet sich laut Konzept
durch eine glinstige verkehrliche Lage,
gute Erreichbarkeit sowie ausreichende
Flachenpotenziale fir grofflachige Vorha-
ben aus. Aufgrund ihrer Stadtrandlage bie-
tet sie ideale Voraussetzungen fir die An-
siedlung zeitgemaRer Markte mit groRem
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Flachenbedarf, umfassendem Sortiment
und hoher Kundenfrequenz. Die dort reali-
sierbaren marktiblichen Anforderungen
an Stellplatze, Andienung und moderne
Verkaufsflachen lassen sich in klassischen
Innenstadtlagen oftmals nicht oder nur
eingeschrankt umsetzen.

Trotz der funktionalen Eigenstandigkeit
der Rieffstrale wird im Konzept betont,
dass dieser Standort nicht isoliert oder in
Konkurrenz zur Innenstadt zu betrachten
ist, sondern als ergdnzender Bestandteil
eines gemeinsamen Kernstadt-Handels-
raums fungieren soll. Das Konzept spricht
sich dafiir aus, Innenstadt und Rieffstralle
als funktional komplementare Handelsla-
gen mit unterschiedlichen Sortiments-
schwerpunkten weiterzuentwickeln:

e Die Innenstadt bleibt vorrangiger
Standort fir zentrenrelevante Sorti-
mente wie Bekleidung, Schuhe, Bi-
cher, Schmuck und Dienstleistungen.

e Die RieffstraBe tGbernimmt die Funk-
tion eines ergidnzenden Nahversor-
gungs- und Fachmarktstandorts, ins-
besondere fir nicht zentrenrelevante
oder grofflachig darzustellende Sorti-
mente wie Lebensmittel, Drogeriewa-
ren, Baumarkte, Mobel und Technik.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung wird die Bedeutung einer sorgfaltigen
Sortimentsabgrenzung hervorgehoben. So
sollen expansionswillige Betriebe durch
planungsrechtlich klar definierte Vorga-
ben gelenkt werden, ohne pauschal ausge-
schlossen zu sein. Eine flexible, aber abge-
stimmte Ansiedlungspolitik soll verhin-
dern, dass sich Kaufkraft in benachbarte
Kommunen verlagert.

Die Fortschreibung macht zudem deutlich,
dass die Entwicklung der RieffstraRe im
Einklang mit der gesamtstadtischen Nah-
versorgungsstrategie stehen muss. Die ge-
planten Neuansiedlungen werden als ge-
eignet angesehen, sowohl die Kaufkraft-
bindung zu verbessern als auch das Ver-
sorgungsangebot insgesamt zu stabilisie-
ren. Die RieffstraRe trdgt so zur Starkung
der mittelzentralen Funktion Merzigs bei
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3. Schwichung des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt

Zur Erreichung der im Einzelhandelskonzept
genannten Ziele (siehe unter Punkt 1 dieser
Stellungnahme) wird der ZVB in der Innen-
stadt von Merzig als ,Hauptzentrum Innen-
stadt" ausgewiesen (siehe Abbildung Karte
der Zentren- und Standortstruktur Merzigs).
Hier befindet sich die Haupteinkaufslage von
Merzig. Der ZVB bestimmt mafSgeblich die At-
traktivitit des Mittelzentrums Merzig und
weitere Neuvorhaben aus dem Bereich Einzel-
handel sollten daher nicht zu Lasten des ZVG
gehen.

Der fiir das oben genannte Vorhaben rele-
vante Standort ,Rieffstrafse” ist im Einzelhan-
delskonzept, wie unter Punkt 1 umfassend be-
schrieben, lediglich als Sonderstandort defi-
niert und ist insbesondere fiir nicht-zentrenre-
levanten Einzelhandel vorgesehen. Beste-
hende Betriebe geniefsen hierbei einen Be-
standsschutz. Fiir bestehende Erweiterungs-
absichten wurde im besagten Einzelhandels-
konzept eine Verkaufsflichenobergrenze von
maximal 1.000 m? Verkaufsflidche festgelegt,
um sicherzustellen, dass der ZVB nicht liber
Geblihr geschwdcht wird. Diese Festlegung
der maximalen Verkaufsfléiche wurde bereits
durch andere Vorhaben in der nahen Vergan-
genheit (u.a. VEP ,Lidl-Filiale Rieffstraf3e”)
nicht eingehalten. Die Erweiterung der Ver-
kaufsfldche der LIDL-Filiale auf 1.200 m?, ist
nach unserer Auffassung zwar im Sinne des Er-
halts der Wettbewerbsféhigkeit vertretbar,
steht aber grundsdtzlich im Widerspruch zum
aktuellen Einzelhandelskonzept.

und unterstitzt die Zielsetzung, die Innen-
stadt durch Entlastung von groRflachigen
Nahversorgungslasten langfristig attrakti-
ver zu machen.

Insgesamt wird die RieffstraBe im Einzel-
handelskonzept als ein wichtiger Zukunfts-
standort innerhalb der stadtischen Versor-
gungsstruktur bewertet, dessen Entwick-
lung aktiv gesteuert und begleitet werden
soll.

Auch hierzu werden entsprechende Aus-
sagen in die Begriindung zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

Zur Ermittlung der Auswirkungen auf die
Innenstadt wurde eine eigene Auswir-
kungsanalyse erstellt. Diese kommt zu-
sammengefasst zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen der geplanten Ansiedlung ei-
nes Edeka-Lebensmittelvollsortiment-
markts mit 2.500 m? Verkaufsfliche sowie
eines zweiten Markts mit 750 m? Ver-
kaufsflache — entweder als Getrankemarkt
(Variante 1) oder als Drogeriemarkt (Vari-
ante 2) — auf einer bislang unbebauten Fla-
che an der RieffstraRe in Merzig wurde
eine umfassende Auswirkungsanalyse
durchgefiihrt. Ziel war es, die stadtebauli-
chen, absatzwirtschaftlichen und raum-
ordnerischen Effekte auf die Innenstadt
sowie auf weitere schiitzenswerte Versor-
gungsbereiche zu bewerten.

Die Analyse basiert auf einem gravitations-
basierten Modell, das Umsatzumvertei-
lungen im Einwirkungsbereich der geplan-
ten Markte fiir beide Varianten berechnet.

Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich (ZVB) der Innenstadt

Die gesamtwirtschaftlichen Umvertei-
lungsquoten innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs (ZVB) der Merziger In-
nenstadt liegen in beiden Varianten unter
der als stadtebaulich schadlich eingestuf-
ten Grenze von 10 % Umsatzverlagerung:
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Weiter méchten wir an dieser Stelle darauf
hinweisen, dass im bestehenden Einzelhan-
delskonzept ein weiterer Ausbau der Sonder-
standorte , RieffstrafSe” und des ,,Industriege-
bietes Nord-West" zu Lasten der Innenstadt
verhindert werden soll (siehe Seite 49 ff. des
Merziger-EZH-Konzeptes).

So wird anldsslich der im Jahr 2020 fiir die Er-
weiterung des LIDL-Marktes erstellten Aus-
wirkungsanalyse darauf verwiesen, dass es
sich bei dem Standort um eine klassische ,,au-
todffine Einzelhandelsagglomeration” in nicht
integrierter Lage unmittelbar vor den Toren
des ZVB handelt. Seitens des Gutachters GMA
wird zudem bescheinigt, dass der Ergéinzungs-
standort ,Rieffstrafse” eine liberértliche Ver-
sorgungsfunktion (ibernimmt, jedoch keine
Synergieeffekte mit dem ZVB bestehen (Aus-
wirkungsanalyse fiir den Neubau und die Er-
weiterung des Lidl-Marktes Merzig, GMA
2020, Seite 17 ff.). Das bedeutet, dass Kunden
den Standort , Rieffstrafie” separat und direkt
mit dem PKW ansteuern, ohne ihn gemeinsam
mit den Einzelhandelsbetrieben der Innen-
stadt zu besuchen.

Die These aus dem Strategiepapier ,,Handel
3.0“, wonach der Standort ,Rieffstrafie"
Schrittmacher und Frequenzbringer fiir die In-
nenstadt ist, kann aufgrund dieses Sachver-
halts nicht unterstiitzt werden. Wir teilen
auch die Auffassung der GMA, dass es hdufig
zu Sortimentsiiberschneidungen zwischen
dem Standort ,RieffstrafSe" und dem ZVB
kommt.

Oberstes Ziel muss es daher sein, zusdtzliche
Beeintrdchtigungen der historisch gewachse-
nen Innenstadt zu vermeiden, um die Gesamt-
funktion des innerstédtischen Lebens zu erhal-
ten. Aus diesem Grund ist jede Neuansiedlung
oder Erweiterung der Verkaufsfliche am
Standort ,Rieffstrafie”, kritisch zu hinterfra-
gen.

e Variante 1 (Edeka + Getrankemarkt):
Umsatzumverteilung im ZVB: ca. 5,9 %
e Variante 2 (Edeka + Drogeriemarkt):
Umsatzumverteilung im ZVB: ca. 6,7 %

Diese Werte lassen auf eine grundsatzlich
vertragliche Auswirkung auf den Versor-
gungsbereich Innenstadt schlieRen. Die
Funktionsfahigkeit des ZVB bleibt erhal-
ten.

Uberschreitung  der  Schadlichkeits-
schwelle bei Einzelwettbewerbern

Im Rahmen der Detailauswertung wurden
zwei Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des
ZVB identifiziert, bei denen die model-
lierte Umsatzumverlagerung die kritische
Schwelle von 10 % Uiberschreitet. In bei-
den Féallen handelt es sich um Anbieter mit
einem hohen Grad an Sortimentsiiber-
schneidung und raumlicher Ndhe zum ge-
planten Vorhabenstandort.

Die betroffenen Einzelwettbewerber be-
finden sich an teilintegrierten Standorten,
die gemaRk § 11 Abs. 3 BauNVO als schiit-
zenswert gelten. In diesen Fallen wurde
die jeweilige Vorbelastung der Betriebe,
etwa durch bereits bestehende Angebots-
konkurrenz, im Gutachten zusatzlich be-
riicksichtigt. Trotz der Uberschreitung der
10 %-Marke bei diesen Einzelwettbewer-
bern kommt das Gutachten zu dem Ergeb-
nis, dass die Funktionsfahigkeit des Uber-
geordneten Versorgungsbereichs als Gan-
zes nicht gefahrdet ist, da keine struktu-
relle Vorschadigung des Umfelds vorliegt.

Kaufkraftbindung und Tragfihigkeit
Beide Varianten fiihren zu einer deutli-
chen Erhdhung der Kaufkraftbindung in
der Kreisstadt Merzig:

e Nahrungs- und Genussmittel (NuG):
o von 72,3% auf 83,7 % (Vari-
ante 1)
o auf82,2% (Variante 2)
e Gesundheits- und Korperpflege
(GuK):
o von 127 % auf 130% (Vari-
ante 1)
o auf144 % (Variante 2)
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Das Vorhaben ist aus Sicht der vorhande-
nen Kaufkraft tragfahig. Besonders in Vari-
ante 2 (mit Drogeriemarkt) ist ein signifi-
kanter Riickfluss auch Uberértlicher Kauf-
kraft nach Merzig zu erwarten.

Raumordnerische Bewertung

Das Vorhaben erfiillt die zentralen Vorga-
ben des Landesentwicklungsplans Saar-
land (LEP Siedlung), insbesondere:

e Ziel 41 —bedarfsgerechte Versorgung

e Ziel 42 —Konzentrationsgebot (Zentra-
litat wird eingehalten)

e Ziel 44 — Kongruenzgebot (Einzugsge-
biet bleibt innerhalb des Verflech-
tungsbereichs)

e Ziel 45 - Beeintrachtigungsverbot
(keine schadlichen Auswirkungen auf
andere zentrale Orte)

e Ziel 46 —stadtebauliches Integrations-
gebot

Stadtebauliche Einordnung

Der geplante Standort liegt ca. 500 m vom
ZVB entfernt, ist Gber Unterfihrungen gut
angebunden und verkehrlich wie fuRlaufig
sehr gut erreichbar. Die stddtebauliche
Funktion des Standorts RieffstrafRe als , er-
gdnzender Nahversorgungsbereich” wird
gestarkt. Positive Synergien mit der Innen-
stadt sind durch Koppeleffekte zu erwar-
ten.

Gesamtfazit

Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass das
Vorhaben in beiden Varianten planungs-
rechtlich zuldssig, stadtebaulich vertrag-
lich und absatzwirtschaftlich tragfahig ist.
Die beiden Einzelfdlle mit Umsatzverlage-
rungen Uber 10 % fihren nicht zu einer re-
levanten Beeintrachtigung der funktiona-
len Versorgungssysteme, da sie in robus-
ten Versorgungsstrukturen eingebettet
sind. Der Zentrale Versorgungsbereich der
Innenstadt wird weder geschadigt noch in
seiner Funktionsfahigkeit eingeschrankt.
Insgesamt leistet das Vorhaben einen we-
sentlichen Beitrag zur Starkung der Nah-
versorgung in Merzig und unterstitzt die
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4. Festsetzung Sondergebiet SO 2

Die unklare Festsetzung des Sondergebiets SO
2 wird von Seiten der IHK Saarland ebenfalls
kritisch gesehen. Es ist nicht méglich, einem
weiteren grofSfldichigen Einzelhandel im Son-
dergebiet SO 2 zuzustimmen, ohne eine Aktu-
alisierung des Einzelhandelskonzepts der
Kreisstadt Merzig und eine genaue Definition
der Nutzung des Geldndes mit der Festsetzung
SO 2 vorzunehmen. Des Weiteren sollten um-
fassende Gutachten wie Verkehrs- und Ldrm-
gutachten erstellt werden, da das Vorhaben in
seiner Gesamtheit (SO 1 und SO 2) als
Ldrmemittent einzustufen ist. Die BauNVO
sieht vor, dass Sondergebiete festgesetzt wer-
den miissen, wenn sie sich von den (iblichen
Baugebieten unterscheiden. Der Bebauungs-
plan muss die zuldssigen Sortimente und ma-
ximale Verkaufsflichen fiir die einzelnen
Madrkte festlegen, um die Raumvertrdiglichkeit
und die Ziele der Raumordnung gemdf§ 1
Abs. 4 BauGB zu gewdhrleisten. Es ist wichtig,
dass alle erforderlichen Nebenanlagen fiir die
Funktionsfdhigkeit des Marktes im Nutzungs-
katalog der Sondergebiete beriicksichtigt
werden. Da sowohl das Einzelhandelskonzept
bisher nicht aktualisiert worden ist als auch
die Nutzung in diesem Teilbereich unklar ist,
kann der vorliegenden Festsetzung zum Teil-
bereich SO 2 nicht zugestimmt werden.

5. Fazit

Insgesamt sieht die IHK Saarland die Notwen-
digkeit, fiir eine sorgfiltige und ganzheitliche
Herangehensweise bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans "Vollsortimentsmarkt Rieff-
strafie”, um eine nachhaltige Stérkung der
Einkaufs- und Versorgungsqualitét in Merzig
zu gewdhrleisten.

Wir schlagen daher vor, unter Berlicksichti-
gung dieser verdnderten Nachfrage- und An-
gebotssituation sowie der weiteren aufge-
filihrten Punkte zundchst das oben bereits
mehrfach erwéhnte Einzelhandelskonzept aus

Zielsetzungen der kommunalen und lan-
desplanerischen Entwicklung.

Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
werden ebenfalls in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Im Zuge der mittlerweile fortgeschrittenen
Planung wurde die Festsetzung des Son-
dergebietes grundsatzlich (Ulberarbeitet
und bereits im Rahmen der o.g. Auswir-
kungsanalyse auf ihre Vertraglichkeit
Uberprift. Ebenso wurde das Einzelhan-
delskonzept der Kreisstadt Merzig fortge-
schrieben.

Das LUA als zustandige Fachbehorde for-
dert kein Larmgutachten. Da keine larm-
empfindlichen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes erforderlich sind, sieht auch
die Kreisstadt Merzig keine Notwendigkeit
zur Erstellung eines Larmgutachtens.

Auch die Notwendigkeit eines Verkehrs-
gutachtens wird nicht gesehen, da bereits
bei Bestehen des Kauflands ein GrofRteil
des verursachten Verkehrs (iber den Kno-
tenpunkt Rieffstrale / Lothringer StralRe
abgewickelt wurde.

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der Stellungnahme der IHK be-
schlieRBt der Stadtrat Merzig folgende An-
derungen / Erganzungen an Plan und Be-
grindung:

1. Uberarbeitung der Festsetzung zum
SO wie folgt:

Zuldissige Arten von baulichen Nutzun-

gen:

1. Einzelhandelsmdrkte mit folgenden

Sortimenten:

e lebensmittel-Vollsortimenter  in-
klusive Backshop und Bistrobereich
mit einem nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortiment
mit einer Verkaufsfldiche von maxi-
mal 2.500 gm, dessen Warensorti-
ment sich im Wesentlichen auf Wa-
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dem Jahr 2013 umfassend fortzuschreiben
und zu aktualisieren. Vordringlich muss dabei
ein konkreter Kooperationsplan fiir die beiden
Standorte ,Rieffstrafse” und , Innenstadt” er-
arbeitet werden, um die zusétzlichen Kunden-
frequenzen der ,RieffstrafSe” tatsdchlich auch
fiir die Innenstadt nutzbar zu machen.

Nach der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts sollte der vorliegende Bebauungs-
plan an dessen Ergebnisse und Zielsetzungen
angepasst werden und erneut in das Verfah-
ren starten.

ren des tdglichen Bedarfs aus fol-
genden Sortimentsbereichen be-
schrénkt:

e Nahrungs- und Genussmittel
(inklusive  Lebensmittelhand-
werk und Tabakwaren, Ge-
trdnke), Reformwaren

e Gesundheits- und Kérperpfle-
geartikel (Drogeriewaren, in-
klusive Wasch- und Putzmittel,
Kosmetika), Apothekerwaren,
pharmazeutische Artikel

e Schnittblumen

e Biicher/Zeitschriften/Pa-
pier/Schreibwaren/Biiroartikel

e Zoologischer Bedarf

e Randsortimente: Alle anderen
zentrenrelevanten Sortimente
sind innerhalb der maximal
2.500 gm Verkaufsfléiche nur
als Randsortimente zuldssig. In
der Summe aller Waren der
Randsortimente diirfen diese
ein Maf3 von 10 % der Gesamt-
verkaufsflidche des Betriebes
(250 gm) nicht iibersteigen.

Drogeriemarkt nur im Falle einer
Standortverlagerung mit einem
nahversorgungsrelevanten Kern-
sortiment bis zu einer Verkaufsfld-
che von 750 gm. Der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente
wird auf maximal 10% dergesam-
ten Verkaufsfldche beschrdnkt.

Getréinkemarkt mit einer maxima-
len Verkaufsfldche von 750 gm

Einzelhandelsmarkt mit nicht zen-
trenrelevanten Warenangebot und
mit einer maximalen Verkaufsfld-
che von 750 gm, wie zum Beispiel:

e Tiere, Zooartikel, Tierpflege-
mittel, Tiernahrung
e Pflanzen und Zubehér, Pflege

und Diingemittel
e Bekleidung (Niedrigpreisseg-
ment)

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH

Seite 14




KREISSTADT MERZIG
ABWAGUNG BESCHLUSSVORLAGE SCOPING

7.
8.
9.

e Haushaltswaren (bei Neuan-
siedlung max. 10 % der Ver-
kaufsfldche)

e Elektroinstallationsbedarf e
Elektrogerdte (braune und
weifse Ware*), Unterhaltungs-
elektronik, Ton- und Bildtrdger,
Computer und -zubehér

e Lampen, Leuchten, Beleuch-
tungskérper

e Mobel, Kiicheneinrichtungen,
Biiromébel, Biiroorganisation

e Matratzen, Bettwaren

e Teppiche, Bodenbeldge, Far-
ben, Lacke, Tapeten

e Malereibedarf

e Baustoffe, Bauelemente, In-
stallationsmaterial, Beschldge,
Eisenwaren, Werkzeuge, Bad-
einrichtungen und -ausstattun-
gen, Sanitdr, Fliesen, Rollldden,
Gitter, Rollos, Markisen

e Holz, Bauelemente wie z. B.
Fenster, Tiiren

e Baby- und Kinderartikel (sper-
rig, z.B. Kinderwagen, Kinder-
sitze, Reisebetten 0.A.), keine
Spielwaren

e Sportgrofigerdiite

e Campingartikel, Wohnmobil-
zubehér, Outdoor-Artikel,
Sport- und Freizeitboote, Fahr-
rdder und -zubehér

e Kfz- und Motorradzubehér
GmbH

e Waffen, Jagd- und Angelsport-
gerdte und -zubehor

Die fiir den ordnungsgemdfien Be-
triebsablauf erforderliche Infrastruk-
tur,

die erforderlichen Stellpléitze
Werbeanlagen und Werbepylone
Anlieferbereiche, Lagerfléichen und La-
gerréiume, Funktions- und Neben-
rédume

Sozialréume, Aufenthaltsrdume und
Verwaltungsréume
Feuerwehrumfahrten
Einkaufswagenboxen

Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbe-
hdlter

10. Sonstige Nebenanlagen
11. Ladestationen fiir Elektromobile
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12. Fahrradstellpldtze

2. Ergdnzung der Begriindung zum Be-
bauungsplan um die wesentlichen Er-
gebnisse der Auswirkungsanalyse so-
wie des Einzelhandelskonzeptes 2024

21 LANDESAMT FUR

UMWELT- UND
ARBEITSSCHUTZ

Don-Bosco-Strafte 1

66119 Saarbriicken

Schreiben vom 01.07.2024

,2u der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans
in Merzig nehmen wir wie folgt Stellung:

Natur- und Artenschutz

Gegen den vorgelegten Bebauungsplan beste-
hen seitens der Unteren Naturschutzbehérde
im LUA Bedenken, da fiir den Artenschutz
wertvolle Griinstrukturen in Anspruch genom-
men werden.

Zwar ist kein fldichengleicher Ausgleich im be-
schleunigten Verfahren nach§ 13 a nétig,
gleichwohl ist der Artenschutz zu berlicksich-
tigen. Nach einer ersten Begehung im Juni
2024 wurden Dorngrasmiicke und
Orpheusspétter in der Vogelartengruppe fest-
gestellt, und randlich zur Bahn siedeln Mauer-
eidechsen. Aus diesem Grund halten wir eine
Bestandsaufnahme von Végeln und Reptilien
fiir erforderlich und die Darstellung funktiona-
ler Ausgleichsmafinahmen fiir den Arten-
schutz der betroffenen Arten.

Im Zuge einer 6kologischen Stadtentwicklung
und um einen weiteren Biodiversitdtsriick-
gang durch die grofSfiéichige Versiegelung in
der Stadt Merzig entgegenzuwirken, sind
auch ArtenschutzmafSnahmen fiir Gebdude-
briiter am neuen Gebdude zu treffen und eine
okologische Bepflanzung (keine sterilen nicht
heimischen Bodendecker) festzusetzen.

Bei Riickfragen steht lhnen Herr Christoph
Braunberger (Tel.: 0681/8500-1152) zur Ver-

fligung.

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit
und zur Vermeidung von Verzégerungen in
der Planung wurde mit dem LUA abge-
stimmt, dass fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan eine Biotop- und Habitatpotenzi-
alkartierung ausreichend ist und eine de-
taillierte Erfassung mit artenschutzrechtli-
chem Ausgleichskonzept erst im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens erfor-
derlich ist. Die nun vorliegende Biotop-
und Habitatpotenzialkartierung kommt
zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

Die Geholzstrukturen im Plangebiet bieten
grundsatzlich gute Bruthabitate fir ge-
blsch- und heckenbritende Vogelarten
sowie Nahrungsquellen flr verschiedene
Arten. Bei einer Geldndebegehung wur-
den unter anderem Haussperling, Rotkehl-
chen, Blau- und Kohlmeise, Heckenbrau-
nelle, Stieglitz, Amsel und Rabenkrdhe er-
fasst. AuBerdem besteht ein hohes Habi-
tatpotenzial fiir die Haselmaus, unter-
stitzt durch beerentragende Pflanzen wie
Brombeeren, Hundsrose und Hartriegel,
die ausreichend Nahrung bieten.

Die vorhandenen Schutthaufen und Schot-
terflichen sind geeignete Lebensrdume
far Reptilien, insbesondere fir die Mauer-
eidechse, deren Vorkommen im Umfeld
bereits nachgewiesen wurde.
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Bodenschutz

Eine Uberpriifung des Plangebietes mit dem
Kataster liber Altlasten und altlastenverddch-
tige Fldchen (ALKA) hat ergeben, dass dieses
sich im Bereich der Altlast MZG_21837 ,Raiff-
eisenhandel mit Getreidetrocknungsanlage
und Giiterschuppen der Bahn“ befindet. Es
handelt sich um einen ehemaligen Raiffeisen-
handel mit Getreidetrocknungsanlage und
Gliterschuppen der Bahn.

Dem LUA liegt eine orientierende Altlastenun-
tersuchung der HPC AG vor, die im September
2014 im Auftrag der UBG Projektentwicklungs
GmbH erstellt wurde. Im Rahmen dieser Un-
tersuchung wurden im gesamten Planbereich
Auffiillungen in einer Mdchtigkeit zwischen
1,7 bis 6,3 m vorgefunden, die offensichtlich
zur Auffiillung eines Saaraltarmes dienten und
lokale Schadstoffauffdlligkeiten aufweisen.
Neben einer deutlichen Uberschreitung des
Priifwertes nach Bodenschutzverordnung be-
ziiglich PAK wurden erhéhte Werte an
Schwermetallen und BTEX vorgefunden.

Im Bereich der Altlast sind die Vorhaben und
Nutzungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB erst nach
Abschluss einer BodensanierungsmafsSnahme
zuldissig, wenn eine Geféhrdung empfindlicher
Nutzungen auszuschliefSen ist oder der Ver-
dacht gutachterlich durch einen nach § 18
Bundes-Bodenschutzgesetz zugelassenen
Sachversténdigen ausgerdumt ist. Hierzu sind
Tiefbaumafinahmen durch einen Sachver-
stdndigen gem. § 18 Bundes-Bodenschutzge-
setz, Sachgebiete 2 - 5 der Verordnung (iber
Sachversténdige und Untersuchungsstellen
fiir den Bodenschutz und die Altlastenbehand-
lung im Saarland / VSU in der derzeit giiltigen
Fassung (s. www.resymesa.de) zu begleiten.
Gemdf3 § 4 Abs. 4 Bundes-Bodenschutzgesetz
ist die planungsrechtlich zuléssige Nutzung

Es wird empfohlen, vertiefende Freiland-
studien fiir Vogel, Reptilien und die Hasel-
maus durchzufiihren. Sollten geschitzte
Arten nachgewiesen werden, sind Mal3-
nahmen gemall §44 BNatSchG erforder-
lich, um artenschutzrechtliche Konflikte zu
vermeiden. Dazu zahlen Bauzeitbeschran-
kungen, Umsiedlungen (z. B. fir Hasel-
maus und Mauereidechse) sowie die
Schaffung von Ersatzhabitaten.

Der Hinweis des LUA zur Altlastenver-
dachtsflache wird zur Kenntnis genom-
men.

Bei moglichen Altlasten in einem Bebau-
ungsplan ergibt sich eine Nachforschungs-
pflicht gem. 2.1.2 des ,Altlastenerlass”.
Hierbei sind im Rahmen des Bebauungs-
planes folgende Punkte zu beachten:

¢ Nach dem Gebot planerischer Konflikt-
bewaltigung darf ein Bebauungsplan
die von ihm ausgeldsten Nutzungskon-
flikte nicht unbewaltigt lassen. Die auf

Grund der Planung ggf. erforderliche

Behandlung der Bodenbelastung (Vor-

kehrungen im weiten, nicht nur tech-

nischen Sinne) muss technisch, recht-
lich und finanziell moéglich sein. Im Be-
bauungsplan sind soweit erforderlich
die Festsetzungen zu treffen, die zur
Behandlung der Bodenbelastung nach
§ 9 BauGB zuldssig und geeignet sind.
e Die Gemeinde hat zu priifen, ob der

Bebauungsplan vor der Behandlung

der Bodenbelastung in Kraft gesetzt

werden kann oder ob die Behandlung
der Bodenbelastung parallel zum Plan-
verfahren durchgefiihrt wird und der

Bebauungsplan erst nach deren Ab-

schluss in Kraft gesetzt werden kann.

e Vor Behandlung der Bodenbelastung
kann der Bebauungsplan in Kraft ge-
setzt werden, wenn:

o durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan oder durch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche  Sicherungen
(wie der Eintragung von Baulasten
oder dem Abschluss o6ffentlich-
rechtlicher Vertrage) sichergestellt
ist, dass von der Bodenbelastung
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durch den v. g. Sachverstindigen nachzuwei-
sen. Ein entsprechendes Gutachten ist dem
Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz
(LUA) vorzulegen.

Die Altlast MZG_21837 , Raiffeisenhandel mit
Getreidetrocknungsanlage und Gliterschup-
pen der Bahn ist eindeutig als Kontaminati-
onsbereich zu kennzeichnen und in den Text-
teil mit aufzunehmen (§ 9 Abs. 5 Nr.3 BauGB,
sowie Mustererlass zur Beriicksichtigung von
Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Bau-
genehmigungsverfahren der Fachkommission
,Stddtebau” der ARG EBAU).

Gewdsserentwicklung und Hochwasser-
schutz

Die nérdlichste Parzelle des Geltungsbereichs
auf Gemarkung Merzig, Flur 21, Flurstiick
206/71, befindet sich teilweise innerhalb des

keine Gefahrdungen fir die vorge-
sehenen Nutzungen ausgehen
kénnen, oder wenn

o eine Kennzeichnung ausreichend
ist, weil die Durchfiihrung der
MaRnahmen nach den Umstdnden
des Einzelfalls kiinftigem Verwal-
tungshandeln Uberlassen werden
kann. Dabei erfordert das Gebot
der planerischen Konfliktbewalti-
gung, dass die technische und wirt-
schaftliche Machbarkeit der erfor-
derlichen Bodenbehandlung hin-
reichend genau prognostiziert
werden kann und dass die rechtli-
che Umsetzung durch die nachfol-
genden Verwaltungsverfahren
(z.B. bauaufsichtliches Verfahren)
gesichert ist.”

Die bezeichnete Flache wird im Bauleit-
plan entsprechend der Anregung des LUA
eindeutig als moglicher Kontaminations-
bereich in Plan und Text gekennzeichnet (§
9 Abs. 5 Nr.3 BauGB, sowie Mustererlass
zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bo-
denbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugeneh-
migungsverfahren der Fachkommission
,Stadtebau" der ARGEBAU).

Der Bauleitplan darf keine Nutzung vorse-
hen, die mit einer vorhandenen oder ver-
muteten Bodenbelastung auf Dauer un-
vereinbar und deshalb unzulassig wére.

Daher wird im Bereich der Altlastver-
dachtsflache festgesetzt, dass die Vorha-
ben und Nutzungen gem.§ 9 Abs. 2 BauGB
erst nach Abschluss einer Bodensanie-
rungsmaBnahme zuldssig, oder wenn eine
Gefahrdung empfindlicher Nutzungen
auszuschlielRen ist bzw. der Verdacht gut-
achterlich durch einen nach § 18 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zugelasse-
nen Sachverstandigen ausgeraumt ist.

Der Hinweis des LUA im Hinblick auf das
Hochwasserrisikogebiet der Saar wird zur
Kenntnis genommen. Wie das LUA aber
richtig feststellt, kommt es zu keiner Be-
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Risikogebietes der Saar, d.h., sie wird bei ext-
remen Hochwasserereignissen geflutet. In di-
rekter Ndhe ist ein Baufeld angeordnet.

Gem. § 78b (1) Nr. 1 WHG sind bei der Aufstel-
lung, Anderung oder Ergénzung von Bauleit-
plénen fiir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach §
34 BauGB zu beurteilenden Gebieten insbe-
sondere der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschdden
in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 des BauGB
zu beriicksichtigen.

Gem. Geldndemodell liegt die Fliche des Gel-
tungsbereichs auf einer Anschiittung Ostlich
der RieffstrafSe, so dass bei Flutung des Stra-
Benbereichs sowie des angrenzenden Kreis-
verkehrs lediglich der Béschungsbereich (iber-
schwemmt wird. Erfolgt eine Anordnung des
Marktes auf der bestehenden Gelédndehéhe,
ist eine Hochwasserfreiheit gegeben. Wir bit-
ten um Uberpriifung bzw. Angabe der geplan-
ten Geldndehéhe im weiteren Verfahren.

Bei Beachtung der v.g. Punkte sind keine wei-
teren Anmerkungen erforderlich.

Abschliefsend ist zu erwdhnen, dass beziiglich
des erforderlichen Umfangs und Detaillie-
rungsgrades der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB dariiber hinaus unsererseits
keine weiteren Anforderungen gestellt wer-
den.

Im weiteren Planverlauf (§ 4 Abs. 2 BauGB) ist
eine Beteiligung unseres Hauses erforderlich.

troffenheit der geplanten baulichen Anla-
gen, da das Hochwasserrisikogebiet ledig-
lich an den Boschungsbereich heranreicht.
Das geplante SO 2 liegt mit seinen bauli-
chen Anlagen liegt aber auBerhalb des Ri-
sikogebietes. Eine entsprechende Klarstel-
lung wird in die Begriindung aufgenom-
men.

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der Stellungnahme des LUA be-
schlieBt der Rat der Stadt Merzig folgende
Anderungen an Plan und Begriindung:

1. Aufnahme einer Bedingten bzw. be-

fristeten Festsetzung gem. § 9 Abs. 2
BauGB wie folgt:
Im Bereich der Altlast sind die Vorha-
ben und Nutzungen gem. § 9 Abs. 2
BauGB erst nach Abschluss einer Bo-
densanierungsmafinahme  zuldssig,
wenn eine Gefdhrdung empfindlicher
Nutzungen auszuschlief3en ist oder der
Verdacht gutachterlich durch einen
nach § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz
zugelassenen Sachversténdigen aus-
gerdumt ist. Hierzu sind Tiefbaumaf3-
nahmen durch einen Sachversténdi-
gen gem. § 18 Bundes-Bodenschutzge-
setz, Sachgebiete 2 - 5 der Verordnung
liber Sachverstdndige und Untersu-
chungsstellen fiir den Bodenschutz
und die Altlastenbehandlung im Saar-
land / VSU in der derzeit giiltigen Fas-
sung (s. www.resymesa.de) zu beglei-
ten.

2. Kennzeichnung der Altlast gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB wie folgt:
Weite Teile des Bebauungsplanes lie-
gen im Bereich der im Kataster (iber
Altlasten und altlastenverddchtige Fld-
chen (ALKA) erfassten Fldche mit der
Bezeichnung:
MZG_21837 ,Raiffeisenhandel mit Ge-
treidetrocknungsanlage und Giiter-
schuppen der Bahn“
Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fiir
die dem Bebauungsplan nachfolgen-
den Verfahren (z.B. Baugenehmi-
gungsverfahren,  Genehmigungsver-
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fahren nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz) auf mégliche Geféhr-
dungen und die erforderliche Beriick-
sichtigung von Bodenbelastungen hin-
zuweisen ("Warnfunktion").

Baumafinahmen im Bereich der Depo-
nie sind in Abstimmung mit dem Lan-
desamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz
durch einen anerkannten Sachverstén-
digen zu begleiten. Die planungsrecht-
lich zuldssige Nutzung durch den o.g.
Sachversténdigen ist nachzuweisen.
Ein entsprechendes Gutachten ist dem
LUA vorzulegen. Das LUA erteilt dann
erst die Freigabe zum Bau, so dass von
einer fachgerechten Entsorgung / Sa-
nierung der Altlast auszugehen ist.

3. Ergdnzung der Biotop- und Habitatpo-
tenzialkartierung in der Begriindung.

4. Aufnahme von Aussagen zum Hoch-
wasserrisikogebiet in die Begriindung.

24 LANDESBETRIEB FUR STRASSENBAU
Peter-Neuber-Allee 1
66538 Neunkirchen

Schreiben vom 03.07.2024 Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

,auf Grundlage der derzeit vorliegenden Un-
terlagen kann noch keine abschliefsende Beur-
teilung erfolgen.

Da die RieffstrafSe im Bereich der Ansiedelung Die genaue Lage der Anbindung des Mark-
eine Knotenpunktzufahrt eines signalisierten tes ist im Bebauungsplan bereits festge-
Knotenpunktes ist, kann im Bereich der Auf- setzt. Diese befindet sich ca. 120 m sudlich
stellfliche der Rieffstrafie keiner Anbindung des Knotenpunktes RieffstraBe / Lothrin-
des Marktes zugestimmt werden. ger Strale und damit verkehrstechnisch

ausreichender Entfernung von diesem.
Es ist aufzuzeigen, wo und wie die Anbindung

des Marktes an die Rieffstrafse sowie die An- Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
bindung der Rieffstrafse an die L.1.0. 173 er- derlich.
folgt.

Erst nach Vorlage kann seitens des LfS eine ab-
schliefsende Stellungnahme erfolgen.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fur Lebensraumentwicklung mbH
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24

LANDESDENKMALAMT
Am Bergwerk Reden 11
66578 Schiffweiler

Schreiben vom 18.06.2024

,2u der vorliegenden Planung nimmt das Lan-
desdenkmalamt wie folgt Stellung. Rechts-
grundlage ist das Gesetz Nr. 1946 zur Neuord-
nung des saarldndischen Denkmalschutzes
und der saarléndischen Denkmalpflege (Saar-
ldndisches Denkmalschutzgesetz - SDSchG)
vom 13. Juni 2018 (Amtsblatt des Saarlandes
Teil I vom 5. Juli 2018, S 358 ff.).

Baudenkmdler und Bodendenkmdler sind
nach heutigem Kenntnisstand von der Pla-
nung nicht betroffen. Auf die Anzeigepflicht
von Bodenfunden (§ 16 Abs. 1 SDschG) und
das Verdnderungsverbot (§ 16 Abs. 2 SDschG)
wird hingewiesen.

Auf § 28 SDSchG (Ordnungswidrigkeiten) sei
an dieser Stelle hingewiesen.

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Ein entsprechender Hinweis wird in Plan
und Begriindung aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Aufgrund der Stellungnahme des Landes-
denkmalamtes beschlieBt der Rat der
Stadt Merzig die Aufnahme folgenden Hin-
weises in Plan und Begriindung:

Denkmalschutz

Baudenkmdiler und Bodendenkmdiler sind
nach heutigem Kenntnisstand von der Pla-
nung nicht betroffen. Auf die Anzeige-
pflicht von Bodenfunden (§ 16 Abs. 1
SDschG) und das Verdnderungsverbot (§
16 Abs. 2 SDschG) wird hingewiesen.

29

MINISTERIUM FUR INNERES, BAUEN UND
SPORT

Abteilung OBB 1

Franz-Josef-Roderstralle 17

66121 Saarbriicken

Schreiben vom 16.07.2024

,hach den Bestimmungen des § 1 Abs. 4
BauGB sind bei der kommunalen Bauleitpla-
nung die Ziele der Raumordnung zu beachten.

Diese sind fiir das Saarland im Landesentwick-
lungsplan, Teilabschnitte ,Umwelt" und
,Siedlung" festgelegt.

Wiéihrend der LEP ,,Umwelt" fiir den in Rede
stehenden Bereich keine Zielfestlegungen
trifft, sind die Ziele und Grundsdtze des LEP
,Siedlung” hinsichtlich der Ansiedlung von
grofifichigen Einzelhandelseinrichtungen zu
beachten bzw. zu beriicksichtigen.

Mit vorliegender Planung beabsichtigt die
Kreisstadt Merzig, die planungsrechtlichen

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig
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Voraussetzungen zur Realisierung eines Voll-
sortimentmarktes  inkl.  Backshop  und
Bistrobereich mit insgesamt max. 2.500 gm
Verkaufsfldche sowie eines bislang noch nicht
ndher spezifizierten Marktes mit unbekannter
VerkaufsfldchengréfSe zu schaffen.

In der Begriindung wird ausgefiihrt, dass das
Einzelhandelskonzept der GMA im Zusam-
menhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans fortgeschrieben werden soll. Ebenso ist
die Erstellung einer Auswirkungsanalyse vor-
gesehen, die darlegen soll, inwieweit das ge-
plante Vorhaben im Einklang mit den Zielen
und Grundsdtzen der Raumordnung steht.

Dies ist bislang nicht erfolgt. Insofern muss
zum jetzigen Zeitpunkt offenbleiben, ob die
geplanten Mdrkte die v.g. Kriterien erfiillen
und damit im Hinblick auf § 1 Abs. 4 BauGB
realisierungsfdhig sind. Es wird dringend emp-
fohlen, die ndchsten Verfahrensschritte erst
dann einzuleiten, wenn die Auswirkungsana-
lyse vorliegt und mit der Landesplanungsbe-
hérde abgestimmt ist, um durch etwaige An-
passungserfordernisse  keine  Verfahrens-
schritte wiederholen zu miissen.”

Das neue Einzelhandelskonzept sowie die
Auswirkungsanalyse liegen mittlerweile
vor und werden der Landesplanung im
Rahmen der anstehenden offentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes zur Stel-
lungnahme vorgelegt.

Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
derlich.

30

MINISTERIUM FUR UMWELTSCHUTZ,
KLIMASCHUTZ, MOBILITAT, AGRAR UND
VERBRAUCHERSCHUTZ

KeplerstraRe 18

66117 Saarbriicken

Schreiben vom 01.07.2024

,Das Vorhaben hat verkehrliche Auswirkun-
gen auf die Knotenpunkte der mittelbar ange-
schlossenen LandstrafSen I.Ordnung L 173 und
L 174. Der Landesbetrieb fiir StrafSenbau ist
als Strafsenbauhérde beim Verfahren zu betei-
ligen.”

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Das LfS wurde an der Planung beteiligt und
wird im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung erneut zu einer Stellungnahme auf-
gefordert.

Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
derlich.
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31 MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT,

INNOVATION, DIGITALES
UND ENERGIE

ABT E: WIRTSCHAFT- UND
STRUKTURPOLITIK
Franz-Josef-Roderstralle 17
66119 Saarbriicken

Schreiben vom 01.07.2024

,Zum im Betreff angefiihrtem Planverfahren
dupern sich die Fachreferate des Ministeriums
flir Wirtschaft, Innovation, Digitales und Ener-
gie wie folgt:

Grundsatzfragen der Energiepolitik

Zur Umsetzung landesweiter und bundeswei-
ter Ziele in Bezug auf die Energiewende, der
damit verbundenen Verringerung des Ener-
giebedarfs und der ressourcenschonenden Er-
zeugung von Energie, wird wie folgt Stellung
genommen:

Hinweis zu kommunalen Aufgaben im Bereich
der Energieversorgung Bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen sind die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie zu berlicksich-
tigen (vgl.§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. f BauGB). In die-
sem Sinne ist neben der grundsdtzlich zu ge-
wdhrleistenden Versorgungssicherheit inner-
halb der réumlichen Verantwortung die Struk-
tur der Energieversorgung auch im Hinblick
auf die méglichen Auswirkungen auf den Kli-
mawandel zu optimieren.

Zu den allgemeinen Grundsétzen und Zielen
der Bauleitplanung im Bereich der Energiever-
sorgung, welche im Sinne der Nachhaltigkeit
auch festgesetzt werden kénnen (§ 9 Abs. 1
Nr. 23 lit. b BauGB), zéhlen insbesondere

e die Erh6hung der Energieeffizienz bei der
Herstellung von Energie und durch Aus-
schépfung der Méglichkeiten zur Energie-
einsparung

e die Verbesserung bzw. Schaffung der Vo-
raussetzungen fiir den Einsatz regenerati-
ver Energien

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Das Gebaude wird moglich klimaneutral
errichtet (Bau im KFW 40 — Standard). Auf
dem Dach ist eine PV-Anlage vorgesehen,
Ladesaulen fir E-Fahrzeuge wird es auf
den Stellplatzflachen geben.

Damit sind wichtige Vorschlage aus dem
Bereich ,,Grundsatzfragen der Energiepoli-
tik” bereits erfullt.
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e die bedarfsgerechte Bereitstellung von
Fléchen fiir Erzeugungsanlagen und Be-
triebe zur Erzeugung von Energie (Versor-
gungsfldchen fiir die Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Wirme oder Kdlte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Wéirme-Kopp-
lung; vgl.§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

e die verbrauchernahe Energiebereitstel-
lung bei der Planung und Errichtung neuer
Standorte.

Zudem kénnen im Bebauungsplan gemdf§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB aus stddtebaulichen
Griinden auch Fldchen fiir Ladeinfrastruktur
elektrisch betriebener Fahrzeuge festgesetzt
werden.

Energiewirtschaft, Montanindustrie

Soweit noch nicht geschehen, wird darum ge-
beten, das Verfahren auch mit dem Oberberg-
amt des Saarlandes abzustimmen.

Handel, Handwerk, Messe- und Kongresswe-
sen, Kreativwirtschaft:

Zum jetzigen Zeitpunkt kann noch nicht Stel-
lung genommen werden, da noch wesentliche
Unterlagen wie die Auswirkungsanalyse und
die Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes der Kreisstadt Merzig fehlen.”

Das Oberbergamt wurde am Planverfah-
ren beteiligt.

Das neue Einzelhandelskonzept sowie die
Auswirkungsanalyse liegen mittlerweile
vor und werden dem Wirtschaftsministe-
rium im Rahmen der anstehenden 6ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanes zur
Stellungnahme vorgelegt.

Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
derlich.

61

LANDKREIS MERZIG - WADERN
GESUNDHEITSAMT
Hochwaldstralle 44

66663 Merzig

Schreiben vom 05.07.2024

,Zum Vorentwurf / Scoping des o.g. Bebau-
ungsplans bestehen seitens des Gesundheits-
amtes keine grundsdtzlichen Bedenken, so-
fern die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung gemdf8 BauGB
- § 1 Abs. 6, Nr. 1 beriicksichtigt werden.
Wenn zutreffend, sind die Vorgaben nach den

Stellungnahme der Kreisstadt Merzig

Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung wer-
den, wie in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan dargelegt, beriicksichtigt

Fragestellungen der Trinkwasserverord-
nung werden erst in nachgeordneten Ver-
fahren geklart, sind aber nicht Bestandteil
der Inhalte eines Bebauungsplanes.
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§8 11,12, 13 und § 14 der Trinkwasserverord- Ein gesonderter Beschluss ist nicht erfor-
nung in der aktuell giiltigen Fassung zu beach- derlich.
ten.

Eine abschliefSende Stellungnahme ist uns je-
doch erst méglich, wenn uns die endgiiltigen
Unterlagen (Begriindung, Planzeichnungen)
fiir dieses Vorhaben vorliegen.
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Bebauungsplan "Vollsortimentmarkt RieffstraRe"

Kreisstadt %
Merzig

Teil A: Planzeichnung

Planzeichenerlduterung
nach BauGB i.V.m. BauNVO und PlanZVO 1990

Art der baulichen Nutzung
(59 Abs.1 Nr.1BauGB ; §5 1-11 BauNvO )

Sonstige Sondergebiete, hier: Lebensmittelmarkt
(-} (511 8aunv0)

Mag der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

GRZO,9 Grundflichenzahl

ok9m Gebaudehohe (Oberkante Gebaude)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzer
(59 Abs. 1Nr.2 BauGB, §5 22 und 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise
————  Baugrenze
Verkehrsflichen

(5.9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

in- und Ausfahrtbereich

Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft
(59 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauG8)

Flichen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

® Baume - Erhaltung

2 PflanzmaRnahmen

Sonstige Planzeichen

Grenze d liche d
(89 Abs. 7 BauGB)

Farblich erganzende Darstellung fiir Flachen zum Anpflanzen und Erhalt

Art der |Gebaude

baulichen Nutzung
Grundflachenzahl | Bauweise

Teil B: Textteil

Festsetzungen
gem. § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

5.1 N2 BauGB, § 22 BauNVO)

Sahe Nutsungschaborc

m Sontigen Sonergebiet SO wird eine abweichende Bauweise (s) gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetat,
fer

sehelameomurg
5 23 Abs, 3 BauNVO werden die aberbaubaren Grundsticksflichen i vorliegenden Bebauungsplan

21

22

Sehe Planseichnun,

s prenvon basicen sunge
Einzelnandelsmarkte mit folgenden Sortimenten:

baulichen Nutzung 3 Abs. 183uGB und 85 16 - 21 5auNV0)
siehe Nutzungsschablone

a5 Ma der baulchi
Festsetzung

Hahe der baulichen Anlagen (5 18 Abs. 1 8auNV0)
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K=90m
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Grundfischenzahl (§19 Abs. 1 8auNVO)

Gemai's19 6

Neveralagen i Sinne s 5 14 Bt
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b "
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Landschaftsbild werden folgende Mindest Qualiatsstandards an die Pfanzungen gestet. Die Pflanzqualist hat

Sounungserordnung i der  rasngder

7 (8681, 1 5.
S58eh it geandet durch Arel 2 ds Gestzes vom
310012023 (8G81. 2023 v 176).

radnung ther i Avstetung dor el und
die Darstellung des Planihats (Panzeicher
Ponde o 36 Secombar 1950 (5B 1 1091 5 20,
auletat gedndert durch Artke 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021868115, 1802).

| Onung  des  Wasehautals
(Wasserhaushaltss HG) vom 31. Jul 2005 (3G
Ry o e v Ak T s etz vom 22
December 2023 (BGBI. 2023 1 Nr. 409) geandert worden

aurschu g Lndcntupts
(Bandesnatrgchs ehG) vom 2. il 2009
fosaL 15 2562), e dure Akl 8 00 Cesetes

2024 (BGaI. 2024 1 Nr. 323) geandert
itk

Gesetz zum Schutz vor schadiichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen
und ahnlche Vorgange  (Bundes-Immissionsschutzgesetz

ImSchG) in der Fassung der Bekannimachung vom 17.
Mai 2013 (BGB. I5.1274; 2021 15. 123), das uletat durch
Al deGesetze vom .4l 2024 (88120241 .
225,Nr. 340) geandert worden

st ram shute vy sendichen odevarindrinen
und

Gesermevom 3. Februas 3031 (3681 15.506)

Geses um s der tatur und Hemar m Sarond
utzgesetz - SNG)

m s Geseties vom 5. Dezember 2021 (Amisbl. | 5.
29),

Sotandisches Wassergeses (W)

i z0ed (s

e 3 s ez
Lo Dot 07 AL 153629

e Fassng der

Saarlandisches Kimaschutzgesetz (SKSG) vom 12l
2025 (Amisl. | 5620), et geinder durch Gesez
3. November 2024 (Amtsbl.15. 1074).

Saarandisches  Denkmalschutzgesetz  (SDSchG),
verkindet ais Artkel 3 des Gesetzes Nr. 1946 zur

260 des Gesetzes vom 8. Dezember 2021 (Amtbl. | 5.

2629)

andesbasrdnung (80) verkincet, s Aol 1 ges

Gasetzes r. des Ssariandischen

Sosordnungs und Baubervitecns o 18, rebmar

2003 (At 2008, 5. $72). tleak Geandert durch
kel s esets vom 12 Do 523 (A,

12).

Salandisches Nachbarrechtsgesets (NachbG S
38, Februar 1973 (Amtsbl 1973, 5. 210), Zulett
eindert drchArel 3 des Gesetaes vom 3. 2015
[hmisti. 15,632

Kimaschuzgset (K55) om 12, Detember 2019 (8681 1
13),das zuletzt dur  Ceses vom 5
T 2024 (6C81 03¢ M. 235) gesnder werden

Bundes Bodenschutz- und  Altastenverordnung  Saarlindisches  Gesetz  zur  Ausfuhrung
(8B0dSchV) in der Jui 2021 (868 | Saarandisches
52558, 2716]. soderschuagsets  Shoden) vom 20 e 2003

{Amshl, 2005, 5. 990) ultet Beander curch Gests

Lo ORaner 2024 (A 15 550

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschiuss

Sataungsbeschiuss

Der Rat der

e Rtsere o seposnay
aarmenimart Reffarste® besctiosen 6 2
Abs.1 BauGe),

Der Bebauungsplan Riefsratie”
e in der offentichen Sitzung am vom
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KREISSTADT MERZIG
BEGRUNDUNG ENTWUFR

1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat in seiner Sitzung am 25.04.2024 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan ,Vollsortimentmarkt RieffstraBe” gefasst.

Hierdurch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Vollsortiment-
marktes geschaffen werden sowie weiterer Einzelhandelsunternehmen (Getrankemarkt oder
Drogeriemarkt, Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Warenangebot) geschaffen
werden.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung
mbH, Gerberstralle 25, 66424 Homburg beauftragt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Kreisstadt Merzig folgende Zielvorstellun-
gen:

1.1  ZIEL UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1.1 Starkung der Einkaufs- und Versorgungsqualitat der Kreisstadt Merzig

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Kreisstadt Merzig das Ziel, die Einkaufs- und
Versorgungsqualitdt auf gesamtstadtischer Ebene gezielt zu starken. Der Anlass der Planung
ergibt sich aus der SchlieBung des groRflachigen Kaufland-SB-Warenhauses im Jahr 2022 im Be-
reich der RieffstraBe, wodurch eine erhebliche Versorgungsliicke im Bereich der Lebensmittelvoll-
versorgung entstanden ist. Auf der dadurch brachgefallenen Flache zwischen Rieffstrale und dem
Bahngeldande soll nun eine stadtebaulich und funktional hochwertige Nachfolgenutzung etabliert
werden.

Bereits seit den 1990er Jahren hat sich die RieffstralSe als bedeutender Einzelhandelsstandort au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs etabliert. Aufgrund der sukzessiven Ansiedlung groR3-
flachiger Fach- und Nahversorgungsbetriebe wurde im Jahr 2005 erstmals durch die Aufstellung
der Bebauungspldne ,Bahngeldnde Rieffstrale” (Plan 1 und Plan 2) sowie , Bahngelande Rieff-
straBBe — Erweiterung” eine verbindliche stadtebauliche Ordnung geschaffen. Zuvor erfolgten alle
Genehmigungen nach § 34 BauGB.

Trotz des bestehenden Planrechts blieben in der Folgezeit mehrere Versuche, eine stadtebaulich
sinnvolle Nachnutzung der leerfallenden Flachen umzusetzen, erfolglos. Ursachen hierfiir lagen
insbesondere in schwierigen Marktbedingungen, konkurrierenden Innenstadtlagen sowie in funk-
tionalen Defiziten einzelner Vorhaben. Erst mit dem Wegfall des Kaufland-Markts und dem
dadurch entstandenen akuten Versorgungsdefizit ergibt sich nun eine neue Planungssituation, die
ein gezieltes stadtebauliches Eingreifen erforderlich macht.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es daher, durch die Ansiedlung eines leistungsfahigen
Lebensmittelvollsortimenters sowie eines erganzenden Fachmarkts (z. B. Drogeriemarkt oder Ge-
trankemarkt) eine zeitgemaRe, leistungsstarke Nahversorgungsstruktur zu schaffen. Dies ent-
spricht auch den Empfehlungen der im Dezember 2024 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzep-
tion der Kreisstadt Merzig. Dort wird der Standort RieffstraRe als funktionsstarker Erganzungs-
standort zur Innenstadt eingestuft, der aufgrund seiner verkehrlichen Anbindung, der vorhande-
nen Betriebsstruktur sowie seiner Flachenpotenziale besonders gut geeignet ist, zur Stabilisierung
und Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Versorgungslandschaft beizutragen.

Laut Einzelhandelskonzept 2024 entfallen etwa 20 % der stadtweiten Verkaufsflache auf die Rief-
fstralRe, die als Standort fiir groRflachige Anbieter mit einem breiten Warenspektrum sowohl dem
taglichen als auch dem periodischen Bedarf dient. In funktionaler Hinsicht wird die Rieffstralie
nicht als Konkurrenz, sondern als gezielte Ergdnzung zur Innenstadt bewertet. Beide Standorte
bilden zusammen ein integriertes, funktional abgestimmtes Einzelhandelssystem innerhalb der
Kernstadt von Merzig.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 1



BEBAUUNGSPLAN
VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE

Die Realisierung der geplanten Nutzungen auf dem brachliegenden Geldnde zwischen Rieffstralle
und Bahngelande leistet somit einen wesentlichen Beitrag zur Starkung der Nahversorgung, zur
Bindung lokaler Kaufkraft sowie zur stadtebaulichen Aufwertung des Gebiets. Sie tragt zudem zur
Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Merzigs bei und entspricht sowohl den Ziel-
setzungen der Landesplanung als auch der kommunalen Entwicklungsstrategie.

1.1.2 Anderung bestehender Bebauungspline

Um die oben beschriebene stadtebauliche Entwicklung realisieren zu konnen, miissen die genann-
ten rechtskraftigen Bebauungsplane ,Bahngeldande RieffstralSe Plan 1 und Plan 2“ sowie ,Bahnge-
lande Rieffstralle — Erweiterung” angepasst und erganzt werden.

1.2 GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

1.2.1 Sinnvolle Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen

Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Revitalisie-
rung einer derzeit ungenutzten Brachflache im stadtischen Erganzungsstandort RieffstralRe ge-
schaffen. Die Auswirkungsanalyse bestatigt, dass der Standort als ,Versorgungsbereich Lebens-
mittel-Nahversorgung” im Einzelhandelskonzept der Stadt Merzig verankert ist und somit eine
gezielte Aufwertung des stadtischen Raums ermaoglicht.

e Flacheneffizienz: Durch die Nachnutzung bereits vorbelasteter Flachen werden zusatzli-
che Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden.

e Infrastrukturelle Einbindung: Die vorhandene technische Infrastruktur (Verkehrsanbin-
dung, Versorgungsleitungen) kann weitgehend genutzt werden, was die Wirtschaftlich-
keit des Vorhabens erhoht.

e Stadtentwicklung: Die Ansiedlung tragt zur Starkung der Innenstadt bei, indem sie Kauf-
kraft bindet und Synergien mit dem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) schafft.
1.2.2 Giinstige VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet profitiert von einer optimalen Verkehrsanbindung:

e StraBenverkehr: Die Lage an der L174 (ehemals B51) und die Nahe zur A620 ermdéglichen
eine gute Erreichbarkeit flir Kunden aus dem gesamten mittelzentralen Einzugsbereich
Merzigs.

e OPNV: Die Bushaltestelle am zentralen Kreisverkehr sowie die fuRldufige Erreichbarkeit
des Bahnhofs (ca. 700 m) unterstiitzen eine nachhaltige Mobilitat.

e Verkehrsmanagement: Da der Standort bereits als Gewerbegebiet etabliert ist, konnen
zusatzliche Verkehrsbelastungen in das bestehende Netz integriert werden, ohne wesent-
liche Engpdsse zu verursachen.

Laut Auswirkungsanalyse wird der Standort durch seine verkehrsglinstige Lage zu einem attrakti-
ven Einkaufsziel, das sowohl fiir Anwohner als auch Pendler gut erreichbar ist.
1.2.3 Flachenverfiigbarkeit und Planungssicherheit

e Die benétigten Grundstiicksflichen wurden bereits durch die Fundus-Immobilien
GmbH erworben, sodass eine zligige Realisierung moglich ist.

e Die geplante Nutzung flgt sich in die stadtebauliche Entwicklung ein und entspricht den
Zielen des Fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts 2024, das eine Starkung des Stand-
orts RieffstraRe als ergdnzenden Versorgungsbereich vorsieht.
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2 VERFAHRENSVERLAUF / RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan , Vollsortimentmarkt Rieffstrafde” wird gemafd § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt. Dieses Verfahren wurde im Rahmen einer Novelle des BauGB
zum 1. Januar 2007 eingefiihrt. Ziel der Gesetzesnovelle war es unter anderem, die Verfahren fiir
die Aufstellung von Bebauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, wesentlich zu beschleunigen.
Im § 13a BauGB, der neu ins Gesetz aufgenommenen wurde, wird das so genannte ,beschleunigte
Verfahren” geregelt. Danach kdnnen Bebauungspldne aufgestellt werden, ,, wenn in ihnen eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache von
insgesamt weniger als 20.000 m? (...) festgesetzt wird.”

Die fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens erforderlichen Voraussetzungen werden
erfillt:

e Die o.g. zulassige Grundflache wird durch die vorliegende Planung nicht tGberschritten.

e Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage der Kreisstadt Merzig. Es handelt
sich um eine MaRBnahme der Innenentwicklung.

e Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzglter
bestehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht.

Allerdings handelt es sich bei dem Vorhaben gemall Anlage 1 zum UVP-Gesetz um einen groRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieb gemaR 18.6.1 der Anlage. GemaR 18.8 der Anlage gilt fiir solche Vor-
haben auch bei Bebauungsplanianderungen im Innenbereich die Pflicht zur allgemeinen Vorpri-
fung. Das Priifschema erfolgt gemal § 50 UVPG nach den Vorschriften des BauGB. Grundlage der
Vorpriifung bildet folglich der Kriterienkatalog der Anlage 2 zum BauGB.

Die durchgefiihrte Vorprifung des Einzelfalls fiir das Plangebiet hat ergeben, dass keine relevan-
ten Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Eine entsprechende Dokumentation der Vor-
prifung befindet sich im Anhang.

Daher hat der Stadtrat der Kreisstadt Merzig beschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Vollsortimentmarkt Rieffstrafle” im beschleunigten Verfahren gemal} § 13 a BauGB durchzufiih-
ren.

Die Wahl des ,,beschleunigten Verfahrens” hat fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vollsor-
timentmarkt Rieffstrale” folgende Konsequenzen:

e Der Schritt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden kann entfal-
len. Im vorliegenden Fall wird aber dennoch eine frithzeitige Beteiligung von Offentlich-
keit und Behérden durchgefiihrt, um eine bestmégliche Einbeziehung der Offentlichkeit
in das Verfahren zu ermdoglichen sowie die Frist bis zur Fertigstellung der noch ausstehen-
den Unterlagen (Auswirkungsanalyse, Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Kreis-
stadt Merzig) optimal fiir eine weitergehende Informationsbeschaffung zu nutzen.

e Es besteht kein Erfordernis zum 6kologischen Ausgleich.
e Die Erarbeitung eines Umweltberichtes ist nicht notwendig.

Der Bebauungsplan , Vollsortimentmarkt RieffstraBe” wurde unter Beriicksichtigung der aktuellen
relevanten Bau- und Umweltgesetzgebung erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen
sind der entsprechenden Rubrik der Planzeichnungen zu entnehmen.

3 VERWENDETE FACHGUTACHTEN

Fiir die Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan wurden folgende Fachgutachten ver-
wendet:
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e imtargis GmbH (Mainz): Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Merzig 2024
(Stand: Dezember: 2024)

e isoplan:marktforschung (Saarbriicken): Ansiedlung von zwei Nahversorgungsmarkten in
der RieffstraRe in Merzig (Stand: 21.01.2025)

[ ]

Milvus GmbH (Beckingen): Ergebnisse der Biotop- und Habitatpotenzialkartierung 6stlich
der Rieff-stralle in Merzig (Stand: 08.11.2024)

4 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

4,1 LAGE DES PLANGEBIETS, TOPOGRAPHIE

Das ca. 1,4 ha groRe Plangebiet befindet sich im Slidwesten des Stadtteils Merzig der Kreisstadt
Merzig zwischen der Bundesbahnhauptstrecke Trier — Saarbriicken im Bereich nordwestlich des

Hauptbahnhofes Merzig und rechtsseitig der Saar, siidostlich der Hilbringer entlang der Rieff-
straRe.
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Abbildung 1: Lage im Raum (Quelle: Openstreetmap.org)
Das Planungsgebiet ist nahezu eben und liegt auf einer Hohe von ca. 175 m tber NN.

4.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Vollsortimentmarkt RieffstraBe” umfasst die Parzel-
len

e 2/10, 206/28, 206/34 (teilweise), 206/69, 206/71, 206/74 (teilweise), 206/75, 206/77,
206/81, 206/84 in Flur 21 der Gemarkung Merzig

Der in der Ortlichkeit wahrnehmbare Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vollsortimentmark-
tes RieffstraBe” Iasst sich in etwa wie folgt beschreiben:

e Im Norden: durch die Lothringer StralRe
e |Im Osten: durch die hier verlaufende Bahnlinie Saarbrticken - Trier
[ ]

Im Stiden: durch das Geldnde des Lidl-Marktes
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e Im Westen: durch die RieffstralRe bzw. durch das Gelande des ,Mébelpark”

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.

"Vollsortimentmarkt RieffstralRe"

Ubersicht Geltungsbereich
- ohne MaRstab -
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

4.3

,Vollsortimentmarkt RieffstraRe”

STANDSAUFNAHME / UMGEBUNGSNUTZUNG

DERZEITIGE SITUATION UND VORHANDENE NUTZUNGEN / GRUNORDNERISCHE BE-

Die derzeitige Nutzung im Plangebiet lasst sich anhand einer Bestandskartierung aus dem April

2024 wie folgt beschreiben:
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Das Plangebiet setzt sich hauptsachlich aus verschiedenen Ruderalflichen und Brombeergebi-
schen zusammen. Im nérdlichen Abschnitt besteht bereits ein geschotterter Zufahrtsweg.

1.8.3 Sonstiges Gebiisch

Innerhalb des Plangebietes werden grol3e Bereiche im Nordwesten, im Siden, sowie entlang der
ostlich angrenzenden Bahngleise von Gebiischen eingenommen, die deutlich von Brombeere
(Rubus sect. Rubus) dominiert werden. Weiterhin gibt es hier bereichsweise einen Aufwuchs von
Strauchern wie Sal-Weide (Salix caprea), Hasel (Corylus avellana), Balsam-Pappel (Populus balsa-
mifera) und Birke (Betula pendula)

Abbildung 3: Gebuisch im Nordwesten (oben), Geblsch entlang der Bahngleise (links unten) und Gebisch im Stden
(rechts unten), Foto: ARGUS CONCEPT

3.1 Vollversiegelte Flachen

Im Stdwesten befindet sich eine vollversiegelte Zufahrt, die zu dem angrenzenden Mobelmarkt
fihrt.

3.2 Teilversiegelte Flachen

Abgehend von der Zufahrt zum angrenzenden Mobelmarkt verlauft ein teilversiegelter Schotter-
weg von Westen nach Nordosten durch das Plangebiet. Angrenzend an den sidlichen Teil des
Weges wurde ein Schotterhaufen aufgeschiittet.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich ein weiterer, groRerer Schotterhaufen. Auf diesem
haben sich bereits junge Straucher wie Flieder (Buddleja davidii) und Sal-Weide (Salix caprea) an-
gesiedelt. Am FuBe des Schotterhaufens staut sich temporar Wasser.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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Abbildung 4: Schotterweg im Westen und Schotterhaufen (oben links), Schotterweg im Nordosten (oben rechts), Gro-
Rer Schotterhaufen im Stden (unten links) und gestautes Wasser am FuRe des Schotterhaufens (unten rechts),
Foto: ARGUS CONCEPT

3.6 Ruderalflachen

Angrenzend an die Brombeergeblische sowie im Stiden des Plangebietes sind Ruderalbrachen ent-
standen. Teilweise bestehen diese aus einem Aufwuchs an Grasern, Krautern und Hochstauden,
teilweilweise sind Bereiche, vor allem im Stiden, bereits am verbuschen. Die Ruderalflache im Su-
den ist artenarm und graserdominiert ausgepragt. Die Ruderalflaichen angrenzend an die Gebii-
sche im nordlichen Bereich des Plangebietes sind etwas artenreicher. Hier finden sich Arten wie
Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum), Behaar-
tes Schaumkraut (Cardamine hirsuta), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Lohwenzahn (Taraxacum
sect. Ruderalia), Wilde Mohre (Daucus carota), Spitz-Wegerich (Plantago laceolata), Kleiner Wie-
senknopf (Sanguisorba minor), Knollige Kratzdistel (Cirsium tuberosum), Gewohnliche Kratzdistel
(Cirsium vulgare), Perischer Ehrenpreis (Veronica persica), Brombeere (Rubus sect. Rubus), Ko-
nigskerze (Verbascum spec.), Waldrebe (Clematis vitalba) und Mahonie (Mahonia aquifolium).

Die grolRe Ruderalflache im Siiden ist deutlich artenarmer und mehr graserdominiert.
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Abbildung 5: Ruderalflachen angrenzend an die Brombeergebiische (oben), Ruderalflachen im Siiden (unten), Foto:
ARGUS CONCEPT

Angrenzende Biotoptypen

Wie oben bereits dargestellt befinden sich im Umfeld des Plangebietes beinahe ausschliellich
Flachen von Gewerbegebieten, Ostlich die Flachen der Gleisanlagen der Deutschen Bahn. Daher
sind im Umfeld vollversiegelte, liberbaute oder als Verkehrsflachen genutzte Bereiche zu finden.
Nicht (iberbaute Flachen, in denen sich im Umfeld der Einkaufsmarkte kiinstlich geschaffene Bio-
toptypen wie Baum- oder Strauchpflanzungen oder aber gartnerisch angelegte Griinflachen ha-
ben nur geringe Flachenanteile.

StralRenbegleitend befindet sich entlang der RieffstraRe eine Allee aus RoR-Kastanien (Aesculus
hippocastanum), die Stammdurchmesser von etwa 40 bis 50 cm aufweisen. Die Kastanien ragen
teilweise von Westen her in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinein.

5 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

5.1 VORGABEN DER RAUMORDNUNG

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu beriicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch den Landesent-
wicklungsplan (LEP), Teilabschnitte ,Siedlung” und ,Umwelt”, festgelegt.

5.1.1 LEP Teilabschnitt ,Siedlung” (Fassung vom 04.07.2006)

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fiir einen
Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zugunsten einer dauerhaft umweltvertrag-
lichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP-Siedlung sind:

e die Festlegung von Zielen fiir die Wohnsiedlungstatigkeit,

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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e die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

e die Festlegung von Zielen fiir die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtun-
gen.

Grundlage fir die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kommunen
nach der Lage in bestimmten Strukturraumen und innerhalb bestimmter Siedlungsachsen sowie
die Einordnung in das System der ,Zentralen Orte’.

Die Kreisstadt Merzig wird laut LEP Siedlung dem ldndlichen Raum zugeordnet. Im LEP-Siedlung
wird der Kreisstadt Merzig die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Demnach dient Merzig
als Anlaufpunkt fur die Versorgung an Waren, Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten, die
durch die umgebenden Unterzentren nicht gedeckt werden kdnnen. Mittelzentren sollen die Ver-
sorgung des Verflechtungsbereichs mit mittelzentralen Einrichtungen zur Deckung des gehobe-
nen Bedarfs sicherstellen. Hierzu zahlen neben o6ffentlichen Angeboten und mittelzentralen
Dienstleistungen insbesondere vielseitige Einkaufsmoglichkeiten.

Zum mittelzentralen Versorgungsbereich der Kreisstadt Merzig zdhlen die Gemeinden Perl, Mett-
lach und Losheim

Der LEP Siedlung befasst sich in Kapitel 2.5.2 mit den Zielen fiir die Ansiedlung von groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen. Die wichtigsten Ziele, die die Kreisstadt Merzig betreffen, werden im
Folgenden zitiert:

e Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung soll in allen Lan-
desteilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel- oder Grundzent-
rums ausgerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen un-
terschiedlicher GréRe und Angebotsformen sichergestellt werden. Die Standortgemein-
den sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung an stadtebaulich geeigneten Standorten
in den zentralen Orten Flachenvorsorge fiir groRRflachige Einzelhandelseinrichtungen tref-
fen.

e Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zulassig
(Konzentrationsgebot).

e Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziiglich Gr6Renordnung und Wa-
rensortiment funktional in die vorgegebene zentralortliche Versorgungsstruktur einfi-
gen.

e Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Verflech-
tungsbereich des betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich iberschreiten (Kongru-
enzgebot). Dies ist vom Planungstrager entsprechend nachzuweisen.

e Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsdanderungen groRflachiger Einzelhan-
delseinrichtungen diirfen das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes sowie die Funktionsfahig-
keit des jeweiligen zentralen, innerortlichen Versorgungsbereiches des zentralen Ortes
(Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht
beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortge-
meinden, in denen der Erfolg von stddtebaulichen MalRnahmen zur funktionalen Starkung
oder Stabilisierung von Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stadtebauli-
chen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafRnah-
men.

e Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen raumlich-funktionalen Zusam-
menhang mit dem zentralen, innerdértlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort)
des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten
(stadtebauliches Integrationsgebot).
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e Standorte fiir grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen grundsatzlich in das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden werden.

Die geplante Ansiedlung eines Edeka-Vollsortimenters (2.500 m2) und eines erganzenden Fach-
marktes (750 m?, Drogerie oder Getrdnke) im Versorgungsbereich RieffstraRe erfillt simtliche
raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplans (LEP-Siedlung). Die Auswirkungsana-
lyse bestatigt, dass das Vorhaben nicht nur die Versorgungsliicke in Merzig schliel$t, sondern auch
die zentralortliche Funktion der Stadt als Mittelzentrum starkt — ohne bestehende Einzelhandels-
strukturen zu gefahrden.

Im Einzelnen werden die Ziele des LEP-Siedlung wie folgt erfillt:
Bedarfsgerechte, verbrauchernahe Versorgung

Das Vorhaben — bestehend aus einem Edeka-Vollsortimenter (2.500 m? Verkaufsflache) und ei-
nem erganzenden Fachmarkt (Drogerie oder Getriankemarkt, je 750 m?) — trégt substanziell zur
Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung in Merzig bei. Die Auswirkungsanalyse zeigt,
dass insbesondere die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Gesundheits- und Kor-
perpflegeprodukten gestarkt wird. In beiden Varianten des Vorhabens wird eine deutlich gestei-
gerte Kaufkraftbindung in diesen Warengruppen erzielt. So steigt z. B. die Kaufkraftbindung im
Bereich NuG von 72,3 % auf bis zu 83,7 %.

e Zielerfullung: Ja — die Versorgungsliicke infolge der Kaufland-SchlieRung wird geschlos-
sen; die verbrauchernahe Versorgung wird gesichert.

Konzentrationsgebot (Zuldssigkeit nur in zentralen Orten)

Die Kreisstadt Merzig ist im LEP-Siedlung als Mittelzentrum eingestuft und erfillt damit die raum-
ordnerische Voraussetzung zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO.

e Zielerfiillung: Ja — der Standort liegt innerhalb eines zentralen Ortes (Mittelzentrum
Merzig).

Funktionale Einfiigung in die zentralortliche Versorgungsstruktur

Die geplante Einzelhandelseinrichtung fligt sich hinsichtlich Sortimente (tdglicher Bedarf + Droge-
riewaren) und Dimension (Verkaufsfliche < 3.500 m?) in die zentralortliche Funktion Merzigs als
Mittelzentrum ein. Das Sortiment ist eindeutig mittelzentrumsadaquat und ergédnzt die Angebots-
struktur in der Stadt ohne Uberschneidungen mit gehobenen Zentrensortimenten wie Unterhal-
tungselektronik oder hochwertigen Bekleidungslagen.

e Zielerfiillung: Ja — funktionale Einfligung ist gewahrleistet.
Einhaltung des Kongruenzgebots (Einzugsgebiet # Verflechtungsbereich tiberschreiten)

Laut Auswirkungsanalyse liegt das relevante Einzugsgebiet des Vorhabens vollstandig innerhalb
des Verflechtungsbereichs des Mittelzentrums Merzig, also im Bereich der Gemeinden Merzig,
Perl, Mettlach und Losheim. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Einrichtungen Gberregionale
Kaufkraftstrome anziehen oder den Verflechtungsbereich tiberschreiten.

e Zielerfiillung: Ja — das Einzugsgebiet bleibt innerhalb des zentralortlich definierten Ver-
sorgungsraums.

Beeintrachtigungsverbot (kein Schaden fiir zentrale Orte und benachbarte Zentren)

Die in der Auswirkungsanalyse berechnete Umsatzumverteilung im zentralen Versorgungsbereich
der Merziger Innenstadt liegt unterhalb der kritischen Schwelle von 10 %. Nur bei zwei Einzelwett-
bewerbern aulRerhalb des ZVB wird diese Schwelle lberschritten, jedoch ohne strukturelle Aus-
wirkungen auf ganze Versorgungsbereiche. Die Funktionstilichtigkeit der Innenstadt und benach-
barter zentraler Orte wird dadurch nicht beeintrachtigt.
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e Zielerfiillung: Ja — keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler oder benach-
barter Orte.

Stadtebauliches Integrationsgebot (raumlich-funktionaler Zusammenhang mit dem ZVB)

Der Standort Rieffstralle liegt ca. 500 m Luftlinie vom ZVB Merzig entfernt und ist durch eine gute
fuRlaufige und verkehrliche Anbindung mit dem Zentrum verbunden. Die Auswirkungsanalyse
und das Einzelhandelskonzept von 2024 betonen den funktionalen Zusammenhang mit der Innen-
stadt und definieren die Rieffstral3e als erganzenden Standort im Sinne eines ,gemeinsamen Han-
delsstandorts Kernstadt®.

e Zielerfullung: Ja — enger funktionaler und raumlicher Zusammenhang ist gegeben.
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die RieffstraBe ist in das stadtische Busliniennetz eingebunden. Haltestellen befinden sich in ful3-
laufiger Entfernung zum geplanten Vorhaben. Zudem bestehen Verbindungen zum Bahnhof Mer-
zig, wodurch eine tberdrtliche Erreichbarkeit mit dem OPNV sichergestellt ist.

e Zielerfiillung: Ja — die Anbindung an den OPNV ist gewihrleistet.

5.1.2 LEP Teilabschnitt ,Umwelt” (Fassung vom 13.07.2004)

GemaR dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,Umwelt (Vorsorge fiir Flachennutzung, Um-
weltschutz und Infrastruktur)” (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004, zuletzt gedndert am 20. Oktober
2011, liegt das Plangebiet innerhalb Ortslage. Konkrete landesplanerische Ziele werden fiir das
Plangebiet nicht definiert. Ein Vorranggebiet fir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen grenzt
unmittelbar stdlich an.

>

Abbildung 6 : LEP Umwelt (Auszug)

5.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Merzig trifft fir das Plangebiet
folgende Darstellung:

e Gewerbliche Bauflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

§ 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” erlaubt es, unter bestimmten Vorausset-
zungen einen Bebauungsplan aufzustellen, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
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abweicht. Der Flachennutzungsplan (FNP) ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen. Von
dieser Moglichkeit wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

Abbildung 7: Bisherige Darstellung des FNP

6 PLANFESTSETZUNGEN

6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG / BODENNUTZUNG

6.1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 — Lebensmittelvollsortiment-Markt (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen:

1. Einzelhandelsmarkte mit folgenden Sortimenten:

o Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive Backshop und Bistrobereich mit einem nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortiment mit einer Verkaufsflache von maximal 2.500
gm, dessen Warensortiment sich im Wesentlichen auf Waren des taglichen Bedarfs aus
folgenden Sortimentsbereichen beschrankt:

O

o O O O

Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren,
Getranke), Reformwaren

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogeriewaren, inklusive Wasch- und
Putzmittel, Kosmetika), Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel
Schnittblumen

Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biroartikel

Zoologischer Bedarf

Randsortimente: Alle anderen zentrenrelevanten Sortimente sind innerhalb der
maximal 2.500 gm Verkaufsflache nur als Randsortimente zulassig. In der Summe
aller Waren der Randsortimente diirfen diese ein Maf} von 10 % der Gesamtver-
kaufsflache des Betriebes (250 gm) nicht Gbersteigen.

o Drogeriemarkt nurim Falle einer Standortverlagerung mit einem nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortiment bis zu einer Verkaufsflache von 750 gm. Der Umfang der zentrenrele-
vanten Randsortimente wird auf maximal 10% dergesamten Verkaufsflache beschrankt.

e Getrdankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 750 gm
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e Einzelhandelsmarkt mit nicht zentrenrelevanten Warenangebot und mit einer maximalen
Verkaufsflache von 750 gm, wie zum Beispiel:

O O O O O

O O O O O O

O
O

©oONOU A WN

Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung

Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel

Bekleidung (Niedrigpreissegment)

Haushaltswaren (bei Neuansiedlung max. 10 % der Verkaufsflache)
Elektroinstallationsbedarf e Elektrogerate (braune und weile Ware*), Unterhal-
tungselektronik, Ton- und Bildtrager, Computer und -zubehor

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

Mobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Bliroorganisation

Matratzen, Bettwaren

Teppiche, Bodenbeladge, Farben, Lacke, Tapeten

Malereibedarf

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren, Werk-
zeuge, Badeinrichtungen und -ausstattungen, Sanitar, Fliesen, Rollladen, Gitter,
Rollos, Markisen

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tliren

Baby- und Kinderartikel (sperrig, z.B. Kinderwagen, Kindersitze, Reisebetten 0.A.),
keine Spielwaren

SportgroRRgerate

Campingartikel, Wohnmobilzubehor, Outdoor-Artikel, Sport- und Freizeitboote,
Fahrrader und -zubehor

Kfz- und Motorradzubeh6ér GmbH

Waffen, Jagd- und Angelsportgerate und -zubehor

Die fur den ordnungsgemaRen Betriebsablauf erforderliche Infrastruktur,

die erforderlichen Stellplatze

Werbeanlagen und Werbepylone

Anlieferbereiche, Lagerflachen und Lagerrdume, Funktions- und Nebenrdume
Sozialrdume, Aufenthaltsraume und Verwaltungsraume
Feuerwehrumfahrten

Einkaufswagenboxen

. Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter

10. Sonstige Nebenanlagen
11. Ladestationen fiir Elektromobile
12. Fahrradstellplatze

Erklérung / Begriindung

Sondergebiete sind stets dann in einem Bebauungsplan festzusetzen, wenn sich ein solches Ge-
biet von den ,,liblichen” Baugebieten nach § 2 bis 9 der BauNVO unterscheidet. Die BauNVO kennt
nur zwei Kategorien von Sondergebieten, solche die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO) und sons-
tige Sondergebiete (§ 11 BauNVO). Der § 11 BauNVO fiihrt entsprechende sonstige Sondergebiete
beispielhaft auf. Genannt werden hierbei ausdriicklich auch Einkaufszentren und groRflachigen

Einzelhandel.

In § 11 Abs. 3 fuhrt die BauNVO weiter aus:

,Einkaufszentren,

groffldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
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sonstige grofSficichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und
auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.”

Nach der Rechtsprechung ist fiir die Beurteilung der GroRflachigkeit nicht das Verhaltnis des an-
gebotenen Warensortimentes zum Platzbedarf maRgebend, sondern eine absolute Geschossfla-
che von 1.200 gm. Dies entspricht einer Verkaufsflache von ca. 800 gm.

Unter Verkaufsflache versteht man die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange
und Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen, Kassenzonen und Auslageflachen, soweit sie
dem Kunden zuganglich sind.

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets SO fiir einen Lebensmittelvollsortiment-Markt ba-
siert auf den Vorgaben des Landesentwicklungsplans (LEP) und der BauNVO und zielt darauf ab,
eine bedarfsgerechte Nahversorgung zu gewahrleisten, wahrend gleichzeitig die stadtebauliche
Entwicklung des Gebiets gefordert wird. Die zuldssigen Nutzungen sind so konzipiert, dass sie den
Anforderungen an eine moderne und umfassende Versorgung gerecht werden, ohne die stadte-
bauliche Ordnung oder die Umwelt zu beeintrachtigen.

Die Festsetzung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von maximal 2.500
m? ermoglicht es, die Bevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs zu versorgen, einschlieBlich
Lebensmitteln, Gesundheits- und Koérperpflegeartikeln, Schnittblumen sowie Blchern und
Schreibwaren. Durch die Begrenzung der Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufs-
flache wird sichergestellt, dass der Fokus auf den Kernsortimenten liegt und die Versorgungsfunk-
tion nicht durch GbermaRige Randsortimente beeintrachtigt wird. Diese MaRnahme tragt dazu
bei, dass der Markt seine zentrale Rolle in der Nahversorgung effektiv erfillen kann.

Daruber hinaus bietet die Zulassigkeit eines Drogeriemarkts und eines Getrankemarkts mit jeweils
maximal 750 m? Verkaufsflache eine flexible Anpassung an die Bedrfnisse der Bevélkerung und
des Marktes. Diese Markte konnen bei Bedarf erganzend zum Vollsortimenter errichtet werden,
was eine zusatzliche Differenzierung des Angebots ermoglicht und die Attraktivitat des Standorts
erhoht. Auch die Zulassigkeit eines Einzelhandelsmarkts mit nicht zentrenrelevanten Warenange-
boten und einer maximalen Verkaufsfliche von 750 m? bietet die Moglichkeit, spezielle Bedarfe
zu decken, ohne die stadtebauliche Ordnung zu gefahrden.

Die erforderliche Infrastruktur, wie Stellplatze, Anlieferbereiche, Sozialrdume und Werbeanlagen,
stellt sicher, dass der Betrieb des Marktes reibungslos und ohne negative Auswirkungen auf die
Umgebung erfolgen kann. Diese Elemente tragen zur funktionalen und optischen Integration des
Marktes in das stadtebauliche Geflige bei und férdern eine klare Kommunikation der Angebote.
Zudem unterstiitzen Ladestationen fir Elektromobile und Fahrradstellplatze umweltfreundliche
Mobilitat und tragen zur Nachhaltigkeit des Standorts bei.

Insgesamt sind die Festsetzungen so gestaltet, dass sie eine bedarfsgerechte und flexible Nahver-
sorgung ermoglichen, die stadtebauliche Ordnung wahren und die Umwelt schiitzen. Sie bieten
eine solide Grundlage fiir die Entwicklung eines modernen und nachhaltigen Versorgungsstand-
orts, der den Anforderungen der Bevolkerung und den Zielen der Stadtentwicklung gleicherma-
Ren gerecht wird.

6.2  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes
Element. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das dauRere Erscheinungsbild und ha-
ben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungsschablone enthalt
die Werte (iber das Mal der baulichen Nutzung und gilt fir die zusammenhéngend dargestellten
Uberbaubaren Flachen. Zum Mal der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getrof-
fen:
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6.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)

Festsetzung

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl in dem Sondergebiet SO wird auf 0,9 festgesetzt.
GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von:

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

o Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

e bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird

mitzurechnen.

Erkléirung / Begriindung

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) im Sondergebiet SO auf 0,9 ba-
siert auf den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und bericksichtigt die spezifischen
Anforderungen des geplanten Lebensmittelvollsortiment-Marktes sowie die stadtebaulichen und
funktionalen Gegebenheiten des Gebiets.

Die Grundflachenzahl gibt das Verhaltnis der Gberbaubaren Grundflache zur Gesamtflache des
Grundstiicks an und ist ein zentrales Instrument der Bauleitplanung, das die Intensitat der bauli-
chen Nutzung eines Gebiets steuert. GemaR § 19 Abs. 2 BauNVO umfasst die GRZ die Grundfla-
chen aller baulichen Anlagen, die auf dem Grundstiick errichtet werden diirfen, einschlielRlich der
Grundflachen von Garagen, Stellpldtzen, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache.

Fiir Sondergebiete, insbesondere solche fir grol¥flachigen Einzelhandel, betragt die tGbliche Ober-
grenze der GRZ gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO in der Regel 0,8. Diese Obergrenze stellt sicher, dass
die bauliche Nutzung des Gebiets in einem angemessenen Rahmen bleibt und eine Uberversiege-
lung vermieden wird. Die Festsetzung der GRZ auf 0,9 im vorliegenden Sondergebiet SO ist jedoch
aufgrund der spezifischen Anforderungen des geplanten Lebensmittelvollsortiment-Marktes und
der stadtebaulichen Gegebenheiten gerechtfertigt.

Ein Lebensmittelvollsortiment-Markt mit einer Verkaufsfliche von maximal 2.500 m? erfordert
eine entsprechende Grundflache, um die notwendige Infrastruktur wie Lagerflachen, Anlieferbe-
reiche, Sozialrdume und Stellpldtze unterzubringen. Diese zusétzlichen Flachen sind fiir den ord-
nungsgemaRen Betrieb des Marktes unerlasslich und tragen zur Funktionalitdt des Standorts bei.
Die GRZ von 0,9 ermoglicht es, diese funktionalen Anforderungen zu erfiillen, ohne die stadtebau-
liche Ordnung zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, das bereits durch eine hohe bauliche Dichte und
eine intensive Nutzung gekennzeichnet ist. Die Festsetzung der GRZ auf 0,9 stellt sicher, dass der
Markt in das bestehende stadtebauliche Geflige integriert wird, ohne eine Diskrepanz zu den um-
liegenden Nutzungen zu erzeugen. Die leichte Uberschreitung der {iblichen GRZ von 0,8 ist in die-
sem Kontext vertretbar, da sie die notwendige Flexibilitat bietet, um die spezifischen Anforderun-
gen des Marktes zu erfiillen, ohne die stadtebauliche Harmonie zu gefahrden.

Die Festsetzung der GRZ auf 0,9 ermoglicht eine effiziente Nutzung des Grundstilicks, ohne eine
Ubermalige Versiegelung zu verursachen und ohne die Umwelt (ibermaRig zu belasten. Die Fest-
setzung von Stellplatzbegriinungen und Randeingriinungen (siehe Kapitel 6.7.) tragt zusatzlich zur
Nachhaltigkeit des Standorts bei und gleicht die durch die GRZ bedingte Versiegelung teilweise
aus.

Die Festsetzung der GRZ auf 0,9 bietet die notwendige Flexibilitat, um auf zuklinftige Anpassungen
und Anderungen der baulichen Nutzung reagieren zu kénnen. Dies ist insbesondere im Kontext
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eines dynamischen Einzelhandelsmarktes von Bedeutung, der sich stdndig verdandert und an neue
Anforderungen anpassen muss.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Festsetzung

In den Sonstigen Sondergebieten wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt von:
OK=9,0m

Die Gebaudehohe wird ermittelt (iber den Abstand zwischen dem héchsten Gebdudepunkt (Ober-
kante Gebdude) und der Oberkante des Erdgeschossfulbodens.

Die zuldssige Oberkante kann durch untergeordnete Bauteile (technische Aufbauten etc.) auf
max. 10% der Grundflache bis zu einer Hohe von max. 2,0 m liberschritten werden. Durch Photo-
voltaikmodule / Solarmodule inklusive der zum Betrieb erforderlichen Anlagen und Bauteile sind
weitere Uberschreitungen zulissig. Eine Uberschreitung der Gebidudeoberkante durch Dachauf-
bauten oder dhnliches fiir die Errichtung von Werbeanlagen ist nicht zulassig.

Erklérung / Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan ist stets
eine dreidimensionale MaRfestsetzung erforderlich. Die Baunutzungsverordnung gibt dabei fir
die Bestimmung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen folgende Festsetzungsmaoglichkeiten
vor:

e Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)
e Festsetzung der Vollgeschosszahlen

e Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen

e Festsetzung der Baumassenzahl.

Im vorliegenden Fall erfolgt in den Sonstigen Sondergebieten eine Festsetzung liber die Hohe bau-
licher Anlagen.

Die Festsetzung der maximalen Hoéhe baulicher Anlagen im Sonstigen Sondergebiet auf OK =9,0
m basiert auf stadtebaulichen und funktionalen Anforderungen des geplanten Lebensmittelvoll-
sortiment-Marktes sowie der angrenzenden Bebauung. Die Gebaudehohe wird als Abstand zwi-
schen dem héchsten Gebaudepunkt und der Oberkante des ErdgeschossfuRbodens ermittelt, was
eine klare und nachvollziehbare Definition bietet.

Die Hohe von 9,0 m entspricht den Malistdaben der umliegenden Bebauung und gewahrleistet eine
harmonische Integration des Marktes in das bestehende stadtebauliche Geflige. Sie bietet ausrei-
chend Raum fiir Verkaufsflaichen, Lagerflachen, Sozialrdume und technische Anlagen, ohne zu-
satzliche Geschosse zu erfordern, die die Baukosten erhéhen und die staddtebauliche Harmonie
gefdahrden konnten.

Zulassige Uberschreitungen der Gebdudehéhe sind durch untergeordnete Bauteile wie technische
Aufbauten auf maximal 10 % der Grundflache bis zu einer Héhe von 2,0 m méglich. Diese Regelung
ermoglicht die Integration notwendiger technischer Anlagen, ohne die optische Wirkung des Ge-
bidudes zu beeintrichtigen. Weitere Uberschreitungen sind durch Photovoltaikmodule und Solar-
module zuldssig, was die Nutzung erneuerbarer Energien férdert und zur Nachhaltigkeit des Mark-
tes beitragt. Eine Uberschreitung der Gebdudeoberkante durch Dachaufbauten fiir Werbeanlagen
ist nicht zulassig, um die stadtebauliche Harmonie zu wahren.

Die Festsetzung der Gebaudehohe auf 9,0 m ist somit eine bedarfsgerechte und stadtebaulich
sinnvolle Losung, die die funktionalen Anforderungen des Marktes erfillt, die Integration in das
bestehende Geflige sicherstellt und eine nachhaltige Entwicklung férdert.
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6.3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22 BAUNVO)

Festsetzung

Im Sonstigen Sondergebiet SO wird eine abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Eine Gebdudelange von lGiber 50 m ist hier zulassig, Grenzabstande sind weiterhin ein-
zuhalten.

Erklédrung / Begriindung

Mit der Bauweise wird festgelegt, wie bauliche Anlagen auf den Grundstiicksflachen anzuordnen
sind. Die BauNVO unterscheidet dabei folgende Bauweisen:

e offene Bauweise: Gebaude mit einer Lange bis 50 m sind mit Grenzabstand zu errichten
e geschlossene Bauweise: Gebdaude werden ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
e abweichende Bauweise: Bauweise ist weder als offen noch als geschlossen zu bezeichnen

Die Begriindung fir diese Festsetzung basiert auf den spezifischen Anforderungen des geplanten
Lebensmittelvollsortiment-Marktes sowie den stadtebaulichen und funktionalen Gegebenheiten
des Gebiets.

Die abweichende Bauweise ist notwendig, um den funktionalen Anforderungen eines groflachi-
gen Einzelhandelsmarktes gerecht zu werden. Ein Lebensmittelvollsortiment-Markt mit einer Ver-
kaufsfliche von maximal 2.500 m? erfordert eine entsprechende Gebiudelinge, um die notwen-
digen Verkaufsflachen, Lagerbereiche, Sozialrdume und technischen Anlagen effizient unterzu-
bringen. Eine Beschrankung der Gebdudeldange auf 50 Meter ware in diesem Fall nicht praktikabel
und wiirde die funktionale Nutzung des Marktes einschranken.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ermoglicht es, die Gebdudeldnge an die spezifischen
Anforderungen des Marktes anzupassen, ohne die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.
Die Einhaltung der Grenzabstande stellt sicher, dass die baulichen Anlagen ausreichend Abstand
zu den Grundstlicksgrenzen halten und somit die Nachbarbebauung nicht negativ beeinflusst
wird. Dies tragt zur Wahrung der stadtebaulichen Harmonie und zur Vermeidung von Konflikten
mit angrenzenden Nutzungen bei.

6.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 2 BAUGB UND § 23 BAUNVO)

Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die dem Plan zu entnehmen sind.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaR kann zugelassen
werden.

Erklérung / Begriindung

Mit der Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksfliche werden die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert, die bis zu dem festgesetzten Mal der baulichen Nutzung bebaut werden
diirfen. Die Festsetzung einer Baugrenze bedeutet gem. der Definition gem. § 23 Abs. 3 BauNVO:

,Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht iiberschreiten.
Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmaf3 kann zugelassen werden.”

Nahezu das gesamte Planungsgebiet wird als Giberbaubare Flache festgesetzt, da die genaue An-
ordnung der zuldssigen Markte noch nicht abschlieBend geklart ist. Diese Festsetzung ermoglicht
es, die notwendigen Verkaufsflachen, Lagerbereiche, Sozialrdume und technischen Anlagen flexi-
bel und effizient unterzubringen. Sie stellt sicher, dass die bauliche Nutzung des Gebiets optimal
und bedarfsgerecht erfolgt, ohne die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.
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Eine Ausnahme bildet die Parzelle 206/28, die nicht als Giberbaubare Flache festgesetzt wird. Diese
Parzelle wird freigehalten, um die ErschlieBung der stidlich angrenzenden Flachen zu gewahrleis-
ten. Die Sicherstellung der ErschlieBung ist fiir die funktionale Nutzung des Marktes und die stad-
tebauliche Ordnung von entscheidender Bedeutung.

6.5 VERKEHR

6.5.1 Verkehrliche Konzeption
Verkehrsanbindung des Plangebietes

Das Plangebiet ist unmittelbar an der Rieffstralle gelegen und daher Uber diese erschlossen.
Hierzu ist lediglich eine Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet herzustellen.

Die RieffstraRe fiihrt im weiteren Verlauf in Richtung Stiden und Nordwesten zur L174 und in Rich-
tung Norden zur L173. Damit ist das Plangebiet an das ortliche und lberortliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Die L173 stellt tiber die Hilbringer Briicke auch die Anbindung an die BAB A 8 her.

Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr werden innerhalb des Plangebietes im Vorfeld der geplanten Markte
in ausreichendem Umfang Stellpldtze neu geschaffen.

OPNV

Eine OPNV-Verbindung besteht tiber die Buslinien 243, 244, 260 und 403 des SaarVV. Diese stellen
OPNV-Anschliisse an verschiedene Merziger Stadtteile sicher. Bushaltestellen befinden sich in
fullaufiger Entfernung direkt in der RieffstraRe sowie in der Stadthalle Merzig.

FuBlaufige Anbindung

Eine fuRlaufige Anbindung existiert Gber die beidseitigen FuBwege entlang der Rieffstrale.

6.5.2 Festsetzungen zur Umsetzung der Verkehrskonzeption
Fiir den Themenbereich Verkehr trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass liberdachte Stellpldtze, Garagen und Carports
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig sind. Nicht Gberdachte Stellplatze sind nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Eine ausreichende Anzahl an Abstellplatzen fir Fahrrader soll auf dem Baugrundstiick hergestellt
werden. Orientierung geben dabei folgende Richtzahlen:

GroRflachige Handelsbetriebe, Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren ab 800 m? Verkaufs-
nutzflache: 1 Fahrradstellplatz je 100 m2. Von den geforderten Fahrradstellplatzen sollen 90 % fiir
Besucherinnen und Besucher sein. Folgende Anforderungen sind zu erfiillen:

a) Die Grundflache fiir einen notwendigen Fahrradabstellplatz betrdgt mindestens 0,70 m
Breite und 2 m. Lange. Der Seitenabstand zwischen zwei Anlehnbiigeln betragt bei paral-
leler Aufstellung mindestens 1 m und bei Schrag- oder Hoch-/Tiefaufstellung mindestens
0,50 m. Die Breite des ErschlieBungsgangs zwischen den Fahrradabstellplatzen betragt bei
rechtwinkliger Aufstellung mind. 1,80 m, bei Schragaufstellung mind. 1,30 m. b

b) ) Abstellmdglichkeiten flir Fahrradanhdnger und Lastenrdader missen bericksichtigt wer-
den. Dabei ist je zwanzig notwendige Fahrradabstellplatze ein Stellplatz fiir Lastenrader
oder Anhdnger herzustellen. Lastenrader bedirfen aufgrund ihrer gréReren MalRe (0,85m
x 2,60 m) einer entsprechend dimensionierten Abstellfliche. Gleiches gilt flr Stellplatze
fiir Anhanger (1 m x 1,60 m zusatzlich zum Fahrrad).
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Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fiir das Sondergebiet ein Ein- und Aus-
fahrtsbereich zur RieffstralRe festgesetzt.

6.6 VER- UND ENTSORGUNG

6.6.1 Allgemeine Konzeption

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Energie ist sicherzustellen und mit den ent-
sprechenden Versorgungstragern abzuklaren. Ebenso ist eine schadlose und umweltschonende
Beseitigung der anfallenden Abwasser zu gewahrleisten.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung sowie Abwasserentsorgung

Da das Plangebiet bereits bebaut und somit erschlossen ist, sind entsprechende Anschliisse zur
Wasser-, Strom-, und Gasversorgung sowie die Abwasserentsorgung vorhanden. Grundversorger
fir Strom, Gas und Wasser sind die Stadtwerke Merzig. Trager der innerortlichen Abwasserent-
sorgung ist der Betrieb fiir innerortliche Abwasserentsorgung der Stadt Merzig.

6.6.2 Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung
Fir den Themenbereich Ver- und Entsorgung trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

GemaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig sind. Nebenanlagen, die der Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen, sind gem. §14 Abs. 2 BauNVO auch
auBerhalb der Giberbaubaren Flachen ausnahmsweise zulassig.

6.7 GRUN- UND LANDSCHAFTSPLANUNG

Wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es, die Belange von Umwelt- und Na-
turschutz sowie der Okologie und Landschaftspflege ausreichend zu beriicksichtigen.

Hierzu werden folgende griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

6.7.1 Flachen fiir das Anpflanzen von B3aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

P1: Stellplatzbegriinung

Auf je 6 Stellplatze muss mindestens ein hochstimmiger Baum gepflanzt werden. Die Pflanzung
der Bdume erfolgt entweder auf einem Stellplatz oder auf einem mindestens 1 m breiten Mittel-
streifen zwischen den Stellplatzstreifen.

Bei den Anpflanzungen sind die DIN 18320, DIN 18915, DIN 18916, DIN 18919, DIN 18920 sowie
die FLL Empfehlungen fiir Baumpflanzungen (Teill und 2), FLL ZTV Baumpflege und FLL Gitebe-
stimmungen flir Baumschulpflanzen zu beachten.

Erfolgte Anpflanzungen und deren dauerhafte Pflege unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB.

Die Baumartenauswahl hat standortgerecht zu erfolgen. Folgende Artenauswahl dient als Orien-
tierung. Abweichungen dazu werden mit dem FB Stadtplanung und Umwelt abgestimmt.

Acer platanoides - CLEVELAND' Spitzahorn
Ailanthus altissima - Gotterbaum

Corylus colurna - Baumhasel

Platanus x acerifolia - Platane
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Pyrus calleryana CHANTICLEER' - chinesische Wildbirne
Pyrus communis BEACH HILL' - Birne

Robinia pseudoacacia MONOPHYLLA' - einblattrige Robinie
Sophora japonica- japanischer Schnurbaum

Sorbus intermedia BROUWERS' - schwedische Mehlbeere
Tilia cordata “Greenspire” - Stadtlinde

Tilia vulgaris Pallida' - Kaiserlinde

In der Regel sind Hochstamme, 3-4xv, mB, StU. 20-25 cm zu verwenden.

Die Gr6Re der Pflanzgrube betrdgt mindestens 12 m3. Die offene Baumscheibe einer iberbauten
Baumgrube ist mindestens 6 m? groR (InnenmaR, gemessen zwischen Betonriickenstiitzen Bord-
stein), unbefestigt und ohne Verdichtungen.

Auf den Baumscheiben ist ein Anfahr- und Uberfahrschutz aus Stein oder Metall einzubauen.

Soweit das geforderte Substratvolumen mit der offenen Baumscheibe nicht erzielt werden kann,

sind unter den unmittelbar angrenzenden befestigten Flachen beliiftete Baumsubstrate einzu-
bauen. Es sind Substrate mit Eigenschaften gemaR FLL-Richtlinie "Empfehlungen fiir Baumpflan-
zungen Teil 1 + 2" zu verwenden.

P2: Randeingriinung

In den mit P2 gekennzeichneten Flachen im Sondergebiet sind Geholze in einem Raster von 1,5 m
x 1,5 m anzupflanzen und dauerhaft zu sichern. Hierfir sind heimische und standortgerechte Ge-
holze zu verwenden (siehe Pflanzliste). Riickschnitt- und PflegemaRnahmen aus Griinden der Ver-
kehrssicherung sind im gesamten Plangebiet zuldssig. Bestehende Geholze, insbesondere die RoR-
kastanien entlang der RieffstralRe, sind zu erhalten, zu pflegen und in die Planung zu integrieren.
Bei Abgang sind die Gehdlze zu ersetzen.

Dachbegriinung

Dacher mit einer Neigung von weniger als 20° sind bei einer zusammenhingenden Fliache ab 10m?

mindestens extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden ist eine naturnahe
Vegetation und ein Substrat mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewdsserung soll
ausschlieBlich tGber Niederschlagswasser erfolgen. Bei intensiver Dachbegriinung ist eine zusatzli-
che Bewasserung zuldssig. Nutzbare Dachterrassen sind bis zu einem Anteil von 30% der gesam-
ten Dachflache von der Begriinungspflicht ausgenommen. Energetisch genutzte Dachflachen koén-
nen mit einer Dachbegriinung kombiniert werden.

Fassadenbegriinung

Mauern und groRflachige, (iberwiegend) fensterlose AuBenwénde von Gebauden (Flache groRer
30m2) sind mindestens zu 15% mit geeigneten Rankgehdlzen oder Rankpflanzen zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten.

Fir alle PflanzmaRnahmen sind die DIN 18916 und DIN 18920 entsprechend zu beachten, d.h. es
wird u.a. eine offene Flache von mindestens 6m? und 16m? Grundflache des durchwurzelbaren
Raumes mit einer Tiefe von mindestens 80cm verlangt. Zudem sind gebietsheimische Gehdlze mit
der regionalen Herkunft ,,Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben” (Region 4) nach dem
»Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Geholze” (BMU, Januar 2012) zu verwenden. Zur op-
timalen Entfaltung der Funktionalitdt der Baumreihen sind zur Anpflanzung nur standortgerechte
Arten bzw. deren Sorten zu verwenden, die fiir den stadtischen Stralenraum geeignet sind. Hierzu
kann beispielsweise die ,GALK-StraRenbaumliste, Arbeitskreis Stadtbdume” der Deutschen Gar-
tenamtsleiterkonferenz herangezogen werden. Die folgende Artenliste stellt daher lediglich eine
beispielhafte Auswahl der zu pflanzenden Geholze dar:

Pflanzliste Gehdlze

e Schlehe (Prunus spinosa)
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Hundsrose (Rosa canina)

Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Eingriffliger WeiBRdorn (Crataegus monogyna)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Hasel (Corylus avellana)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Pflanzqualitat

Zur schnelleren Wirksamkeit der Anpflanzungen im Sinne einer besseren Einbindung des Pla-
nungsraumes ins Landschaftsbild werden folgende Mindest-Qualitdtsstandards an die Pflanzun-
gen gestellt. Die Pflanzqualitdt hat daher den Mindeststandards der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V., Bonn) zu entsprechen:

e Heister: 2xv, ab 100 m
e Strducher: 2 Tr; ab 60 cm

Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
6.7.2 Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB)

Die bestehenden Pflanzungen bzw. Gehdlze innerhalb der gemalRk § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ge-
kennzeichneten Flache sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang nachzupflanzen. Insbesondere
die 21 Rosskastanien (Aesculus hippocastanum) entlang der "Rieffstrafle" sind als Einzelbdume
dauerhaft zu erhalten.

Erkléirung / Begriindung

Die griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan verfolgen das Ziel, die 6kologische Quali-
tat des Gebiets zu verbessern, die Biodiversitat zu férdern und das Mikroklima positiv zu beein-
flussen. Gleichzeitig tragen sie zur optischen Aufwertung des Plangebiets bei und unterstiitzen die
nachhaltige Entwicklung des Standorts. Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele und Griinde
fiir diese Festsetzungen erlautert.

Férderung der Biodiversitat

Die Festsetzungen zur Stellplatzbegriinung, Randeingriinung, Dachbegriinung und Fassadenbe-
grinung zielen darauf ab, Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen zu schaffen und die Artenvielfalt
zu erhéhen. Hochstammige Baume, Geholze und Rankpflanzen bieten Nistmoglichkeiten, Nah-
rung und Schutz fur Vogel, Insekten und andere Tiere. Durch die standortgerechte Auswahl hei-
mischer Arten wird die natiirliche Vegetation gestarkt, was langfristig zur Erhaltung und Forde-
rung der Biodiversitat beitragt.

Verbesserung des Mikroklimas

Die BegriinungsmalRnahmen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei, indem sie Schatten
spenden, die Luftfeuchtigkeit erh6hen und die Aufheizung versiegelter Flachen reduzieren. Dies
wirkt sich positiv auf das lokale Klima aus und schafft angenehmere Lebensbedingungen fir
Mensch und Natur. Besonders die Dach- und Fassadenbegriinung leistet einen wichtigen Beitrag
zur Klimaregulierung in stadtischen Raumen.

Optische Aufwertung des Gebiets

Die Begriinung von Stellpldtzen, Randern, Dachern und Fassaden trdgt zur asthetischen Aufwer-
tung des Plangebiets bei. Griinflichen und Pflanzenbereiche gliedern das Gebiet optisch, schaffen
eine ansprechende Umgebung und verbessern das Erscheinungsbild des Standorts. Dies fordert
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nicht nur die Akzeptanz des Projekts bei den Anwohnern, sondern steigert auch die Attraktivitat
des Gebiets.

Nachhaltige Entwicklung

Die Festsetzungen unterstiitzen eine nachhaltige Entwicklung des Plangebiets, indem sie die na-
turlichen Ressourcen schonen und die Umweltbelastung minimieren. Durch die extensive Dach-
begriinung und die Nutzung von Niederschlagswasser zur Bewdasserung wird der Wasserver-
brauch reduziert. Gleichzeitig tragen die BegriinungsmaRnahmen zur CO,-Bindung bei und leisten
einen Beitrag zum Klimaschutz.

Erhalt und Pflege bestehender Vegetation

Bestehende Geholze, insbesondere die RoBkastanien entlang der Rieffstralle, werden erhalten,
gepflegt und in die Planung integriert. Dies tragt zum Erhalt des bestehenden Baumbestands bei
und sichert die Kontinuitat der Begriinung. Bei Abgang von Geholzen sind diese zu ersetzen, um
die 6kologische Funktion langfristig zu gewahrleisten.

6.8 KENNZEICHNUNG (§ 9 ABS. 5 NR. 3 BAUGB)

Kennzeichnungen sind keine rechtsverbindlichen Festsetzungen, sondern Hinweise auf Besonder-
heiten (insbesondere der Baugrundverhaltnisse), deren Kenntnis fiir das Verstandnis des Bebau-
ungsplans und seiner Festsetzungen wie auch fiir die Vorbereitung und Genehmigung von Vorha-
ben notwendig ist. Bauherren und Baugenehmigungsbehdorden sollen friihzeitig auf Probleme hin-
gewiesen werden, die im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu bericksichtigen sind. Dar-
Uber hinaus haben Kennzeichnungen eine Warnfunktion, da auf potenziell gefdhrdende Einwir-
kungen hingewiesen wird.

6.8.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind

Weite Teile des Bebauungsplanes liegen im Bereich der im Kataster tber Altlasten und altlasten-
verdachtige Flachen (ALKA) erfassten Flache mit der Bezeichnung:

MZG_21837 ,Raiffeisenhandel mit Getreidetrocknungsanlage und Giiterschuppen der Bahn“

Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fiir die dem Bebauungsplan nachfolgenden Verfahren (z.B.
Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsverfahren nach dem Bundes-Immissionsschutzge-
setz) auf mogliche Gefahrdungen und die erforderliche Berlicksichtigung von Bodenbelastungen
hinzuweisen ("Warnfunktion").

Baumalinahmen im Bereich der Altlast sind in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Umwelt- und
Arbeitsschutz durch einen anerkannten Sachverstandigen zu begleiten. Die planungsrechtlich zu-
lassige Nutzung durch den o.g. Sachverstdandigen ist nachzuweisen. Ein entsprechendes Gutach-
ten ist dem LUA vorzulegen. Das LUA erteilt dann erst die Freigabe zum Bau, so dass von einer
fachgerechten Entsorgung / Sanierung der Altlast auszugehen ist.

Erkldrung / Begriindung

Eine Uberpriifung des Plangebietes mit dem Kataster tiber Altlasten und altlastenverdichtige Fla-
chen (ALKA) hat ergeben, dass dieses sich im Bereich der Altlast MZG_21837 , Raiffeisenhandel
mit Getreidetrocknungsanlage und Giterschuppen der Bahn” befindet. Es handelt sich um einen
ehemaligen Raiffeisenhandel mit Getreidetrocknungsanlage und Giiterschuppen der Bahn.

Dem LUA liegt eine orientierende Altlastenuntersuchung der HPC AG vor, die im September 2014
im Auftrag der UBG Projektentwicklungs GmbH erstellt wurde. Im Rahmen dieser Untersuchung
wurden im gesamten Planbereich Aufflllungen in einer Machtigkeit zwischen 1,7 bis 6,3 m vorge-
funden, die offensichtlich zur Auffiillung eines Saaraltarmes dienten und lokale Schadstoffauffal-
ligkeiten aufweisen. Neben einer deutlichen Uberschreitung des Priifwertes nach Bodenschutz-
verordnung beziglich PAK wurden erhéhte Werte an Schwermetallen und BTEX vorgefunden.
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Bei moglichen Altlasten in einem Bebauungsplan ergibt sich eine Nachforschungspflicht gem.
2.1.2 des , Altlastenerlass”. Hierbei sind im Rahmen des Bebauungsplanes folgende Punkte zu be-
achten:

e Nach dem Gebot planerischer Konfliktbewaltigung darf ein Bebauungsplan die von ihm
ausgelosten Nutzungskonflikte nicht unbewaltigt lassen. Die auf Grund der Planung ggf.
erforderliche Behandlung der Bodenbelastung (Vorkehrungen im weiten, nicht nur tech-
nischen Sinne) muss technisch, rechtlich und finanziell méglich sein. Im Bebauungsplan
sind soweit erforderlich die Festsetzungen zu treffen, die zur Behandlung der Bodenbe-
lastung nach § 9 BauGB zuldssig und geeignet sind.

e Die Gemeinde hat zu priifen, ob der Bebauungsplan vor der Behandlung der Bodenbelas-
tung in Kraft gesetzt werden kann oder ob die Behandlung der Bodenbelastung parallel
zum Planverfahren durchgefiihrt wird und der Bebauungsplan erst nach deren Abschluss
in Kraft gesetzt werden kann.

e Vor Behandlung der Bodenbelastung kann der Bebauungsplan in Kraft gesetzt werden,
wenn:

o durch Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Sicherungen (wie der Eintragung von Baulasten oder dem Abschluss &ffentlich-
rechtlicher Vertrdge) sichergestellt ist, dass von der Bodenbelastung keine Ge-
fahrdungen fiir die vorgesehenen Nutzungen ausgehen kdnnen, oder wenn

o eine Kennzeichnung ausreichend ist, weil die Durchfiihrung der Mallnahmen nach
den Umstanden des Einzelfalls kiinftigem Verwaltungshandeln tberlassen wer-
den kann. Dabei erfordert das Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung, dass
die technische und wirtschaftliche Machbarkeit der erforderlichen Bodenbehand-
lung hinreichend genau prognostiziert werden kann und dass die rechtliche Um-
setzung durch die nachfolgenden Verwaltungsverfahren (z.B. bauaufsichtliches
Verfahren) gesichert ist.”

Die bezeichnete Flache ist im Bauleitplan eindeutig als moglicher Kontaminationsbereich in Plan
und Text zu kennzeichnen (§ 9 Abs. 5 Nr.3 BauGB, sowie Mustererlass zur Berlcksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugeneh-
migungsverfahren der Fachkommission ,Stadtebau" der ARGEBAU).

Der Bauleitplan darf keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Bo-
denbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzulassig wére.

Im Bereich der Altlastverdachtsflache sind die Vorhaben und Nutzungen gem.§ 9 Abs. 2 BauGB
erst nach Abschluss einer BodensanierungsmaBnahme zulassig, oder wenn eine Gefahrdung emp-
findlicher Nutzungen auszuschlieBen ist bzw. der Verdacht gutachterlich durch einen nach § 18
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zugelassenen Sachverstandigen ausgerdumt ist.

6.9 HINWEISE

Die Hinweise beinhalten die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans zu beachtenden As-
pekte, welche keinen Festsetzungscharakter haben bzw. aufgrund anderer Vorschriften, Normen
etc. beachtlich sind. Auch ohne Festsetzungscharakter wird auf die Beachtung nachdriicklich hin-
gewiesen.

6.9.1 Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Hierbei sind die Bestimmungen der
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DIN18320 zu beachten. Ebenso zu beachten ist die DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben.

6.9.2 Vegetationsschutz

Wahrend den BaumaBnahmen sind zum Schutz der Vegetation DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-
Baumpflege zu beachten.

6.9.3 Rodungs- und Riickschnittarbeiten

Entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG sind erforderliche Rodungs- und Riickschnittarbeiten im Zeit-
raum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres durchzufiihren.

6.9.4 Telekommunikationslinien
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere
miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause so-
weit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos ge6ffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefah-
ren werden kdnnen.

Bei Konkretisierung lhrer Planungen durch einen Bebauungsplan ist eine Planauskunft und Ein-
weisung von unserer zentralen Stelle einzufordern.

6.9.5 Denkmalschutz

Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der Planung nicht
betroffen. Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (§ 16 Abs. 1 SDschG) und das Veranderungs-
verbot (§ 16 Abs. 2 SDschG) wird hingewiesen.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG / ABWAGUNG

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Abwadgungsgebot gemaR § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Kreisstadt Merzig als Planungstrager bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Vollsortimentmarkt Rieffstral3e” die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.
Hier setzt die Gemeinde ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fiir die Berlcksich-
tigung bestimmter Interessen und die Zuriickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Be-
lange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwagungsergebnis

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundla-
gen im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB sind zum jetzigen Zeitpunkt folgende mogliche Auswirkungen
beachtet und in den eingestellt.
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7.1  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1.1 Auswirkungen auf die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist eine zentrale Aufgabe der Bauleit-
planung. Daher ist zu prifen, ob von den zuldssigen Nutzungen unzumutbare Beeintrachtigungen
fiir die angrenzende Bebauung zu erwarten sind.

Die Entwicklung des Sondergebiets hat keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Wohnnut-
zungen, da sich im unmittelbaren Umfeld ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen sowie Verkehrs-
und Bahnanlagen befinden. Schadliche Emissionen (Larm, Licht, Abgase) werden im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens emissionsschutzrechtlich beurteilt und durch geeignete Mallnahmen
minimiert.

7.1.2 Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
bau vorhandener Ortsteile

Die Planung verfolgt das Ziel, eine derzeit ungenutzte, ehemals gewerblich genutzte Flache im
Stadtgebiet Merzig — zwischen Rieffstrafle und dem Bahngeldnde — einer neuen, zukunftsfahigen
Nutzung zuzufihren. Durch die stadtebauliche Neuordnung dieses Areals wird ein Beitrag zur
Fortentwicklung und funktionalen Ergdnzung dieses Bereiches geleistet, der sich seit den 1990er
Jahren als Einzelhandelsstandort etabliert hat.

Das Areal selbst stellt einen strukturell belasteten Teilbereich innerhalb des Ortsteils dar. Die da-
raus resultierenden stadtebaulichen Defizite durch mangelnde Flachennutzung und negative Aus-
wirkungen auf das Umfeld — sollen durch die vorliegende Planung behoben werden. Ziel ist es,
eine nachhaltige, wirtschaftlich tragfahige Nachnutzung zu erméglichen, die zugleich funktional
in das bestehende stadtebauliche Geflige eingebunden ist.

Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit den Ubergeordneten Zielen der Stadtentwicklung.
Sie greift die im Einzelhandelskonzept von 2024 formulierten Leitlinien zur Starkung der Nahver-
sorgung und zur Erganzung der Innenstadtfunktion ausdriicklich auf. Die RieffstraBe wird dabei
als integrierter Bestandteil des ,Handelsraums Kernstadt Merzig” verstanden, dessen Fortent-
wicklung durch die geplante Nachnutzung gezielt unterstitzt wird.

Durch die Reaktivierung und Modernisierung der Brachflache wird die bauliche Struktur des Quar-
tiers qualitativ aufgewertet. Es entstehen stadtebaulich geordnete, architektonisch zeitgemalie
Gebdude- und Freifldachen, die zur langfristigen Attraktivitat des Gebiets beitragen. Die geplanten
Nutzungen ergdnzen das bestehende Angebot und verbessern die infrastrukturelle Ausstattung
des Quartiers. Gleichzeitig werden durch die MaRnahme Impulse fiir Folgeinvestitionen und mog-
liche Synergieeffekte im Umfeld gesetzt.

Ein Konflikt mit bestehenden Nachbarschaften oder gewachsenen Ortsstrukturen ist nicht zu er-
warten, da sich die MaRBnahme in ein bereits gewerblich und verkehrlich gepragtes Umfeld ein-
flgt.

Insgesamt unterstitzt die vorliegende Planung die strukturelle Weiterentwicklung und funktio-
nale Anpassung eines zentrumsnah gelegenen Gebietes und leistet einen Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung der Kreisstadt Merzig.

7.1.3 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege
Boden

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen durch friihere Nutzungen vorbelastet und versiegelt. Es
handelt sich nicht um schiitzenswerte naturnahe oder landwirtschaftlich genutzte Béden. Durch
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die beabsichtigte Nachnutzung erfolgt keine zusatzliche Inanspruchnahme neuer Freiflachen. Ver-
siegelte Flachen werden neu strukturiert, wobei durch eine landschaftsplanerische Begleitpla-
nung eine teilweise Entsiegelung und 6kologische Aufwertung der nicht baulich genutzten Flachen
vorgesehen ist. Der Eingriff in den Boden ist daher gering und im Rahmen des zu erwartenden
MaRes fiir innerstadtische Konversionsflachen vertretbar.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Im Geltungsbereich sind keine
Oberflachengewdsser vorhanden. Die geplante Bebauung betrifft somit keine FlieR- oder Stillge-
wasser, und es sind keine direkten Eingriffe in Gewasserstrukturen vorgesehen.

Die nordlichste Parzelle des Geltungsbereichs auf Gemarkung Merzig, Flur 21, Flurstiick 206/71
liegt jedoch teilweise innerhalb des Risikogebiets der Saar. Gemal} den Hochwassergefahrenkar-
ten handelt es sich hierbei um eine Zone, die bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem)
Uberflutet werden kann. In unmittelbarer Néhe dieser Flache ist ein Baufeld vorgesehen.

GemaR § 78b Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Nach dem vorliegenden Gelandemodell liegt die betroffene Flache auf einer Anschiittung 6stlich
der RieffstraRe. Im Falle eines Extremhochwassers der Saar wiirde nach derzeitiger Kenntnis le-
diglich der Boschungsbereich Gberschwemmt, nicht jedoch die héher gelegenen Flachen, auf de-
nen die Bebauung geplant ist. Die Bereiche der Rieffstralle selbst sowie des angrenzenden Kreis-
verkehrs waren unter Umstanden temporar betroffen. Wird der Markt auf der bestehenden Ge-
landeoberkante errichtet, ist gemaR derzeitiger Einschdtzung eine Hochwassersicherheit gege-
ben.

Im weiteren Verfahren wird empfohlen, die geplante Geldandehohe konkret zu Gberprifen und zu
dokumentieren, um die Hochwassersicherheit abschlieBend bewerten zu kénnen. Dartiber hinaus
sind geeignete MalRnahmen zur geordneten Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen, wie etwa
dezentrale Versickerung oder Riickhaltung, um das lokale Wassermanagement nachhaltig zu si-
chern.

Klima / Luft

Aufgrund der bisherigen Vorpragung als Gewerbeflache ist keine relevante Frischluft- oder Kalt-
luftschneise betroffen. Die klimatische Ausgleichsfunktion der Flache ist gering. Im Rahmen der
Bauleitplanung werden Begriinungsmafnahmen (z. B. Baumpflanzungen auf Stellplatzflachen,
Dach- und Fassadenbegriinung) vorgesehen, um mogliche mikroklimatische Auswirkungen zu
kompensieren. Eine nennenswerte Verschlechterung der Luftqualitat ist aufgrund der verkehrli-
chen Erschlieungssituation und des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Arten und Biotope
Auf der Flache befinden sich keine nach § 30 BNatSchG oder Landesrecht geschiitzten Biotope.

Ergebnisse der Habitatpotenzialanalyse

Die Habitatpotenzialanalyse des Plangebiets 6stlich der RieffstraRe in Merzig zeigt, dass die un-
tersuchte Flache zwischen dem Gewerbegebiet Rieffstralle und der Bahntrasse nahe dem Merzi-
ger Bahnhof ruderalisiertes, teilweise aufgeschiittetes Gelande ist. Auf dem Geldande haben sich
Uberwiegend Gebischstrukturen mit teils aufkommenden Pionierbdumen und randlichem Ru-
deralbewuchs entwickelt. Die Gebische setzen sich vor allem aus heimischen Arten wie Brom-
beere, Hartriegel, Hundsrose und Waldrebe zusammen. Als Pioniergehdlze sind neben Birke und
Sal-Weide auch nicht-heimische Arten wie Balsam-Pappel, Robinie und Sommerflieder vorhan-
den. Im sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich ein groRerer und einzelne kleinere, wenig
bewachsene Schutthaufen bzw. -hiigel. Im nérdlichen Teil des Plangebietes verlauft mittig ein
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Schotterweg, der zu einer geschotterten Lagerflache mit Baustellenfahrzeugen und Baumaterial
fahrt.

Die Geholzstrukturen weisen prinzipiell eine gute Eignung als Bruthabitat fir geblsch- bzw. he-
ckenbriitende Vogel auf. Daneben dienen die vorhandenen Strukturen verschiedenen Arten als
Nahrungshabitat, was sich auch im Rahmen der Gelandebegehung zeigte, bei der u. a. Haussper-
ling, Rotkehlchen, Blau- und Kohlmeise, Heckenbraunelle, Stieglitz, Amsel und Rabenkradhe erfasst
wurden. Darliber hinaus besteht in groRen Teilen ein gutes Habitatpotenzial fir die Haselmaus.
Aufgrund der grol¥flachigen Vorkommen von Brombeeren sowie weiteren beerentragenden
Strauchern wie Hundsrose und Hartriegel ist neben der strukturellen Eignung auch von einem
ausreichenden Nahrungsangebot auszugehen.

Die im Plangebiet vorhandenen Schutthaufen und Schotterflachen stellen auRerdem geeignete
Lebensrdaume fir Reptilien dar. Es ist insbesondere von Vorkommen der Mauereidechse auszuge-
hen, da es bereits Nachweise der Art im direkten Umfeld gab.

Auf Grundlage des geschilderten Habitatpotenzials werden fiir Vogel, Reptilien und die Haselmaus
vertiefende Freilandstudien vor Baubeginn erforderlich. Bei nachweislichen Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten sind zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande gemal § 44 BNatSchG geeignete Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie ggf.
AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren. Neben Bauzeitbeschrankungen kénnen aufgrund der iso-
lierten Lage des Gebietes auch UmsiedlungsmaRnahmen (insbesondere beziglich Haselmaus und
Mauereidechse) sowie die Schaffung von Ersatzhabitaten erforderlich sein.

7.1.4 Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

Die vorliegende Planung zur Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelvollsortimenters (Edeka,
ca. 2.500 m? Verkaufsfliche) sowie eines ergdnzenden Fachmarkts (Drogeriemarkt oder Getran-
kemarkt, ca. 750 m?) auf einer derzeit brachliegenden, ehemals gewerblich genutzten Fliche an
der RieffstralRe hat erhebliche positive Auswirkungen auf die wirtschaftliche Struktur und Versor-
gungslage der Kreisstadt Merzig.

Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung

Durch das Vorhaben wird eine zentrale Versorgungsliicke im Bereich der Nahversorgung geschlos-
sen. Die geplante Einzelhandelsnutzung tragt wesentlich zur Wiederherstellung und Aufwertung
der Versorgungsqualitdt im Stadtgebiet bei. Dies betrifft insbesondere die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korperpflegeprodukte, die im regionalen Wett-
bewerb von hoher Relevanz sind.

Die Auswirkungsanalyse zeigt deutlich, dass durch das geplante Vorhaben eine erhebliche Steige-
rung der Kaufkraftbindung in der Stadt Merzig erreicht wird:

¢ NuG-Warengruppe: Steigerung von 72,3 % auf 83,7 % (Variante 1) bzw. 82,2 % (Variante
2)
¢ GuKk-Warengruppe: Steigerung auf bis zu 144 % in Variante 2
Diese Effekte verdeutlichen, dass durch die Entwicklung nicht nur bestehende Nachfrage besser

bedient, sondern auch abgewanderte Kaufkraft nach Merzig zurtickgefihrt werden kann. Dies sta-
bilisiert die ortliche Wirtschaft und reduziert die Abhédngigkeit vom regionalen Wettbewerb.

Starkung des mittelstdndischen Einzelhandelsumfelds

Das Vorhaben ergénzt die bestehende Einzelhandelsstruktur an der RieffstraRe, die durch mittel-
standisch gepragte Anbieter (z. B. Aldi, Lidl, dm, Baumarkt) dominiert wird. Durch die geplante
Nachnutzung wird das Handelsumfeld insgesamt attraktiver, was Synergieeffekte zwischen den
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Betrieben begiinstigt. Auch fiir kleinere Anbieter kénnen sich daraus Frequenzsteigerungen und
wirtschaftliche Impulse ergeben.

Gleichzeitig werden durch die Ansiedlung neue sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze in un-
terschiedlichen Qualifikationsbereichen geschaffen — insbesondere im Einzelhandel, in der Logis-
tik und im Dienstleistungsbereich. Die Arbeitsplatzeffekte wirken stabilisierend auf den lokalen
Arbeitsmarkt und tragen zur Starkung der stadtischen Wirtschaftsstruktur bei.

Vermeidung von negativen Umverteilungseffekten

Die im Rahmen der Auswirkungsanalyse untersuchten Umverteilungseffekte zeigen, dass keine
strukturelle Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) der Innenstadt zu erwarten ist.
Die dortige Umsatzverlagerung liegt bei maximal 6,7 %, also unterhalb der allgemein anerkannten
Schwelle von 10 % fiir eine stadtebaulich relevante Beeintrachtigung. Zwei Einzelwettbewerber
auBerhalb des ZVB verzeichnen zwar hohere Umverlagerungsquoten, jedoch ohne dass daraus
eine funktionale Schwachung eines Versorgungsbereichs resultiert. Das Vorhaben ist daher auch
unter wirtschaftsstrukturellen Gesichtspunkten als vertraglich einzustufen.

Einordnung in die kommunale Einzelhandelsstrategie

Die MalRnahme entspricht den Zielsetzungen des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts der
Stadt Merzig (2024), das die RieffstraRRe als funktionsstarken Ergdnzungsstandort zur Innenstadt
einstuft. Das Konzept empfiehlt explizit die Reaktivierung des ehemaligen Kaufland-Standorts zur
Wiederherstellung einer tragfahigen Nahversorgung. Gleichzeitig wird betont, dass der Standort
nicht in Konkurrenz, sondern in funktionaler Ergdnzung zur Innenstadt steht. Das geplante Vorha-
ben unterstiitzt damit eine bedarfsgerechte, mittelzentrumsadédquate Versorgung der Gesamt-
stadt und ihres Verflechtungsbereichs.

Fazit

Das Vorhaben stellt eine wirtschaftlich tragfahige, strukturell abgestimmte und mittelstands-
freundliche MaRnahme zur Starkung der Nahversorgung und des Einzelhandelsstandorts Merzig
dar. Es entspricht den raumordnerischen und kommunalen Zielsetzungen, fordert die Standortat-
traktivitat, schafft Arbeitsplatze und sichert die Versorgung der Bevolkerung im Mittelzentrum
Merzig nachhaltig ab.

7.1.5 Auswirkungen auf die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

Das geplante Vorhaben zur Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelvollsortimenters (Edeka)
sowie eines erganzenden Fachmarkts (Drogerie oder Getrankemarkt) im Bereich der RieffstralRe
hat direkte und mittelbare positive Auswirkungen auf den lokalen Arbeitsmarkt der Kreisstadt
Merzig. Die Entwicklung der vormals brachgefallenen Flache wird dabei als bedeutender Impuls-
geber fiir die Stabilisierung und Starkung der regionalen Beschaftigungslage gewertet.

Schaffung neuer Arbeitsplatze

Mit der Realisierung des Vorhabens entstehen neue sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze in
unterschiedlichen Tatigkeitsfeldern und Qualifikationsstufen. Dazu zdhlen insbesondere:

e Einzelhandel (Verkaufs- und Kassenpersonal, Filialleitung)
e Logistik und Warenwirtschaft

¢ Reinigung, Sicherheit und Gebaudemanagement

e Verwaltung und Betriebsorganisation

Die Schaffung dieser Arbeitsplatze wirkt sich unmittelbar beschéaftigungsfordernd aus, da es sich
um regelmaRige, Uberwiegend unbefristete Tatigkeiten im Bereich der Grundversorgung handelt,
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die insbesondere fiir lokale Arbeitskrafte zuganglich sind. Es ist davon auszugehen, dass ein er-
heblicher Teil der entstehenden Arbeitsverhaltnisse mit wohnortnahen Bewerberinnen und Be-
werbern besetzt werden kann, was zusatzlich zur Starkung der regionalen Wirtschaftsstruktur bei-
tragt.

Sicherung bestehender Beschaftigungsverhiltnisse im Handelsumfeld

Dariiber hinaus starkt das Vorhaben das bestehende Handelsumfeld an der RieffstraRe, in dem
sich bereits zahlreiche mittelstandisch gepragte Einzelhandelsunternehmen befinden. Durch die
geplante Neuansiedlung wird das Standortprofil verbessert und die Kundenfrequenz erhoht, was
stabilisierend auf die Beschaftigungssituation in angrenzenden Betrieben wirkt. Insbesondere Sy-
nergieeffekte mit angrenzenden Markten (z. B. Aldi, Lidl, dm) kénnen dazu beitragen, bestehende
Arbeitsplatze im Einzelhandel langfristig zu sichern.

Indirekte Beschaftigungseffekte

Neben den direkt im Markt beschaftigten Personen sind auch indirekte Beschaftigungseffekte zu
erwarten — etwa in den Bereichen Bau, Handwerk, Transport, Gebaudetechnik sowie bei Dienst-
leistern fir Wartung, Reinigung, Entsorgung und Sicherheit. Auch hier profitieren regionale An-
bieter, was zu einer multiplikativen Wirkung auf die regionale Wirtschaft fihren kann.

Starkung des Arbeitsmarkts im Mittelzentrum Merzig

Die MaRnahme leistet somit einen Beitrag zur Starkung der Beschaftigungsfunktion Merzigs als
Mittelzentrum, wie sie im Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP-Siedlung) vorgesehen ist. Im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung tragt das Projekt dazu bei, dass wirtschaftliche Impulse
und Beschéftigungszuwachse nicht in benachbarte Kommunen abwandern, sondern vor Ort in
Wert gesetzt werden.

7.1.6 Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs

Mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit erganzendem Fachmarkt
(Drogerie oder Getrankemarkt) auf dem Grundstlick an der RieffstraBe sind auch verkehrsrele-
vante Aspekte verbunden, die im Rahmen der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen sind.
Ziel der Planung ist es, die Verkehrsbelange von Beginn an so zu lenken, dass die Nutzbarkeit des
Standorts sichergestellt und gleichzeitig die umliegende Infrastruktur nicht GbermaRig bean-
sprucht wird.

ErschlieBung und Lage im Verkehrsnetz

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt tiber die Rieffstralle, die als voll ausgebaute innerstadtische
HaupterschlieRungsstraRe eine gute Anbindung an das libergeordnete StraBennetz bietet. Uber
nahegelegene Knotenpunkte bestehen Verbindungen zur BundesstralRe B 51 sowie zur Autobahn
A 8. Das Grundstiick liegt somit in einem verkehrlich gut erschlossenen Bereich.

Die geplante ErschlieBung sieht vor, den Zu- und Abfahrtsverkehr geordnet {iber das interne
Grundstiicksnetz abzuwickeln. Fir den ruhenden Verkehr werden auf dem Grundstiick selbst
Stellplatze bereitgestellt. Dadurch ist nicht zu erwarten, dass es zu Belastungen angrenzender 6f-
fentlicher Flachen kommt.

Verkehrsaufkommen und Vertraglichkeit

Aufgrund der Art der vorgesehenen Nutzung — insbesondere im Bereich der Nahversorgung — ist
von einem verkehrlichen Ziel- und Quellverkehr auszugehen, der liberwiegend lokal verankert ist.
Der Standort ist nicht auf eine Gberregionale Magnetwirkung ausgelegt. Das daraus resultierende
Verkehrsaufkommen dirfte sich iberwiegend auf den Tagesverlauf verteilen und keine auBerge-
wohnlichen Spitzenzeiten aufweisen.

Die vorhandene Infrastruktur erscheint grundsatzlich geeignet, das zusatzliche Verkehrsaufkom-

men aufzunehmen. Sollten sich im weiteren Planungsverlauf Hinweise auf verkehrstechnische
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Engpésse ergeben, konnen diese im Rahmen der Detailplanung (z. B. durch organisatorische oder
bauliche MalRnahmen) aufgegriffen werden.
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und alternative Mobilitat

Das Plangebiet ist in fuRRlaufiger Entfernung an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den, wodurch das Vorhaben auch ohne motorisierten Individualverkehr gut erreichbar ist. Durch
die Nahe zur Innenstadt ist zudem eine Erreichbarkeit zu FulR oder mit dem Fahrrad gegeben.

Zur Forderung umweltfreundlicher Mobilitdatsformen ist vorgesehen, entsprechende Fahrradab-
stellplatze sowie Ladeinfrastruktur fiir E-Fahrzeuge zu schaffen.

Fazit:

Die geplante Nutzung an der RieffstraRe lasst sich verkehrlich gut in die vorhandene Erschlie-
Rungsstruktur integrieren. Aufgrund der Lage, der vorhandenen Anbindung und der geplanten
MaBnahmen zur internen Verkehrsorganisation sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
bestehenden Verkehrsnetzes zu erwarten. Aspekte der Verkehrssicherheit, der Erreichbarkeit und
der Nachhaltigkeit wurden im Rahmen der Planung angemessen beriicksichtigt.

7.1.7 Auswirkungen auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksich-
tigenden Belange werden nach jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht berihrt.

7.2  GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

Die Gewichtung des Abwagungsmaterials erfolgt zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

7.3 FAZIT

Ein Fazit wird zum Abschluss der Bauleitplan-Verfahren gezogen.
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KREISSTADT MERZIG
VORPRUFUNG UVP-PFLICHT

1 EINLEITUNG / PLANUNGSANLASS

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat in seiner Sitzung am 25.04.2024 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan , Vollsortimentmarkt RieffstraBe” gefasst. Ziel der Planung ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines leistungsfahigen Lebensmittelvollsor-
timenters sowie weiterer Einzelhandelsunternehmen (Getrankemarkt oder Drogeriemarkt sowie
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Warensortiment) zu schaffen.

Mit der Durchfiihrung der stadtebaulichen Planung wurde die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft fir
Lebensraumentwicklung mbH, Homburg beauftragt.

Hintergrund der Planung ist die SchlieBung des groRflachigen Kaufland-SB-Warenhauses im Jahr
2022 im Bereich der RieffstraBe. Diese fihrte zu einer signifikanten Versorgungsliicke in der Kern-
stadt von Merzig, insbesondere im Bereich der Lebensmittelvollversorgung. Die auf dieser Grund-
lage entstandene Brachflache soll nun durch eine stadtebaulich und funktional hochwertige Nach-
nutzung in Form eines modernen Einzelhandelsstandorts wieder aktiviert werden.

Bereits seit den 1990er Jahren hat sich der Bereich Rieffstralle — auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs — als groRflachig gepragter Einzelhandelsstandort etabliert. Zur Sicherung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung wurden im Jahr 2005 die Bebauungsplane ,Bahngelande
Rieffstrafle” (Plane 1 und 2) sowie ,Bahngeldnde RieffstralRe — Erweiterung” aufgestellt. Trotz die-
ses Planrechts konnten in den Folgejahren verschiedene Ansiedlungsabsichten nicht umgesetzt
werden — unter anderem wegen funktionaler und marktstruktureller Hiirden sowie planungs-
rechtlicher Einschrankungen.

Mit dem Wegfall des Kaufland-Marktes hat sich die Ausgangssituation entscheidend verandert.
Das Grundstlick bietet nun die Chance, einen wichtigen Versorgungsstandort neu zu positionie-
ren. Die im Dezember 2024 fortgeschriebene Einzelhandelskonzeption der Kreisstadt Merzig be-
statigt den Standort Rieffstralle als funktionsstarken Ergdanzungsstandort zur Innenstadt. Der
Standort weist ca. 20 % der stadtweiten Verkaufsflache auf und wird als nicht konkurrierend, son-
dern komplementar zur Innenstadt bewertet. Beide Standorte bilden gemeinsam ein integriertes
Versorgungsnetz der Kernstadt.

Die beabsichtigte Ansiedlung sieht eine Gesamtverkaufsflache von rund 3.250 m? vor, bestehend
aus einem 2.500 m? groRen Lebensmittelvollsortimenter und einem ergdnzenden Fachmarkt mit
rund 750 m? Verkaufsflache. Damit handelt es sich gemaR Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb.
Nach Nr. 18.8 derselben Anlage unterliegt ein solches Vorhaben der Pflicht zur allgemeinen Vor-
prifung des Einzelfalls (UVP-Vorprifung), auch wenn es sich um ein Vorhaben innerhalb bereits
bebauter Gebiete handelt.

GemaR § 50 UVPG erfolgt die UVP-Vorprifung nach den MaRgaben des Baugesetzbuches (BauGB)
unter Anwendung des Kriterienkatalogs der Anlage 2 zum BauGB. Dabei sind insbesondere fol-
gende Aspekte zu priifen:

e die GrofRe und Standortmerkmale des Vorhabens,

e die Empfindlichkeit der Umwelt im betroffenen Gebiet,

e die moglichen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter (insb. Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kulturgiter),

e mogliche Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern.

Diese Vorpriifung erfolgt im Rahmen der Umweltbelange der Bauleitplanung. Auf dieser Grund-
lage wird gepriift, ob eine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) notwendig ist oder ob
das Verfahren ohne Durchfiihrung einer UVP fortgefiihrt werden kann.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 1



BEBAUUNGSPLAN
VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE

Die Aufstellung des Bebauungsplans , Vollsortimentmarkt RieffstraRe” dient somit nicht nur der
Sicherstellung einer stadtebaulich tragfahigen Einzelhandelsentwicklung, sondern gewahrleistet
auch die Einhaltung der einschlagigen umweltrechtlichen Vorschriften.

2 PRUFUNGSSCHEMA GEMAR ANLAGE 2 BAUGB

Kriterien flr die iberschlagige Priifung, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umwelt-
auswirkungen hat.

o o Voraussichtl.
Kriterien gemaR Anlage 2 JY— Erheblichkeit

zum BauGB

Der Bebauungsplan trifft zur Art der baulichen
Nutzung folgende Festsetzungen:

Sonstiges Sondergebiet SO 1 — Lebensmittelvoll-
sortiment-Markt (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Zuldssige Arten von baulichen Nutzungen:

1. Einzelhandelsméarkte mit folgenden Sorti-
menten:

e Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive
Backshop und Bistrobereich mit einem
nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Kernsortiment mit einer Verkaufs-
flache von maximal 2.500 gm, dessen
Warensortiment sich im Wesentlichen
auf Waren des taglichen Bedarfs aus fol-
genden  Sortimentsbereichen  be-
schrankt:

o Nahrungs- und Genussmittel

Merkmale des Bebauungsplans, ins- (inklusive Lebensmittelhand-
besondere in Bezug auf das Aus- werk und Tabakwaren, Ge-
maf, in dem der Bebauungsplan ei- tranke), Reformwaren .
) P - Nein
nen Rahmen i.S. des § 38 Abs. 3 des o  Gesundheits- und Kérperpfle-
Gesetzes Uber die Umweltvertrag- geartikel (Drogeriewaren, in-
lichkeitsprifung setzt; klusive Wasch- und Putzmit-

tel, Kosmetika), Apotheker-
waren, pharmazeutische Arti-
kel

o  Schnittblumen

o  Bicher/Zeitschriften/Pa-
pier/Schreibwaren/Biroarti-
kel

o  Zoologischer Bedarf

o Randsortimente: Alle anderen
zentrenrelevanten Sorti-
mente sind innerhalb der ma-
ximal 2.500 gm Verkaufsfla-
che nur als Randsortimente
zuldssig. In der Summe aller
Waren der Randsortimente
dirfen diese ein MaR von 10
% der Gesamtverkaufsflache
des Betriebes (250 gm) nicht
Uibersteigen.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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KREISSTADT MERZIG
VORPRUFUNG UVP-PFLICHT

e Drogeriemarkt nur im Falle einer Stand-
ortverlagerung mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment bis zu
einer Verkaufsfliche von 750 gm. Der
Umfang der zentrenrelevanten Rand-
sortimente wird auf maximal 10% der-
gesamten Verkaufsflache beschrankt.

e  Getrdnkemarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 750 gm

e Einzelhandelsmarkt mit nicht zentrenre-
levanten Warenangebot und mit einer
maximalen Verkaufsflache von 750 gm,
wie zum Beispiel:

o Tiere, Zooartikel, Tierpflege-
mittel, Tiernahrung

o  Pflanzen und Zubehor, Pflege
und Diingemittel

o  Bekleidung (Niedrigpreisseg-
ment)

o Haushaltswaren (bei Neuan-
siedlung max. 10 % der Ver-
kaufsflache)

o  Elektroinstallationsbedarf e
Elektrogerdte (braune und
weile Ware*), Unterhal-
tungselektronik, Ton- und
Bildtrager, Computer und -zu-
behor

o Lampen, Leuchten, Beleuch-
tungskorper

o  Mobel, Kiicheneinrichtungen,
Blromobel, Bliroorganisation

o  Matratzen, Bettwaren

o Teppiche, Bodenbeldge, Far-
ben, Lacke, Tapeten

o  Malereibedarf

o Baustoffe, Bauelemente, In-
stallationsmaterial, Be-
schlage, Eisenwaren, Werk-
zeuge, Badeinrichtungen und
-ausstattungen, Sanitdr, Flie-
sen, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen

o Holz, Bauelemente wie z. B.
Fenster, Tlren

o  Baby- und Kinderartikel (sper-
rig, z.B. Kinderwagen, Kinder-
sitze, Reisebetten 0.A.), keine
Spielwaren

o  SportgrofRgerdte

o  Campingartikel, Wohnmobil-
zubehor, Outdoor-Artikel,
Sport- und Freizeitboote,
Fahrrader und -zubehor

o Kfz- und Motorradzubehor
GmbH

o  Waffen, Jagd- und Angelsport-
gerate und -zubehor

2. Die fir den ordnungsgemiafRen Betriebsab-
lauf erforderliche Infrastruktur,

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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BEBAUUNGSPLAN
VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE

w

die erforderlichen Stellplatze

Werbeanlagen und Werbepylone

5. Anlieferbereiche, Lagerflichen und Lager-
raume, Funktions- und Nebenrdume
Sozialrdume, Aufenthaltsraume und Verwal-
tungsraume

7. Feuerwehrumfahrten

8. Einkaufswagenboxen

9. Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter
10. Sonstige Nebenanlagen

11. Ladestationen fiir Elektromobile

12. Fahrradstellplatze

e

o

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt eine maximale Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,9 fest. Diese umfasst gemaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO auch die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, sowie Nebenan-
lagen. Die Gebaudehdhe ist auf maximal 9,0 m
festgesetzt. Eine Uberschreitung von bis zu 2,0 m
durch technische Aufbauten auf maximal 10 % der
Grundflache ist zuldssig. Fiir Photovoltaik- und So-
laranlagen sind weitere Uberschreitungen er-
laubt, nicht jedoch fir Werbeanlagen. Die Bau-
weise ist abweichend gemall § 22 Abs. 4 BauNVO,
wodurch langere Gebdude (>50 m) unter Einhal-
tung der Abstandsflachen maglich sind. Die tber-
baubaren Grundstiicksflachen werden Uber Bau-
grenzen definiert. Eine Parzelle (206/28) bleibt zur
Sicherung der ErschlieBung freigehalten.

Verkehr

Das Plangebiet wird tiber die RieffstraRe erschlos-
sen. Vorgesehen sind ausreichend Stellpladtze so-
wie Fahrradabstellplatze (1 je 100 m? Verkaufsfla-
che, 90 % davon fur Besucher). Fiir Uberdachte
Stellplatze, Garagen und Carports gelten Ein-
schrankungen beziiglich ihrer Lage innerhalb der
Uiberbaubaren Flachen. Der Standort ist an das
ortliche und Uberortliche StraRennetz angebun-
den und wird von mehreren Buslinien bedient.

Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung ist vorhanden. Die
Versorgung mit Strom, Wasser, Gas sowie die Ent-
sorgung von Abwasser erfolgt durch die Stadt-
werke Merzig bzw. den stadtischen Abwasserbe-
trieb. Nebenanlagen zur Versorgung (z.B. Tra-
fostationen) sind auch auBerhalb der tiberbauba-
ren Flache zuldssig (§ 14 Abs. 2 BauNVvO).

Griin- und Landschaftsplanung

Der Bebauungsplan enthdlt Festsetzungen zur
Stellplatzbegriinung (ein Baum je 6 Stellplatze)
und zur Erhaltung von Bestandsbdumen. Insbe-
sondere sind 21 Rosskastanien entlang der Rieff-
straBe dauerhaft zu erhalten. Weiterhin werden
Anforderungen an die Pflanzqualitdat und stand-
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1.2

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf das Aus-
maf, in dem der Bebauungsplan an-
dere Plane und Programme beein-
flusst;

KREISSTADT MERZIG

VORPRUFUNG UVP-PFLICHT

ortgerechte Baumarten gestellt. Ziel ist die Forde-
rung von Biodiversitat, Mikroklima und die opti-
sche Aufwertung des Gebiets.

Hinweise

Weite Teile des Plangebiets befinden sich in einer
altlastenverdéchtigen Flache (ehem. Raiffeisen-
handel). Die Nutzung ist nur zuldssig, wenn eine
Gefahrdung ausgeschlossen werden kann oder
durch eine Bodensanierung beseitigt wird. Ent-
sprechende Nachweise sind zu fiihren.

LEP Umwelt

Gemall dem Landesentwicklungsplan Teilab-
schnitt ,Umwelt (Vorsorge fir Flachennutzung,
Umweltschutz und Infrastruktur)“ (LEP-Umwelt)
vom 13. Juli 2004, zuletzt geandert am 20. Okto-
ber 2011, liegt das Plangebiet innerhalb Ortslage.
Konkrete landesplanerische Ziele werden fir das
Plangebiet nicht definiert. Ein Vorranggebiet fur
Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen grenzt
unmittelbar sudlich an.

LEP Siedlung

Der LEP Siedlung befasst sich in Kapitel 2.5.2 mit
den Zielen fir die Ansiedlung von groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen. Die wichtigsten Ziele,
die die Kreisstadt Merzig betreffen, werden im
Folgenden zitiert:

e  Zur bedarfsgerechten, verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung soll in
allen Landesteilen ein auf den jeweili-
gen Versorgungsauftrag des Ober-, Mit-
tel- oder Grundzentrums ausgerichtetes
Spektrum von Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen unter-
schiedlicher GroRe und Angebotsfor-
men  sichergestellt werden. Die
Standortgemeinden sollen dazu im Rah-
men der Bauleitplanung an stadtebau-
lich geeigneten Standorten in den zent-
ralen Orten Flachenvorsorge fir groR-
flachige Einzelhandelseinrichtungen
treffen.

e  GroRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur im
Oberzentrum sowie in den Mittel- und
Grundzentren zuldssig (Konzentrations-
gebot).

e  GroRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen missen sich bezlglich GroRenord-
nung und Warensortiment funktional in
die vorgegebene zentralortliche Versor-
gungsstruktur einfligen.

e Der Einzugsbereich der entsprechenden
Einzelhandelseinrichtung darf den Ver-
flechtungsbereich des betreffenden
zentralen Ortes nicht wesentlich Uber-
schreiten (Kongruenzgebot). Dies ist

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH
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BEBAUUNGSPLAN

VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE

Einbeziehung

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die Bedeu-
tung des Bebauungsplans fur die

umweltbezogener,

vom  Planungstrager entsprechend
nachzuweisen.

e  Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw.
Nutzungsanderungen groRflachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen durfen das
Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie
die Funktionsfahigkeit des jeweiligen
zentralen, innerértlichen Versorgungs-
bereiches des zentralen  Ortes
(Standortgemeinde) sowie der benach-
barten zentralen Orte (Nachbargemein-
den) nicht beeintrachtigen (Beeintrach-
tigungsverbot). Dies gilt insbesondere
fir solche Standortgemeinden, in denen
der Erfolg von stadtebaulichen MaRnah-
men zur funktionalen Starkung oder Sta-
bilisierung von Stadt- und Ortskernen in
Frage gestellt wird, z. B. bei stadtebauli-
chen Sanierungs- und Entwicklungs-
malknahmen, Stadt- und Dorferneue-
rungsmaRnahmen.

e  GroRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen sind im engen raumlich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem zentralen,
innerortlichen Versorgungsbereich (in-
tegrierter Standort) des jeweiligen zent-
ralen Ortes innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs zu errichten (stadtebau-
liches Integrationsgebot).

e  Standorte fir groRflachige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen grundsatzlich
in das Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden werden.

Der Bebauungsplan stimmt mit diesen Zielen der
Raumordnung lberein.

FNP

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan
grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der derzeit wirksame Flachennut-
zungsplan der Kreisstadt Merzig trifft fur das Plan-
gebiet folgende Darstellung:

e  Gewerbliche Bauflache gem. § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. & 1 Abs. 1 Nr. 3
BauGB

§ 13 a BauGB , Bebauungspldne der Innenentwick-
lung“ erlaubt es, unter bestimmten Voraussetzun-
gen einen Bebauungsplan aufzustellen, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht. Der Flachennutzungsplan (FNP) ist dann
im Wege der Berichtigung anzupassen. Von dieser
Moglichkeit wird im vorliegenden Fall Gebrauch
gemacht.

Der Bebauungsplan hat fiir die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschlieRlich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, keine besondere Bedeutung.
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einschlieflich gesundheitsbezoge-
ner Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung;

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die fiir den
Bebauungsplan relevanten umwelt-
bezogenen, einschliellich gesund-
heitsbezogener Probleme;

KREISSTADT MERZIG

VORPRUFUNG UVP-PFLICHT

Es handelt sich um die Weiternutzung vorhande-
ner Flachen. Die nachhaltige Entwicklung wird
durch Starkung der Innenentwicklung gefordert,
es werden keine Flachen im AufRenbereich in An-
spruch genommen. Das Plangebiet ist erschlossen
und es ist ein ausreichend ausgebautes Verkehrs-
netz vorhanden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es
sich lediglich um die Uberplanung des vorhande-
nen Bestandes ohne erhebliche Veranderungen.
Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den hierdurch nicht vorbereitet, zusatzliche wei-
tere Auswirkungen beziiglich eines hoheren Kun-
den- oder Verkehrsaufkommens werden hier-
durch ebenfalls nicht induziert.

Boden

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen durch
friihere Nutzungen vorbelastet und versiegelt. Es
handelt sich nicht um schitzenswerte naturnahe
oder landwirtschaftlich genutzte Béden. Durch die
beabsichtigte Nachnutzung erfolgt keine zusatzli-
che Inanspruchnahme neuer Freiflachen. Versie-
gelte Flachen werden neu strukturiert, wobei
durch eine landschaftsplanerische Begleitplanung
eine teilweise Entsiegelung und 6kologische Auf-
wertung der nicht baulich genutzten Flachen vor-
gesehen ist. Der Eingriff in den Boden ist daher ge-
ring und im Rahmen des zu erwartenden MaRes
fur innerstadtische Konversionsflachen vertret-
bar.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Was-
serschutzgebieten. Im Geltungsbereich sind keine
Oberflachengewasser vorhanden. Die geplante
Bebauung betrifft somit keine Flie- oder Stillge-
wasser, und es sind keine direkten Eingriffe in Ge-
wasserstrukturen vorgesehen.

Die nordlichste Parzelle des Geltungsbereichs auf
Gemarkung Merzig, Flur 21, Flurstiick 206/71 liegt
jedoch teilweise innerhalb des Risikogebiets der
Saar. GemaR den Hochwassergefahrenkarten
handelt es sich hierbei um eine Zone, die bei ext-
remen Hochwasserereignissen (HQextrem) tber-
flutet werden kann. In unmittelbarer Ndhe dieser
Flache ist ein Baufeld vorgesehen.

GemalR § 78b Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere der Schutz von Leben und Gesund-
heit sowie die Vermeidung erheblicher Sachscha-
den in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berticksichtigen.

Nach dem vorliegenden Geldandemodell liegt die
betroffene Flache auf einer Anschlttung Ostlich
der Rieffstral3e. Im Falle eines Extremhochwassers
der Saar wirde nach derzeitiger Kenntnis lediglich
der Boschungsbereich tGberschwemmt, nicht je-
doch die hoher gelegenen Flachen, auf denen die
Bebauung geplant ist. Die Bereiche der Rieffstralle
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BEBAUUNGSPLAN
VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE

selbst sowie des angrenzenden Kreisverkehrs wa-
ren unter Umstanden temporar betroffen. Wird
der Markt auf der bestehenden Geldandeober-
kante errichtet, ist gemaR derzeitiger Einschat-
zung eine Hochwassersicherheit gegeben.

Im weiteren Verfahren wird empfohlen, die ge-
plante Gelandehohe konkret zu Gberpriifen und
zu dokumentieren, um die Hochwassersicherheit
abschlieBend bewerten zu kénnen. Darliber hin-
aus sind geeignete MaBnahmen zur geordneten
Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen, wie
etwa dezentrale Versickerung oder Rickhaltung,
um das lokale Wassermanagement nachhaltig zu
sichern.

Klima / Luft

Aufgrund der bisherigen Vorpragung als Gewerbe-
flache ist keine relevante Frischluft- oder Kaltluft-
schneise betroffen. Die klimatische Ausgleichs-
funktion der Flache ist gering. Im Rahmen der Bau-
leitplanung werden Begriinungsmalfnahmen (z. B.
Baumpflanzungen auf Stellplatzflaichen, Dach-
und Fassadenbegriinung) vorgesehen, um maogli-
che mikroklimatische Auswirkungen zu kompen-
sieren. Eine nennenswerte Verschlechterung der
Luftqualitat ist aufgrund der verkehrlichen Er-
schliefungssituation und des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Arten und Biotope

Auf der Flache befinden sich keine nach § 30
BNatSchG oder Landesrecht geschiitzten Biotope.

Ergebnisse der Habitatpotenzialanalyse

Die Habitatpotenzialanalyse des Plangebiets Ost-
lich der RieffstraRe in Merzig zeigt, dass die unter-
suchte Flache zwischen dem Gewerbegebiet Rief-
fstraRe und der Bahntrasse nahe dem Merziger
Bahnhof ruderalisiertes, teilweise aufgeschltte-
tes Gelande ist. Auf dem Gelande haben sich tber-
wiegend Gebuschstrukturen mit teils aufkom-
menden Pionierbdumen und randlichem Ruderal-
bewuchs entwickelt. Die Geblische setzen sich vor
allem aus heimischen Arten wie Brombeere, Hart-
riegel, Hundsrose und Waldrebe zusammen. Als
Pioniergeholze sind neben Birke und Sal-Weide
auch nicht-heimische Arten wie Balsam-Pappel,
Robinie und Sommerflieder vorhanden. Im stdli-
chen Teil des Plangebietes befinden sich ein gro-
Rerer und einzelne kleinere, wenig bewachsene
Schutthaufen bzw. -hiigel. Im ndérdlichen Teil des
Plangebietes verlauft mittig ein Schotterweg, der
zu einer geschotterten Lagerflache mit Baustellen-
fahrzeugen und Baumaterial fiihrt.

Die Geholzstrukturen weisen prinzipiell eine gute
Eignung als Bruthabitat fur gebisch- bzw. hecken-
briitende Vogel auf. Daneben dienen die vorhan-
denen Strukturen verschiedenen Arten als Nah-
rungshabitat, was sich auch im Rahmen der Gelan-
debegehung zeigte, bei der u. a. Haussperling,
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2.1

Merkmale des Bebauungsplans, ins-
besondere in Bezug auf die Bedeu-
tung des Bebauungsplans fur die
Durchfiihrung nationaler und euro-
paischer Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Aus-
wirkungen und der voraussicht-
lich betroffenen Gebiete

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und Umkehrbar-
keit der Auswirkungen;

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf den kumulativen und
grenziberschreitenden Charakter
der Auswirkungen;

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Risiken fiir die Um-
welt, einschlieRlich der menschli-
chen Gesundheit (zum Beispiel bei
Unfallen);

KREISSTADT MERZIG

VORPRUFUNG UVP-PFLICHT

Rotkehlchen, Blau- und Kohlmeise, Heckenbrau-
nelle, Stieglitz, Amsel und Rabenkrahe erfasst
wurden. Dariber hinaus besteht in groRen Teilen
ein gutes Habitatpotenzial fir die Haselmaus. Auf-
grund der grolflachigen Vorkommen von Brom-
beeren sowie weiteren beerentragenden Strau-
chern wie Hundsrose und Hartriegel ist neben der
strukturellen Eignung auch von einem ausreichen-
den Nahrungsangebot auszugehen.

Die im Plangebiet vorhandenen Schutthaufen und
Schotterflachen stellen auRerdem geeignete Le-
bensraume fiir Reptilien dar. Es ist insbesondere
von Vorkommen der Mauereidechse auszugehen,
da es bereits Nachweise der Art im direkten Um-
feld gab.

Auf Grundlage des geschilderten Habitatpotenzi-
als werden fiir Vogel, Reptilien und die Haselmaus
vertiefende Freilandstudien vor Baubeginn erfor-
derlich. Bei nachweislichen Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten sind zur Vermeidung des
Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande gemal § 44 BNatSchG geeignete Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie ggf.
AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren. Neben
Bauzeitbeschrankungen kénnen aufgrund der iso-
lierten Lage des Gebietes auch UmsiedlungsmaR-
nahmen (insbesondere beziglich Haselmaus und
Mauereidechse) sowie die Schaffung von Ersatz-
habitaten erforderlich sein.

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fir die
Durchfiihrung nationaler und europaischer Um-
weltvorschriften. Geschiitzte Arten sind nicht vor-
handen bzw. kénnen durch geeignete Malnah-
men geschitzt werden.

Die Bebauungsplandanderung schafft zeitlich unbe-
fristet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die Nutzungsanderung. Es werden keine zu-
satzlichen Versiegelungen nicht vorbelasteter Fla-
chen vorbereitet.

Es sind keine relevanten kumulativen und grenz-
Uberschreitenden Auswirkungen zu erwarten.

Durch die mit der Bebauungsplananderung ange-
strebten Neuordnung des Plangebietes sind keine
Risiken fur die Umwelt und die menschliche Ge-
sundheit erkennbar.
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BEBAUUNGSPLAN
VOLLSORTIMENTMARKT RIEFFSTRASSE

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf den Umfang und die
raumliche Ausdehnung der Auswir-
kungen;

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf die Bedeutung und die
Sensibilitdt des voraussichtlich be-
troffenen Gebiets aufgrund

. Der besonderen na-
turlichen Merkmale,

e  Des kulturellen Er-
bes,

e  Der Intensitat der Bo-
dennutzung des Ge-
biets

Jeweils unter Beriicksichti-
gung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnor-
men und Grenzwerten;

Merkmale der moglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in
Bezug auf folgende Gebiete:

Im Bundesanzeiger gemaR § 10 Abs.
6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzge-
setzes bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europdischer Vogelschutzge-
biete?

Naturschutzgebiete gemaR § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

Nationalparke gemaR § 24 des Bun-
desnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst?

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemal den §§
25 und 26 des Bundesnaturschutz-
gesetzes?

Gesetzlich geschiitzte Biotope ge-
mak § 30 des Bundesnaturschutz-
gesetzes?

Wasserschutzgebiete gemaRR § 19
des Wasserhaushaltsgesetzes oder
nach Landeswasserrecht festge-
setzte Heilquellenschutzgebiete so-
wie Uberschwemmungsgebiete ge-
maRk § 31 b des Wasserhaushaltsge-
setzes?
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Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein

Nein



Gebiete, in denen die in den Ge-
meinschaftsvorschriften festgeleg-
ten Umweltqualitatsnormen be-
reits Uberschritten sind?

Gebiete mit hoher Bevolkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale Orte
und Siedlungsschwerpunkte in ver-
dichteten Raumen i.S. des § 2 Abs.
2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsge-
setzes?

In amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaéler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbe-
horde als archdologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft wor-
den sind?

3 ZUSAMMENFASSUNG

KREISSTADT MERZIG
VORPRUFUNG UVP-PFLICHT

Nicht gegeben Nein
Nicht gegeben Nein
Nicht gegeben Nein

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG ergibt insgesamt, dass keine relevan-
ten Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fiir Lebensraumentwicklung mbH

Seite 11
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MILVUS GmbH, JahnstralRe 9, D-66701 Beckingen . . Lo
Bearbeiter:  Philip Birringer

Fundus Immobilien GmbH E-Mail: birringer@milvus.de

Datum: 08.11.2024
Haagstralle 6

66679 Losheim am See

Ergebnisse der Biotop- und Habitatpotenzialkartierung 6stlich der RieffstraRe in Merzig

Unser Bliro wurde von der Fundus Immobilien GmbH mit einer Potenzialkartierung im Plangebiet
RieffstraRe in Merzig (Parzellen 206/81, 206/69, 206/84, 206/77, 206/71, 2/10) beauftragt. Im Folgenden
werden die Ergebnisse der am 05.11.2024 durchgefiihrten Gelandebegehung geschildert:

Die untersuchte Flache befindet sich zwischen dem
Gewerbegebiet RieffstraRe und der Bahntrasse nahe
dem Merziger Bahnhof. Es handelt sich um
ruderalisiertes, teilweise aufgeschittetes Geldnde,
auf dem sich iberwiegend Gebischstrukturen mit
teils aufkommenden Pionierbdumen und
randlichem Ruderalbewuchs entwickelt haben. Die
Gebiische setzen sich vor allem aus heimischen
Arten wie Brombeere, Hartriegel, Hundsrose und
Waldrebe zusammen. Als Pioniergehdlze sind neben
Birke und Sal-Weide auch nicht-heimische Arten wie
Balsam-Pappel, Robinie und Sommerflieder
vorhanden. Im sidlichen Teil des Plangebietes
befinden sich ein groferer und einzelne kleinere,
wenig bewachsene Schutthaufen bzw. -higel. Im
nordlichen Teil des Plangebietes verlauft mittig ein
Schotterweg, der zu einer geschotterten Lagerflache

mit Baustellenfahrzeugen und Baumaterial fuhrt.

Die nachfolgenden Fotos geben einen Eindruck der im Plangebiet vorhandenen Biotop- und
Habitatstrukturen wieder.

MILVUS GmbH Geschaftsfiihrer: Bank: Kreissparkasse Saarlouis Amtsgericht Saarbriicken USt-ID (DE): DE137874003
JahnstrafBe 9 Fabian Fef IBAN: DE41 593501100021 1168 68  HRB 25942 USt-1D (LU): LU29840779
D-66701 Beckingen Rolf Klein BIC-/SWIFT-Code: KRSADE5S5XXX Sitz: Beckingen
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Abbildung 2: Blick auf den siidwestlichen Teil des Plangebietes
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Abbildung 3: Zentrum des Plangebietes

Abbildung 4: Mittig verlaufender Schotterweg mit randlichen Gebiischstrukturen
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Abbildung 6: Schutthaufen im Siiden
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Die Geholzstrukturen weisen prinzipiell eine gute Eignung als Bruthabitat fir geblsch- bzw.
heckenbritende Vogel auf. Daneben dienen die vorhandenen Strukturen verschiedenen Arten als
Nahrungshabitat, was sich auch im Rahmen der Gelandebegehung zeigte, bei der u.a. Haussperling,
Rotkehlchen, Blau- und Kohlmeise, Heckenbraunelle, Stieglitz, Amsel und Rabenkrdhe erfasst wurden.

Dariber hinaus besteht in groBen Teilen ein gutes Habitatpotenzial fiir die Haselmaus. Aufgrund der
groflflachigen Vorkommen von Brombeeren sowie weiteren beerentragenden Strauchern wie Hundsrose
und Hartriegel ist neben der strukturellen Eignung auch von einem ausreichenden Nahrungsangebot
auszugehen.

Die im Plangebiet vorhandenen Schutthaufen und Schotterflichen stellen auBerdem geeignete
Lebensraume fir Reptilien dar. Es ist insbesondere von Vorkommen der Mauereidechse auszugehen, da
es bereits Nachweise der Art im direkten Umfeld gab (ABDS: F.-J. Weicherding, 2002).

Auf Grundlage des geschilderten Habitatpotenzials werden fir Vogel, Reptilien und die Haselmaus
vertiefende Freilandstudien im kommenden Jahr empfohlen. Bei nachweislichen Vorkommen
planungsrelevanter Arten sind zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
gemall 8§44 BNatSchG geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen sowie ggf.
AusgleichsmalBnahmen durchzufiihren. Neben Bauzeitbeschrankungen kénnen aufgrund der isolierten
Lage des Gebietes auch UmsiedlungsmaBnahmen (insbesondere beziiglich Haselmaus und
Mauereidechse) sowie die Schaffung von Ersatzhabitaten erforderlich sein.

Mit freundlichen GriiRRen,

Philip Birringer

MILVUS GmbH Geschéftsfuhrer: Bank: Kreissparkasse Saarlouis Amtsgericht Saarbricken USt-ID (DE): DE137874003
Jahnstrafie 9 Fabian Fel IBAN: DE41 59350110 0021 1168 68  HRB 25942 USt-ID (LU): LU29840779
D-66701 Beckingen Rolf Klein BIC-/SWIFT-Code: KRSADES5XXX Sitz: Beckingen
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Auswirkungsanalyse
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Fundus-Immobilien GmbH
Haagstrale 6

66679 Losheim am See

Saarbricken, 21.01.2025

Zerlan

Heinrich-Bécking-Str. 7 fon: +49(0) 681 9 36 46-10 mail: mafo @ isoplan.de :marktfors‘hung
D-66121 Saarbricken I fax: +49(0) 681 9 36 46-33 | internet: www.isoplan.de Dr. Schreiber & Kollegen GbR



Iveplen

:marktforschung I n halt

Inhalt

0 = L SRR 2

1 Hintergrund, Aufgabenstellung und Methodik ...................... 4
1.1 HINGErgrund.........ooooiiiiiiiiiiiee 4
1.2  Aufgabenstellung..........ccccooviiiiiiiiiiiii 5
1.3 Untersuchungsgebiet...........cccooviiiiii 5
1.4 Aufbau, Methoden und Annahmen .........ccocovvivvvivivinniinnnen. 5
1.5 Berucksichtigte Fachbeitrage und Konzepte................... 10

2 Rahmendaten des Vorhabens..........cccccociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 11
2.1 Bestandssituation im Umfeld des Standorts.................... 11
2.2 Erreichbarkeit ............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeenes 13
2.3 Aussagen der Bauleitplanung...........cccoooeeeeiiiiiiiiiiinneennn. 14
2.4 Beschreibung der Einzelhandelsvorhaben...................... 18

3 Landesplanerische und regionalbedeutsame Vorgaben .... 22

3.1 Landesentwicklungsplan............ccccccuviiiiimiiiimiiiiiiiiiiiennns 22
3.2 Kommunales Einzelhandelskonzept...........ccccccvviviiinnnnes 26
3.3 Kommunale Einzelhandelsstrategie Handel 3.0.............. 29
Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen....................... 30
4.1 Nachfrageseite: Bevolkerung.........ccccooeevvveiiiiiiiiieeeeeceennns 30
4.2 Nachfrageseite: Kaufkraft ..o, 31
4.3 Angebotsseite: Kreisstadt Merzig ..........cccccevvieeeeeeeeeiennn, 33
4.4 Wettbewerber imUmland .............ccooeeeiiii, 34
4.5 Kaufkraftbindung und Tragfahigkeit des Vorhabens ....... 38
4.6 Einzugsbereich des Vorhabens ...........cccccviiiiinnn, 40
WirkungsanalySe ......oouuveiiiiii e 42
5.1 Annahmen der Szenarien ...........ccccccvivmimimiiiiniiiiiiiinnnens 42
5.2  Einwirkungsbereich ...........ccooooiiiiiii 42
5.3 Umsatzumverteilung........cocooeviiiiiiiiiiiieece e 44

5.3.1 Variante 1: Lebensmittelmarkt + Getrankemarkt . 44




Iveplen

:marktforschung

Inhalt

5.3.2

Variante 2: Lebensmittelmarkt + Drogeriemarkt .. 47

6 Einordnung und Bewertung der Auswirkungen .................. 50

6.1 Einhaltung der Ziele des LEP, Teilabschnitt Siedlung..... 50

6.2

6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.1.4
6.1.5
6.1.6

Bedarfsgerechte Versorgung (Z 41) .................... 50
Konzentrationsgebot (Z 42) ..., 54
Einkaufsagglomerationen (Z43) ..........cccoeeeeeen. 54
Kongruenzgebot (Z 44) .........cccccveeiiiiiie 55
Beeintrachtigungsverbot (Z 45) ...........cccoeeeeeee. 57
Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 46)............ 58

Einhaltung der Planungsziele der Stadt Merzig fur
Einzelhandel............ooooiiiiiiiii e 60

7 Gutachterlich@S Fazit .......oveeieee e 61




Iveplen

smarktforschung Hintergrund, Aufgabenstellung und Methodik

1 Hintergrund, Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Hintergrund

In der Kreisstadt Merzig besteht derzeit ein Defizit bei der Versorgung
der Bevolkerung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs,
insbesondere mit Nahrungs- und Genussmitteln. Um einen Beitrag
zur SchlieBung dieser Versorgungslicke zu leisten, plant die Fundus
Immobilien GmbH aus Losheim, auf einer Brachflache in der Rieff-
stralRe im Stadtteil Merzig zwei Nahversorgungsmarkte zu errichten.

isoplan-Marktforschung hatte im Oktober 2024 im Auftrag des Pro-
jekttragers eine Auswirkungsanalyse fur die Ansiedlung eines grof3fla-
chigen Lebensmittelmarktes in der RieffstralRe in Merzig erarbeitet.
Der zweite Markt war in dieser Analyse noch nicht vertieft untersucht
worden.

Zwischenzeitlich hat der Projekttrager seine Planungen in Abstim-
mung mit der Stadt Merzig gegentiber dem im Oktober 2024 unter-
suchten Vorhaben konkretisiert. Geplant sind nun ein Edeka-Lebens-
mittel-Vollsortimentmarkt mit 2.500 m2 Verkaufsflache sowie ein Ge-
tranke-Fachmarkt oder ein Drogeriemarkt mit 750 m? Verkaufsflache.
Hieraus resultieren zwei zu untersuchende Varianten des Vorhabens.

Mit zusammen rund 3.250 m2 Verkaufsflache ist das Einzelhandels-
vorhaben auf dem Bahngelande RieffstraRe grof3flachig im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Im Dezember 2024 hat der Stadtrat von Merzig die Fortschreibung ih-
res Einzelhandelskonzepts beschlossen.t Das zu begutachtende Vor-
haben ist danach ein wesentlicher Baustein der kinftigen Einzelhan-
delsentwicklung der Kreisstadt Merzig.

Parallel hat die Stadt Merzig einen Aufstellungsbeschluss fur die An-
derung des Bebauungsplans von 2006 fiir den vorgesehenen Stand-
ort in der Rieffstral3e gefasst.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse ersetzt alle bisherigen Auswir-
kungsanalysen von isoplan-Marktforschung zu dem genannten Vor-
haben.

1 Siehe: imtargis 2024
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1.2 Aufgabenstellung

Das Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Merzig hat in der Innenstadt
von Merzig einen zentralen Versorgungsbereich (ZVB) mit Verwal-
tungs-, Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen abgegrenzt.
Der Vorhabenstandort liegt rund 500 m stidwestlich des ZVB in ver-
kehrsglnstiger Lage und zugleich fuBlaufiger Nahe zur Innenstadt.
Aufgrund dieser Lage wurde der Ergéanzungsstandort RieffstraRe im
Einzelhandelskonzept als ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahver-
sorgung“ ausgewiesen.2

Die vorliegende Auswirkungsanalyse analysiert die stadtebaulichen
Auswirkungen der Ansiedlung der zwei in der Rieffstral3e geplanten
Einzelhandelseinrichtungen. Sie untersucht die Vertraglichkeit der
Planung mit den Zielen der Landesplanung fir grof3flachigen Einzel-
handel und den Zielen des Einzelhandelskonzepts der Kreisstadt
Merzig.

1.3 Untersuchungsgebiet

Aus Sicht der Raumordnung ist die Schadlichkeit von Auswirkungen
des Vorhabens auf schiitzenswerte Versorgungsbereiche am Vorha-
benstandort (Kreisstadt Merzig, in Abbildung 1 auf der nachsten Seite
dunkelgrau hinterlegt) und in benachbarten Stadten und Gemeinden
zu Uberprifen. Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich entsprechend
Uber die Kreisstadt Merzig und die angrenzenden Nachbarstadte und
-gemeinden in Deutschland (Mettlach, Rehlingen-Siersburg, Beckin-
gen, Losheim am See, in Abbildung 1 hellgrau hinterlegt).

1.4 Aufbau, Methoden und Annahmen

Grundsatzlich orientiert isoplan-Marktforschung Aufbau, Inhalt und
methodische Vorgehensweise von Einzelhandelsanalysen an den
Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten der gif.3

Kapitel 2 umfasst nach einer deskriptiven Darstellung der relevanten
Rahmendaten die Beschreibung des Vorhabens anhand von An-
gaben des Vorhabentragers zur Sortimentsstruktur der geplanten
Markte und zu den geplanten Verkaufsflachen in den zwei betrachte-
ten Szenarien.

2 imtargis 2024, a.a.0., S. 41

8 gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.: Qualitats-
kriterien fur Einzelhandelsgutachten, Wiesbaden, Juli 2020
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Abbildung 1. Lage des Vorhabenstandorts im Raum und Untersuchungsgebiet
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Die Umsatzerwartung der geplanten Nahversorgungsmaérkte wird auf
der Basis der geplanten Verkaufsflachen sowie mittlerer Flachenpro-
duktivitdten der vorgesehenen Betreiber in Deutschland abgeschéatzt.

In Kapitel 3 folgt ein kurzer Abriss der fiir die Begutachtung landes-
und kommunalplanerischen Rahmenbedingungen. Dies umfasst
die relevanten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans
des Saarlandes sowie des Einzelhandelskonzepts der Kreisstadt
Merzig fur gro3flachigen Einzelhandel.

Die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden in Kapi-
tel 4 untersucht. Zur Analyse der Nachfrageseite wurden aktuelle Se-
kundardaten zur Sortimentskaufkraft station&r und online nach 17
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Warengruppen auf Ebene der Stadte und Gemeinden4 und zu Ein-
wohnerzahlen der Stadte und Gemeinden und deren Ortsteile> heran-
gezogen (Kapitel 4.1 und 4.2).

Das relevante Einzelhandelsangebot im Untersuchungsgebiet
wurde durch geschulte Mitarbeiter von imtargis GmbH und isoplan-
Marktforschung im Juni / Juli 2024 vor Ort und Online erhoben. Die
Point-of-Sale-Umséatze (POS-Umsétze) der erhobenen Einzelhan-
delseinrichtungen wurden anhand aktueller Sekundéardaten zu durch-
schnittlichen branchentblichen Flachenproduktivitaten, einer gut-
achterlichen Einschatzung der Flachenproduktivitatsklasse (niedrig -
durchschnittlich - hoch) und der erhobenen Verkaufsflachen nach
Warengruppen abgeschétzt (Kapitel 4.3 und 4.4). Die Erhebungser-
gebnisse wurden im Januar 2025 Uberprift und aktualisiert.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit des geplanten Lebensmittelmarktes
wurde auf der Basis lokaler Kaufkraftbindungsquoten fiir dessen
Hauptwarengruppen ermittelt. Kaufkraftzu- bzw. -abflisse aus der
Kreisstadt Merzig errechnen sich aus der Differenz zwischen dem
POS-Umsatz der Einzelhandelsgeschéfte in Merzig und der verfiigba-
ren Kaufkraft der Merziger Bevoélkerung in den relevanten Waren-
gruppen. Die warengruppenspezifischen Kaufkraftbindungsquoten er-
geben sich aus dem Quotienten des POS-Umsatzes und der Kauf-
kraft in der jeweiligen Warengruppe. Anhand der zu erwartenden Um-
séatze der geplanten Markte und der fur die Wirkungsanalyse berech-
neten Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum wurde die Ver-
anderung der Kaufkraftbindungsquoten durch das Vorhaben berech-
net. Die Berechnungen erlauben Rickschlisse auf die Veranderung
der Versorgungssituation in der Kreisstadt Merzig (Kapitel 4.5).

Aufgrund ihrer raumlichen N&he und dadurch entstehender Koppelef-
fekte werden der geplante Vollsortimenter und die Bestandsmarkte im
Fachmarktzentrum Rieffstral3e ein gemeinsames Einzugsgebiet ha-
ben. Das Einzugsgebiet der Fachmarktagglomeration wurde anhand
der vorgefundenen Wettbewerber im Umfeld in Zonen eingeteilt, in
denen die geplanten Markte einen unterschiedlichen Marktanteil er-
zielen werden (Kapitel 4.6).

Zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der ge-
planten Nahversorgungsmarkte wurde in Kapitel 5 von der Annahme
ausgegangen, dass diese in einem weitgehend geséttigten Markt
keine zusatzliche Kaufkraft generieren werden. Die Ansiedlung wird
vielmehr zu einer Umverteilung der Einzelhandelskaufkraft zwischen
den Wettbewerbern im Einwirkungsbereich der Vorhabenmaérkte fiih-
ren.

4 Quelle: GfK Nirnberg, Stand: 2024

5 Quellen: Statistisches Amt des Saarlandes und Kreisstadt Merzig, Stand:
31.12.2023, Basis: Fortschreibung des Zensus 2022
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Dies ist eine konservative Annahme: Sollten aufgrund der steigenden
Attraktivitat des Einkaufsangebotes in der Standortgemeinde durch
die Projektrealisierung Ausgaben aus anderen Bereichen (Reisen,
Dienstleistungen, Gastronomie usw.) zusatzlich in den Einzelhandel
gelenkt werden, werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die be-
troffenen Wettbewerber entsprechend geringer ausfallen als modell-
haft berechnet.

Die geplanten Méarkte werden aufgrund sich erganzender Sortimente
je nach Szenario mehr oder weniger stark ausgepréagte positive Kop-
peleffekte erzielen. Die kumulierten Auswirkungen der geplanten
Nahversorger werden unter Beriicksichtigung dieser Koppeleffekte fir
beide betrachteten Varianten berechnet.

Die Betroffenheit der Wettbewerber innerhalb des Untersuchungs-
gebiets wurde mit Hilfe eines von isoplan-Marktforschung entwickel-
ten gravitationsbasierten Rechenmodells fur beide Varianten des Vor-
habens vorausberechnet (Kapitel 5.3). Das Modell prognostiziert fiir
jeden Wettbewerber die zu erwartende Umsatzumverteilung in Ab-
hangigkeit vom Ubereinstimmungsgrad der Sortimente der Wettbe-
werber mit den Vorhabenmarkten und der Entfernung der Wettbewer-
ber vom Vorhabenstandort. Fir jeden Vorhabenmarkt wurde die Um-
satzumverteilung 4U; vom Wettbewerber i in den Vorhabenmarkt wie
folgt berechnet und anschlieRend kumuliert:

AU = Ui ) gSUi -AU ges
P U. Qe
d +a A, i sUi
( i ) Z (dl + a),l
mit Ui = Umsatz des Wettbewerbers i
gsui =  Grad der Sortimentsiibereinstimmung zwischen dem jeweili-

gen Vorhabenmarkt und dem Wettbewerber i in %
AUqgs = Umsatzumverteilung gesamt = zu erwartender Umsatz des
Vorhabenmarktes in der betrachteten Warengruppe

di= Distanz zwischen Vorhabenstandort und Geschéaft i, gemes-
sen in Minuten PKW-Fahrzeit

a= 2 min (Mindestzeit zwischen zwei direkt benachbarten Mark-
ten)

A= 0,5 (empirisch ermittelter Faktor fiir die Berechnung des Dis-
tanzwiderstands).

Der Grad der Ubereinstimmung der Sortimente gsui zwischen den
geplanten Nahversorgungsmarkten und den jeweiligen Wettbewer-
bern wurde aufgrund von Begehungen von Markten der jeweiligen
Betreiber durch isoplan-Marktforschung gutachterlich abgeschétzt
und in dem verwendeten Rechenmodell durch Faktoren abgebildet,
die fir die Vorhabenmaérkte empirisch ermittelt worden sind.

Die zu erwartende kumulierte Umsatzumverteilung wurde fir jeden
betroffenen Wettbewerber berechnet und fiir die schitzenswerten
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Einzelhandelsstandorte (zentrale Versorgungsbereiche, Nahversor-
gungslagen) sowie sonstige Einzelhandelsstandorte im Untersu-
chungsgebiet aggregiert.

In Kapitel 6 wird die Einhaltung der landesplanerischen und kom-
munalen Ziele durch das Vorhaben anhand der in den vorausgehen-
den Kapiteln berechneten Sachverhalte untersucht.

Die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
(Kapitel 6.1.5) orientiert sich an einer Schadlichkeitsschwelle von

10 % Umsatzumverteilung. Diese Schadlichkeitsgrenze basiert auf ei-
nem Urteil des OVG Koblenz, das in Bezug auf § 34 Abs. 3 BauGB
von erheblichen bzw. schadlichen Auswirkungen fur zentrenrelevante
Sortimente ab einer Umsatzumverteilung von 10% zulasten des be-
stehenden Einzelhandels ausgeht.t Liegt die Umsatzumverteilung in
der Nahe des Werts von 10 %, wurden die betroffenen Bereiche ver-
tieft auf Vorschadigungen geprtift und gutachterlich bewertet. In die-
sem Fall kann auch eine geringere Umsatzumverteilung bereits
schadliche stadtebauliche Auswirkungen auslésen. Bei robusten,
nicht vorgeschadigten Versorgungsbereichen kénnen auch héhere
Umverteilungsquoten noch als unschadlich gelten.

Schutzgut ist der Erhalt der Funktionsfahigkeit der nach § 34 Abs. 3
BauGB und im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO schitzenswerten Ver-
sorgungsbereiche, nicht jedoch der Schutz einzelner Geschéfte vor
Wettbewerbern. Aus diesem Grund wurden zur Bewertung der Funk-
tionsfahigkeit der betroffenen Versorgungsbereiche in den folgenden
Szenarien die Umsatzumverteilungsquoten fir die jeweiligen schiit-
zenswerten Versorgungsbereiche insgesamt ermittelt. Da eine starke
Schadigung von Einzelwettbewerbern die Funktionsfahigkeit eines
gesamten Versorgungsbereichs gefahrden kdnnte, wurden die jeweils
starksten Auswirkungen auf Einzelwettbewerber ebenfalls betrachtet.

Die Einhaltung der Ziele und Grundsétze des LEP Siedlung fir grof3-
flachige Einzelhandelsansiedlungen wurde anhand der Ergebnisse
der Analysen bewertet. In die Bewertung der Schadlichkeit der
Auswirkungen gingen auch die durch den Gutachter im Rahmen einer
Begehung nach Augenschein ermittelten 6konomischen und stadte-
baulichen Kriterien bezuglich der Wettbewerber ein (Kundenfrequenz,
Lage, vermutetes Umsatzniveau, Kapitel 6.1).

Auswirkungen auf Wettbewerber, die an nicht schiitzenswerten
Standorten (z.B. Gewerbegebiete, ,griine Wiese®) stehen, sind keine
schadlichen Auswirkungen im Sinne des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung und sind daher kein Ausschlusskriterium flr
das Vorhaben.

6 OVG Koblenz, U. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG —, juris Rn. 76
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Die Einhaltung der kommunalen Planungsziele der Kreisstadt Mer-
zig fur grof3flachigen Einzelhandel wurde anhand der Aussagen des
Einzelhandelskonzepts Uberpruft (Kapitel 6.2).

Das Gutachten schlief3t mit einem Fazit mit gutachterlichen Empfeh-
lungen zur Ausgestaltung des untersuchten Vorhabens (Kapitel 7).

1.5 Berucksichtigte Fachbeitrdge und Konzepte

Als Grundlage der Begutachtung wurden folgende Fachbeitrdge und
Konzepte herangezogen:

ARGUS Concept 2024: Bebauungsplan ,Vollsortimentmarkt Rieff-
stralRe®, Planzeichnung und Begriindung, Homburg, 25.04.2024

gif 2020: Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.:
Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Einzelhandelskonzepte
und projektbezogene Auswirkungsanalysen, Wiesbaden, Juli 2020

Hahn Gruppe 2024: Hahn Retail Real Estate Report 2024/2025, Ber-
gisch-Gladbach, September 2024

imtargis 2024: Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Kreisstadt
Merzig 2024, Kéln, Dezember 2024

Kernplan 2014: Kreisstadt Merzig, Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept, lllingen, Mai 2014

Kernplan 2016: Handel 3.0 — Strategie zur Steuerung der Han-
delsentwicklung in der Merziger Kernstadt, Merzig, September
2016

Kernplan 2023: Innenstadt Merzig, Kreisstadt Merzig, Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Forderprogramm ,Wachs-
tum und nachhaltige Erneuerung®, lllingen, Januar 2023

KPMG AG: Retail Sales Monitor, verschiedene Ausgaben 2024,
Kdln, 2024

Merzig 2005: Begriindung gem. 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
des Bebauungsplans ,Bahngelénde Rieffstralle“ im Stadtteil Merzig
der Kreisstadt Merzig, Merzig, Oktober 2003, zuletzt geandert im April
2005

Merzig 2006: Bebauungsplan ,Bahngelande Rieffstralte - Plan 1,
Merzig, Februar 2006

Merzig 2013: Flachennutzungsplan 2010 mit TeilAnderung Windener-
gie 2013
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2 Rahmendaten des Vorhabens

2.1 Bestandssituation im Umfeld des Standorts

Der Planstandort befindet sich im nordéstlichen Teil des Erganzungs-

standorts Rieffstral3e. Das Grundstuick ist derzeit unbebaut. Das Ge-

werbegebiet RieffstralRe ist in seinem nordlichen Teil bereits heute

durch zahlreiche groR¥flachige Einzelhandelsnutzungen gepragt

(siehe Tabelle 1 und Abbildung 2).

Der Lebensmitteldiscounter Lidl ist 2024 durch einen grél3eren, zeit-

geméafRen Neubau ersetzt worden. Der Verbrauchermarkt Kaufland ist

derzeit geschlossen. Kaufland beabsichtigt nach Angaben der Stadt

Merzig langfristig, am Standort wieder einen Markt mit einer gegen-

Uber dem letzten Stand verringerten Verkaufsflache zu eréffnen, ein

Realisierungszeitraum ist jedoch noch nicht absehbar. In der Auswir-

kungsanalyse wird aus den genannten Grinden die derzeit noch frag-

liche Wiedererdffnung von Kaufland nicht bericksichtigt.

Tabelle 1: Einzelhandelsnutzungen im Umfeld des Planstandorts
Bezeichnung Art der Nutzung Adresse Verkaufs-

flache ca.
(m2)

Mobelpark Mobel-Kaufhaus RieffstralRe 7 3.000
Lidl Lebensmitteldiscounter Rieffstrale 7a 1.200
Aldi Lebensmitteldiscounter RieffstralRe 9 1.200
dm Drogeriemarkt RieffstralRe 7b 760
kik Bekleidungsfachmarkt Rieffstrale 7c 650
Takko Bekleidungsfachmarkt RieffstralRe 7d 650
Lepi Markenschuhe Schuhfachmarkt RieffstralRe 7d 540
Bierverlag Kessler Getrankefachmarkt Rieffstralle 7f 550
Fressnapf Zoo-Fachmarkt RieffstralRe 7f 420
Niederer Baustoffgrof3handel (kein EH) RieffstralRe 11 -
Burger King Schnellrestaurant Rieffstralle 4 -
Comfortcharge Ladestation f. E-Autos RieffstralRe 2 -
Telekom technisches Gebaude RieffstralRe 2 -
Leerstand ehem. Verbrauchermarkt RieffstralRe 8 - 12 -

Quelle: Eigene Erhebung 01/2025, Verkaufsflachen geschatzt
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Abbildung 2: Nutzungen im Fachmarktzentrum Rieffstral3e
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2.2 Erreichbarkeit

Das Plangebiet ist ful3laufig vom zentralen Versorgungsbereich durch
zwei Unterfihrungen unter der nord-sudlich verlaufenden Bahnlinie in
wenigen hundert Metern ful3laufig erreichbar.

Die Buslinien 243 (Merzig-Bahnhof - Besseringen) und 244 (Merzig-
Bahnhof - Hilbringen - Schwemlingen) fahren das Fachmarktzentrum
mit einer Haltestelle am zentralen Kreisverkehr an. Von dort ist der
Vorhabenmarkt Edeka in wenigen Schritten fu3laufig zu erreichen.
Der Bahnhof ist vom Vorhabenstandort durch die Unterfihrung (Loth-
ringer StralRe) ebenfalls fu3laufig in ca. 700 m zu erreichen.

Fur den motoirisierten Individualverkehr ist der Standort Rieffstral3e
Uber die L 174 (ehemals B51) und die nahe gelegene Autobahn A620
sowie Uber stadtische DurchgangsstralRen insbesondere flr die west-
lich, nérdlich und stdlich der Innenstadt gelegenen Stadtteile sehr gut
erschlossen. Von Osten ist zunachst die Innenstadt zu durchqueren.

Abbildung 3: Verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts
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2.3 Aussagen der Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Kreisstadt Merzig legt fur das
Plangrundstiick eine gewerbliche Bauflache (G) fest. Gemal Einzel-
handelskonzept vom Dezember 2024 soll der gesamte Versorgungs-
bereich RieffstraBe im Rahmen der Uberarbeitung im Flachennut-
zungsplan als ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung*
ausgewiesen werden. Darin sollen Sondergebiete fur grofl3flachigen
Einzelhandel festgelegt werden.

Abbildung 4. Flachennutzungsplan der Stadt Merzig (Ausschnitt)
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Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Merzig
Plangrundsttick durch isoplan-Marktforschung ergénzt: gelb gestrichelte Abgrenzung
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Bebauungsplan

Der Planstandort liegt in einem im Zusammenhang bebauten Bereich
des Stadtteils Merzig der Kreisstadt Merzig. Die Kreisstadt Merzig hat
fur den Standort den Bebauungsplan ,Vollsortimentmarkt Rieffstrale*
aufgestellt. Der Plan lag fir eine friihzeitige Beteiligung der TOB bis
zum 05.07.2024 offentlich aus.

Der Bebauungsplan weist zwei Sondergebiete aus:

e Sonstiges Sondergebiet SO 1 - Lebensmittelvollsortiment-Markt
(8 11 Abs. 3 BauNVO), in dem ein Lebensmittel-Vollsortimenter
inklusive Backshop und Bistrobereich mit einer Verkaufsflache
von maximal 2.500 m2 zulassig ist

e Sonstiges Sondergebiet SO 2 - Einzelhandel (§ 11 Abs. 3
BauNVO). Der Katalog der zuldssigen Nutzungen ist bis zur 6f-
fentlichen Auslegung anhand des neuen Einzelhandelskonzeptes
der Kreisstadt Merzig zu konkretisieren.

Der B-Plan-Entwurf beschrankt das Warensortiment im SO 1 im We-
sentlichen auf Waren des taglichen Bedarfs aus folgenden Sorti-
mentsbereichen:

¢ Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Lebensmittelhandwerk
und Tabakwaren, Getranke), Reformwaren

¢ Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogeriewaren, inklusive
Wasch- und Putzmittel, Kosmetika), Apothekerwaren, pharmazeu-
tische Artikel

e Schnittblumen

e Bicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biroartikel

e Zoologischer Bedarf

¢ Randsortimente: Alle anderen zentrenrelevanten Sortimente sind
innerhalb der maximal 2.500 gm Verkaufsflache nur als Randsor-
timente zulassig. In der Summe aller Waren der Randsortimente
durfen diese ein Maf3 von 10 % der Gesamtverkaufsflache des
Betriebes (250 gm) nicht Ubersteigen.”

7 Quelle: ARGUS-CONCEPT: Kreisstadt Merzig, Bebauungsplan "Vollsor-
timentmarkt Rieffstrae", Vorentwurf - Scoping vom 25.04.2024
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Abbildung 5: Bebauungsplan ,,Vollsortimentmarkt RieffstraBe“, Vorentwurf
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Abbildung 6: Lageplan der geplanten Markte
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In dem im Dezember 2014 beschlossenen Einzelhandelskonzept
konkretisiert die Stadt Merzig ihre Planungen fur den Erganzungs-
standort Rieffstral3e (siehe Kapitel 3.2).

Die vorliegende Auswirkungsanalyse prift gemaf den Vorgaben des
Einzelhandelskonzepts die geplanten Ansiedlungen von Einzelhan-
delseinrichtungen fir den periodischen Bedarf in zwei Varianten auf
ihre Schéadlichkeit und dient der Konkretisierung der Sortiments- und
Verkaufsflachenvorgaben des Bebauungsplans ,Vollsortimentmarkt
Rieffstral3e” fur den zweiten dort geplanten Fachmarkt.

Der Standort des zweiten Fachmarktes ist gemaf den aktuellen Pla-
nungen im B-Plan anzupassen (siehe Abbildung 6 und textliche Er-
lauterungen im folgenden Kapitel).

2.4 Beschreibung der Einzelhandelsvorhaben
Geplante Verkaufsflachen

Das Vorhaben sieht im Sondergebiet SO1 des Plangebiets im Versor-
gungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung an der Rieffstral3e die An-
siedlung eines Lebensmittel-Vollsortiment-Marktes mit 2.500 m2 Ver-
kaufsflache im Sondergebiet SO 1 vor (Markt 1 im Lageplan unten,
Abbildung 6). Als Betreiber des Lebensmittelmarktes ist Edeka vorge-
sehen.

Fur den zweiten Nahversorgungsmarkt mit 750 m2 Verkaufsflache im
Sondergebiet SO 2 des Plangebiets wurden zwei Nutzungsvarianten
betrachtet:

e 1. Ansiedlung eines Getrankemarktes
e 2. Ansiedlung eines Drogeriemarktes (Rossmann).

Zu den Verkaufsflachen zéhlen alle von Kunden zuganglichen Fla-
chen, also neben dem eigentlichen Verkaufsraum auch der Kassen-
bereich, Eingangsbereiche mit Windfang, Pfandannahme, Gange und
etwaige sonstige Verkehrs- und Verweilflachen im Gebaude.

Vertriebsform und Sortimentsstruktur

Die geplanten Méarkte dienen der Versorgung der Bevolkerung der
Stadt Merzig mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs. Als
Lebensmittelmarkt ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter der Kette
Edeka vorgesehen. Diese haben als Hauptsortiment ein breites und
tiefes Lebensmittelsortiment, das im Nebensortiment durch Drogerie-
waren und haufig im Haushalt benoétigte Nonfood-1I-Waren erganzt
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wird. Die Artikelzahl der geplanten Marktgrdf3e liegt zwischen der klei-
nerer Superméarkte und grof3erer Verbrauchermérkte oder SB-Waren-

hauser.

Fur den zweiten Markt ist in Variante 1 ein Getrankemarkt vorgese-
hen. Dieser fuhrt auf 100 % seiner Verkaufsflache ein breites und tie-
fes Sortiment an nicht-alkoholischen und alkoholischen Getranken,

vor allem Mineralwasser, Limonaden und Biere.

In Variante 2 ist ein Drogeriemarkt geplant, der im Hauptsortiment frei
verkéaufliche Waren der Gesundheits- und Korperpflege flhrt. in den
Nebensortimenten werden haltbare Lebensmittel, u.a. auch Reform-
waren, sowie haufig im Haushalt bendtigte Waren aus den Nonfood-

[I-Warengruppen angeboten (insbesondere Kurzwaren, Strimpfe,

Wasche, Baby- und Kinderartikel, Fotoarbeiten, Haushaltswaren, Ge-
schenkartikel und Schreibwaren).

Der Anteil der Gesamt-Verkaufsflache der geplanten Markte, der fur

zentrenrelevante, aber nicht nahversorgungsrelevante Nonfood-II-
Sortimente verwendet wird, liegt mit 9,5 % unter der im Einzelhan-
delskonzept der Stadt Merzig geforderten Grenze flr zentrenrele-

vante Nebensortimente von 10 %.8

Die folgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Verkaufsflachen nach

Sortimenten fur die beiden geplanten Nutzungsvarianten.

Tabelle 2: Verkaufsflachen der geplanten Nahversorgungsmarkte in m2
Variante, Nutzungen Warengruppen

NuG GuK NF Il gesamt
Variante 1
Lebensmittelmarkt 2.175 150 175 2.500
Getrankemarkt 750 0 0 750
gesamt 2.925 150 175 3.250
Verteilung 90,0% 4,6% 5,4% 100,0%
Variante 2
Lebensmittelmarkt 2.175 150 175 2.500
Drogeriemarkt 90 525 135 750
gesamt 2.265 675 310 3.250
Verteilung 69,7% 20,8% 9,5% 100,0%

NuG = Nahrungs- und Genussmittel, GuK = Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege

NF Il = Nonfood Il (alle sonstigen Nonfood-Waren). Quelle: Angaben des Projekttragers; Aufteilung:

isoplan-Erhebung der Verkaufsflachen nach Warengruppen in vergleichbaren existierenden Markten

8  siehe imtargis 2024, S. 41
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Zu erwartender Umsatz

Der zu erwartende Einzelhandelsumsatz der geplanten Markte wurde
aus den geplanten Verkaufsflachen und den zu erwartenden Flachen-
produktivitaten vorausberechnet.

Edeka erzielte 2024 in den Méarkten der Vertriebsschienen EDEKA /
E-aktiv und E-Neukauf in Deutschland im Schnitt einen Jahresumsatz
von 5.490 € pro m? Verkaufsflache. Getrdnkemarkte erzielten im Bun-
desschnitt 1.800 €/m? und Drogeriemarkte der vorgesehenen Kette
Rossmann 6.560 €/m?2. °

Das Pro-Kopf-Kaufkraftniveau fur einzelhandelsrelevante Sortimente
lag in der Kreisstadt Merzig 2024 nach Angaben der GfK Nirnberg
bei 93,5 % des Bundesmittels. In den Gemeinden des Einzugsbe-
reichs lag es sogar noch niedriger (Mettlach: 90,1; Losheim am See:
91,7; Perl: 83,6; Beckingen: 92,0). Die Vorhabenmarkte werden aus
diesem Grund die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat inres
jeweiligen Betriebstyps mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht erreichen.

Zur Abschéatzung des zu erwartenden Umsatzes der Markte wurden
aus diesem Grund zwei Szenarien berechnet: Im Worst-Case-Szena-
rio wurde vom Deutschlandmittel der Flachenproduktivitaten ausge-
gangen. Im Real-Case-Szenario wurde mit um 10 % reduzierten Fl&-
chenproduktivitaten gerechnet.

Tabelle 3: Umsatzschatzung der Vorhabenmarkte in den untersuchten Varianten
Variante periodischer Bedarf aperiodi- Umsatz
Szenario gesamt davon ;’ggz:f gesamt
NuG GuK

Variante 1: Lebensmittelmarkt + Getrdnkemarkt

Worst Case 14,1 13,3 0,8 1,0 15,1
Real Case 12,7 11,9 0,7 0,9 13,6
Variante 2: Lebensmittelmarkt + Drogeriemarkt

Worst Case 16,8 12,5 4,3 1,8 18,6
Real Case 15,1 11,3 3,8 1,7 16,8

NuG = Nahrungs- und Genussmittel; GuK = Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege

Quellen: Eigene Berechnung, Datengrundlage: Verkaufsflachen: Angaben des Vorhabentragers
Flachenproduktivitdten Bestand und Worst Case: Hahn-Gruppe 2024, S. 34f.; Real-Case: Schatzung

isoplan-Marktforschung. Abweichungen in den Summen durch unabh&ngiges Runden.

9 Quelle: Hahn Gruppe 2024, S. 34f.




Iveplen

smarktforsdhmg Rahmendaten des Vorhabens

21

Der zu erwartende Umsatz der geplanten Markte kann unter diesen
Annahmen in Variante 1 (Lebensmittelmarkt + Getréankemarkt) im
Worst-Case-Szenario auf insgesamt 15,1 Mio. € geschatzt werden,
im Real-Case-Szenario auf 13,6 Mio. €. In Variante 2 (Lebensmittel-
markt + Drogeriemarkt) sind entsprechend 18,6 bzw. 16,8 Mio. € Um-
satz zu erwarten.

Die Aufteilung der Umsatze auf die Warengruppen wurde analog zur
Aufteilung der Verkaufsflaichen angenommen. Tabelle 3 zeigt die Auf-
teilung der zu erwartenden Umsétze nach Warengruppen.
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3 Landesplanerische und regionalbedeutsame Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan
Zentralé6rtliche Hierarchie

Eine wichtige Grundlage der saarlandischen Raumordnung ist die
Festlegung eines hierarchischen dreistufigen Systems zentraler Orte
und zugehoriger Verflechtungsbereiche im Landesentwicklungsplan
des Saarlandes, Teilabschnitt ,Siedlung“ (kurz: LEP Siedlung).1°

Abbildung 7: Zentral6rtliche Gliederung des Saarlandes
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Quelle: Saarland, Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung, Saarbriicken 2006.
Entwurf: isoplan-Marktforschung 01/2025

10 Saarland 2006: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung, in:
Amtsblatt des Saarlandes vom 14. Juli 2006, Saarbriicken, 14.6.2006, S.
973
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Zentralértliche Versorgungsaufgabe

Die zentralen Orte sollen die Versorgung der Bevolkerung ihres je-
weiligen Verflechtungsbereiches mit Gltern und Dienstleistungen ge-
wahrleisten, indem sie Versorgungseinrichtungen sowie 6ffentliche
und private Dienstleistungen raumlich gebiindelt vorhalten. Dabei soll
eine wirtschaftliche Auslastung der zentralen Versorgungsangebote
mit Gutern und Dienstleistungen gewahrleistet werden.t

Zentrale Orte als Standorte fur Einrichtungen des Uberdrtlichen tagli-
chen Bedarfs sollen gesichert und — soweit erforderlich — bedarfsge-
recht ausgebaut werden. Die Gemeinden sollen zur bedarfsgerechten
Versorgung ihrer Bevolkerung im Rahmen der Bauleitplanung an
stadtebaulich geeigneten Standorten in den zentralen Orten Flachen-
vorsorge fur grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als
800 m2 Verkaufsflache treffen.12

Innerhalb der Hierarchie der zentralen Orte hat die Kreisstadt Merzig
zugleich die Funktion eines Mittel- und Grundzentrums. Der grund-
zentrale Nahbereich umfasst das gesamte Stadtgebiet mit allen
Stadtbezirken und Stadtteilen.'®* Grundzentrale Versorgungsaufgabe
ist die Nahversorgung der Bevdlkerung des Stadtgebiets mit Waren
des periodischen Bedarfs. 4 Dies sind in erster Linie Nahrungs- und
Genussmittel sowie Waren der Korper- und Gesundheitspflege sowie
einige weitere nahversorgungsrelevante Sortimente.

Der LEP legt weiterhin fest, dass die Funktionsfahigkeit und Attraktivi-
tat der zentralen Orte durch eine raumliche Bindelung der zentral6rt-
lichen Einrichtungen in zentralen Versorgungsbereichen sowie durch
flankierende stadtebauliche Planungen und MaRnahmen gestarkt
werden soll.15

In der Kreisstadt Merzig Gbernehmen die Versorgungsaufgabe mit
Waren des periodischen Bedarfs in erster Linie der zentrale Versor-
gungsbereich in der Innenstadt (REWE, Drogeriemarkt dm, mehrere
Backer, Metzger und Lebensmittelgeschéafte) und der Ergdnzungs-
standort Rieffstral3e (Bestandsmarkte siehe Kapitel 2.1). Hinzu
kommt ein Netz ergdnzender Nahversorgungsstandorte als Solitar-
standorte in integrierter Streulage im Stadtteil Merzig (Aldi Im Kiesel-
garten; Netto Torstrafl3e und Trierer Strafl3e) sowie in den Stadtteilen
Brotdorf (REWE) und Ballern (Wasgau).

11 Saarland 2006, S. 973
12 ders., S. 974

13 ders., S. 997

4 ebenda

15 ders., S. 974
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Ziele der Landesplanung fur gro3flachigen Einzelhandel

Das Saarland hat landesplanerische Ziele und Grundsatzen fir die
Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen im Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Sied-
lung, unter Ziffer 41 bis 46 dargelegt.'®

Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung soll ein auf den Versorgungsauftrag des Zentralortes ausgerich-
tetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen
unterschiedlicher Gré3e und Angebotsformen sichergestellt werden
(Ziffer 41).

GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind i.d.R. nur in zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot, Ziffer 42). Die beschriebenen
Ausnahmen flr nicht-zentrale Ortsteile sind fur das Vorhaben nicht
relevant.

Geschoss- und Verkaufsflachen mehrerer Einzelhandelseinheiten,
die im rdumlich-funktionalen Verbund zueinander stehen, sind zu-
sammenzuzahlen (Einzelhandelsagglomerationen, Ziel 43). Als Ver-
kaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der Verkauf abge-
wickelt wird und die dem Kunden zuganglich sind.

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich bezilglich Gro-
Benordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene
zentralGrtliche Versorgungsstruktur einfigen. Der Einzugsbereich der
Einzelhandelseinrichtungen darf den Verflechtungsbereich des zent-
ralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot, Ziffer
44).

GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen die Funktionsfahig-
keit der anderen zentralen Orte nicht beeintrachtigen (Beeintrachti-
gungsverbot, Ziffer 45).

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind in der Regel im engen
rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerdortli-
chen Versorgungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb
des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stadtebauliches Integra-
tionsgebot, Ziffer 46).

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Umwelt, weist Teile des
Standorts RieffstralRe als Vorranggebiet flir Gewerbe, Industrie und
Dienstleistungen (VG) aus. Der Vorhabenstandort liegt jedoch nicht in
dem Vorranggebiet (siehe Abbildung 8).

16 Saarland 2006, S. 989ff.
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Abbildung 8: LEP, Teilabschnitt Umwelt (Ausschnitt)
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Quelle: Saarland: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Umwelt, Saarbri-
cken, 2004, Kartographische Darstellung, Ausschnitt, Vorhabenstandort er-

ganzt durch isoplan-Marktforschung
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3.2 Kommunales Einzelhandelskonzept

Die Stadt Merzig hat ihr Einzelhandelskonzept zuletzt 2024 fortge-
schrieben. Darin werden folgende Einzelhandelsstandorte ausgewie-
sen:

Hauptzentrum: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Merzig

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den gewachsenen Innen-
stadtbereich in Merzig gemal3 Abbildung 9. Er ist durch einen hohen
Besatz Uberwiegend inhabergeflhrter Geschafte gekennzeichnet.
Diese werden durch Filialen von Woolworth und anderer Ketten er-
ganzt. Mit REWE, dm und Action sind auch Filialisten zur Versorgung
mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs vorhanden.

Abbildung 9: Zentraler Versorgungsbereich Merzig Innenstadt
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Quelle: imtargis 2024, S. 40

Versorgungsbereiche Lebensmittel-Nahversorgung

In der Kreisstadt Merzig gibt es mehrere Versorgungsbereiche fiir die
Lebensmittel-Nahversorgung in integrierter Lage innerhalb oder direkt
angrenzend an Wohngebiete. Sie dienen der dezentralen Versorgung
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der Bevolkerung und der funktionalen Ergénzung des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs.

Der wichtigste Versorgungsbereich fur die Lebensmittel-Nahversor-
gung ist der Standort Rieffstral3e im Zentralort Merzig. Er ist in weni-
gen hundert Metern vom ZVB ful3laufig erreichbar. Damit liegt er in ei-
nem engen raumlichen Zusammenhang mit dem ZVB, ist allerdings
durch die Eisenbahntrasse von diesem getrennt.

Der sowohl fuRlaufig als auch mit dem OPNV und dem MIV sehr gut
erreichbare Standort ist durch mittel- und gro3flachige Anbieter ge-
pragt, die sowohl Waren des periodischen Bedarfs anbieten (Aldi,
Lidl, dm, Getrankemarkt, ehemals auch Kaufland), als auch des ape-
riodischen Bedarfs mit zentrenrelevanten (kik, Takko, Lepi-Schuhe)
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen ist (M6belhaus).
Der Standort Ubernimmt ergédnzend zum ZVB bereits gegenwaértig ei-
nen wesentlichen Teil der grund- und mittelzentralen Versorgung der
Bevolkerung von Merzig. Das Einzelhandelskonzept stellt zum Stand-
ort Rieffstralie fest:

,Das Fachmarktzentrum an der Rieffstral3e fungiert als innenstadtna-
her Erganzungsstandort mit dem Schwerpunkt auf Lebensmittelein-
zelhandel und Grundversorgung. Durch die Ausstattung mit grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und dem damit méglichen Angebot
bestimmter Sortimentsgruppen erganzt der Standort das Einzelhan-
delsangebot der Innenstadt. Im Hinblick auf die Kaufkraftbindungs-
quoten der verschiedenen Einzelhandelssortimente ergeben sich fir
die Rieffstral’e Ergénzungspotenziale im periodischen Bedarf, insbe-
sondere fur Nahrungs- und Genussmittel. Der Ausbau des Fach-
marktzentrums kann weitere Kaufkraft aus dem Merziger Umland bin-
den und Synergieeffekte fur die Innenstadt generieren. Die Versor-
gungsbereiche an der Rieffstral3e und in Brotdorf sind im Rahmen der
Uberarbeitung im Fléchennutzungsplan als Versorgungsbereich ,Le-
bensmittel-Nahversorgung” auszuweisen. Der Schwerpunkt liegt da-
bei auf Lebensmitteleinzelhandel und Grundversorgung. Fir Einzel-
handelsansiedlungen oder Erweiterungsvorhaben sind die Vorgaben
der Sortimentsliste und deren Neuerungen einzuhalten. Die Ansied-
lung weiterer Einzelhandelsbetriebe (z. B. auf vorhandenen Freifla-
chen oder am ehemaligen Kaufland-Standort) ist zu begriiBen, um
Kaufkraftabfliisse zu reduzieren und Ergdnzungspotenziale auszu-
schopfen. Dabei gilt es fir die Kreisstadt Merzig vorab die Schadlich-
keit von Ansiedlungen oder Erweiterungen prifen zu lassen und ent-
sprechende Sortiments- und Verkaufsflaéchenvorgaben zu tétigen."’

Daruber hinaus weist das Einzelhandelskonzept einen Versorgungs-
bereich Lebensmittel-Nahversorgung mit einem grof3flachigen
REWE-Markt in Merzig-Brotdorf aus.

17 imtargis 2024, S. 47f.
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Abbildung 10: Erganzungsstandort Rieffstral3e
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Quelle: imtargis GmbH: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Kreisstadt
Merzig 2024, Kdln, Dezember 2024, S. 42

Im Industriegebiet Nord-West hat sich an nicht integrierter Lage der
grof¥flachige Globus-Baumarkt (frither Hela-Profizentrum) mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auf ca. 12.000 m? Verkaufsfla-
che in einem Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel angesie-
delt. Dieser wird durch einen kleinflachigen Fachhandel fiir Autoteile
im Gewerbegebiet erganzt.

Uber die dargestellten Einzelhandelsstandorte hinaus gibt es im
Stadtgebiet von Merzig folgende sonstige Nahversorgungsstandorte:
Wasgau in Ballern, Aldi und Netto im Norden des Stadtteils Merzig
sowie Netto in der Torstral3e ¢stlich der Innenstadt. Diese werden er-
ganzt durch zahlreiche kleine Geschafte, Backer und Metzger in eini-
gen der Ortsteile innerhalb der Wohnbebauung, die auch eine ge-
wisse Nahversorgungsfunktion tbernehmen (Details siehe Einzelhan-
delskonzept, Fortschreibung 2024, S. 44ff.). Die Ortskerne und die
genannten Versorgungsbereiche genieRen nach BauGB und im
Sinne der BauNVO eine besondere Schutzwirdigkeit. Fur die Auswir-
kungsanalyse wurden die erhobenen Geschéfte den jeweiligen
Standorttypen zugeordnet.




Iveplen

smarktforschung Landesplanerische und regionalbedeutsame Vorgaben

29

3.3 Kommunale Einzelhandelsstrategie Handel 3.0

Die Kreisstadt Merzig hat 2016 eine Strategie zur Steuerung der Han-
delsentwicklung in der Merziger Kernstadt erarbeiten lassen. Fir den
Vorhabenstandort ist die Kernaussage der Strategie Handel 3.0 rele-
vant, dass es eine Arbeitsteilung zwischen den oben beschriebenen
Haupt-Einkaufslagen in der Kernstadt Merzig gibt. 18

Die Innenstadt profiliert sich durch Gberwiegend inhabergefiihrte
Fachgeschafte mit Qualitat, Service, Wohlfiihlatmosphére und Ein-
kaufsspal3. Sie wird ergénzt durch Nahversorgungsmarkte (REWE,
dm) am ehemaligen Markthallenstandort sowie ein innenstadttypi-
sches Gastronomie- und Dienstleistungsangebot. Das Fachmarkt-
zentrum Rieffstralie ergénzt das Angebot der Innenstadt durch die
Moglichkeit des ,One-Stop-Shopping“ zum Versorgungseinkauf. Der
Erg&nzungsstandort erfillt in engem rdumlichem Zusammenhang mit
dem ZVB eine gesamtstadtische sowie auch eine tberortliche Versor-
gungsfunktion fiur die Bevdlkerung der Kreisstadt Merzig und deren
mittelzentralem Versorgungsbereich.

Im Strategiekonzept wird konstatiert, dass die in B-Planen festgeleg-
ten Verkaufsflachenobergrenzen und die starren Sortimentsfestlegun-
gen nicht mehr praktikabel sind. ,Damit Merzig im Wettbewerb beste-
hen kann, muss die Stadt Uber einen attraktiven Innenstadthandel
und ein leistungsfahiges Fachmarktzentrum verfiigen.” (Kernplan
2016, S. 13) ,Aktuell existieren die beiden Standorte nur nebeneinan-
der. Durch eine bessere Anbindung der Rieffstral3e an die Innenstadt
kann die Innenstadt von der hier vorhandenen Kaufkraft profitieren.*
(ders., S. 10). Der Fachmarktstandort Rieffstral3e wird als Ergan-
zungsstandort zur Innenstadt gesehen, der bewusst in produktorien-
tierter Standort- und Aufgabenteilung die beiden Bedurfnisse der
Kunden (,Masse” in den Fachmarkten und ,Klasse® in der Innenstadt)
bedienen kdnnen. Es wird angeregt, dass starre Sortimentslisten mitt-
lerweile Uberholte Instrumente sind und eine tiefergehende Betrach-
tung z.B. hinsichtlich Qualitatsunterschieden im Textilbereich o0.&. not-
wendig ist.

Es wird der Vorschlag fir eine differenzierte Sortimentsliste gemacht,
die zuldssige Sortimente fur die Rieffstral3e erganzt und das Sorti-
ment Bekleidung in ein hochwertiges Segment im Zentrum und ein
Niedrigpreissegment am Erganzungsstandort Rieffstrale aufteilt. Es
werden Vorschlége fir ein koordiniertes Marketing des Fachmarkit-
zentrums Rieffstrale gemacht. Die Vorschlage werden in der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts von 2024 aufgegriffen und
umgesetzt.

18 Quelle aller Aussagen in diesem Abschnitt: Kernplan 2016, S. 6ff.
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4 Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

4.1 Nachfrageseite: Bevolkerung

Die Kreisstadt Merzig hatte am 31.03.2024 nach Angaben des statis-
tischen Amtes des Saarlandes 31.761 Einwohner am Hauptwohn-
Sitz.19

Die Bevolkerungszahl der Kreisstadt Merzig ist seit dem vorletzten
Zensus 2011 aufgrund eines anhaltenden Geburtendefizits tendenzi-
ell leicht sinkend. In einigen Jahren konnten jedoch z.T. deutliche Zu-
wanderungsgewinne festgestellt werden, die insgesamt dazu gefuhrt
haben, dass 2022 die Marke von 30.000 Einwohnern tberwunden
wurde. Korrekturen des Zensus von 2022 fuhrten in der Einwohner-
statistik 2022 zu einem sprunghaften Anstieg der Bevdlkerungszahl
auf zuletzt 31.761 (31.03.2024).

Die Bevolkerungsentwicklung hat Einfluss auf die kinftig zur Verfi-
gung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft. Verdnderungen in
der Bevolkerungszahl und -Zusammensetzung haben langfristige Fol-
gen auf das Konsumverhalten.

Tabelle 4: Kreisstadt Merzig, Bevolkerung am Hauptwohnsitz, 2012-2024
Jahr Bevolkerungs- Veranderung Verander_ung
zahl zu 2011 (%) zum Vorjahr
2011 29.720
2012 29.777 0,2% 0,2%
2013 29.668 -0,2% -0,4%
2014 29.615 -0,4% -0,2%
2015 29.937 0,7% 1,1%
2016 29.812 0,3% -0,4%
2017 29.818 0,3% 0,0%
2018 29.745 0,1% -0,2%
2019 29.795 0,3% 0,2%
2020 29.700 -0,1% -0,3%
2021 29.609 -0,4% -0,3%
2022 31.777 6,9% 7,3%
2023 31.811 7,0% 0,1%
2024 31.761 6,9% -0,2%

Stand: Jeweils zum 31.12., 2024: 31.03. Quelle: Saarland, Statistisches Amt.

Basis: 2011 - 2021: Zensus 2011; ab 2022: Zensus 2022

Die Bevdlkerungszahlen des kommunalen Meldeamtes kénnen aufgrund abweichender Fortschrei-
bungsmethoden von den Angaben des Statistischen Amtes des Saarlandes abweichen.

19 Quelle: Saarland, Statistisches Amt: Flache, Bevdlkerung in den Gemein-
den am 31.03.2024 nach Geschlecht, Einwohner je km2 und Anteil an der
Gesamtbevolkerung (Basis Zensus 2022), Saarbriicken, 16.01.2025
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4.2 Nachfrageseite: Kaufkraft
Status Quo

Nach Hochrechnungen der GfK Nurnberg wurden in Deutschland im
Jahr 2024 rund 6.772 € pro Kopf im Einzelhandel ausgegeben. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevélkerung der Kreisstadt Mer-
zig wird von der GfK Nurnberg fur 2024 insgesamt auf 190,2 Mio. €
hochrechnet, das entspricht pro Kopf rund 6.330 € oder 93,5 % des
Bundesschnitts.

In den benachbarten Gemeinden lag der Pro-Kopf-Index der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft 2024 niedriger als in Merzig (Beckingen:
6.180 €, Losheim am See: 6.212 €, Mettlach: 6.099 €, Dillingen:
6.039 €).20

Die Bevolkerung der Kreisstadt Merzig hat 2024 etwas mehr als die
Halfte (52,5 %) ihrer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fiir die nah-
versorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Waren der Gesundheits- und Kérperpflege verwendet, der Rest
fur alle anderen Nonfood-Warengruppen (siehe Tabelle 5).

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024
Kreisstadt Merzig davon Kaufkraft fur Online-Kéufe

Warengruppe € pro Kopf | gesamt (Mio.€) | gesamt (Mio. €) Online-Anteil

NuG 2.801 84,2 1,5 1,8%

GuK 524 15,8 2,1 13,2%
Summe periodischer 99,9 3,6 4,6%
Bedarf 3.325

NF I 3.004 90,3 25,6 31,1%
Gesamt 6.330 190,2 29,2 16,6%
Kaufkraft-Index pro Kopf 93,5

NuG = Nahrungs- und Genussmittel, GuK = Waren der Gesundheits- u. Kérperpflege

per. Bed = periodischer Bedarf (NuG + GuK), NF 1l = Nonfood Il = alle anderen Warengruppen auf3er
Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege

Kaufkraftindex pro Kopf: Deutschland = 100

Quellen: Kaufkraft: GfK Nurnberg 2024, bezogen auf den Einwohnerstand am 1.1.2023; Quelle Ein-
wohner: Statistisches Amt Saarland. Abweichungen in den Summen durch unabh&angiges Runden.

20 Quelle: GFK Nurnberg 2024.
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Der Online-Handel gewinnt vor allem fir Nonfood-Waren zunehmend
an Bedeutung. Der Online-Anteil der im Einzelhandel ausgegebenen
Kaufkraft lag in der Kreisstadt Merzig Uber alle Warengruppen 2024
bei 16,6 %. Fur die relevante Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel lag er mit 2,2 % hingegen im Vergleich zu allen anderen Wa-
rengruppen am niedrigsten.

Der Online-Anteil im deutschen Einzelhandel hat nach leichten Riick-
gangen im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr 2024 wieder leicht zu-
genommen.

Voraussichtliche Entwicklung der Kaufkraft

Die Folgen der Krisen und Kriege der vergangenen Jahre haben das
Konsumverhalten der Bevdlkerung in Deutschland seit 2020 stark be-
einflusst. Nach einer teilweise turbulenten Entwicklung fur den Einzel-
handel aufgrund der Folgen der Corona-Pandemie, Lieferengpéssen
und einer zeitweise hohen Inflation hat sich die Entwicklung der Ver-
braucherpreise und der Umsétze im Einzelhandel 2024 wieder zu-
nehmend normalisiert.

Im Dezember 2024 lagen die Verbraucherpreise im Saarland 3,1 %
Uber denen des Vorjahresmonats. Damit hat sich die Inflation nach
zeitweisen Hohenfliigen wieder einem normalen Niveau angenéhert.

Der Umsatz des deutschen Einzelhandels stieg im Oktober 2024 um
1,8 % gegentiber dem Vorjahresmonat. Hiervon profitierten vor allem
die Nonfood-Branchen (+2,6 %), hinter denen der Lebensmittel-Ein-
zelhandel mit einem Umsatzplus von 0,6 % zurtickblieb. Der Ver-
sand- und Online-Handel konnte im 3. Quartal 2024 mit einem Um-
satzplus von 8,8 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum wieder deutli-
che Zuwachse verbuchen, im Gegensatz zu 2023, wo der Online-Um-
satz noch um 4,2 % zurickgegangen war.

Insgesamt hat die verfiigbare Kaufkraft der Bevélkerung fir den Ein-
zelhandel in den meisten Gemeinden in den letzten Jahren leicht zu-
genommen, die Entwicklung in den einzelnen Warengruppen verlief
jedoch sehr unterschiedlich. Wahrend der Corona-Krise haben die
Ausgaben der Bevolkerung im Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln deutlich zugenommen, die Kaufkraft flir non-food-Waren
ist hingegen gesunken. Zugleich war eine starke Zunahme des On-
line-Umsatzes feststellbar. Bis 2024 normalisierten sich die Corona-
bedingten Verwerfungen im Einzelhandel wieder weitgehend.

Die gesamte im stationéaren Einzelhandel zur Verfligung stehende
Kaufkraft hangt zusatzlich von der Entwicklung der Bevdlkerungszahl
ab. Kurz- und mittelfristig wird das Geburtendefizit in der Stadt Merzig

21 Quelle: KPMG Retail Sales Monitor 4/2024, S. 2
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weiterhin bestehen. Es wird jedoch seit mehreren Jahren durch einen
Wanderungsuberschuss kompensiert.

Unter Berlcksichtigung aller beschriebenen, z.T. gegenlaufigen
Trends wird in den weiteren Uberlegungen von der Annahme ausge-
gangen, dass die insgesamt flr den stationaren Lebensmitteleinzel-
handel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Waren der Gesund-
heits- und Korperpflege verfugbare Kaufkraft der Bevolkerung in der
Kreisstadt Merzig in den nachsten Jahren stabil bleiben wird.

4.3 Angebotsseite: Kreisstadt Merzig

Im Januar 2025 wurden in der Kreisstadt Merzig 154 Ladengeschafte
im engeren Sinne (ohne Kfz-Handel und Handel mit Brennstoffen) mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 49.239 m2 identifiziert. Die er-
fassten Einzelhandelseinrichtungen erzielten 2024 einen geschéatzten
Umsatz von 182,8 Mio. €, davon 33 % mit Nahrungs- und Genussmit-
teln und knapp 6 % mit Waren der Gesundheits- und Korperpflege.22

Mit 82 Geschéften umfasst der zentrale Versorgungsbereich der In-
nenstadt mehr als die Halfte aller erfassten Laden (Abgrenzung siehe
Kapitel 3.2). Diese erwirtschafteten 2024 an ihren integrierten Stand-
orten auf 31 % der Verkaufsflachen rund 33 % des Gesamtumsatzes
des erfassten Einzelhandels in der Kreisstadt Merzig.

54 Geschéfte mit 19 % der Verkaufsflache und 25 % des Einzelhan-
delsumsatzes befinden sich in Nahversorgungslagen in oder unmittel-
bar angrenzend an Wohngebiete. Diese teilintegrierten Standorte
sind im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ebenfalls als schitzenswert
anzusehen.

Die Halfte der Verkaufsflache in der Kreisstadt Merzig (50 %) verteilt
sich auf 18 weitere Einzelhandelseinrichtungen in sonstigen Lagen
auBBerhalb des Zentrums und der Wohngebiete. Diese erwirtschaften
rund 42% des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Merzig.

Die groften Einzelhandelseinrichtungen in der Kreisstadt Merzig wa-
ren 2024 der Globus Baumarkt im Gewerbegebiet Zum Wiesenhof
sowie der ,Mdbelpark” und das Union-Bauzentrum in der Rieffstrale.
Es folgen das Bekleidungskaufhaus Ronellenfitsch im zentralen Ver-
sorgungsbereich und Elektro Funk in Besseringen. Diese funf gréf3ten
Einzelhandelseinrichtungen decken mit zusammen tber 20.600 m?2
fast 42 % der Gesamt-Verkaufsflache und 28 % der erfassten Um-
séatze der Geschéfte in der gesamten Kreisstadt Merzig ab.

22 Quelle: Verkaufsflache: Erhebung isoplan-Marktforschung und imtargis
07/2024 und Aktualisierung 01/2025, Umsétze: Schatzung isoplan-Markt-
forschung, Stand: 2024. Siehe methodische Hinweise in Kapitel 1.4.
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Tabelle 6: Einzelhandel in der Kreisstadt Merzig nach Einzelhandelsstandorten
geschatzter Umsatz
Anzahl Verkaufs- davon pe-
Einzelhandelsstandort Geschifte flache gesamt |riod. Bedarf
(m?) % (Mio. €) (Mio. €)
ZVB Merzig Innenstadt (integriert) 82 15.220 | 30,9% 59,9 20,2
Nahversorgungslagen (teilintegriert) 54 9.309 18,9% 45,3 28,8
sonstige Standorte (inkl. Rieffstr.) 18 24,710 | 50,2% 77,6 31,8
gesamt* 154 49.239 | 100% 182,8 80,8

* alle Angaben ohne den derzeit geschlossenen Verbrauchermarkt Kaufland an der Rieffstra3e

ZVB = Zentraler Versorgungsbereich.

Quelle: Erhebung isoplan-Marktforschung und imtargis, Verkaufsflachen- und Umsatzschatzung des
Einzelhandels, Stand: 01/2025. Abweichungen in den Summen durch unabhangiges Runden.

Bewertung der Einzelhandelsausstattung

Die Kreisstadt Merzig ist im Vergleich zu anderen Mittel- und Ober-
zentren im Saarland mit Lebensmittelmérkten nicht gut versorgt. Mit
0,34 m2 pro Kopf liegt die Verkaufsflachenausstattung fiir Nahrungs-
und Genussmittel in der Kreisstadt Merzig beispielsweise um 28 %
unter dem Durchschnitt der Landeshauptstadt Saarbriicken von 0,48
mz2 pro Kopf. Entsprechend niedrig ist die Kaufkraftbindungsquote fur
diese Warengruppe in Merzig mit 72,3%.

Fur ein Mittelzentrum ware aufgrund seines mittelzentralen Versor-
gungsauftrags, der auch Teile der Waren des taglichen und periodi-
schen Bedarfs umfasst, eine Kaufkraftbindungsquote von tber 100 %
zu erwarten. Die Versorgungsliicke sollen die an der Rieffstral3e ge-
planten Nahversorgungsmarkte zumindest teilweise schlieen.

4.4 Wettbewerber im Umland

Die geplanten Méarkte an der RieffstralRe treten aufgrund ihrer ge-
meinsamen Grof3e (3.250 m2 Verkaufsflache) und ihrer Lage in der
Agglomeration mit zwei weiteren Discountern, einem Drogeriemarkt
und weiteren Fachmarkten in erster Linie in den Wettbewerb mit SB-
Warenhausern und Verbraucherméarkten in den Umlandgemeinden,
weiterhin mit vergleichbaren Einzelhandelsagglomerationen aus Le-
bensmittelméarkten und weiteren Fachmarkten (in den folgenden Ab-
bildungen mit gelb-roten Punkten markiert). In zweiter Linie sind auch
solitér stehende Lebensmittelmarkte betroffen (rote Punkte).




Iveplen

smarktforschung Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen 35

Im Sudosten von Merzig ist die Wettbewerberdichte entlang der Saar-
schiene am héchsten. Nach Nordosten und vor allem nach Nordwes-
ten sinkt mit der geringeren Besiedlungsdichte auch die Wettbewer-
berdichte. Am dinnsten sind die angrenzenden Bereiche in Frank-
reich besiedelt; hier konnten in vertretbarer Entfernung keine Wettbe-
werber von relevanter Grol3e identifiziert werden.

Abbildung 11: Wettbewerber des geplanten Lebensmittelmarktes im Nordwesten des
Untersuchungsraums

Pellenberg ). | =
S M urlch

lenghschberg
7N

Keslmgeﬁes

VNImergun”- =
standort Britter Str.
RBSSMANN 7]

Quelle: Elgene Erhebung isoplan- Marktforschung 01/2025. Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwir-
kende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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Untersuchungsraums

Abbildung 12: Wettbewerber des geplanten Lebensmittelmarktes im Nordosten des
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Abbildung 13: Wettbewerber des geplanten Lebensmittelmarktes im Stdosten des Un-
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4.5 Kaufkraftbindung und Tragféahigkeit des Vorha-
bens

Aus der Kreisstadt Merzig flossen 2024 per Saldo rund 23,3 Mio. €
Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel in andere Einkaufsorte ab.
Dies entspricht einer Kaufkraftbindungsquote von 72,3 % fir diese
Warengruppe. Diese Bindungsquote ist fir ein Mittelzentrum mit mehr
als 30.000 Einwohnern selbst zur Abdeckung seiner grundzentralen
Versorgungsaufgabe weitaus zu niedrig. Zu erwarten ware in einem
Mittelzentrum eine Kaufkraftbindungsquote von 100 % oder darlber,
wie sie in anderen saarlandischen Mittelzentren vorgefunden wird.

In Variante 1 (Lebensmittelmarkt + Getrdnkemarkt) werden unter
Worst Case-Annahmen vom kunftigen Umsatz der zwei geplanten
Markte Uber alle Warengruppen von 15,1 Mio. € 28 % aus Geschaf-
ten in der Kreisstadt Merzig umgelenkt werden. Die restlichen 72 %
stammen aus Geschéften von aul3erhalb. Die geplanten Markte wer-
den damit einen wesentlichen Teil der Kaufkraft der Merziger Bevol-
kerung in die Kreisstadt zuriickholen, die derzeit - entgegen den lan-
desplanerischen Zielen der zentral6rtlichen Ordnung - in andere Ein-
kaufsorte abflief3t.

Die Kaufkraftbindungsquote fir Nahrungs- und Genussmittel wird in
Merzig damit von 72,3 % auf 83,7 % steigen, fir Waren der Gesund-
heits- und Korperpflege von 127 % auf 130 % und fir Nonfood-II-Wa-
ren von 187 % auf 189 %.

In Variante 2 (Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt) werden unter
Worst Case-Annahmen vom kunftigen Umsatz der zwei geplanten
Markte Uber alle Warengruppen von 18,6 Mio. € 34 % aus Geschaf-
ten in der Kreisstadt Merzig umgelenkt werden. Die restlichen 66 %
stammen aus Geschéften von aul3erhalb. Die Kaufkraftbindungs-
quote fur Nahrungs- und Genussmittel wird in Merzig damit von

72,3 % auf 82,2 % steigen, fur Waren der Gesundheits- und Korper-
pflege von 127 % auf 144 % und fir Nonfood-II-Waren von 187 % auf
190 % (siehe Tabelle 7 und Auswirkungsanalyse in Kapitel 5).

Das Vorhaben ist fir Nahrungs- und Genussmittel allein von der
Kaufkraft der Bevdlkerung in der Kreisstadt Merzig tragfahig.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege wird es zu einer
geringen (Variante 1) bis maRigen (Variante 2) Zunahme der Kauf-
kraftzuflisse aus dem mittelzentralen Versorgungsbereich von Merzig
kommen. Hier ibernimmt Merzig bereits aktuell eine mittelzentrale
Versorgungsfunktion fir Gemeinden, die nicht Gber einen eigenen
Drogeriemarkt oder entsprechende Angebote verfugen. Zudem sind
far Drogeriewaren aufgrund eines beachtlichen Preisgefalles eine
hohe Nachfrage und damit Uberdurchschnittliche Kaufkraftzuflisse
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aus Frankreich zu beobachten, von denen der geplante Drogerie-
markt in Variante 2 ebenfalls profitieren wird.

Die Umsatze der geplanten Markte mit Nonfood-lI-Nebensortimenten
werden im Worst Case bei 1,0 Mio. € (Variante 1) bzw. 1,8 Mio. €
(Variante 2) liegen und sind den Umsatzen fir Waren des periodi-
schen Bedarfs deutlich untergeordnet. Sie verteilt sich zudem auf
viele Nonfood-II-Warengruppen und Sortimente, fur die es im Mittel-
zentrum Merzig jeweils zahlreiche vorhandene Anbieter gibt.

Die Betroffenheit der Nonfood-1I-Wettbewerber durch die zu erwarten-
den Umsatze des Vorhabenmarktes liegt aufgrund des geringen
Mehrumsatzes des Vorhabenmarktes je Warengruppe unterhalb der
Nachweisgrenze. Auf eine vertiefte Darstellung der Auswirkungen fur
die Nonfood-II-Nebensortimente wurde aus diesem Grund verzichtet.

Tabelle 7: Auswirkungen auf die Kaufkraftbindung, Worst Case, Varianten 1 und 2
Kreisstadt Merzig Periodischer Bedarf
(30.051 Einwohner, Stand: 1.1.2023) NuG GuK Summe
Kaufkraft pro Kopf 2024 (€) 2.801 524 3.325
Kaufkraft gesamt in Mio. € 84,2 15,8 99,9
IST: POS-Umsatz Kreisstadt Merzig 2024 (Mio. €) 60,9 19,9 80,8
Kaufkraftzu- bzw. -abfluss per Saldo (Mio. €) -23,3 +4,2 -19,9
IST: warengruppenspezifische Kaufkraftbindungsquote 72,3% 126,5% 80,9%
Variante 1: Lebensmittelmarkt + Getrankemarkt, Worst Case
Voraus. Umsatz der geplanten Markte (Mio. €) 13,3 0,8 14,1
davon Umlenkung aus Geschaften in anderen Gemeinden 9,7 0,6 10,3
Kunftiger POS-Umsatz in der Kreisstadt Merzig inkl. Vorhaben 70,5 20,5 91,0
Kaufkraftbindungsquote in nach Realisierung des Vorhabens 83,8 % 130,3% 91,1%
Variante 2: Lebensmittelmarkt + Drogeriemarkt, Worst Case
Voraus. Mehrumsatz der geplanten Markte (Mio. €) 12,5 4,3 16,8
davon Umlenkung aus Geschéften in anderen Gemeinden 8,3 2,8 111
Kinftiger POS-Umsatz in der Kreisstadt Merzig inkl. Vorhaben 69,2 22,8 91,9
Kaufkraftbindungsquote in hach Realisierung des Vorhabens 82,2% 144,4% 92,0%

POS = point of sale (stationérer Einzelhandel); NuG = Nahrungs- und Genussmittel; GuK = Waren der
Gesundheits- und Kdrperpflege. Grundlage: jeweils Worst-Case-Szenario

Quellen: Einwohner: Statistisches Amt Saarlan; Kaufkraft: GfK Nirnberg 2024, Umsatz: Schéatzung
isoplan, Basis: Erhebung Juli 2024, Flachenproduktivitat: Hahn-Gruppe 2024,S. 34f., Kaufkraftumlen-

kung: Berechnung isoplan-Marktforschung, siehe Kapitel 1.4 und 5.3
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4.6 Einzugsbereich des Vorhabens

Als Einzugsbereich des Vorhabens wird das Gebiet bezeichnet, in
dem die Kunden des geplanten Marktes wohnen. Der Vorhabenmarkt
bildet mit den anderen Lebensmittelmarkten und sonstigen Fach-
markten am Standort Rieffstral3e eine Agglomeration mit einer hohen
Anziehungskraft auf Kunden, auch aus benachbarten Gemeinden.

Die Agglomeration Rieffstral3e steht in erster Linie im Wettbewerb mit
anderen vergleichbaren Agglomerationen und mit Verbrauchermark-
ten und SB-Warenh&usern mit einer vergleichbaren Angebotsbreite
und -tiefe. In zweiter Linie werden auch Lebensmittelmarkte und -ge-
schéfte in der Stadt Merzig und dem Umland an Solitéarstandorten be-
troffen sein.

Die Einzugsgebiete der Wettbewerber sind gegeneinander nicht
scharf abgrenzbar, sondern tberlappen sich. Der kunftige Einzelhan-
dels-Einzugsbereich des Vorhabenmarkts kann in drei Zonen einge-
teilt werden, in denen der Vorhabenmarkt voraussichtlich einen unter-
schiedlich hohen Marktanteil erreichen wird (siehe Abbildung 14):

e Zone 1: Die Vorhabenmaérkte sind attraktive Alternativen zu den
bestehenden Lebensmittel- und Drogeriewarenangeboten und
sind in bis zu 5 Minuten erreichbar (Stadtteile Merzig, Hilbringen)

e Zone 2: Die Vorhabenmarkte sind zusatzliche Alternativen zu den
bestehenden Lebensmittelangeboten und sind in bis zu 10 Minu-
ten erreichbar (alle anderen Stadtteile von Merzig)

e Zone 3: Wohngebiete in anderen Gemeinden, fiir die die Agglo-
meration Rieffstral3e nach der Errichtung der Vorhabenmarkte
mindestens genauso attraktiv ist wie &hnlich weit entfernte andere
Agglomerationen.
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Abbildung 14: Zonen des Einzugsbereichs
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5 Wirkungsanalyse

51 Annahmen der Szenarien

Die zu erwartende Umsatzumverteilung aufgrund der geplanten
Méarkte wurde mit Hilfe eines modifizierten Gravitationsmodells fiir
beide Varianten in zwei Szenarien berechnet (zur Methode siehe Ka-
pitel 1.4). Im Worst-Case-Szenario wird jeweils davon ausgegangen,
dass die Vorhabenmarkte die durchschnittliche Flachenproduktivitat
vergleichbarer Markte in Deutschland erzielen werden.

Das mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretende Real-Case-Szenario
geht davon aus, dass aufgrund der niedrigeren Pro-Kopf-Kaufkraft im
Einzugsbereich die Flachenproduktivitat der geplanten Markte um

10 % unter dem Deutschlandmittel liegen wird (Berechnung der Um-
satze siehe Kapitel 2.4).

5.2 Einwirkungsbereich

Von dem in Kapitel 4.6 ermittelten Einzelhandels-Einzugsgebiet, das
durch die Herkunft der Kunden bestimmt wird, ist der Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens zu unterscheiden. Unter dem Begriff ,Einwir-
kungsbereich“ wird der Bereich verstanden, in dem Wettbewerber von
Auswirkungen des Vorhabens betroffen sind. Dieser geht tber den in
Abbildung 14 dargestellten Einzugsbereich hinaus.

Zur Ermittlung des Einwirkungsbereichs wurden auf die Erhebung der
Wettbewerber des Vorhabenmarktes in Merzig und den angrenzen-
den Stadten und Gemeinden zurlickgegriffen (siehe Kapitel 4.3 und
4.4). Dies sind Lebensmitteldiscounter, Lebensmittel-Supermarkte,
SB-Warenhauser, Verbrauchermarkte, kleinere Lebensmittelge-
schafte, Backer, Metzger und Drogeriemérkte. Durch die Neuansied-
lung des geplanten Marktes wird der Einkaufsstandort RieffstralRe at-
traktiver fir Kunden, die zwischen dem Vorhabenmarkt und den be-
troffenen Wettbewerbern wohnen. Dadurch wird Wettbewerbern im
Einwirkungsbereich Kaufkraft entzogen werden.

Abbildung 15 zeigt den Bereich, in dem Wettbewerber voraussichtlich
mit mehr als 1 % Umsatzverlust von dem Vorhaben betroffen sein
werden. Der Einwirkungsbereich, in dem der Einzelhandelsbestand
betroffen sein wird, wurde auf die dargestellten Wettbewerbsstand-
orte begrenzt. Diese liegen unter normalen Verkehrsbedingungen in
einem Umkreis von bis zu 18 Minuten PKW-Fahrzeit um den Vorha-
benstandort. Wettbewerber, fir die sich rechnerisch Auswirkungen
von unter 1 % ergaben, wurden als nicht betroffen eingestuft. Durch
die Topografie und unterschiedliche Besiedlungsdichte bedingt ergibt
sich ein asymmetrischer Einwirkungsbereich entlang der BAB AG6.
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Abbildung 15: Einwirkungsbereich des Vorhabens
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5.3 Umsatzumverteilung
5.3.1 Variante 1: Lebensmittelmarkt + Getrankemarkt
Worst Case Szenario

Variante 1 umfasst die Ansiedlung eines Edeka- Lebensmittelmarktes
mit 2.500 m? Verkaufsflache sowie eines Getrdnkemarktes mit 750 m2
Verkaufsflache. Im Worst-Case-Szenario wird fir beide Markte die je-
weils durchschnittliche Flachenproduktivitat in Deutschland angenom-
men.

Unter diesen Annahmen werden beide Markte zusammen einen Um-
satz von 15,1 Mio. € Uber alle Warengruppen erzielen, das sind 3,3 %
des Bestandsumsatzes der betroffenen Wettbewerber. Insgesamt
werden 77 Wettbewerber von der kleinen Backerei bis zum SB-Wa-
renhaus Globus im oben beschriebenen Einwirkungsbereich mit einer
Verkaufsflache von zusammen rund 60.000 m2 und einem Be-
standsumsatz von 400 Mio. € von dem Vorhaben mit individuellen
Umsatz-Umverteilungen zwischen 0,7 % und 8,7 % betroffen sein.

Im zentralen Versorgungsbereich von Merzig sind 13 Wettbewer-
ber mit einer mittleren Umsatzumverteilungsquote von 4,4 % betrof-
fen (REWE, zwei Lebensmittelladen, vier Backereien, eine Metzgerei,
dm, Woolworth, drei Kioske). Die starksten Auswirkungen wird auf-
grund der raumlichen Nahe und der hohen Sortimentsiibereinstim-
mung der Lebensmittelmarkt REWE in der Innenstadt mit 8,7 % Um-
satzumverteilung erfahren, gefolgt von zwei kleinen Lebensmittelge-
schéaften in der Poststrale (jeweils 7,4 %). Alle anderen Wettbewer-
ber im ZVB werden mit 0,8 bis 4,2 % Umsatzumverteilung nur gering-
flgig betroffen sein.

In den im Sinne von § 11 (3) BauNVO als schitzenswert zu erachten-
den Nahversorgungslagen in der Kreisstadt Merzig liegen 27 be-
troffene Wettbewerber mit zusammen knapp 8.800 m2 Verkaufsfla-
che, die im Schnitt 5,8 % ihres Umsatzes verlieren werden. Ein gro-
Ber Anteil der Umsatzumverteilung stammt von den benachbarten
Wettbewerbern in der Rieffstral3e (Getrankemarkt Kessler 8,3 % Um-
satzumverteilung, Lidl 7,6 %, Aldi 7,5 % sowie dm 1,6 %). Prozentual
mafig bis stark betroffen sind wegen der hohen Sortimentsiiberein-
stimmung und der rdumlichen Nahe dariiber hinaus ein kleines Le-
bensmittelgeschéft in der Trierer Straf3e 135 mit 8,5 % und ein Ge-
trAnkemarkt in der Trierer Stral3e 199 mit 6,9 % Umsatzumverteilung.
Es folgt REWE in Brotdorf (5,8 %). Alle anderen betroffenen Ge-
schafte in Nahversorgungslagen von Merzig und seinen Stadtteilen
(Aldi, 2 x Netto, 10 Backereien, 2 Metzgereien, 3 Tankstellenshops, 2
Kioske) sind geringer betroffen (1,6 % bis 5,4 % Umsatzumvertei-

lung).
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Der Standort des Lebensmittelmarktes Wasgau im Merziger Stadtteil
Ballern liegt ,auf der grinen Wiese“ aulRerhalb der Wohnbebauung
und wird als nicht integrierter Standort eingestuft. Er ist mit 7,3 %
Umsatzumverteilung betroffen.

In den Nachbarstadten und -gemeinden sind 36 weitere Wettbe-
werber von dem Vorhaben betroffen, davon 12 in zentralen Versor-
gungsbereichen und 14 in schitzenswerten Nahversorgungslagen.

Die starkste Betroffenheit in den Nachbarstadten und -gemeinden
zeigt sich fur die Lebensmittel-Vollsortimenter von Edeka, REWE und
Wasgau im Umland, die je nach Entfernung zwischen 4,3 und 5,8 %
ihres Umsatzes verlieren werden. Edeka in Rehlingen-Siersburg und
in Beckingen sind dabei mit 5,8 % bzw. 5,6 % mafig betroffen. Alle
anderen Lebensmittelgeschafte im naheren Umland sind mit 2,6 %
bis 5,4 % Umsatzumverteilung betroffen (vorwiegend Lebensmittel-
discounter, Getrdnkemarkte, Kaufland in Dillingen, Globus in Losheim
und kleinere Lebensmittelgeschafte). Sechs Drogeriemarkte von dm
und Rossmann im Umland sind geringfiigig betroffen (unter 1 % Um-
satzumverteilung).

Die Umsatzumverteilung liegt in allen betroffenen schutzenswer-
ten Versorgungsbereichen tUberwiegend deutlich unterhalb der
Schéadlichkeitsschwelle von 10 %, auch bei Betrachtung der Ein-
zelwettbewerber. Eine Vorschéadigung der betroffenen Wettbe-
werber in schiitzenswerten Lagen ist nicht feststellbar. Eine un-
zulassige Schadigung der Funktionsféahigkeit der schiitzenswer-
ten Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und ihrer Nach-
barstadte und -gemeinden durch das Vorhaben kann selbst un-
ter den getroffenen Worst-Case-Annahmen, auch bei Betrach-
tung der Einzelwettbewerber, nicht nachgewiesen werden.

Unter den Annahmen des mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden
Real-Case-Szenarios werden die Auswirkungen auf die einzelnen
Wettbewerber rund 10 % geringer ausfallen. Die héchste Auswirkung
wird wiederum REWE im ZVB von Merzig mit 7,8 % Umsatzumvertei-
lung erfahren. Auf eine vertiefte Darstellung des Real-Case-Szena-
rios im Detail wurde verzichtet.
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Tabelle 8: Umsatzumverteilung: Variante 1 (Lebensmittelmarkt und Getranke-
markt), Worst-Case-Szenario
Anteil an
Umver-
Einzelhandelsstandort Anzahl VKF Umsatz Umverteilung teilung
m2 Mio. € Mio. € % %
Merzig, ZVB/Ortskern 13 3.855 20,9 0,9 4,4% 6,1%
Merzig, NVL 27 8.784 59,0 3,4 5,8% 22,8%
Merzig, sonstige 1 1.200 5,6 0,4 7,3% 2,7%
Kreisstadt Merzig gesamt 41 13.839 85,6 4,8 5,6% 31,6%
Beckingen, ZVB/Ortskern 1 1.400 6,5 0,3 5,2% 2,3%
Beckingen, NVL 2 2.600 14,2 0,7 5,0% 4,7%
Dillingen, NVL 5 4.700 31,2 0,9 3,0% 6,3%
Dillingen, sonstige 3 6.900 51,7 1,6 3,1% 10,8%
Losheim am See, ZVB 3 1.150 7,3 0,2 2,3% 1,1%
Losheim am See, NVL 2 2.600 25,3 0,7 3,0% 5,0%
Losheim am See, sonstige 1 6.750 44,2 11 2,6% 7,5%
Mettlach, ZVB/Ortskern 3 3.250 16,6 0,6 3,7% 4,1%
Mettlach, NVL 1 1.300 12,2 0,5 3,8% 3,0%
Mettlach, sonstige 3 2.350 16,6 0,5 3,3% 3,6%
Perl, ZVB/Ortskern 4 5.150 34,7 11 3,1% 7,1%
Perl, NVL 2 2.400 17,4 0,5 3,0% 3,4%
Rehlingen-Siersburg, ZVB 1 800 3,7 0,2 5,2% 1,3%
Rehlingen-Siersburg, NVL 2 2.200 13,8 0,6 4,0% 3,7%
Rehlingen-Siersburg, sonstige 3 2.610 18,3 0,7 3,7% 4,5%
Nachbargemeinden gesamt 36 46.160 313,7 10,3 3,3% 68,4%
Alle Gemeinden gesamt 77 59.999 399,3 15,1 3,8% 100,0%

ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; NVL = Nahversorgungslage; VKF = Verkaufsflache

Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Stand: 01/2015, siehe Text
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5.3.2 Variante 2: Lebensmittelmarkt + Drogeriemarkt
Worst Case Szenario

Variante 2 umfasst die Ansiedlung eines Edeka- Lebensmittelmarktes
mit 2.500 m2 Verkaufsflache sowie eines Drogeriemarktes mit 750 m2
Verkaufsflache. Im Worst-Case-Szenario wird flr beide Markte die je-
weils durchschnittliche Flachenproduktivitat in Deutschland angenom-
men.

Unter diesen Annahmen werden beide Markte zusammen einen Um-
satz von 18,6 Mio. € Uber alle Warengruppen erzielen, das sind 4,6 %
des Bestandsumsatzes der betroffenen Wettbewerber. Insgesamt
werden 81 Wettbewerber von der kleinen Béackerei bis zum SB-Wa-
renhaus Globus im oben beschriebenen Einwirkungsbereich mit einer
Verkaufsflache von zusammen rund 60.400 m2 und einem Be-
standsumsatz von 401 Mio. € von dem Vorhaben mit individuellen
Umsatz-Umverteilungen zwischen 0,9 % und 12,3 % betroffen sein.

Im zentralen Versorgungsbereich von Merzig sind 13 Wettbewer-
ber mit einer mittleren Umsatzumverteilungsquote von 7,8 % betrof-
fen (dm, REWE, zwei Lebensmittelladen, vier Backereien, drei Apo-
theken, eine Metzgerei, Woolworth). Die starksten Auswirkungen wird
aufgrund der raumlichen Nahe und der hohen Sortimentsibereinstim-
mung der Drogeriemarkt dm in der Stadtmitte mit 11,8 % Umsatzum-
verteilung erfahren, gefolgt vom Lebensmittelmarkt REWE, ebenfalls
in der Stadtmitte, mit 9,1 % Umsatzumverteilung. Es folgen zwei
kleine Lebensmittelgeschéfte in der Poststral3e (jeweils 7,8 %). Alle
anderen Wettbhewerber im ZVB werden mit 1,6 bis 4,2 % Umsatzum-
verteilung nur geringfiigig betroffen sein.

In den Nahversorgungslagen in der Kreisstadt Merzig liegen 31
betroffene Wettbewerber mit zusammen knapp 9.100 m2 Verkaufsfla-
che, die im Schnitt 7,0 % ihres Umsatzes verlieren werden. Am
starksten ist aufgrund der hohen Sortimentstbereinstimmung mit dem
geplanten Drogeriemarkt und der raumlichen Nahe zum Vorhaben-
standort der Drogeriemarkt dm in der RieffstralRe mit 12,3 % Um-
satzumverteilung betroffen. Die Lebensmittelmarkte von Lidl und Aldi
in der Rieffstral3e sind mit 8,1 % bzw. 8,0 % Umsatzumverteilung
ebenfalls stark betroffen, gefolgt von REWE in Brotdorf (6,1 %). Das
kleine Lebensmittelgeschéft in der Trierer Stral3e 135 ist aufgrund der
raumlichen Néhe zum Vorhabenstandort und der hohen Sortiments-
Uibereinstimmung mit dem geplanten Lebensmittelmarkt mit 8,9 %
Umverteilung prozentual relativ stark betroffen, wenn auch nur mit ei-
nem niedrigen funfstelligen Euro-Betrag. Alle anderen betroffenen
Geschafte auRerhalb des Versorgungsbereichs RieffstralRe verlieren
zwischen 1,7 % und 5,7 % ihres Bestandsumsatzes (Aldi, 2 x Netto,
10 Backereien, 2 Metzgereien, 3 Tankstellenshops, 6 Apotheken und
1 Getrankemarkt).
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Der Wettbewerber Wasgau an seinem nicht integrierten Standort
in Merzig-Ballern ist mit 7,7 % Umsatzumverteilung betroffen.

In den Nachbarstéadten und -gemeinden sind 36 weitere Wettbe-
werber von dem Vorhaben betroffen, davon 12 in zentralen Versor-
gungsbereichen und 14 in schitzenswerten Nahversorgungslagen.

Die starkste Betroffenheit in den Nachbarstadten und -gemeinden
zeigt sich fur drei Drogeriemarkte in Mettlach (7,1 %), Rehlingen

(6,2 %) und Dillingen (6,1 %). Die Lebensmittel-Vollsortimenter von
Edeka, REWE und Wasgau im Umland werden je nach Entfernung
zwischen 4,5 und 6,1 % ihres Umsatzes verlieren. Alle anderen Wett-
bewerber sind mit 0,9 % bis 4,8 % Umsatzumverteilung ebenfalls ge-
ring bis magig betroffen (vorwiegend Lebensmitteldiscounter, Getran-
kemarkte, Kaufland in Dillingen, Globus in Losheim und kleinere Le-
bensmittelgeschafte).

Zusammenfassend liegt die Umsatzumverteilung in Variante 2
(geplanter Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt) fr alle be-
troffenen schitzenswerten Versorgungsbereiche in Merzig unter
10 %, im Umland tUberwiegend sogar deutlich niedriger.

Bei Betrachtung der Einzelwettbewerber liegen zwei Drogeriemarkte
des Betreibers dm im ZVB (Brauerstral3e 6) bzw. im Versorgungsbe-
reich Lebensmittel-Nahversorgung (RieffstraRe 7) mit Umverteilungs-
quoten von 11,8 % bzw. 12,3 % leicht Uber der Schadlichkeits-
schwelle von 10 %. Eine Vorschadigung der betroffenen Wettbewer-
ber ist nicht feststellbar. Im Gegenteil wird aufgrund nicht unerhebli-
cher Kaufkraftzuflisse aus Frankreich aktuell von einer soliden Kun-
denbasis und einem Uberdurchschnittichen Umsatzpotenzial ausge-
gangen. Die bestehenden Drogeriemarkte durften mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auch eine Umsatzeinbul3e in der dargestellten Hohe
verkraften. Fur alle anderen betroffenen Einzelwettbewerber liegen
die Umsatzumverteilungsquoten Uberwiegend deutlich unter 10 %.

Eine unzuléassige Schadigung der Funktionsféahigkeit der schit-
zenswerten Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und ih-
rer Nachbarstadte und -gemeinden durch das Vorhaben kann
unter den getroffenen Worst-Case-Annahmen, auch bei Betrach-
tung der Einzelwettbewerber, nicht nachgewiesen werden.

Unter den Annahmen des mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden
Real-Case-Szenarios werden die Auswirkungen auf die einzelnen
Wettbewerber geringer ausfallen. Die beiden am starksten betroffe-
nen Drogeriemarkte wiirden unter diesen Annahmen zwischen

10,6 % und 11 % ihres Umsatzes verlieren. Alle weiteren Wettbewer-
ber waren mit 0,8 % bis maximal 8,2 % Umverteilung geringfligig bis
maRig betroffen. Auf eine vertiefte Darstellung des mit hoher Wahr-
scheinlichkeit eintretenden Real-Case-Szenarios wurde verzichtet.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilung: Variante 2 (Lebensmittelmarkt und Drogerie-
markt), Worst-Case-Szenario
Anteil an
Umver-
Einzelhandelsstandort Anzahl VKF Umsatz Umverteilung teilung
m2 Mio. € Mio. € % %
Merzig, ZVB/Ortskern 13 3.935 21,3 1,7 7,8% 8,9%
Merzig, NVL 31 9.086 60,3 4,2 7,0% 22,7%
Merzig, sonstige 1 1.200 5,6 0,4 7,7% 2,3%
Kreisstadt Merzig gesamt 45 14.221 87,3 6,3 7,2% 33,9%
Beckingen, ZVB/Ortskern 1 1.400 6,5 0,4 5,5% 1,9%
Beckingen, NVL 2 2.600 14,2 0,8 5,3% 4,0%
Dillingen, NVL 5 4.700 31,2 1,4 4,6% 7,7%
Dillingen, sonstige 3 6.900 51,7 1,8 3,4% 9,4%
Losheim am See, ZVB 3 1.150 7,3 0,4 4,8% 1,9%
Losheim am See, NVL 2 2.600 25,3 0,8 3,2% 4,3%
Losheim am See, sonstige 1 6.750 44,2 1,2 2,8% 6,6%
Mettlach, ZVB/Ortskern 3 3.250 16,6 1,0 5,7% 5,1%
Mettlach, NVL 1 1.300 12,2 0,5 4,0% 2,6%
Mettlach, sonstige 3 2.350 16,6 0,6 3,4% 3,0%
Perl, ZVB/Ortskern 4 5.150 34,7 13 3,9% 7,2%
Perl, NVL 2 2.400 17,4 0,6 3,2% 3,0%
Rehlingen-Siersb., ZVB 1 800 3,7 0,2 5,5% 1,1%
Rehlingen-Siersburg, NVL 2 2.200 13,8 0,8 6,1% 4,5%
Rehlingen-Siersb. sonstige 3 2.610 18,3 0,7 3,8% 3,7%
Nachbargem. gesamt 36 46.160 313,7 12,3 3,9% 66,1%
Alle Gemeinden gesamt 81 60.381 401,0 18,6 4,6% 100,0%

ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; NVL = Nahversorgungslage; VKF = Verkaufsflache

0,0=<0,5,aber>0

Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Stand: 01/2015, siehe Text
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6 Einordnung und Bewertung der Auswirkungen

6.1 Einhaltung der Ziele des LEP, Teilabschnitt
Siedlung

Das beschriebene Vorhaben der Ansiedlung eines Edeka-Lebensmit-
tel-Vollsortimenters mit 2.500 m2 und eines weiteren Fachmarktes mit
750 m2 Verkaufsflache in Merzig ist eindeutig als grof3flachig einzu-
stufen. Damit sind die Ziele der Landesplanung fir grof3flachigen Ein-
zelhandel gemald Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung,
Ziffern 41 - 46, einzuhalten.23

6.1.1 Bedarfsgerechte Versorgung (Z 41)

Gemal Ziffer 41 des LEP Siedlung soll zur bedarfsgerechten, ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung ein auf den Versor-
gungsauftrag des Zentralortes ausgerichtetes Spektrum von Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher Gréze
und Angebotsformen sichergestellt werden. Die Standortgemeinden
sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung an stadtebaulich geeigne-
ten Standorten in den zentralen Orten Flachenvorsorge flr grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen treffen.

Der zu erwartende Einzelhandelsumsatz der geplanten Markte wurde
in zwei Varianten vorausberechnet (Variante 1: Lebensmittelmarkt +
Getrankemarkt, Variante 2: Lebensmittelmarkt + Drogeriemarkt). Die
Méarkte werden unter Worst-Case-Annahmen je nach Variante zu-
sammen einen Umsatz von 15,1 bis 18,6 Mio. € erzielen, davon 13,3
bis 12,5 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln und 0,8 bis 4,3 Mio.
€ mit Waren der Gesundheits- und Korperpflege (siehe Tabelle 3 auf
Seite 20).

Variante 1: Lebensmittelmarkt und Getrankemarkt

In Kapitel 4.5 wurde festgestellt, dass die Kreisstadt Merzig derzeit fur
Nahrungs- und Genussmittel rund 23,3 Mio. € Kaufkraft an Nachbar-
stadte und -gemeinden verliert. Die durch die Vorhabenmarkte aus-
geldsten Umsatzumlenkungen aus Nachbarstadten und -gemeinden
in der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind in Vari-
ante 1 am hdchsten und entsprechen rund 57 % der derzeitigen Kauf-
kraftabflisse aus der Kreisstadt Merzig fir Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die Kaufkraftbindungsquote der Kreisstadt Merzig fur Nah-
rungs- und Genussmittel wird nach Umsetzung des Vorhabens in Va-
riante 1 mit 83,8 % nach wie vor unter 100 % bleiben, d.h. es wird per

23 Saarland: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung, in: Amtsblatt
des Saarlandes vom 14. Juli 2006, Saarbricken, Kapitel 2.5.2, S. 989ff.




Iveplen

smarktforschung Einordnung und Bewertung der Auswirkungen

Saldo weiterhin zu Kaufkraftabfliissen in andere Gemeinden kommen
(siehe Tabelle 7 auf Seite 39).

Die in Variante 1 geplanten Markte (Lebensmittel- und Getréanke-
markt) sind bezlglich ihres Hauptsortiments Nahrungs- und Ge-
nussmittel unter Worst Case-Annahmen allein von der Kaufkraft
der Bevolkerung von Merzig tragfahig.

Mit Waren der Gesundheits- und Korperpflege werden im Mittelzent-
rum Merzig entsprechend der mittelzentralen Funktion der Kreisstadt
bereits jetzt maRige Kaufkraftzufliisse von 4,2 Mio. € erzielt. In Vari-
ante 1 wird es durch den Lebensmittelmarkt, der im Nebensortiment
Waren der Gesundheits- und Koérperpflege anbietet, zu geringflgigen
zusatzlichen Kaufkraftzufliissen in Héhe von 0,8 Mio. € kommen.
Dadurch wird die Kaufkraftbindungsquote der Kreisstadt Merzig in
dieser Warengruppe von 127 % auf 130 % steigen. Dies ist fir ein
Mittelzentrum eine angemessene Kaufkraftbindungsquote und ein
Zeichen des erwiinschten mittelzentralen Bedeutungsiberschusses
der Kreisstadt Merzig.

Im Nebensortiment Waren der Gesundheits- und Kérperpflege
wird der bereits bestehende, fir ein Mittelzentrum angemessene
Kaufkraftzufluss geringfligig steigen, aber nach wie vor im Rah-
men einer fur ein Mittelzentrum angemessenen Gré3enordnung
bleiben. Zudem sind fir Drogeriewaren aufgrund eines beachtli-
chen Preisgefalles Gberdurchschnittliche Kaufkraftzufliisse aus
Frankreich zu beobachten.

In den anderen Nebensortimenten des aperiodischen Bedarfs sind
die zusatzlichen zu erwartenden Umséatze im Vergleich zu den Be-
standsumsétzen und damit die zu erwartenden Auswirkungen jeweils
S0 gering, dass sie unter der Nachweisgrenze von 1 % bleiben.

Das Verkaufsflachenangebot in der Kreisstadt Merzig fir Waren des
periodischen Bedarfs wird durch das Vorhaben von 0,46 m2 pro Kopf
auf 0,56 m2 pro Kopf steigen. Dies ist immer noch eine vergleichs-
weise niedrige Ausstattung fur ein Mittelzentrum. Wahrend die Aus-
stattung fur Waren der Gesundheits- und Korperpflege als gut be-
zeichnet werden kann, erfiillt die Kreisstadt Merzig fur die Waren-
gruppe der Nahrungs- und Genussmittel ihren mittelzentralen Versor-
gungsauftrag derzeit nicht.

Die Dimensionierung des Vorhabens in Variante 1 bleibt im Rah-
men einer bedarfsgerechten GrdéfRenordnung zur Versorgung der
Bevdlkerung der Kreisstadt Merzig und ihres mittelzentralen Ver-
sorgungshbereichs mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Wa-
ren der Gesundheits- und Korperpflege.
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Variante 2: Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt

In Variante 2 werden die durch die Vorhabenmarkte ausgelésten Um-
satzumlenkungen aus Nachbarstadten und -gemeinden in der Haupt-
warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 8,3 Mio. € um

1,3 Mio. € geringer ausfallen als in Variante 1. Sie werden rund 36 %
der derzeitigen Kaufkraftabflisse aus der Kreisstadt Merzig fuir Nah-
rungs- und Genussmittel ausmachen. Die Kaufkraftbindungsquote
der Kreisstadt Merzig fir Nahrungs- und Genussmittel wird nach Um-
setzung des Vorhabens mit 82,2 % etwas weniger stark zunehmen
als in Variante 1, d.h. es wird auch in Variante 2 per Saldo weiterhin
zu Kaufkraftabfliissen fur Nahrungs- und Genussmittel in andere Ge-
meinden kommen (siehe Tabelle 7 auf Seite 39).

Die in Variante 2 geplanten Markte (Lebensmittel- und Drogerie-
markt) sind bezuglich des Hauptsortiments Nahrungs- und Ge-
nussmittel unter Worst Case-Annahmen allein von der Kaufkraft
der Bevolkerung von Merzig tragfahig.

Mit Waren der Gesundheits- und Korperpflege werden im Mittelzent-
rum Merzig entsprechend der mittelzentralen Funktion der Kreisstadt
bereits jetzt malige Kaufkraftzuflisse von 4,2 Mio. € erzielt. In Vari-
ante 2 wird es vorwiegend durch den Drogeriemarkt, aber auch durch
das Nebensortiment des Lebensmittelmarktes, fir Waren der Ge-
sundheits- und Kérperpflege zu méaRigen zusatzlichen Kaufkraftzu-
flissen in Hohe von 2,8 Mio. € kommen. Dadurch wird die Kaufkraft-
bindungsquote der Kreisstadt Merzig in dieser Warengruppe von
127 % auf 144 % steigen. Dies ist fur ein Mittelzentrum eine gute
Kaufkraftbindungsquote und ein deutliches Zeichen des mittelzentra-
len Bedeutungsuberschusses der Stadt fur Waren der Gesundheits-
und Korperpflege.

In der Warengruppe Gesundheits- und Kdrperpflege wird der be-
reits bestehende, fir ein Mittelzentrum angemessene Kaufkraft-
zufluss maRig steigen und einen fir ein Mittelzentrum guten
Wert annehmen. Dies ist nicht zuletzt aufgrund der Gberdurch-
schnittlichen Kaufkraftzufliisse aus Frankreich zu erklaren.

In den anderen Nebensortimenten des aperiodischen Bedarfs sind
die zusatzlichen zu erwartenden Umsatze im Vergleich zu den Be-
standsumsatzen und damit die zu erwartenden Auswirkungen auch in
Variante 2 jeweils so gering, dass die Auswirkungen unterhalb der
Nachweisgrenze liegen.

Das Verkaufsflachenangebot in der Kreisstadt Merzig fur Waren des
periodischen Bedarfs wird durch das Vorhaben von 0,46 m2 pro Kopf
auf 0,56 m2 pro Kopf steigen. Dies ist immer noch eine vergleichs-
weise niedrige Ausstattung fur ein Mittelzentrum. Wahrend die Aus-
stattung fur Waren der Gesundheits- und Korperpflege als gut be-
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zeichnet werden kann, erfillt die Kreisstadt Merzig fur die Waren-
gruppe der Nahrungs- und Genussmittel ihren mittelzentralen Versor-
gungsauftrag derzeit nicht.

Die Dimensionierung des Vorhabens bleibt auch in Variante 2 im
Rahmen einer bedarfsgerechten Gréfienordnung zur Versorgung
der Bevolkerung der Kreisstadt Merzig und ihres mittelzentralen
Versorgungsbereichs mit Nahrungs- und Genussmitteln. Flr
Waren der Gesundheits- und Korperpflege wird Merzig nach der
Umsetzung von Variante 2 eine sehr gute mittelzentrale Versor-
gungsfunktion haben.

Insgesamt tragt das Vorhaben in beiden Varianten zu einer not-
wendigen Verbesserung der derzeit schlechten Angebotssitua-
tion fur Nahrungs- und Genussmittel in Merzig bei. Fir Waren
der Gesundheits- und Korperpflege wird die mittelzentrale Funk-
tion von Merzig vor allem in Variante 2 deutlich gestarkt.

Verbrauchernahe Versorgung

Der Vorhabenstandort liegt in ca. 500 m Entfernung vom zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt von Merzig. Er ist sowohl fu3lau-
fig von einem Teil der Bevolkerung des Stadtteils Merzig, als auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln und mit dem MIV sehr gut zu erreichen
(siehe Kapitel 2.2). Die gute OPNV- und MIV-Anbindung ist von be-
sonderer Bedeutung, da die geplanten Markte aufgrund ihrer Sorti-
mentsstruktur und aufgrund der Lage in der Einkaufsagglomeration
Rieffstral3e auf groRere Versorgungseinkaufe ausgerichtet sind, die
nur von einem Teil der Kunden zu Ful erledigt werden.

Der zu erwartende Umsatz der Vorhabenmarkte mit Waren des perio-
dischen Bedarfs von maximal 16,8 Mio. € entspricht rund 16,8 % der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fir Waren des periodischen Be-
darfs der landesplanerisch festgelegten Mantelbevélkerung im Nah-
bereich (alle Stadtteile der Kreisstadt Merzig). Die Kaufkraft dieser
Bevdlkerung fur Waren des periodischen Bedarfs wird auch nach Re-
alisierung des Vorhabens den dann zu erwartenden Umsatz des Ein-
zelhandels in Merzig mit Waren des periodischen Bedarfs deutlich
Ubersteigen (siehe Kapitel 4.5).

Das Vorhaben dient dem Erhalt und dem Wiederaufbau einer be-
darfsgerechten, verbrauchernahen grund- und mittelzentralen
Versorgung der Bevoélkerung der Kreisstadt Merzig, die bezlig-
lich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel derzeit unter-
versorgt ist.
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Ostlich des Vorhabenstandortes liegt der Stadtteil Merzig-Innenstadt
mit seiner citynahen Wohnbebauung. Der zentrale Versorgungsbe-
reich ist fuRBlaufig erreichbar. Das Vorhaben fiihrt zu einer verbesser-
ten grundzentralen Versorgung der Bevélkerung im Nahbereich des
Zentralortes Merzig (alle Stadtteile der Kreisstadt Merzig) mit Waren
des periodischen Bedarfs. Im Einzelhandelskonzept der Kreisstadt
Merzig wird der Standort als ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nah-
versorgung“ ausgewiesen.2* Versorgungsbereiche der Lebensmittel-
Nahversorgung sind als integrierte Standorte anzusehen.

Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Funktion als Versor-
gungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung, aufgrund seiner
Lage im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem
zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt von Merzig und
angrenzend an den Siedlungskdrper des Stadtteils Merzig stad-
tebaulich integriert (siehe auch Kapitel 6.1.6).

Ziel 41 des Landesentwicklungsplans, Teilabschnitt Siedlung,
wird eingehalten.

6.1.2 Konzentrationsgebot (Z 42)

Das Konzentrationsgebot besagt, dass grof3flachige Einzelhandels-
einrichtungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Or-
ten zuléssig sind.

Der Standort der geplanten Markte befindet sich im Stadtteil Merzig,
der gemal LEP, Teilabschnitt Siedlung, Mittelzentrum und damit
auch Grundzentrum innerhalb der Kreisstadt Merzig ist.

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

6.1.3 Einkaufsagglomerationen (Z 43)

Verkaufsflachen mehrerer Einzelhandelseinheiten, die im raumlich-
funktionalen Verbund zueinander stehen, sind zusammenzuzahlen.
Als Verkaufsflachen gelten hierbei alle Flachen, auf denen Verkauf
abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich sind, auch Freifla-
chen, die nicht nur voribergehend fur Verkaufszwecke genutzt wer-
den.

Im Umfeld der Vorhabenmarkte befinden sich weitere klein- und grof3-
flachige Méarkte zur grund- und mittelzentralen Versorgung der Kreis-
stadt Merzig und ihres mittelzentralen Versorgungsbereichs. Der

24 imtargis 2024, S. 41
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Standort Rieffstral3e wurde im Einzelhandelskonzept als Erganzungs-
standort fur den zentralen Versorgungsbereich eingestuft. Alle Markte
betreiben allerdings eigene Werbung, haben getrennte Eingadnge und
sind auch unabhangig voneinander existenzfahig. Sie bilden derzeit
keinen r&umlich-funktionalen Verbund.

Ziel 43 des LEP Siedlung ist fur den vorliegenden Fall irrelevant.
da das Vorhaben flr sich bereits grof3flachig ist.

6.1.4 Kongruenzgebot (Z 44)

GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich bezlglich Gro-
Renordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene
zentraldrtliche Versorgungsstruktur einfiigen. Der Einzugsbereich der
Einzelhandelseinrichtungen darf den Verflechtungsbereich des zent-
ralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot).

Der Einzelhandel mit Waren des periodischen Bedarfs in Merzig soll
in erster Linie die grundzentrale Versorgung im eigenen Stadtgebiet
und in zweiter Linie die Versorgung mit Waren, die in den Gemeinden
des mittelzentralen Versorgungsbereichs nicht angeboten werden,
auch fur diese sicherstellen. Eine Verletzung des Kongruenzgebots
ist zu vermuten, wenn deutlich mehr als ein Drittel des Umsatzes des
Vorhabens von Bevolkerung stammt, die aul3erhalb der Kreisstadt
Merzig wohnt.

GroRenordnung

Das Vorhaben sieht den Bau eines grof3flachigen Lebensmittel-Voll-
sortimenters mit 2.500 m2 Verkaufsflache sowie eines Getrankemark-
tes oder eines Drogeriemarktes mit maximal 750 m2 Verkaufsflache
VOor.

Die Bevolkerung der Kreisstadt Merzig verfiigt Giber eine Kaufkraft
von 84,2 Mio. € fur das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.
Die Vorhabenmarkte werden in dieser Warengruppe im Worst-Case-
Szenario einen Umsatz von 13,3 Mio. € bzw. bzw. 12,5 Mio. € erzie-
len, dies entspricht 15,8 % bzw. 14,9 % der verfigbaren Kaufkraft der
Bevolkerung von Merzig und 57,1 % bzw. 53,8 % der derzeitigen
Kaufkraftabfliisse aus Merzig fir Nahrungs- und Genussmittel.

Beziglich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist das Vor-
haben allein von der Kaufkraft der Bevolkerung der Kreisstadt Merzig
tragfahig (siehe Kapitel 4.5).

Das Vorhaben hat eine angemessene GrdofRenordnung.
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Warensortiment

Die geplanten Verkaufsflachen werden zu 90 % (Variante 1) bzw.
70 % (Variante 2) fur Nahrungs- und Genussmittel und zu 5 % bzw.
21 % fur Waren der Gesundheits- und Korperpflege verwendet. Die
verbleibenden Verkaufsflichenanteile werden fiir Nonfood-II-Waren
des aperiodischen Bedarfs im Nebensortiment verwendet.

Der geplante Lebensmittelmarkt soll von der Firma Edeka betrieben
werden. Markte dieser Art bieten ein breites und tiefes Sortiment von
Nahrungs- und Genussmitteln sowie im Nebensortiment Waren der
Gesundheits- und Kérperpflege sowie Nonfood-1I-Waren auf grund-
und mittelzentralem Niveau an (siehe Kapitel 2.4). Fir den zweiten
geplanten Markt ist ein Getrankemarkt (Variante 1) oder ein Drogerie-
markt der Kette Rossmann (Variante 2) geplant. In Variante 1 wird
das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln im Getréankesortiment
verstarkt. In Variante 2 wird der Drogeriemarkt vor allem das Angebot
in den Sortimenten der Gesundheits- und Korperpflege erweitern.

Der Standort liegt im Stadtteil Merzig, der innerhalb der Kreisstadt die
Funktion des Mittelzentrums hat. Versorgungsaufgabe des Einzelhan-
dels in Merzig ist neben der Versorgung der Bevolkerung der Kreis-
stadt Merzig mit Waren des grundzentralen Bedarfs auch die Versor-
gung ihres mittelzentralen Verflechtungsbereichs mit Waren des peri-
odischen Bedarfs auf mittelzentralem Niveau. Diese wird insbeson-
dere durch den Drogeriemarkt verbessert.

Der Vorhabenstandort fugt sich beziiglich des Warensortiments
funktional in die vorgegebene zentraldrtliche Versorgungsstruk-
tur ein.

Einzugsbereich: Planungsabsicht ist die Starkung der unterdurch-
schnittlichen grund- und mittelzentralen Versorgungsfunktion des
Zentralorts Merzig in verkehrsglnstiger Lage. Die Vorhabenmarkte
dienen der Versorgung der Bevolkerung der Kreisstadt Merzig und
des mittelzentralen Einzugsbereichs mit Waren des periodischen Be-
darfs auf einem grund- und mittelzentralen Niveau. Abbildung 14 auf
Seite 41 zeigt den Einzugsbereich des Vorhabenmarktes. Dieser
deckt sich in weiten Teilen mit dem mittelzentralen Verflechtungsbe-
reich der Kreisstadt Merzig.

Die leichten Uberlappungen des Einzugsbereichs mit der Nachbarge-
meinde Beckingen lassen sich nicht vermeiden, sind von untergeord-
neter GréRenordnung und angesichts der Verbesserung der grund-
und mittelzentralen Versorgung von Merzig und seinem Verflech-
tungsbereich nicht von Bedeutung.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.
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6.1.5 Beeintrachtigungsverbot (Z 45)

Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen grof3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Gefuge
des Landes nicht beeintrachtigen. Nachzuweisen ist, dass die Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche oder Nahversor-
gungsbereiche weder in der Kreisstadt Merzig noch in den Nachbar-
stadten und -gemeinden beeintrachtigt wird.

Untersucht wurde im Zusammenhang mit dem Beeintrachtigungsver-
bot die Frage, welche Kaufkraft durch die geplanten Markte dem be-
stehenden Einzelhandel in Merzig und den angrenzenden Stadten
und Gemeinden entzogen wird. Eine Kaufkraftumverteilung von bis
zu 10 % des Umsatzes des Einzelhandelsbestands der schiitzens-
werten Versorgungsbereiche wird dabei als zumutbar angesehen.2s
Dabei steht nicht der Schutz von Einzelunternehmen vor Wettbewer-
bern im Vordergrund, sondern der Schutz der Funktionsfahigkeit der
Versorgungsbereiche.

In Kapitel 5.3 wurde die durch die geplanten Markte ausgeldste Um-
satzumverteilung unter Worst-Case-Annahmen fiir die zwei geplanten
Varianten modellhaft vorausberechnet.

Es wurde festgestellt, dass unter den getroffenen Worst-Case-Annah-
men die hiéchste Betroffenheit eines zentralen Versorgungsbereichs
bei Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemark-
tes (Variante 2) fur den ZVB von Merzig mit einer Umverteilung von
7,8 % des Umsatzes von 13 betroffenen Geschaften eintreten wird.

Das am starksten betroffene Einzelgeschéft im ZVB wird der Droge-
riemarkt dm in der Brauerstral3e mit 11,8 % Umsatzumverteilung
sein. Die absolut hochste Betroffenheit eines Einzelwettbewerbers
wird der Drogeriemarkt dm in der RieffstraRe mit 12,3 % erfahren, der
zwar aul3erhalb des ZVB, aber in einem schiitzenswerten Versor-
gungsbereich fir die Lebensmittel-Nahversorgung gelegen ist.

Fur alle anderen betroffenen Wettbewerber in zentralen Versorgungs-
bereichen oder schiitzenswerten Nahversorgungsbereichen liegt die
Umsatzumverteilung berwiegend deutlich unter 10 %. In Variante 1
ist kein Wettbewerber mit Gber 10 % Umsatzumverteilung betroffen.

Schutzgut der Regelungen des BauGB und der BauNVO ist nicht der
Schutz eines einzelnen Betriebs vor Wettbewerbern, sondern die
Funktionsfahigkeit schitzenswerter Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde und in benachbarten Gemeinden.

25 siehe OVG Koblenz, U. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG -, juris Rn.
76
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Die Funktionsfahigkeit der Nahversorgungslagen Merzig und den
Nachbarstadten und —gemeinden wird durch das Vorhaben in Vari-
ante 1 (Lebensmittelmarkt und Getrankemarkt) nicht gefahrdet. Das
Vorhaben wird im Gegenteil die grund- und mittelzentrale Versorgung
von Merzig und seinem zentraldrtlichen Verflechtungsbereich aufwer-
ten und stabilisieren.

Die potenzielle Schadigung der zwei Drogerieméarkte im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt bzw. dem Versorgungsbereich Le-
bensmittel-Nahversorgung Rieffstral3e in Variante 2 tiberschreitet die
Schéadlichkeitsschwelle von 10 % Umsatzumverteilung geringfiigig.
Bei einer Ortsbegehung konnten keine Anzeichen einer Vorschadi-
gung der betroffenen Wettbewerber festgestellt werden. Im Gegenteil
wird aufgrund nicht unerheblicher Kaufkraftzuflisse aus Frankreich
aktuell von einer soliden Kundenbasis und einem hohen Umsatzpo-
tenzial ausgegangen. Die bestehenden Drogeriemarkte durften mit
hoher Wahrscheinlichkeit auch eine Umsatzeinbufe in der dargestell-
ten Hohe verkraften.

Beide Versorgungsbereiche bestehen aus einer groRen Zahl von Ein-
zelhandelseinrichtungen aus den verschiedensten Branchen, die zu-
sammen die Attraktivitat sowohl der Innenstadt, als auch des Be-
reichs RieffstralRe ausmachen. Es ist unwahrscheinlich, dass durch
das Vorhaben die Funktionsféahigkeit der genannten Versorgungsbe-
reiche in Frage gestellt wird.

Sonstige schiitzenswerte Versorgungsbereiche sind nicht betroffen.

Eine unzulassige Schadigung der Funktionsfahigkeit der schiit-
zenswerten Versorgungsbereiche der Kreisstadt Merzig oder der
betroffenen Nachbarkommunen durch das Vorhaben unter
Worst-Case-Annahmen wird in Variante 1 mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit nicht eintreten. Auch in Variante 2 ist
es aufgrund des sehr guten Umsatzpotenzials durch Kunden aus
dem mittelzentralen Versorgungsbereich und aus Frankreich un-
wahrscheinlich, dass die Funktionsfahigkeit der schiitzenswer-
ten Versorgungsbereiche durch das Vorhaben geschadigt wird.

6.1.6 Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 46)

Ziel 46 des Landesentwicklungsplans, Teilabschnitt Siedlung, besagt,
dass grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im engen rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Ver-
sorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes
innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten sind. in den
Mittelzentren sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen auch in
den Nebenzentren zuléssig, sofern sie beziglich GréRenordnung,
Warensortiment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des
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Nebenzentrums angemessen sind und an einem stadtebaulich inte-
grierten Standort errichtet werden.

Der Vorhabenstandort liegt im engen raumlichen Zusammenhang mit
dem zentralen Versorgungsbereich und ist von diesem ful3laufig zu
erreichen. Er dient der arbeitsteiligen Unterbringung grof3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen, die in dem eng bebauten und durch die
Topografie eingeengten zentralen Versorgungsbereich (Tallage;
westliche Begrenzung durch die Eisenbahnlinie) keinen Platz gefun-
den haben. Ostlich des Vorhabenstandortes liegt der Stadtteil Merzig-
Innenstadt mit seiner citynahen Wohnbebauung. Das Vorhaben tragt
zur verbesserten grund- und mittelzentralen Versorgung der Bevolke-
rung in der Kreisstadt Merzig mit Waren des periodischen Bedarfs
bei.

Bezlglich des Integrationsgebots ist der erste Teil von Ziel 46 anzu-
wenden, da der Vorhabenmarkt zusammen mit den anderen Méarkten
der Agglomeration arbeitsteilig mit dem ZVB grund- und mittelzentrale
Versorgungsaufgaben fir das Mittelzentrum Merzig Gbernimmt, die
im eng gefassten zentralen Versorgungsbereich keinen Platz gefun-
den haben.

Im Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Merzig wird der Standort aus
diesem Grund als ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung®
ausgewiesen.? Versorgungsbereiche der Lebensmittel-Nahversor-
gung sind als integrierte Standorte anzusehen.

Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Funktion als Versor-
gungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung, aufgrund seiner
Lage im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Merzig und
angrenzend an den Siedlungskdrper des Stadtteils Merzig stad-
tebaulich integriert

Er sichert und starkt die grund- und mittelzentrale Versorgung
der Bevdlkerung sowohl in seinem ful3laufig erreichbaren Nah-
bereich im Stadtteil Merzig als auch — aufgrund seiner guten
OPNV- und MIV-Erreichbarkeit — in der gesamten Kreisstadt Mer-
zig und deren mittelzentralen Versorgungsbereich.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

26 imtargis 2024, S. 41
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6.2 Einhaltung der Planungsziele der Stadt Merzig
far Einzelhandel

Fur die Kreisstadt Merzig liegt eine Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts vom Dezember 2024 vor. 2’ Die Kreisstadt Merzig ver-
folgt danach folgende Ziele fur ihren Einzelhandel:

e Erhalt und Festigung der landesplanerisch festgelegten mittel-
zentralen Funktion der Stadt Merzig

e Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion durch Erhalt
und sortimentsspezifischen Ausbau des Einzelhandelsangebotes
in der Innenstadt und an den tbrigen Standorten (z. B. Rieff-
stral3e) durch raumliche und funktionale Arbeitsteilung der Stand-
orte

o Prdfilierung, Qualitatsverbesserung und Attraktivierung des Ein-
zelhandelsangebotes im Zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt

¢ Sicherung und Modernisierung einer raumlich ausgewogenen und
bedarfsgerechten Nahversorgungsstruktur mittels wohnortnaher
Versorgung in den dezentralen Stadtteilen.

Durch die Ansiedlung der geplanten Méarkte im Versorgungsbereich
Lebensmittel-Nahversorgung an der Rieffstral3e wird das derzeit be-
stehende Angebotsdefizit in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel reduziert und die grund- und mittelzentrale Versorgungs-
funktion der Kreisstadt im Bereich des periodischen Bedarfs gestarkt.
Sie Ubernehmen am Standort Rieffstral3e sowohl eine Nahversor-
gungsaufgabe fir die angrenzenden Wohngebiete als auch eine
Uberortliche Versorgungsrolle fur den mittelzentralen Versorgungsbe-
reich und tragen damit zur arbeitsteiligen Sicherung der mittelzentra-
len Versorgungsfunktion durch Erhalt und sortimentsspezifischen
Ausbau des Einzelhandelsangebotes bei.

Die anderen zwei strategischen Ziele des Einzelhandelskonzepts be-
ziehen sich auf den zentralen Versorgungsbereich und die Nahver-
sorgung in den anderen Ortskernen. Sie sind fir das Vorhaben nicht
relevant.

Das Vorhaben halt die Ziele der Kreisstadt fiir den grof3flachigen Ein-
zelhandel ein.

27 imtargis 2024, a.a.O.
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7 Gutachterliches Fazit

Das Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters
mit 2.500 m2 Verkaufsflache sowie eines Getrankemarktes (Variante
1) oder eines Drogeriemarktes (Variante 2) am Nahversorgungs-
standort RieffstraRe wurde auf die Einhaltung der landesweiten und
stadtischen Ziele fur gro¥flachigen Einzelhandel hin untersucht.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass die geplanten Méarkte die
derzeit defizitare grund- und mittelzentrale Versorgungslage der
Kreisstadt Merzig an einem zentralen, gut in die bestehende Sied-
lungsstruktur integrierten und sowohl fu3laufig als auch mit dem
OPNV und dem MIV gut erreichbaren Standort verbessert und starkt.
Der geplante Standort Rieffstral3e steht in unmittelbarem raumlichem
Zusammenhang mit dem ZVB und hat die Funktion eines Versor-
gungsbereichs fir die Lebensmittel-Nahversorgung.

Die in Variante 1 geplanten Markte (Lebensmittelmarkt und Getréanke-
markt) sind allein aufgrund der derzeit aus der Kreisstadt abflie3en-
den Kaufkraft der Bevolkerung flr Waren des periodischen Bedarfs
tragfahig und haben eine angemessene Grofl3enordnung.

Dies gilt fir den Lebensmittelmarkt auch in Variante 2. Der in Vari-
ante 2 geplante Drogeriemarkt wird das erhebliche Kaufkraft- und
Umsatzpotenzial des mittelzentralen Versorgungsbereichs von Mer-
Zig sowie der angrenzenden Regionen in Frankreich fur Waren der
Gesundheits- und Kérperpflege nutzen und die mittelzentrale Bedeu-
tung der Kreisstadt Merzig starken.

Selbst unter den Worst-Case-Annahmen der Auswirkungsanalyse
kann davon ausgegangen werden, dass durch die geplanten Markte
in beiden Varianten nur geringe bis maRige und unter keinen Umstan-
den schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der schiit-
zenswerten Versorgungsbereiche der Kreisstadt Merzig oder benach-
barter Stadte oder Gemeinden ausgehen werden.

Die leichte Uberschreitung der Schadlichkeitsschwelle von 10 % Um-
satzumverteilung fiir zwei Einzelwettbewerber in Variante 2 wird auf-
grund der robusten Ausgangssituation der betroffenen Geschafte und
des hohen Kaufkraftpotenzials, nicht zuletzt aufgrund von Kunden-
strémen aus Frankreich, mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu einer
Schadigung der Funktionsfahigkeit der schitzenswerten Versor-
gungsbereiche fihren.

Die geplanten Markte halten die Ziele des LEP, Teilabschnitt Sied-
lung, sowie der letzten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Kreisstadt Merzig von 2024 fur gro3flachigen Einzelhandel ein.
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Durch die geplanten Markte wird die grund- und mittelzentrale Versor-
gung in der Kreisstadt Merzig gestarkt und in zeitgemaler Form auf-
gewertet. Damit wird das Mittelzentrum kiinftig seiner zentral6rtlichen
Versorgungsaufgabe besser nachkommen kdnnen.

Aus gutachterlicher Sicht kann die Umsetzung der geplanten
Markte in der geplanten Dimensionierung in beiden Varianten
empfohlen werden. Nach der Festlegung auf eine der Varianten
sollte die Kreisstadt Merzig das Vorhaben durch eine entspre-
chende Neufassung des Bebauungsplans und Anpassung des
FNP ermaoglichen.

Saarbriicken, 21.01.2025

Dr. Karsten Schreiber
Geschaftsfuhrender Gesellschafter und Projektleiter
isoplan-Marktforschung Dr. Schreiber und Kollegen
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1.  Einleitung

1.1. Hintergrund
Die Kreisstadt Merzig liegt im Landkreis Merzig-Wadern im Saarland und zahlt

als Mittelzentrum rund 30.000 Einwohner. Neben der Grundversorgung bietet
die Stadt weitergehende Waren und Dienstleistungen flir den erweiterten Bedarf
der Bevolkerung aus Stadt und Umland an.

In den Jahren 2007 und 2013 wurde fir die Kreisstadt Merzig durch GMA das
bestehende Einzelhandelskonzept von 2003 bereits zweimal fortgeschrieben. In
der Zwischenzeit haben sich in Merzig neue Anderungen, zusétzliche Planungs-
vorhaben und Ansiedlungen im Einzelhandel ergeben. Die Eckdaten der letzten
Fortschreibung von 2013 beruhen auf ca. 200 Einzelhandelsbetrieben mit einer
Gesamtverkaufsflache von 60.000 m2. Vor dem Hintergrund konsumwirtschaft-
licher und gesellschaftlicher Veranderungsprozesse sowie verschiedener Krisen-
situationen (z. B. Corona-Pandemie, Energiekrise, Inflation etc.) haben sich seit
2013 grundlegende Veranderungen im Einzelhandelsbestand der Stadt vollzo-
gen. Nicht zuletzt durch die Grenzlage zu Frankreich und Luxemburg unterliegt
die Stadt dynamischen Veranderungen. Darliber hinaus I6sen neue Entwicklun-
gen bei der Nahversorgung Veranderungsprozesse in der Einzelhandelsland-
schaft der Stadt aus, wie z. B. die geplante Ansiedlung eines Edeka-Marktes
sowie der Bau eines Ersatzmarktes auf dem ehemaligen Kauflandgeldande in der
Erganzungslage der Innenstadt (RieffstraBe). Hinzu kommen planerische Vorga-
ben, wie z. B. eine neue Gestaltungssatzung oder die Erarbeitung eines inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes.

Die genannten Entwicklungen haben eine Fortschreibung und Aktualisierung des
Einzelhandelskonzeptes von 2013 erforderlich gemacht. Anlass hierzu sind ne-
ben vorhandenem Interesse zur Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben auch et-
waige Lucken im Einzelhandelsangebot. Die Fortschreibung des Konzeptes soll
eine aktuelle, belastbare und abgestimmte Entscheidungsgrundlage fir kommu-
nalpolitische, absatzpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen zur
weiteren Einzelhandelsentwicklung in Merzig liefern.

Vor diesem Hintergrund wurde das Biro imtargis GmbH 2024 durch die Stadt-
verwaltung Merzig mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beauf-
tragt. Das vorliegende Konzept wird dabei die aktuellen Veranderungen und Vor-
haben in der Einzelhandelslandschaft von Merzig berlicksichtigen und einord-
nen. Aufgrund dynamischer Veranderungen am Einzelhandelsmarkt ist das vor-
liegende Konzept auf Fortschreibung ausgelegt. Die Glltigkeitsdauer betragt un-
gefahr funf Jahre. Bei Bedarf kann das Konzept erneut fortgeschrieben werden.
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1.2. Aufgabenstellung
Das kommunale Einzelhandelskonzept ist eine informelle Planung der Kommune

und dient im Rahmen der kommunalen Planungshoheit der Festlegung von Zie-
len flr die kommunale Einzelhandelsentwicklung und eines raumlichen Rahmens
fir deren Umsetzung. Das Einzelhandelskonzept hat eine 6ékonomische, eine
rechtliche und eine stadtebaulich-stadtplanerische Komponente.

Als informelle Planung trifft das Einzelhandelskonzept - im Gegensatz zu den
Instrumenten der verbindlichen Bauleitplanung - keine rechtsverbindlichen Aus-
sagen flr die Bevdlkerung. Die Gemeinde bindet sich jedoch durch den Gemein-
deratsbeschluss ihres Einzelhandelskonzepts an dessen Aussagen, die im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB z.B. bei B-Plan-Verfahren abwagungsrelevant sind.

Mit der weiteren Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir Merzig mdchte
die Stadtverwaltung aktiv die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet beglei-
ten, steuern und nachhaltig gestalten. Das Einzelhandelskonzept wurde in enger
Abstimmung mit Vertretern von Verwaltung, Politik und lokalen Akteuren bear-
beitet. Auf der Landesebene wurden die Stadtebauférderung und die Landespla-
nung einbezogen.

Der rechtliche Rahmen flr die Ausgestaltung kommunaler Einzelhandelskon-
zepte wird durch Regelungen im Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung,
dem Landesentwicklungsplan (Teilabschnitt Siedlung) und durch die einschlagige
Rechtsprechung definiert.

Die Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes durch die
imtargis GmbH umfasste folgende Arbeitsschritte:

= Darstellung und Analyse wesentlicher Datengrundlagen und Ableitung von
Entwicklungstendenzen im Hinblick auf Soziodemographie und Wirtschaft mit
Fokus auf Einzelhandel

= Analyse und Aufarbeitung landesplanerischer Grundlagen sowie Planungsvor-
haben und -ziele der Kreisstadt Merzig

= Aktualisierung der Daten zum Einzelhandelsangebot in Merzig durch eine voll-
standige Bestandserhebung vor Ort

= Ermittlung und Abgrenzung des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes von
Merzig inklusive Berechnung des vorhandenen Kaufkraftpotenzials

= Uberpriifung und Anpassung der Sortimentsliste nach zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten
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= Uberpriifung und Verortung der Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Mer-
zig unter Berlcksichtigung aktueller Vorhaben

= Ableitung konkreter Empfehlungen fiir die Bauleitplanung im Hinblick auf die
zuklnftige Einzelhandelsentwicklung in Merzig

1.3. Methodische Hinweise
Es gibt keine kleinrdumigen amtlichen Statistiken zur Einzelhandelskaufkraft der

Bevdlkerung. Ersatzweise wurden Daten zur kleinrdumigen Sortimentskaufkraft
auf Gemeindeebene des Instituts MB Research aus Nirnberg verwendet, die mit
Hilfe eines Rechenmodells auf Basis umfangreicher, z. T. nicht veroéffentlichter
Daten (u. a. Steuerstatistik) erzeugt werden.

Die Daten von MB Research werden von zahlreichen anderen Nutzern (z. B. der
IHK) ebenfalls verwendet. Andere Institute (z. B. GfK Nirnberg) kommen auf-
grund anderer Definitionen der Warengruppen und abweichender Annahmen z.
T. zu leicht abweichenden Ergebnissen. Die Berechnung von Kaufkraftpotenzia-
len und entsprechenden Bindungsquoten sowie die Zusammenfassung von Ver-
kaufsflachen und Berechnung von Umsatzkennziffern beruhen dabei auf den von
MB Research basierenden Sortiments- und Warengruppendefinitionen. Dies er-
mdglicht die Vergleichbarkeit zwischen den Daten aus der Einzelhandelserhe-
bung und der Berechnung von Kaufkraftpotenzialen und Umsatzquoten. Im Rah-
men der Analyse der Einzelhandelskaufkraft wurden ausschlieBlich Daten auf
deutscher Bundesebene verwendet. Demnach wird Kaufkraft aus dem Ausland
(Luxemburg und Frankreich) nicht berlcksichtigt. Da das Einzugsgebiet des Ein-
zelhandels in der Kreisstadt Merzig eindeutig auch Uber die Staatsgrenzen hinaus
geht, ist daher davon auszugehen, dass die ,reale™ Kaufkraft héher als berechnet
ausfallt.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Anlehnung an den Leitfaden
~Qualitatskriterien flr Einzelhandelsgutachten™ der Gesellschaft fur immobilien-
wirtschaftliche Forschung (gif) e. V. erstellt.
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2.  Strukturdaten und Grundlagen

2.1. Raumliche Einordnung

Kreisstadt Merzig

Bundesland Saarland
Landkreis Merzig-Wadern
BBSR-Kreistyp Stadtischer Kreis
Zentraldrtliche Einstufung Mittelzentrum
Einwohner (31.12.2023) 30.070
Einwohner je km2 276

Abbildung 1: Abbildung 1: Standortfakten Kreisstadt Merzig (Datengrundlage: Statistisches Lan-
desamt Saarland; BBSR 2021)

Lage und Siedlungsstruktur

Die Kreisstadt Merzig befindet sich im Landkreis Merzig-Wadern im Bundesland
Saarland nahe der deutsch-franzdsischen Grenze. Das Stadtgebiet umfasst die
Stadtteile: Ballern, Besseringen, Bietzen, Brotdorf, Bldingen, Fitten, Harlingen,
Hilbringen, Mechern, Menningen, Merchingen, Mondorf, Schwemlingen, Silwin-
gen, Weiler und Wellingen. Merzig liegt an der Saar und grenzt mit dem Stadt-
gebiet direkt an die franzdsische Landesgrenze. Die luxemburgische Grenze be-
findet sich in ca. 30 km Entfernung.

Zentralortliche Funktion

Laut Landesentwicklungsplanung (LEP) erfillt Merzig die Funktion eines Mittel-
zentrums und fungiert als Kreisstadt des Landkreises Merzig-Wadern. Die umlie-
genden Mittelzentren sind norddstlich Wadern, im Osten Lebach und sidlich von
Merzig Dillingen und Saarlouis. Die Funktion des Oberzentrums erflllt das von
Merzig ca. 45 km suddstlich entfernte Saarbricken.
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Abbildung 2: Zentralortliche Gliederung des Saarlandes (Quelle: isoplan Marktforschung 2024;
Grundlage: LEP Saarland 2006)

Verkehrsanbindung

Merzig ist durch die A 8 unmittelbar an das Uberregionale Verkehrsnetz ange-
bunden. Der Bahnhof Merzig (Saar) wird stlindlich mehrmals von Regionalziigen
frequentiert. Die angrenzenden Stadtteile sind Uber die lokalen Buslinien mit
dem Zentrum von Merzig verbunden.
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Abbildung 3: Merzig Makrolage & zentralortliche Funktion (Quelle: imtargis GmbH)

2.2. Bevodlkerung und Wirtschaft

Bevolkerung

Ende 2023 zahlt Merzig 30.070 Einwohner. Die Bevdlkerungsdichte der Kreis-
stadt betragt rd. 276 Einwohner pro km2. Die bevdlkerungsreichsten Stadtteile
Merzigs sind - neben der Kernstadt selbst - Brotdorf, Besseringen, Hilbringen
und Schwemlingen. Fir den Zeitraum zwischen 2013 und 2023 notiert die Kreis-
stadt Merzig einen Bevdlkerungszuwachs von + 1,3 %, leicht tberdurchschnitt-
lich zum Kreis Merzig-Wadern mit + 1,1 %. Fur das gesamte Bundesland ist in
diesem Zeitraum eine Entwicklung von + 0,4 % errechnet worden. In der Bun-
desrepublik Deutschland hat sich in diesem Zeitraum ein Bevdlkerungszuwachs
von + 4,6 % ergeben.

In Merzig ist ein GroBteil der Bevdlkerung zwischen 40 und 59 Jahren (27,0 %).
Ein vergleichbarer Anteil der Gesamtbevoélkerung entfallt auf die Altersgruppe
Uber 65 Jahre (23,4 %). In Merzig leben im Vergleich zum Landkreis und Bun-
desland durchschnittlich viele Einwohner bis 19 Jahre.
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Bevolkerungsprognose

Laut Prognosen der Bertelsmann Stiftung und des Forschungsdatenzentrums der
des Statistischen Bundesamtes wird die Bevdlkerungszahl der Kreisstadt Merzig
bis zum Jahr 2040 um 5,1 % sinken (Stichjahr 2022). Flr den Landkreis Merzig-
Wadern prognostiziert die Bertelsmann Stiftung fir 2040 einen Bevdlkerungs-
riickgang von ca. 3,9 % und flir das gesamte Saarland einen Rickgang von ca.
5,9 %.

Bevdlkerungsentwicklung in Merzig
2020 bis 2040* (*Prognose)
31.000
30.051 30.070

30.000 29.700 29.609

E
29.000 28.510%*
28.000
27.000

2020 2021 2022 2023 2040

Abbildung 4: Bevodlkerungsprognose filir die Kreisstadt Merzig 2020-2040 (Quelle: Darstellung
imtargis GmbH; Datengrundlage: Statistisches Landesamt und Statistisches Bundesamt 2022)

Auch wenn Bevoélkerungsprognosen oftmals geringer ausfallen als die tatsachliche
Entwicklungen, haben die Veranderungen insbesondere mit der Verschiebung der
Altersgruppen groBen Einfluss auf die Entwicklung des Bundeslandes und der da-
rin liegenden Stadte. Der Rickgang in den Altersgruppen der potenziell Erwerb-
statigen und der deutliche Anstieg der Senioren sind von groBer Bedeutung fur
den Einzelhandel und fihren zu bundesweiten Herausforderungen. Flr den Ein-
zelhandel gewinnt dadurch zukinftig die wohnungsnahe Versorgung immer mehr
an Bedeutung und es gilt die zunehmend altere Bevolkerung mit Waren des tag-
lichen Bedarfs zu versorgen. Gleichzeitig wird sich das Kaufkraftpotenzial der ver-
schiedenen Warengruppen verandern.

Wirtschaft

Die Situation der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes in Merzig lasst sich grund-
legend anhand der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB)
betrachten. Zum 30.06.2023 lebten am Wohnort Merzig 9.845 SVB. Im Vergleich
zum saarlandischen Durchschnitt (375 SVB/1.000 EW) ist die Erwerbsbeteili-
gung in Merzig mit 327 SVB pro 1.000 Einwohner als leicht unterdurchschnittlich
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zu bewerten. Die aus der Anzahl an sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
am Arbeitsort errechnete Arbeitsplatzdichte liegt in Merzig bei 386 SVB pro 1.000
Einwohner und liegt somit in dem saarlandischen Durchschnitt (395 SVB/1.000
EW). Die Kreisstadt Merzig hat mit 1.775 SVB einen positiven Pendlersaldo. Dies
zieht zunehmend Kaufkraft nach Merzig, indem Beschaftige am Arbeitsort im
Einzelhandel Geld ausgeben. Die Arbeitslosenquote Merzigs lag mit 4,2 % geman
Arbeitsagenturstatistik im Jahr 2023 deutlich unter dem saarléandischen Landes-
durchschnitt (6,7 %) und unter dem Bundesdurchschnitt (5,7 %).

Im Bereich Tourismus lag die Fremdenverkehrsintensitat Merzigs mit 211 Uber-
nachtungen je 100 Einwohner im Jahr 2023 unter dem saarlandischen Durch-
schnitt (327 Ubernachtungen je 100 Einwohner).

Weitere Details zur soziodkonomischen Einordnung sind der folgenden Ubersicht
zu entnehmen:

Tabelle 1: Soziobkonomische Rahmendaten Kreisstadt Merzig (Darstellung: imtargis GmbH)

Soziotkonomische Rahmendaten

Merzig Saarland Deutschland
Bevolkerung (31.12.2023) 30.070 994.424 84.669.326
Bevolkerung (31.12.2013) 29.668 990.718 80.767.463
Entwicklung in % 1,3% 0,4% 4,6%
Bevdlkerungsprognose 2022-2040 in % -5,1% -5,9% 0,6%
Bevdlkerungsdichte aktuell (EW/km2) 276 387 237
bis 19 Jahre in % 17,9% 17,2% 18,8%
20-34 Jahre in % 23,2% 23,0% 17,9%
35-49 Jahre in % 27,0% 26,6% 18,6%
50-64 Jahre in % 8,4% 8,5% 22,5%
65+ Jahre in % 23,4% 24,8% 22,1%
Arbeitslosenquote 2023 in % (31.12.2023) 4,2% 6,7% 5,7%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort (30.06.2023) 11.595 392.438 34.915.438
Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in % 39% 39% 41%
Entwicklung letzte 5 Jahre in % k.A. 0,8% 4,7%
Arbeitsplatzzentralitats-Index (D=100) 118 105 100
Einpendler (30.06.2023) 7.436 56.764 -
Auspendler (30.06.2023) 5.661 37.297 -
Pendlersaldo 1.775 19.467 -
Gasteanklnfte 31.283 1.134.414 183.267.049
Gastelbernachtungen 63.503 3.250.069 487.109.543
durchschnittliche Aufenthaltsdauer (in Tagen) 2,0 2,9 3,1
Fremdenverkehrsintensitat (Ubernachtungen je 100 Einwohner) 211 327 575
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2.3. Einzelhandel

Der Einzelhandel ist einer der bedeutendsten Wirtschaftssektoren in Deutschland.
Das Bruttoinlandsprodukt schreibt dem Einzelhandel im Jahr 2022 einen Anteil
von 16,3 % zu (vgl. HDE 2023: 11). Im Jahr 2023 lag der Einzelhandelsumsatz
real 3,3 % unter dem Ergebnis von 2022 (vgl. Statistisches Bundesamt Deutsch-
land 2024). Der deutsche Einzelhandel hat pandemiebedingt 2020 und 2021 ei-
nen hohen realen Umsatzzuwachs erzielt, welcher hauptsachlich auf den Inter-
net- und Versandhandel zurlickzuflihren ist. Flr das Jahr 2024 kalkuliert der Hahn
Retail Real Estate Report einen gesamten Einzelhandelsumsatz von 670 Mio. €
(vgl. Abbildung 5).

Einzelhandelsumsatze in Mio. €
700
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung Einzelhandel Deutschland 2019-2024 (Quelle: Hahn Retail Real
Estate Report 2024/2025)

Insgesamt wird der Einzelhandel durch den Online-Handel weiterhin stark ge-
pragt. Dieser Prozess wurde durch die Pandemie zunehmend beschleunigt. Wah-
rend der Netto-Umsatz des Online-Handels 2005 noch bei 6,4 Mrd. Euro lag, stieg
er bis 2020 auf 72,8 Mrd. Euro an und machte 2021 ca. 13 % des Gesamteinzel-
handels aus (vgl. BBSR 20212: 4). Neben der erhéhten Nachfrage bei reinen On-
line-Handlern haben Handler des stationdaren Einzelhandels mit dem Vertreiben
ihrer Ware im Netz begonnen. Vor allem tragen neue Formate wie ,Click & Coll-
ect" zur Digitalisierung des Einzelhandels bei, indem eine Fusionierung digitaler
und analoger Formate entsteht. Diese Entwicklung ist in Innenstadten und Stadt-
und Ortsteilzentren spirbar. Folgen sind Ladenleerstdande, der Riickgang inha-
bergefuhrter Geschafte und die zunehmende Filialisierung. Nach dem Boom gin-
gen die Umsatze im Online-Handel 2022 erstmals zurlck. Auch in den Folgejah-
ren lag das Wachstum deutlich unter den Prognosen. Trotz des stetig steigenden
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Anteils werden die meisten Waren weiterhin im stationaren Handel erworben. Es
lassen sich jedoch sortiments- und standortspezifische Unterschiede erkennen.
Die Online-Einzelhandelskaufkraft lag 2020 bundesweit bei 813 Euro je Einwoh-
ner. Dabei ist festzustellen, dass online am haufigsten Bekleidung, Elektrogerate,
Blcher, Schreibwaren und Baumarktprodukte sowie Einrichtungsbedarf gekauft
werden.

Mittelstadte sind von den aktuellen Herausforderungen am starksten betroffen.
Wahrend GroBstadte und Metropolen im Bereich des Erlebniseinkaufes punkten
und Kleinstadte besonders durch Versorgungseinkaufe frequentiert werden, sind
es die Mittelstadte und deren Strukturen, die unter den aktuellen Entwicklungen
und dem Boom des Online-Handels leiden.

Nahversorgungsrelevante Trends

Die groBen Betreiberketten im Lebensmitteleinzelhandel setzen auf immer gré-
Bere und komfortablere Markte mit einer wachsenden Zahl von Artikeln, einer
Kombination mit Café-Angeboten und einem modernen Ambiente. Auch die gro-
Ben Lebensmittel-Discounter-Ketten verzichten nicht mehr auf Ambiente, weiten
ihr Sortiment aus und setzen auch auf Markenartikel. Fast alle Lebensmittel-
markte haben inzwischen eigene Back-Shops im Vorkassenbereich oder eine SB
Back-Abteilung im Geschaft integriert. Neue Lebensmittelmarkte werden senio-
ren- und behindertengerecht mit breiteren Gangen und teilweise mit Kunden-
WCs ausgebaut. Hierfur werden gréBere Verkaufsflachen bendétigt. Der mit Rega-
len zur Warenprasentation bestlckte Verkaufsflachenanteil geht entsprechend
zurlick, er betragt im Durchschnitt noch rund 60 %.

Im Lebensmitteleinzelhandel sank 2023 der reale Umsatz um 3,9 % gegenilber
dem Vorjahr. Die nominalen Umsatze hingegen stiegen in den vergangenen zwei
Jahren (2023: + 5,9 %, 2022: + 5,5 %). Das gestiegene Preisniveau flir Nah-
rungsmittel ist die Ursache fir die gegensatzliche Entwicklung (vgl. Hahn Retail
Real Estate Report 2024/2025: 23). Dariber hinaus fiihren gestiegene Lebens-
haltungskosten dazu, dass Konsumenten ihr Einkaufsverhalten verandern. Die
Ausgaben werden zunehmend eingeschrankt und Lebensmitteldiscounter haben
an Kunden hinzugewonnen (vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2024/2025:
114). Darunter leiden die Umsatze der Super- und Verbrauchermarkte. Bereits
wahrend der Corona-Pandemie haben die Vollsortimenter an Zulauf verloren und
der Trend scheint sich aufgrund der anhaltenden Kostensteigerungen fortzuset-
zen. Nennenswert ist auch der rucklaufige Trend von SB-Warenhausern. Die SB-
Warenhauskette real hat ihre Markte im Saarland endglltig geschlossen. Nach
einer Phase der Konzentration von Lebensmittelstandorten kann zwischenzeitlich
ein Trend zum Auffullen raumlicher Versorgungsliicken festgestellt werden. Die
Betreiber setzen dabei jedoch nicht mehr auf kleinflachige Nahversorger, sondern
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realisieren auch in kleineren Grundzentren und sogar in Orten ohne zentralortli-
che Funktion zeitgemaBe groBflachige Lebensmittelmarkte wie oben beschrieben.
Dies flhrt zu Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen im Bestand.

Fir moderne Geschaftsformen von Nahversorgern und Fachmarkten mit Ver-
kaufsflachen von tber 800 m2 finden sich immer seltener geeignete oder wirt-
schaftlich rentable Standorte in den Ortszentren. Gesetzliche Regelungen des Im-
missionsschutzes einerseits und der Wunsch nach mdglichst wohnungsnahen
Standorten andererseits stehen im Widerspruch zueinander. Nicht zuletzt auch
aufgrund der Kundenwtnsche nach preiswertem und breitem Angebot sowie aus-
reichend Parkplatzen in Geschaftsnahe siedeln sich Lebensmittelmarkte und
Fachmarkte deshalb zunehmend auch in verkehrsglinstig gelegenen Siedlungs-
randlagen an. Diese Standorte bieten den Vorteil, fir einen GroBteil der Bevdlke-
rung ebenfalls fuBlaufig oder in zumutbarer Zeit erreichbar zu sein, zugleich kén-
nen Zufahrten und Laderampen aber so angeordnet werden, dass die Larmbelas-
tigung der Wohnbevdélkerung durch Liefer- und Kundenverkehr minimiert wird.
Einen sinnvollen Kompromiss zwischen verkehrlicher Erreichbarkeit und woh-
nungsnaher Lage zu finden ist die groBte Herausforderung bei der Standortfin-
dung fur heutige Nahversorgungsmarkte.

Regionale Trends

Die Folgen der dargestellten Trends lassen sich auch in der Kreisstadt Merzig und
im Umland beobachten. In den zugehoérigen Stadtteilen gibt es langst nicht mehr
Uberall Nahversorgungsstrukturen. Die groBen Lebensmittelmarkte befinden sich
- mit Ausnahme des Wasgau Frischemarktes im Stadtteil Ballern und des REWE-
Marktes in Brotdorf — alle in der Kernstadt in raumlicher Nahe zur Innenstadt.
Dennoch stehen in einigen Stadtteilen fur die fuBlaufige Versorgung der Wohn-
bevoélkerung kleinflachige Betriebe wie Backereien oder Metzger zur Verfligung,
welche jedoch nicht den Nahversorgungsbedarf der gesamten Bevdlkerung der
Ortszentren abdecken kénnen. Die oben aufgezeigten bundesweiten Trends tref-
fen auch auf die Bestandsmarkte in Merzig zu. Mehrere Betreiber streben Mo-
dernisierungen ihrer Filialen mit Verkaufsflachenerweiterungen an. Diesen kann
im Rahmen des tragfahigen Handlungsspielraums zugestimmt werden.

Zusatzlich tragen die demografischen Veranderungen und die neuen Anspriche
der Kunden zu einer notwendigen Umstrukturierung des Einzelhandels bei. Die
Grenzlage zu Luxemburg verstarkt in Merzig den vorhandenen Fachkrafteman-
gel. Zudem kampft die Kreisstadt Merzig aufgrund der zahlreichen Ansiedlungen
von Off-Price-Stores um die Vielseitigkeit des Einzelhandels in der Innenstadt.
Hinzu kommen Probleme bei der Suche nach Nachfolgern fiir die Ubernahme
inhabergefluhrter Geschafte, insbesondere in der Innenstadt. Die vorhandenen
inhabergefuhrten Geschafte in Merzig stehen zudem vor der Herausforderung
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der eigenen Digitalisierung. Die veranderte Marktsituation und die neuen Kun-
denanforderungen férdern die Notwendigkeit von Digitalisierungsintiativen der
Einzelhandler. Hybride Verkaufsmodelle und die Digitalisierung von Services
kann die Umsatzzahlen sichern und die Geschafte zukunftsfahig aufstellen.

Entwicklung 2023

Der Einzelhandel steht weiterhin vor groBen Herausforderungen. Die wirtschaft-
liche Lage sowie die hohen Preissteigerungsraten belasten weiterhin die privaten
Haushalte und mildern das Konsumklima (vgl. Hahn Retail Real Estate Report
2023/2024: 14). Zum Jahresanfang fallt vor allem auf, dass der private Konsum
abnimmt. Sowohl das Ausbleiben von Pramien als auch die gesunkenen Ausga-
ben flr Nahrungsmittel, Getranke, Bekleidung und Schuhe erklaren den Rick-
gang. Trotz der erwarteten Erholung der Verbraucherstimmung und der Anschaf-
fungsneigung bleibt die Sparneigung hoch. Fir Nahrungsmittel wird weiterhin
ein hoher Preisanstieg notiert. Ergebnis der gestiegenen Kosten ist eine Sorti-
mentsverschiebung zu glinstigeren Produkten. Eine positive Umsatzentwicklung
von nominal rd. 6,6 % konnte 2022 im Non-Food-Einzelhandel einschlieBlich des
Distanzhandels erzielt werden (vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2023/2024:
57). Der seit der Corona-Pandemie starke Umsatzanstieg im Online-Handel ist
zurickgegangen und im Jahr 2022 wurde fiir den Online-Handel ein Umsatzver-
lust von 2,5 % dokumentiert (vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2023/2024:
58). Allerdings werden die Jahre vor der Pandemie immer noch tbertroffen. Trotz
des von MB Research prognostizierten Anstiegs der Kaufkraft wird die Inflations-
rate des Jahres 2023 nicht ausgeglichen werden kdnnen. Jedoch ergab eine Be-
fragung von Expansionsverantwortlichen einen gestiegenen Optimismus bei den
Umsatzerwartungen flr das zweite Halbjahr 2023. Im Handel entwickelte sich
eine zunehmende Expansionsbereitschaft, welche branchenabhangig variiert. Zu
den expansivsten Filialisten zahlen die Expansionsverantwortlichen aus dem Le-
bensmitteleinzelhandel. Flir den Handel stellen die hohen Mieten sowie die hohen
Bewirtschaftungskosten aufgrund der gestiegenen Energiekosten die grdBten
Herausforderungen dar. Hinzukommt die gedampfte Konsumstimmung aufgrund
der Inflationsentwicklung. Im Bereich Marketing und bei der Waren- und Be-
schaffungswirtschaft kann zukunftig der Einsatz von kinstlicher Intelligenz neue
Chancen mit sich bringen. Die Verwendung von kinstlicher Intelligenz im Einzel-
handel schatzen viele Experten als positiv ein.

Die dargestellten Entwicklungen und Trends sollten bei den Einzelhandelsplanun-
gen in der Kreisstadt Merzig berucksichtigt werden. In Konkurrenz zum Online-
Handel sollten entsprechende Branchenbetriebe - insbesondere im Non-Food-
Bereich — mit entsprechenden Konzepten und Ansatzen wettbewerbsfahig agie-
ren, zum Beispiel durch den Vertrieb liber zusatzliche Verkaufskanale. Dies kann
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fir spezialisierte Fachgeschafte modgliche Umsatzlicken fillen, welche sonst
nicht durch die Bevdlkerung und Kundschaft im Stadtgebiet abgedeckt werden
kdénnen. Besonders wichtig ist die Beriicksichtigung regionaler und lGbergreifen-
der Trends bei der Planung und Genehmigung von Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben von Nahversorgern. In Abhangigkeit von der Nachfragesituation
mussen sich Handelsunternehmen aus der Lebensmittelbranche zeitgemal und
wettbewerbsfahig ausrichten, um zukunftsfahig aufgestellt zu sein. Erst Ende
2022 modernisierte der Aldi an der RieffstraBe seine Verkaufsflachen und ver-
gréBerte sich um 200 m2. Auch der Lidl an der RieffstraBe wurde abgerissen und
eroffnet Ende 2024 mit modernisierter und vergréBerter Verkaufsflache, die
ebenfalls 200 m2 mehr aufweist. Fur weitere Vorhaben bedarf es der Unterstit-
zung und Steuerung der Kommune.

2.4. Landesplanerische Grundlagen

Die aufgefihrten Ziele und Grundsatze bilden die landesplanerische Grundlage
fur die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels im Saarland. Das wichtigste
Ziel ist die Versorgung der Bevdlkerung in den zentralen Orten mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Darliber hinaus sind Vorgaben zur
Neuansiedlung und Weiterentwicklung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen
aufgefthrt. Die Ubergemeindliche Abstimmung von Planung und Ansiedlung,
Erweiterung oder Anderung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen durch die
planenden Standortgemeinden ist entsprechend sicherzustellen. AuBerdem ist in
den Grundsatzen der Landesplanung formuliert, dass der Bevdlkerung eine
bedarfsgerechte, verbrauchernahe Versorgung in allen Landesteilen ermdglicht
werden soll. Unterschiedliche GréBen und Angebotsformen sollen anhand der
Funktionen der zentralen Orte sichergestellt werden.

In der Hierarchie der zentralen Orte des Saarlandes ist fur die Mittelzentren die
Versorgung der Bevdlkerung mit Guatern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs vorgesehen, d. h. es werden Waren Uber die des taglichen und periodi-
schen Bedarfs hinaus angeboten. Hierzu zahlen beispielsweise Schuhe, Schmuck
und Kleidung, sowie Wohnungsausstattung und erweiterte Dienstleistungen. Ins-
gesamt soll ein Mittelzentrum differenzierte Einkaufsmaoglichkeiten bieten.

Durch stadtebauliche Planungen und MaBnahmen sollen Funktionsfahigkeit und
Attraktivitat der zentralen Orte gestarkt werden. Die Funktionsfahigkeit von Mit-
telzentren, als Standorte fur Einrichtungen des gehobenen Bedarfs und als
Schwerpunkte der Siedlungstatigkeit, der Wirtschaft und der Ausbildung, soll ge-
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sichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden. Dazu sind im Landesentwick-
lungsplan auch Grundsatze zur Standortsteuerung von groB3flachigen Einzelhan-
delsansiedlungen formuliert.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept orientiert sich an den inhaltlichen Aussa-
gen des Landesentwicklungsplans. Dabei werden die formulierten Grundsatze
und Ziele fir die Ansiedlung sowie die Festlegungen zur Erweiterung und Ande-
rung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen flir das Mittelzentrum Merzig
bertcksichtigt.

2.5. Relevante Konzepte
Folgende Planungen sind flir die Kreisstadt Merzig und das Einzelhandelskonzept

von Relevanz:

= Fortschreibung Einzelhandelskonzept Merzig (EHK), 2013
= Projektskizze ,Handel 3.0%, 2016
= Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Merzig (ISEK), 2023

Einige der flr die Einzelhandelsentwicklung relevanten Kernaussagen werden in
den folgenden Abschnitten dargestellt.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir Merzig 2013

Das urspringlich 2003 beschlossene Einzelhandelskonzept fir die Kreisstadt
Merzig wurde bereits 2007 und 2013 fortgeschrieben. Zur Fortschreibung im Jahr
2013 wurden Datenerhebungen aus Vor-Ort-Besichtigungen und Bestandsdaten
der Kompletterhebung des Einzelhandels in Merzig aus den Jahren 2003 und
2007 verwendet. Als raumliche Grundlage flur die Einzelhandelsentwicklung
wurde ein Standortkonzept, welches die bestehenden Einkaufslagen in eine Zen-
tren- und Standortstruktur einordnet und zentrale Versorgungsbereiche festlegt
und raumlich abgrenzt, aufgestellt. Weiterfihrend dient das Sortimentskonzept
als branchenbezogene Grundlage zukulnftiger Einzelhandelsentwicklungen. Dar-
Uber hinaus wurden mit der Fortschreibung Entwicklungspotenziale und -risiken
fir den Einzelhandelsstandort Merzig analysiert. Die zehn Jahre alte Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes beinhaltet weiterhin relevante Kernaussagen
bezlglich der Entwicklung des Merziger Einzelhandels.

Um mit Ausgangsdefiziten umgehen zu kénnen und Entwicklungspotenziale aus-
schopfen zu kdnnen wurden im Rahmen der Fortschreibung wichtige Handlungs-
empfehlungen definiert. Die Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Merzig
als Mittelzentrum und der Erhalt und die Weiterentwicklung der Innenstadt als
schutzbedirftige Standortlage werden als wesentliche Zielsetzung genannt. Au-
Berdem wird eine raumlich ausgewogene Nahversorgungsstruktur zur Sicherung
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der wohnortnahen Versorgung hinsichtlich der zunehmenden Alterung der Be-
vblkerung als wichtige Zielsetzung aufgefihrt.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2014

In dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Kreisstadt Merzig aus dem
Jahr 2014 werden Ubergeordnete Einflisse und Trends der Gemeinde- und Re-
gionalentwicklung thematisiert und die daraus hervorgehenden Herausforderun-
gen behandelt. Als Planungsinstrument sollen Anpassungserfordernisse und An-
passungsstrategien in allen Bereichen der kommunalen Entwicklung aufgezeigt
werden. Die einzelhandelsrelevanten Analysen wurden aus dem fortgeschriebe-
nen Einzelhandelskonzept der GMA aus dem Jahr 2007 und 2013 entnommen
und durch aktualisierte Angaben erganzt.

Das Konzept halt fest, dass zur Kaufkraftbindung und um einen Kaufkraftzufluss
generieren zu kdnnen, Merzig ein attraktives Mittelzentrum mit einer Kernstadt
als regionales Einkaufszentrum sein muss. Dazu werden auch Empfehlungen zur
Gestaltungen der Einzelhandelssituation formuliert.

Da groBflachiger Einzelhandel zunehmend an Bedeutung gewinnt, werden Fla-
chenzusammenlegungen im Rahmen von SanierungsmaBnahmen als sinnvoll er-
achtet. Die Starkung der mittelzentralen Funktion sowie aktive und intensive
Ansiedlungsbemuthungen zur SchlieBung bestehender Sortimentsllicken (z. B.
im Bereich der Unterhaltungselektronik und der Herrenmode) werden als we-
sentliche Handlungsansatze verstanden. Darlber hinaus soll planungsrechtli-
chen Hemmnissen durch die Anpassung von Bebauungsplanen entgegengewirkt
werden. Die Nahversorgung sollte in allen Stadtteilen, auch in Stadtteilen ohne
eigene Infrastruktur, sichergestellt werden, um die Wohnstandortqualitat zu
wahren.

Handel 3.0 - Strategie zur Steuerung der Handelsentwicklung in der
Merziger Kernstadt

Die Strategie Handel 3.0 aus dem Jahr 2016 thematisiert die bevorstehenden
Veranderungen und die Entwicklung des Handels in der Stadt Merzig. Grundle-
gende Herausforderungen in Merzig sind Anlass flr die Aufstellung einer Steue-
rungsstrategie. Hinzu kommt der immer gréBer werdende Trend des Online-
Shoppings, welcher fir den stationaren Einzelhandel eine groBe strukturelle Her-
ausforderung darstelit.

Das Strategiepapier analysiert Betriebsstrukturen, Verkaufsflachen und Sorti-
mente in den unterschiedlichen Handelslagen der Kreisstadt mit Schwerpunkt
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auf die Innenstadt und die RieffstraBe. Die daraus gewonnen Erkenntnisse flih-
ren zu konkreten Handlungsempfehlungen, welche Hauptbestandteil der Han-
delsstrategie sind.

Im Fokus steht die notwendige Bemuhung, Merzig als Mittelzentrum hinsichtlich
des Einzelhandels attraktiv zu gestalten. Um wettbewerbsfahig bleiben zu kén-
nen ist ein leistungsfahiges Fachmarktzentrum an der RieffstraBe notwendig.
Das Strategiepapier empfiehlt die Ansiedlungspolitik so zu gestalten, dass An-
siedlungswillige nicht die Nachbarkommunen bevorzugen und Sortimentslisten
kein Ausschlusskriterium darstellen, sondern anhand von tiefergehenden Be-
trachtungen Uber Einzelvorhaben entschieden wird. Fur die wichtigen Handels-
lagen Merzigs werden strategische Uberlegungen skizziert, um dem Kaufkraft-
abfluss entgegenzuwirken. Durch Funktionsteilung und gemeinsame Qualitats-
merkmale sollen die Innenstadt und die RieffstraBe als gemeinsamer ,,Handels-
standort Kernstadt" begriffen werden.

Im folgenden Kapitel wird der Einzelhandelsbestand in Merzig anhand aktuali-
sierter Daten aus Vor-Ort-Besichtigungen aus dem Jahr 2024 analysiert. Die be-
stehenden Einkaufsstandorte Merzigs werden differenziert nach Warengruppen
dargestellt. Als fundamentaler Bestandsteil der Bestandsanalyse wird Merzigs
Kaufkraft analysiert. Die aktualisierten Berechnungen und Daten bilden die
Grundlage der formulierten Leitsatze und sind Ausgangspunkt fur zuklnftige
Handlungsempfehlungen.
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3. Bestandsanalyse des Einzelhandels in Merzig

3.1. Einzelhandelsangebot
Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden im Juni 2024

die Einzelhandelsbetriebe und entsprechenden Sortimentsflachen im Stadtgebiet
der Kreisstadt Merzig durch imtargis-Mitarbeitende vollstandig erhoben. Doku-
mentiert wurden alle Ladengeschafte inklusive Backereien und Metzgereien, je-
doch ohne Brennstoff- oder Kfz-Handel, Werkstatten, Handwerk oder Tankstel-
len. Dabei wurden 154 Einzelhandelsgeschafte mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 49.469 m2 erfasst. Das ergibt eine Verkaufsflache von 1,64 m?2 pro Ein-
wohner. Das ist im Vergleich zu anderen Mittelzentren eine durchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung. Die GMA erhob 2013 im Rahmen der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes 204 Einzelhandelsbetriebe und eine gesamte
Verkaufsflache von 60.590 m2. Demnach hat sich die Anzahl der Einzelhandels-
betriebe in Merzig seit 2013 um 50 Betriebe (24,5 %) reduziert. Die Verkaufs-
flacheistum 11.121 m?2 (18,4 %) zurickgegangen. Ein wesentlicher Grund hier-
fur ist die 2022 erfolgte SchlieBung des SB-Warenhaus Kaufland an der Rieff-
straBe. Der Standort wird voraussichtlich in naher Zukunft als Verbrauchermarkt
neuerdffnet (vgl. Kapitel 5).

Der raumliche Verkaufsflachenschwerpunkt der Einzelhandelsflachen in der
Kreisstadt Merzig liegt mit ca. 30 % der Verkaufsflachen im zentralen Versor-
gungsbereich (ZVB) in der Innenstadt von Merzig. Weitere Schwerpunkte bilden
das Gewerbegebiet an der RieffstraBe (20 %) und das Industriegebiet Nord-West
(25 %). Kleinere Versorgungsbereiche lassen sich in den Stadtteilen Besseringen
(6 %), Hilbringen (3 %) und Brotdorf (3 %) festhalten. Auf sonstige Lagen ent-
fallen ca. 6.442 m2 Verkaufsflache und damit 13 %.

Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsflache von tber 800 m2 (entspre-
chend einer Geschossflache von 1.200 m?2) werden gemaB BVerwG-Urteil vom
24.11.2005 (4 C 8.05) als , groBflachig" bezeichnet. In der Kreisstadt Merzig gibt
es laut oben genannter Bestandserhebung derzeit 14 groBflachige Einzelhandels-
einrichtungen. Der Netto-Discounter an der Trierer StraBe fallt mit 700 m2 Ver-
kaufsflache nicht unter die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe.
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Tabelle 2: groBflachige Einzelhandelsbetriebe in Merzig (Quelle: imtargis GmbH, Erhebung
06/2024)

Betrieb Stadtteil Anschrift Verkaufsflache
Globus Baumarkt Merzig Zum Wiesenhof 80 12.000 m2
Euronics XXL Funk Besseringen BezirksstraBe 112 2.500 m2
Moébelpark Merzig RieffstraBe 7 2.500 m2
Kaufhaus Ronellenfitsch Merzig HochwaldstraBe 15 2.300 m2
Union Bauzentrum Merzig RieffstraBe 40 1.800 m2
REWE Merzig BahnhofstraBe 9 1.700 m2
REWE Brotdorf ProvinzialstraBe 1 1.290 m2
Aldi sud Merzig RieffstraBe 9 1.200 m2
Lidl Merzig RieffstraBe 7a 1.200 m2
Wasgau Frischemarkt Ballern Sarkover StraBe 62b 1.200 m2
Woolworth Merzig PoststraBe 1 1.000 m2
Aldi Sud Merzig Im Kieselgarten 2 900 m2
C&A Merzig PoststraBe 21 900 m2
Netto Merzig TorstraBe 51 900 m2
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Abbildung 6: GroBflachiger Einzelhandel Kreisstadt Merzig (Quelle: imtargis GmbH, Erhebung
06/2024)

Insgesamt entfallen ca. 63 % (31.390 m2) der gesamten Verkaufsflachen in Mer-
zig auf die 14 oben genannten groBflachigen Einzelhandelsbetriebe. Davon be-
finden sich lediglich vier (REWE BahnhofstraBe, C&A, Woolworth, Modehaus
Ronellenfitsch) im Bereich des Zentralen Versorgungsbereiches. Die Gbrigen Be-
triebe konzentrieren sich in den Gbrigen (Nah-)versorgungsbereichen oder Son-
der- und Erganzungsstandorten im Stadtgebiet. Im Hinblick auf die Struktur der
Verkaufsflachen entfallen in Merzig ca. 27 % auf den periodischen Bedarf (Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege) sowie ca. 46 % auf
aperiodischen Bedarf wie Bekleidung, Schuhe, Einrichtungsbedarf, Haushaltswa-
ren etc. Baumarkt- und Gartensortimente machen ca. 27 % der Verkaufsflachen
aus.
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Abbildung 7: Verkaufsflachen nach Warengruppen (Quelle: imtargis GmbH, Erhebung 06/2024)
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Tabelle 3: Verkaufsflachen in m2 nach Einkaufsstandorten in Merzig (Quelle: imtargis GmbH,
Erhebung 06/2024)

Kreisstadt Merzig

Schiitzenswerte Standorte

gesamt . o Industrie- . St:stige
Rieffstr. | Hilbringen gebiet (Besseringen| Brotdorf gen
Nord-West
1. Nahrungs- & Genussmittel 9.855 1.877 2.378 111 0 155 1.236 4.099
2. Gesundheits- & Kérperpflege 3.397 2.005 645 30 0 22 73 622
Summe periodischer Bedarf 13.252 3.882 3.023 141 1] 177 1.309 4,721
3. Bekleidung 7.118 5.145 1.444 0 0 12 13 504
4. Schuhe, Lederwaren 1.836 884 540 0 0 0 0 412
5. Einrichtungsbedarf 4.879 445 2.523 0 1.200 633 13 65
6. Hausrat, Glas, Porzellan 755 540 49 0 120 14 13 19
7.-10. Techniksortimente* 3.641 380 12 0 1.320 1.875 0 54
11. Foto, Optik 815 740 5 0 0 0 0 70
12. Uhren, Schmuck 342 297 0 28 0 0 6 12
13. Bucher, Schreibwaren 1.014 885 24 23 0 0 19 62
14. Spielwaren, Hobbys 712 655 24 0 0 0 13 21
15. iﬂﬁhi%ﬂiﬂ?ﬁ:’ 1.461 672 24 250 240 240 0 35
16. Baumarktspezifisches 13.462 341 2328 813 9.240 156 116 469
Sortiment
17. Baby- & Kinderartikel 182 115 54 0 0 0 13 0
Summe aperiodischer Bedarf 36.217 11.098 7.027 1.114 12.120 2.930 206 1.722
Gesamt 49.469 14.980 10.050 1.255 12.120 3.107 1.515 6.442
Verteilung 100% 30% 20% 3% 25% 6% 3% 13%

*Elektrohaushaltsgerate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation. ZVB = Zentraler
Versorgungsbereich.

Umsatze

Der Umsatz des Einzelhandels in der Kreisstadt Merzig wurde auf der Grundlage
der erhobenen Verkaufsflachen von der imtargis GmbH geschatzt. In die Umsatz-
berechnung gingen neben dem Geschaftstyp eine gutachterliche Einschatzung
der Umsatzklasse (Uberdurchschnittlich, mittel, unterdurchschnittlich) sowie Se-
kundardaten zu durchschnittlichen Flachenproduktivitdten ein (z. B. Hahn Retail
Real Estate Report 2024/2025). Der Umsatz von Geschaften, die Sortimente aus
mehreren Warengruppen flihren, wurde dabei anhand der jeweiligen Verkaufs-
flachen auf die verschiedenen Warengruppen aufgeteilt.
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Abbildung 8: Umsatzsschatzung Merziger Einzelhandel pro Jahr in Mio. € fir 07/2024 (Quelle:
eigene Schatzungen nach Erhebung imtargis 2024)

Der Einzelhandelsumsatz in der Kreisstadt Merzig wurde auf Basis der Bestands-
erhebung auf insgesamt 167,1 Mio. € geschatzt. Mehr als zwei Flnftel des Ein-
zelhandelsumsatzes (rd. 43 %) wurden mit Waren des periodischen Bedarfs er-
zielt (Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren der Gesundheits- und Koérper-
pflege). Allein im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel wurden ein Drittel (rd.
32 %) des Einzelhandelsumsatzes erwirtschaftet.

Entsprechend der oben dargestellten Anbieterstruktur sind baumarktspezifische
Sortimente mit rd. 26,7 Mio. € (16 %) sowie Bekleidung und Lederwaren mit rd.
26,7 Mio. € die umsatzstarksten Warengruppen des aperiodischen Bedarfs.

Im Hinblick auf die Umsatzkennziffern der EHK-Fortschreibung aus dem Jahr
2013 (GMA) sind die Einzelhandelsumsatze der Kreisstadt Merzig in den letzten
zehn Jahren um ca. 8 % (14,2 Mio. €) zurlickgegangen. Dies ist insbesondere
durch die SchlieBung des Kaufland-SB-Warenhauses an der RieffstraBe zu be-
grinden, aber auch durch Ubergreifende Entwicklungen in der Einzelhandelsland-
schaft (vgl. Kapitel 2).
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Tabelle 4: Entwicklung der Einzelhandelskennziffern Merzig 2003-2024 (Quelle: GMA 2003, 2007
und 2013; imtargis 2024, Erhebung 06/2024)

Entwicklung
2003-2013

Entwicklung
2013-2024

2003 2024 absolut in % absolut in %

58.100 58.500 60.590 49.469  2.490 4,3 -11.121  -18,4
2320 258 297 321 65 28,0 24 8,2
1.874 1.893 1.996 1.645 122 6,5 -351 -17,6
187,6 1882 181,3 167,10 6,3  -3,4 14 78

3.2. Einzugsgebiet

Der Kreisstadt Merzig wird in ihrer zentraldrtlichen Bedeutung laut Landesent-
wicklungsplanung die Funktion als Mittelzentrum zugewiesen. Demnach dient
der Einzelhandel in Merzig der Abdeckung der Grundversorgung sowie des mit-
telfristigen (oder héheren), periodischen Bedarfs. Neben der Versorgung fir die
Sortimente der Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Koérper-
pflege, umfasst ein Mittelzentrum auch das Angebot von medizinischen und
schulischen Einrichtungen, kulturelle Angebote, rechtsberatende Dienstleistun-
gen sowie im Einzelhandel Kaufhauser.

Diese planerischen Festlegungen decken sich allerdings nicht mit einem realisti-
schen Einzugsgebiet von Kreisen und Kommunen. Die Einzelhandels-Einzugsbe-
reiche hangen von verschiedenen Faktoren ab, bspw. der Bedarfsausrichtung,
der Erreichbarkeit und der Distanzsensibilitdt der Kunden oder der Dichte und
Attraktivitat der umliegenden Wettbewerber. Die Abgrenzung des Einzugsgebiets
bildet die Grundlage flur die Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzi-
als des Merziger Einzelhandels.
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Abbildung 9: Markt- & Einzugsgebiet Einzelhandel Kreisstadt Merzig (Quelle: imtargis GmbH,
Stand 2024)

Wie aus dem Einzugsgebiet deutlich wird, werden die Nachbarlander Luxemburg
und Frankreich bei der Betrachtung nicht berlcksichtigt. Allerdings spielen Kun-
den aus dem Ausland eine wichtige Rolle fir den Merziger Einzelhandel. Aufgrund
der Datenverfugbarkeit wird im Hinblick auf die Kaufkraft ausschlieBlich mit Da-
ten auf deutscher Bundesebene kalkuliert. Dennoch wird an dieser Stelle betont,
dass die Kaufkraft und das Einzugsgebiet fir Merzig Uber die Bundesgrenzen
hinaus gehen und daher die Annahme getroffen werden kann, dass mehr Kauf-
kraft als kalkuliert zur Verfligung steht. Sichtbar wird dies bei der Betrachtung
der Routingzonen in der folgenden Abbildung. Hier wird deutlich, dass die Mer-
ziger Innenstadt und umliegenden Stadtteile flr ausldandische Kunden bereits
innerhalb von 20 bis 30 Auto-Fahrminuten erreichbar sind.
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Abbildung 10: Routing-Analyse flr die Merziger Innenstadt (Quelle: imtargis GmbH)

Aufgrund der Angebotssituation sowie der allgemeinen topografischen und ver-
kehrlichen Rahmenbedingungen in Merzig ist nicht von wesentlichen Verande-
rungen des Einzugsgebietes gegenlber 2013 auszugehen. Darlber hinaus ist
davon auszugehen, dass der Merziger Einzelhandel auch Anziehungskraft tiber
die deutsche Staatsgrenze hinaus generiert (s. 0.). Die folgenden Kennzahlen
lassen sich fur das Einzugsgebiet von Merzig festhalten:

Tabelle 5: Bevolkerungszahlen Einzugsgebiet Merzig (Quelle: MB Research 2023)

Zone Einwohner

Zone I Kreisstadt Merzig ca. 30.070
Zone 11 Beckingen, Losheim am See, Mettlach, Perl ca. 51.227
Gesamt ca. 81.297

Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes Merzig kann demnach in zwei
Zonen eingeteilt werden. Der Kerneinzugsbereich umfasst das Stadtgebiet der
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Kreisstadt Merzig mit einem Potenzial von ca. 30.070 Einwohnern. Das Einwoh-
nerpotenzial ist demnach gegentber der letzten Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes von 2013 (rd. 30.360 Einwohner) nahezu gleich geblieben.

Die umliegenden Gemeinden der Kreisstadt Merzig werden im erweiterten Ein-
zugsgebiet (Zone II, ca. 51.227 Einwohner) zusammengefasst. Gesamtheitlich
umfasst das einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet fur Merzig demnach 81.297
Einwohner.

Im sudlichen Bereich wird das Einzugsgebiet durch die Anziehungskraft der Ver-
dichtungsraume von Dillingen/Saar und Saarlouis begrenzt. Bei der Abgrenzung
wird mit durchschnittlichen Werten kalkuliert. Es ist davon auszugehen, dass
Einzelhandelsbetriebe je nach Sortiments-, Waren- und Bedarfsausrichtung eine
unterschiedlichen Anziehungskraft ausstrahlen.

3.3. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft nach Warengruppen auf Gemein-

deebene werden von verschiedenen Instituten in Deutschland erhoben. Offentli-
che Stellen erheben keine differenzierten Kaufkraftdaten auf Gemeindeebene.
Fur das vorliegende Konzept wurden Daten von MB Research (2023) verwendet.

Mit einem Index von 96,7 (inkl. Online-Kaufkraft) liegt die gesamte einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in Merzig (Stadtgebiet) unter dem Bundesdurchschnitt
(D=100) und Uber dem Landesdurchschnitt (Saarland = 94,5). Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft pro Kopf liegt bei 6.948 € (Bundesdurchschnitt:
7.463 €/EW). Insgesamt errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von rd. 209 Mio. € fUr die Kreisstadt Merzig und eine Kaufkraft von 546,5 Mio. €
fir das gesamte Einzugsgebiet. Die Verteilung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft nach Warengruppen und im Hinblick auf Online-Kaufe ist in der untenste-
henden Tabelle visualisiert.
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Tabelle 6: Einzelhandelskaufkraft nach Warengruppen fiir Merzig (Quelle: MB Research 2023;
isoplan Marktforschung 2024 und eigene Berechnungen imtargis GmbH)

1. Nahrungs- & Genussmittel
2. Gesundheits- & Korperpflege
Summe periodischer Bedarf
3. Bekleidung

4. Schuhe, Lederwaren

5. Einrichtungsbedarf

6. Hausrat, Glas, Porzellan
7.-10. Techniksortimente*
11. Foto, Optik

12. Uhren, Schmuck

13. Bucher, Schreibwaren

14. Spielwaren, Hobbys

15. Sport, -bekleidung,
-schuhe, Camping

16. Baumarktspezifisches
Sortiment
17. Baby- & Kinderartikel

Summe aperiodischer Bedarf

Gesamt

*Elektrohaushaltsgerate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation.

Zone 1

pro Kopf | gesamt Index

€/Einw.
3.113,0
376,0

3.489

502,0
144,0
551,0
200,0
519,0
111,0

75,0
213,0
135,0

85,0
897,0

27,2

3.459

6.948

Kaufkraftbindung

93,6
11,3

104,9

15,1
4,3
16,6
6,0
15,6
3,3
2,2
6,4
4,1
2,6
27,0

0,8

104

208,9

93,7
94,1

93,9
90,8

92,4
92,9
193,0
91,2
93,3
89,2
92,6
87,0
89,0
94,5

87,2

99,4

96,7

Kaufkraft
Zone II

pro Kopf | gesamt Index
€/Einw. Mio. €] (D =100)
2.995,0 153,5 89,9
359,0 18,4 90,0
3.354 171,9 90,0
481,0 24,6 86,7
137,0 7,0 87,7
511,0 26,2 86,9
96,0 9,9 89,7
491,0 25,1 86,3
105,0 2,7 87,9
70,0 3,6 83,7
204,0 10,5 88,7
127,0 6,5 82,0
83,0 4,3 86,0
861,0 44,0 91,3
25,0 1,3 81,8
3.191 166 86,6
6.545 337,6 88,3

Gesamt
pro Kopf | gesamt Index

€/Einw. Mio. €| (D =100)
3.054,0 247,1 91,3
367,5 29,7 91,5
3.422 276,8 91,4
491,5 39,7 88,2
140,5 11,3 89,4
531,0 42,8 89,1
148,0 15,9 90,7
505,0 40,7 88,1
108,0 6,0 89,9
72,5 58 85,7
208,5 16,9 90,1
131,0 10,6 83,8
84,0 6,9 86,7
879,0 71,0 92,5
26,1 2,1 83,8
3.325 270 88,2
6.747 546,5 89,8

davon fiir Online-

3,3
9,3
4,4
22,8
1,1
1,5
6,5
53
2,2
13,2

1,0

79,4

86,4

1,5%
11,1%

6,3%
22,2%

29,1%
21,7%
27,6%
55,9%
18,2%
25,8%
38,3%
50,0%
32,5%
18,6%

49,4%

32,4%

38,7%

Als MaB fur die Einzelhandelszentralitat einer Gebietseinheit wird das Verhaltnis
aus dem Umsatz des stationaren Einzelhandels (,,Point-of-Sale-Umsatz") und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Wohnbevdlkerung herangezogen. Liegt
die so ermittelte Zentralitatskennziffer oder ,Kaufkraftbindungsquote®™ unter
100 %, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Betrachtungsraum ab. Liegt der Wert

Uber 100 %, flieBt Kaufkraft per Saldo hinzu.

Auf Basis der MB-Research-Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Ein-
wohner der Kreisstadt Merzig und der imtargis-Schatzung der Einzelhandelsum-
satze (s. 0.) ergibt sich Uber alle Warengruppen per Saldo ein Kaufkraftabfluss
von 41,7 Mio. € fur Merzig. Es werden demnach 80 % der ortlichen Kaufkraft im
stationaren Einzelhandel vor Ort ausgegeben.
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Tabelle 7: Einzelhandelszentralitdt in der Kreisstadt Merzig (Stand 2023)

EH- Kaufkraft-
POS- relevante bindungs-
Umsatz Kaufkraft Saldo quote
Mio. € Mio. € Mio. €
1. Nahrungs- & Genussmittel 53,1 93,6 -40,5 56,7%
2. Gesundheits- & Kérperpflege 19,4 11,3 8,1 171,5%
Summe periodischer Bedarf 72,5 104,9 -32,4 69,1%
3. Bekleidung 21,3 15,1 6,2 141,1%
4. Schuhe, Lederwaren 54 4,3 11 125,6%
5. Einrichtungsbedarf 8,9 16,6 7,7 53,6%
6. Hausrat, Glas, Porzellan 1,9 6,0 4,1 31,7%
7.-10. Techniksortimente* 13,0 15,6 2,7 83,0%
11. Foto, Optik 4,7 3,3 1,4  142,4%
12. Uhren, Schmuck 1,9 2,2 -0,3 86,4%
13. Biicher, Schreibwaren 3.9 6,4 2,5 60,9%
14. Spielwaren, Hobbys 23 4.1 -1,8 56,1%
P e, Camping. 3,5 26 09  1354%
16. Baumarktspezifisches 26,7 27.0 0,3 98.9%
Sortiment

17. Baby- & Kinderartikel 1,1 0,8 0,3  136,2%
Summe aperiodischer Bedarf 94,6 104 -9,3 91,1%
Gesamt 167,1 208,9 -41,9 80,0%

*Elektrohaushaltsgerate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation.
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Periodischer Bedarf

Zwischen den einzelnen Warengruppen gibt es erhebliche Unterschiede im Hin-
blick auf die Kaufkraftbindungsquoten. Im periodischen Bedarf werden durch das
Einzelhandelsangebot in Merzig rund 69 % der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft der Bevdlkerung gebunden. Besonders hoch ist die Kaufkraftbindungsquote
im Bereich Gesundheit und Kérperpflege mit rund 171 %, was insbesondere auch
auf eine hohe Anzahl an Apotheken zurickzufliihren ist. Im Bereich von Nah-
rungs- und Genussmitteln ist die Kaufkraftbindungsquote bei rund 56 %, woraus
sich Erganzungspotenziale flr den Lebensmitteleinzelhandel ableiten lassen.

Aperiodischer Bedarf

Im aperiodischen Bedarf liegt die Kaufkraftbindungsquote in Merzig bei durch-
schnittlich 91 %. Dabei weisen jedoch mehrere Warengruppen einzelne deutlich
Uberdurchschnittliche Kaufkraftbindungsquoten auf, darunter Bekleidung (rd.
141 %), ,Schuhe, Lederwaren® (rd. 126 %), ,Sport, -bekleidung, -schuhe, Cam-
ping" (rd. 135 %), ,Foto, Optik™ (rd. 142 %) und , Baby- und Kinderartikel™ (rd.
136 %). Demnach besteht in diesen Sortimentsbereichen ein umfassendes An-
gebot an Betrieben und Verkaufsflachen, so dass Kaufkraftzufliisse aus dem Um-
land zu erwarten sind. Unter Berlicksichtigung des zunehmenden Online-Anteils
im Verkauf von Textilien, sind besonders die Quoten der verschiedenen Beklei-
dungssortimente in Merzig beachtlich. Hierzu zédhlen mehrere Bekleidungsfach-
markte (kik, Takko oder NKD), aber auch zahlreiche inhabergefiihrte Geschafte
in der Innenstadt. Zudem verfugt Merzig mit dem Modehaus Ronellenfintsch Gber
ein groBes inhabergeflhrtes Textilmodehaus, was sich flr ein Mittelzentrum die-
ser GroBe als Besonderheit nennen lasst. Auch in der Warengruppe ,Schuhe,
Lederwaren™ kann der Merziger Einzelhandel mit vier Betrieben Kaufkraft aus
dem Umland binden. Bei der Betrachtung der Warengruppe ,Foto, Optik" ist an-
zumerken, dass die hohe Kaufkraftbindung insbesondere auf eine Vielzahl an
Optiker-Fachgeschaften zurickzufthren ist. Im Bereich ,Foto" ist in Merzig nur
ein Geschaft angesiedelt und demnach ergeben sich hier Ansiedlungspotenziale.
Im Bereich Sportbekleidung und Camping ist die hohe Quote insbesondere auf
groBe Fachgeschafte mit einem umfassenden Warenangebot zurickzufiihren. In
Bezug auf ,,Baby- und Kinderartikel" ist in Merzig zwar nur ein Geschaft mit dem
entsprechenden Geschaftstyp vorhanden, allerdings weisen zahlreiche grofBfla-
chige Fachgeschafte (z. B. dm oder Takko) zum Teil Sortimentsanteile an ent-
sprechenden Waren auf. Ein Fachgeschaft mit einem konkreten Angebot an gro-
Beren Baby- und Kinderartikeln (wie bspw. Kinderwagen o. A.) ist in Merzig nicht
vorhanden.
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Durch den groBflachigen Globus-Baumarkt im Industriegebiet Nord-West kann
die Kreisstadt Merzig mit rund 99 % eine hohe Kaufkraftbindungsquote im Be-
reich der ,baumarktspezifischen Sortimente" erzielen. Zu der Warengruppe wer-
den auch Blumen/Pflanzen, Kfz-Zubehoér und Tierbedarf gerechnet, welche durch
kleinere inhabergeflihrte Betriebe aber auch gréBere Fachgeschafte (z. B. Fress-
napf) in Merzig vertreten werden. Eine ahnlich hohe Bindungsquote wird flr die
Warengruppe ,Foto, Optik®™ erreicht aufgrund einer Vielzahl an Optikern in der
Innenstadt. Im Bereich Foto-Geschafte ergeben sich allerdings Ansiedlungsbe-
darfe, da lediglich ein Geschaft in der SchankstraBe entsprechende Sortimente
fuhrt. Der Bereich ,,Uhren, Schmuck" weist eine Kaufkraftbindung von 86 % auf.

Die ,Techniksortimente" (Elektrohaushaltgerate, Leuchten, Unterhaltungselekt-
ronik, Informationstechnologie, Telekommunikation) sind in Merzig insbeson-
dere im groBen Fachmarkt Elektro Funk in Besseringen sowie in kleineren Fach-
geschaften vertreten. Die Kaufkraftbindungsquote liegt bei rund 83 %. Hier wird
von einem hohen und zunehmenden Online-Anteil, aber auch von Kaufkraftab-
flissen in umliegenden Mittelzentren oder Oberzentren ausgegangen.

Trotz des an der RieffstraBe angesiedelten GroBbetriebes (Mdbel Park) besteht
in Merzig fur die Warengruppe ,Einrichtungsbedarf"* ein Negativsaldo und eine
Kaufkraftbindungsquote von 54 %. Auch im Bereich ,Spielwaren, Hobbys" ist
aufgrund der errechneten Kaufkraftbindung (rd. 56 %) von einem Unterangebot
an Betrieben auszugehen, ebenso im Bereich ,Blcher, Schreibwaren™ (rd.
61 %). Dabei ist allerdings zu beachten, dass beispielsweise flir Blcher oder
auch Spielwaren der Wettbewerb durch den Online-Handel sehr ausgepragt ist.
Die Produkte dieser Warengruppe sind flir einen Kauf weniger auf Anfassen oder
Anprobieren angewiesen.

Mit rund 32 % errechnet sich fir die Warengruppe ,Hausrat, Glas, Porzellan™ die
niedrigste Bindungsquote von allen betrachteten Warengruppen in Merzig.
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4, Raumliches Einzelhandelskonzept

Eine sinnvolle rdumliche Planung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen
unterscheidet diese nach ihrer Zentrenrelevanz. Die Zuldssigkeit groBflachiger
Einzelhandelsansiedlungen hangt ebenfalls von deren Zentrenrelevanz ab. Im
Folgenden wird im Rahmen eines Sortimentskonzeptes die Merziger Sortiments-
liste fur den Merziger Einzelhandel aktualisiert. Dabei wurde die Merziger Sorti-
mentsliste aus der Fortschreibung von 2013 Uberprift und maBgeblich um die
Empfehlungen aus dem Strategiepapier ,Handel 3.0" ergénzt. Die Merziger Sor-
timentsliste dient flir zukinftige Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben im
Einzelhandel. Die Grundlage bildet die Sortimentsliste im Landesentwicklungs-
plan Saarland von 2006 (Teilabschnitt Siedlung). Lokale Abweichungen flir Mer-
zig werden unten begrindet.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen Uberwiegend der (wohnortnahen)
Versorgung der Bevoélkerung und umfassen insbesondere Warengruppen im pe-
riodischen Bedarf, welche taglich bis mehrmals die Woche nachgefragt werden.
Flr Merzig gelten die folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Ta-
bakwaren

= Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika

= Pharmazie, Sanitatswaren

= Schnittblumen

Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente haben in der Regel einen geringen Flachenan-
spruch, sind problemlos zu transportieren und ihre Nachfrage erfolgt haufig im
Zusammenhang mit anderen zentralen Nutzungen.

Als zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Landesentwicklungsplanes gelten
insbesondere:

= Bulcher, Zeitschriften

= Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Blroartikel
= Spielwaren und Bastelartikel

= Bekleidung, Wasche (hochwertig)

= Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten
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Babyartikel, Kinderkleinartikel (kleinteilige Artikel, wie z. B. Kleinkind-
spielwaren)

Schuhe

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe)

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwasche

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Anti-
quitaten

Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

Fotogerate, feinmechanische/optische Erzeugnisse und Zubehor
Musikalienhandel

Computer, Telekommunikation

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevant sind Sortimente, die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs
und/oder der Notwendigkeit eines Transportmittels nicht in Zentren angeboten
werden kénnen und in Merzig auch nicht im Zentrum angeboten werden, insbe-
sondere:

Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung

Pflanzen und Zubehér, Pflege und Dingemittel

Bekleidung (Niedrigpreissegment)

Haushaltswaren (bei Neuansiedlung max. 10 % der Verkaufsflache)
Elektroinstallationsbedarf

Elektrogerate (braune und weiBe Ware*), Unterhaltungselektronik, Ton-
und Bildtrager, Computer und -zubehor

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper

Mébel, Kicheneinrichtungen, Biromdbel, Blroorganisation

Matratzen, Bettwaren

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten

Malereibedarf

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschléage, Eisenwaren,
Werkzeuge, Badeinrichtungen und -ausstattungen, Sanitar, Fliesen, Roll-
laden, Gitter, Rollos, Markisen

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Turen

Baby- und Kinderartikel (sperrig, z. B. Kinderwagen, Kindersitze, Reise-
betten o. A.), keine Spielwaren

SportgroBgerate

Campingartikel, Wohnmobilzubehdr, Outdoor-Artikel, Sport- und Freizeit-
boote, Fahrrader und -zubehér

Kfz- und Motorradzubehdr
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= Waffen, Jagd- und Angelsportgerate und -zubehor

Diese dirfen gemaB Ziel 47 des LEP Siedlung auch an nicht integrierten Stand-
orten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angeboten werden.

*Die Aufzahlung ist nicht abschlieBend.

4.1. Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Merzig
Das vorliegende Einzelhandelskonzept dient zur weiteren Starkung und Steue-

rung des Einzelhandels in der Merziger Innenstadt und sollte daher als zukUlinftige
Entscheidungsgrundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvor-
haben sowie zur sonstigen Unterstiitzung in der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung dienen. Dabei sollten die zentralen Zielsetzungen bei allen
Entscheidungsprozessen berlicksichtigt werden.

Oberziel

= Erhalt und Festigung der landesplanerisch festgelegten mittelzentralen
Funktion der Stadt Merzig

Strategische Ziele

= Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion durch Erhalt und sor-
timentsspezifischen Ausbau des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt
und an den Ubrigen Standorten (z. B. RieffstraBe) durch réaumliche und
funktionale Arbeitsteilung der Standorte

= Profilierung, Qualitatsverbesserung und Attraktivierung des Einzelhan-
delsangebotes im Zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt

= Sicherung und Modernisierung einer raumlich ausgewogenen und bedarfs-
gerechten Nahversorgungsstruktur mittels wohnortnaher Versorgung in
den dezentralen Stadtteilen

Begriindung

Die Kreisstadt Merzig hat als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion der
Bevdlkerung im Stadtgebiet und in den umliegenden Gemeinden als zentrale
Aufgabe. Bei der Betrachtung der Einzelhandelsumsatze wird deutlich, dass
Kaufkraft in umliegende Gemeinden abflieBt. Insbesondere im periodischen
Bedarf ist ein Kaufkraftabfluss zu beobachten, was sich auch auf das
Angebotsdefizit seit der SchlieBung des SB-Warenhauses an der RieffstraBe
zurickfuhren lasst. Hieraus leitet sich ein quantitativer Erweiterungsbedarf des
Einzelhandelsangebots in Merzig ab.
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In den vergangenen 20 Jahren hat die Kreisstadt Merzig die
Innenstadtentwicklung erfolgreich  vorangetrieben, indem die alten
Industrieareale nahe der Innenstadt umgenutzt wurden. Auf dem ehemaligen
Postgeldande wurde der Rewe Verbrauchermarkt in der BahnhofstraBe
angesiedelt. In der letzten Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde
das ehemalige Markthallenareal zwischen Brauer-, Bahnhof- und SchankstraB3e
als weiterer potenzieller Erganzungsbereich empfohlen, was mit dem Bau eines
modernen Gebaudekomplexes und der Ansiedlung des dm Drogeriemarktes
sowie verschiedenster Dienstleistungsunternehmen erfolgte. Durch die
Entwicklung der Areale auf dem ehemaligen Post- und Markthallengelande wurde
die Innenstadt durch gezielte Ansiedlung sinnvoll erganzt.

Dennoch gilt es flr die Starkung und den Erhalt der mittelzentralen Funktion von
Merzig auch die vorhandenen Strukturen zu sichern. Dabei geht es insbesondere
um den Bereich der FuBgangerzone in der PoststraBe. Um strukturelle
Leerstande und Trading-Down-Prozesse - insbesondere im oberen Bereich der
PoststraBe - zu vermeiden, gilt es den Einzelhandelsbestand weiter zu starken.
Dabei sollte Wert auf die Qualitat der Nutzungen entsprechend der Zielstellungen
aus dem Strategiepapier ,Handel 3.0" gelegt sowie mdgliche Ergéanzungsbedarfe
entsprechend der Kaufkraftbindungsquoten (vgl. Tabelle 7: Einzelhandelszent-
ralitdt in der Kreisstadt Merzig (Stand 2023) berlcksichtigt werden. Zudem
kdnnen MaBnahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat die Zukunft der
Einzelhandelslage sichern. Ein Ansatz ware die Komprimierung des Einzelhandels
auf die untere PoststraBe. Hierbei sollte auch die Zusammenlegung der
kleinteiligen Einzelhandelsflachen angedacht werden, um attraktivere Flachen
fur potenzielle Ansiedlungsvorhaben bereitzustellen (bspw. Filialisten, welche an
eine bestimmte FlachenmindestgréBe anfordern).

In unmittelbarer Nahe =zur Innenstadt besteht der Fachmarktstandort
RieffstraBe, an dem insbesondere groBflachige Einzelhandelsbetriebe
autokundenorientiert angesiedelt sind und welcher eine ({beroértliche
Versorgungsrolle einnimmt. Zur Sicherung der Versorgungsfunktion von Merzig
sollte die Arbeitsteilung zwischen Innenstadt und RieffstraBe weiter gescharft
und die Standorte zunehmend starker miteinander verknipft werden, um
Synergieeffekte zu generieren. So kann die potenzielle Kaufkraft je nach
Einkaufsbedarf der Kunden in Merzig gebunden und ein mdglicher
Kaufkraftabfluss  bestimmter  Warengruppen reduziert werden. Die
Sortimentsempfehlungen aus der Stragie ,Handel 3.0 kénnen hier als erster
Ansatz fir mdgliche Sortimentsaufteilungen zwischen Innenstadt und RieffstraBe
herangezogen werden. Eine stadtebauliche und raumliche Verknipfung zwischen
den beiden Standorten ware winschenswert und foérderlich. Durch eine
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erfolgreiche Arbeitsteilung kann der Einzelhandel in Merzig auf verschiedenste
Konsumbedulrfnisse der Kundschaft reagieren.

Um diese Konsumbedirfnisse weiter abzufangen sind dariber hinaus neue
Angebotsformen notwendig. Hierzu zahlt auch die Gestaltung moderner
Einzelhandelsimmobilien mit einer zeitgemaBen Warenprasentation und
erganzenden Dienstleistungsangeboten (z. B. Leergutstationen,
Kundentoiletten, Cafés etc.). Diese Angebote benétigen zunehmend mehr
Verkaufsflache und stellen daher neue Anforderungen an
Einzelhandelsimmobilien. Um im Merziger Stadtgebiet bedarfsgerechte
Nahversorgungsstrukturen zu sichern, sollten Modernisierungs- und
Erweiterungsvorhaben vorhandener Bestandsmarkte in einem tragfahigen
Rahmen ermoéglicht werden. Nur so kdnnen vorhandene Standorte
wettbewerbsfahig bleiben.

4.2. Typisierung von Einzelhandelsstandorten
Im Folgenden werden die unterschiedlichen Einzelhandelsstandorte in Merzig

naher betrachtet. Die Einordnung dient der zukinftigen Entwicklung und der
Steuerung von Ansiedlungsvorhaben an den Standorten.

Landesplanerische Festsetzungen

Der Einzelhandelsbestand in Merzig kann unterschiedlichen Standorttypen
zugeordnet werden, deren Funktion und Lage sich aus den Festlegungen des
Landesentwicklungsplans, Teilabschnitt Siedlung, dem Baugesetzbuch und der
Baunutzungsverordnung herleiten lasst. Danach kénnen folgende Standorttypen
unterschieden werden:

= Zentraler Versorgungsbereich

= Versorgungsbereiche fur die Lebensmittel-Nahversorgung

= Erganzungsstandorte

= Bestandsstandorte, die nicht in das heutige landesplanerisch angestrebte
Raster passen
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Mit Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde im Rahmen der
Einzelhandelserhebung die Zentren- und Standortstruktur fir das Merziger
Stadtgebiet wie folgt aktualisiert:

Hauptzentrum
Innenstadt

= zentraler Versorgungsbereich gemaf3 § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3
BauNVO

Sonderstandorte

Ergdnzungsstandort RieffstraBe, Sonderstandort Industriegebiet

Nord-West,

= autokundenorientierter, groBflachiger Einzelhandel (i. d. R.
nicht-zentrenrelevant)

= keine zentralen Versorgungsbereiche nach BauGB/BauNVO

Nahversorgungslagen
Wasgau Frischemarkt (Ballern), Netto (TorstraBe), Netto (Trierer Str.),
Aldi (Im Kieselgarten), Versorgungsbereich Brotdorf

= integrierte Standorte mit Versorgungsfunktion fiir Wohngebiete
= keine zentralen Versorgungsbereiche nach BauGB/BauNVO

Abbildung 11: Typisierung Einzelhandelsstandorte Merzig (Quelle: imtargis GmbH)
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Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Merzig

Der Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich™ wird im BauGB, der BauNVO und in
den Zielen der Landesplanung mehrfach verwendet, ohne dort klar definiert zu
sein. Aufgrund der resultierenden rechtlichen Konsequenzen ist es flr die
Gemeinde ratsam, ihren zentralen Versorgungsbereich parzellenschaf
abzugrenzen. Die Abgrenzung liegt dabei nicht im Ermessen des Planers,
sondern hat sich an objektiv nachweisbaren Nutzungen zu orientieren. Zu diesen
funktionalen Kriterien zahlen:

= stadtebaulich integrierte Lage im Zentrum der Gemeinde

= einheitliche stadtebauliche und raumliche Struktur ohne Zasuren

= besondere Gestaltung des 6ffentlichen Raums

= hohe Dichte von zentralen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen ohne wesentliche Unterbrechungen

= (ber den ZVB hinausgehender Einzugsbereich

= Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

= fuBlaufige Erreichbarkeit

= entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

Im Rahmen der Einzelhandelserhebung flir die Fortschreibung des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurde der in der Fortschreibung von 2013 (GMA)
ausgewiesene ZVB Uberprift. Die Abgrenzung hat sich seit 2013 unter
Berlcksichtigung der oben genannten Kriterien nicht verandert.

Der Zentrale Versorgungsbereich der Kreisstadt Merzig befindet sich in der
Innenstadt, welche durch die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen sowie der
stadtebaulichen Gegebenheiten und Dichte an Betrieben und Einrichtungen eine
zentrale Versorgungsrolle flr das Stadt- und Einzugsgebiet wahrnimmt. Der ZVB
erstreckt sich konkret entlang der Post- und HochwaldstraBe zwischen den
Eisenbahnschienen im Bereich Zur Stadthalle/Am Viehmarkt im Westen und dem
Kirchplatz im Osten. Im Sidden begrenzen die Verkehrsadern Lothringer
StraBe/Am Gaswerk und im Norden der Wasserlauf des Seffersbach den
Versorgungsbereich. Ausnahme bildet der erganzende Teilbereich der Trierer
StraBe zwischen dem Seffersbach und der  JosefstralBe. Der
Versorgungsschwerpunkt in diesem verkehrsberuhigten Abschnitt der
Innenstadt liegt im Bereich Gastronomie, Dienstleistung und Freizeit.
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Zentraler
Versorgungsbereich
Merzig

Zentraler Versorgungsbereich

Teilbereich Trierer StraBe

Schwerpunkt: Gastronomie,

Dienstleistung, Freizeit
Nutzungen

Einzelhandel

Gastro, Hotel

Freizeit, Kultur, Sport
Gesundheit, Kérperpflege

offentliche Einrichtungen, Kirchen

Bildung, Erziehung,
soziale Einrichtungen

@ sonstige private Dienstleistungen,
freie Berufe, Vereine, Verbande

O Leerstand

9 100 200'm Kartendaten © OpenStreetMap
contributors

imtargis”

Abbildung 12: Uberblick Zentraler Versorgungsbereich Merzig (Quelle: imtargis GmbH)

Insgesamt wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung fir die vorliegende
Fortschreibung 84 Einzelhandelsbetriebe innerhalb des ZVBs gezahlt mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 14.980 m2. Demnach ist die Anzahl der Betriebe
und die Verkaufsflache seit der letzten Erhebung 2013 zurtckgegangen. Der
Sortimentsschwerpunkt im ZVB liegt weiterhin im Bereich Bekleidung (vgl. Ta-
belle 3). Ankerbetriebe in der Merziger Innenstadt bilden insbesondere das
Modehaus Ronellenfitsch, C&A sowie Woolworth und Tedi in der PoststraBe, Rewe
und Action. Dem in der Fortschreibung des EHK von 2013 definierten
Erganzungsbedarf im Sortimentsbereich ,Gesundheits- & Kdérperpflege™ wurde
durch den 2023 erdffneten dm Drogeriemarkt im ehemaligen Markthallenareal
in der BrauerstraBe entgegengewirkt und ein weiterer Ankerbetrieb geschaffen.
Der Einzelhandel in der Merziger Innenstadt wird durch zahlreiche Betriebe im
Dienstleistungs- und Gastronomiebereich, aber auch durch &ffentliche sowie
Freizeiteinrichtungen erganzt. Insbesondere in der PoststraBe verteilen diese
sich oftmals auf die Obergeschosse der Geschaftshauser.

Branchenbezogen ergeben sich aufgrund der bestehenden
Einzelhandelsstrukturen in den Bereichen ,Einrichtungsbedarf®, ,Hausrat, Glas,
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Porzellan®, ,Blcher, Schreibwaren® sowie ~Spielwaren, Hobbys"
Erganzungspotenziale fir den ZVB in der Innenstadt Merzig.

Versorgungsbereiche Lebensmittel-Nahversorgung

Die Ansiedlung und Konzentration von nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der Innenstadt dient der dezentralen
Versorgung und der funktionalen Erganzung des Zentralen Versorgungsbereichs.
Diese Standorte befinden sich meist in nicht-integrierter, verkehrsgtlinstiger Lage
an Knotenpunkten auBerhalb des Zentralortes und sind vorwiegend
autokundenorientiert.

Erganzungsstandort RieffstraBe

Der Erganzungsstanodrt RieffstraBe ist im Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Merzig als Gewerbegebiet ausgewiesen. Trotz fuBlaufiger Entfernung zur
Innenstadt ist der Standort durch die Verkehrsachsen der Lothringer Stra8e und
der Eisenbahnschienen im (Nord-)Westen als zum ZVB getrennte Einkaufslage
zu betrachten. Dennoch wird durch die raumliche Néhe und die enge
VerknUpfung zur Innenstadt sowie durch die Aufgabenteilung im Hinblick auf die
Sortimente von einem Erganzungsstandort zur Innenstadt gesprochen. Die
Ausrichtung der in der RieffstraBe angesiedelten Betriebe ist dem periodischen
(z. B. Aldi, Lidl, dm) als auch dem aperiodischen Bedarf (z. B. Fressnapf, Lepi,
kik) zuzuordnen. Es handelt sich um einen Versorgungsbereich mit Schwerpunkt
auf Lebensmitteleinzelhandel und Grundversorgung. Der Erganzungsstandort
komplementiert die Innenstadt als autokundenorientierter Standort flr ,One-
Stop-Shopping®. Die vorhandenen Betriebe in der nérdlichen RieffstraBe haben
Bestandsschutz. Perspektivisch wird auf dem Gelande des ehemaligen Kaufland
SB-Warenhaus ein neuer und moderner Verbrauchermarkt von Kaufland
eroffnen.

Im Hinblick auf die geringen Kaufkraftbindungsquoten und hohe
Umsatzpotenziale im Bereich Nahrungs- und Genussmittel kann der
Erganzungsstandort RieffstraBe durch neue Ansiedlungsvorhaben weiter als
Versorgungslage nahe der Innenstadt ausgebaut werden. Dabei ist besonders
darauf zu achten, dass zentrenrelevante Sortimente des aperiodischen Bedarfs
nur als Nebensortimente mit maximal 10 % der Verkaufsflache erlaubt werden,
um die Existenz der Betriebe im ZVB nicht zu gefahrden. Dabei ist auf genaue
Sortimentsabgrenzungen zu achten, die die Warengruppen nochmal unterteilen
(bspw. Baby- und Kinderartikel) und bestimmte Artikel auch oberhalb der o. g.
Begrenzung ermdéglichen. Insgesamt lasst sich flir weitere Ansiedlungen an der
RieffstraBe Potenzial flir die mittelzentrale Versorgung in den Warengruppen
festhalten, bei denen die Kaufkraftbindungsquote (vgl. Tabelle 7) kleiner als
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120 % ist. Dabei ist allerdings die starke Prasenz des Online-Handels flr
Techniksortimente oder Blcher und Schreibwaren zu bertcksichtigen. Demnach
ist die Ansiedlung von Betrieben mit Sortimenten im Bereich Einrichtungsbedarf
oder Hausrat denkbar sowie ein Babyfachmarkt mit gréBeren Artikeln (vgl.
Sortimentsliste). Erst klrzlich (Ende 2022) erweiterte und modernisierte der Aldi
an der RieffstraBe seine Verkaufsflache. Auch der Lidl befindet sich derzeit im
Umbau und eréffnet zeitnah mit einer modernen und zusatzlichen Verkaufsflache
(1.200 m2), welche bereits im Rahmen des EHKs einberechnet wurde.
Perspektivisch ist davon auszugehen, dass der Lidl seine Verkaufsflache erneut
vergroBern kdnnte.

& Ergdanzungsstandort
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Abbildung 13: Uberblick Ergdnzungsstandort RieffstraBe (Quelle: imtargis GmbH, Erhebung
06/2024)

Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung Brotdorf

Der Ortsteil Brotdorf verfugt liber insgesamt funf Einzelhandelsbetriebe. Neben
kleineren Geschaften flr den kurzfristigen Bedarf der fuBlaufigen Kundschaft
(Backerei, Metzgerei), dient der REWE an der ProvinzialstraBe der Versorgung
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der Bevolkerung im norddstlichen Stadtgebiet. Der Schwerpunkt fir den Versor-
gungsbereich liegt entsprechend ebenfalls auf der wohnortnahen Grundversor-
gung. Der vorhandene Verbrauchermarkt hat Bestandsschutz.
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Abbildung 14: Uberblick Versorgungsbereich Brotdorf (Quelle: imtargis GmbH, Erhebung
06/2024)

Sonderstandort Industriegebiet Nord-West

Den zweiten Sonderstandort bildet das Industriegebiet Nord-West, indem der
Globus-Baumarkt (friher hela-Profizentrum) angesiedelt ist und mit 12.000 m?2
fast ausschlieBlich die hier vorhandenen Verkaufsflachen umfasst. Der Betrieb
,Brick" als Fachhandel fir Autoteile erganzt den Sonderstandort sowie mehrere
Autohauser, ein Fitness-Studio und ein Fast-Food-Restaurant im unmittelbaren
Umfeld. Demnach konzentriert sich das Sortimentsangebot im Industriegebiet
Nord-West insbesondere auf baumarktspezifische Warengruppen. Der Betrieb
,Bruck" liegt laut Flachennutzungsplan der Kreisstadt Merzig in einem
Gewerbegebiet. FlUr die Flache des Globus Baumarkts ist wiederum ein
Sondergebiet flir groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen.

Seite 43



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Kreisstadt Merzig
Dezember 2024 - imtargis GmbH

Sonderstandort
; Industriegebiet Nord-West
AN Merzig

Abgrenzung

e ‘ : | Y ' Nutzungen

‘ Einzelhandel

Gastro, Hotel

Freizeit, Kultur, Sport
Gesundheit, Korperpflege

\\ offentliche Einrichtungen, Kirchen

\
\ \ Bildung, Erziehung,
'\\ soziale Einrichtungen

\:-i sonstige private Dienstleistungen,
1\ freie Berufe, Vereine, Verbande

O Leerstand

N\ &

Kartendaten © OpenStreetMap

contributors |mtarg iE’:v‘

Abbildung 15: Uberblick Sonderstandort Industriegebiet Nord-West (Quelle: imtargis GmbH, Er-
hebung 06/2024)

Sonstige Nahversorgungslagen

Uber die oben beschriebenen Einzelhandelsstandorte hinaus gibt es in der
Kreisstadt Merzig in den Ortsteilen im Stadtgebiet sowie an einzelnen
Streustandorten weitere Uberwiegend kleine Einzelhandelsansiedlungen. Diese
Standorte Ubernehmen einen (kleinen) Teil der Nahversorgung der Bevdlkerung
der Ortsteile mit Waren des taglichen Bedarfs oder decken einzelne
Spezialbedarfe ab, die nicht auf einen zentralen Standort angewiesen sind. Die
Betriebe liegen Gberwiegend an den Ausfall- oder DurchfahrtsstraBen. Es haben
sich jedoch keine weiteren zentralen Versorgungsbereiche in den Ortskernen
herausgebildet.

Ballern

Neben drei kleineren Spezialgeschaften ist im Ortsteil Ballern ein Wasgau Fri-
schemarkt mit 1.200 m?2 Verkaufsflache angesiedelt. Dadurch wird die Versor-
gung im kurzfristigen Bedarf flur alle umliegenden Ortsteile (Ballern, Budingen,
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Fitten, Schwemlingen, Hilbringen, Weiler) und Ubrigen Siedlungsgebiete westlich
der Saar gesichert.

Besseringen

Im ndérdlichen Ortsteil Besseringen befinden sich insgesamt zehn Einzelhandels-
betriebe, welche sich hauptsachlich entlang der BezirksstraBe konzentrieren. Ne-
ben zwei Backereien und vereinzelten Fachgeschaften, befindet sich hier mit Eu-
ronics XXL Elektro Funk ein groBer Elektro-Fachmarkt, welcher passiven Be-
standsschutz hat. Vereinzelt erganzen Dienstleistungsbetriebe an der Bezirks-
straBe das vorhandene Angebot.

Hilbringen

In Hilbringen lassen sich insgesamt zehn Einzelhandelsgeschafte verorten, wel-
che insbesondere der fuBlaufigen Versorgung der Einwohner des Stadtteils die-
nen. Der Ortsteil verfligt Gber keine groBflachigen Einzelhandelsbetriebe.

TorstraBe

Etwa 600 m &stlich der Innenstadt von Merzig befinden sich ein Netto-Discounter
und eine NKD-Filiale. Der Verbundstandort dient Nahversorgung der Bevdlke-
rung im o6stlichen Teil der Innenstadt sowie der autokundenorientierten Versor-
gung entlang der AusfallstraBe. Dariliber hinaus befindet sich auf der gegeniber-
liegenden StraBenseite ein Seniorenzentrum, eine Apotheke sowie verschiedene
gesundheitsorientierte Dienstleistungen und Einrichtungen.

Trierer StraBBe

Im Umfeld der Trierer StraBe etwa einen Kilometer nérdlich der Innenstadt be-
finden sich ein Aldi Std und in unmittelbarer Nahe ein Netto-Discounter. Beide
Standorte versorgen die Einwohner des ndrdlichen Stadtgebietes und des Stadt-
teils Besseringens im kurzfristigen Bedarf mit Schwerpunkt auf Nahrungs- und
Genussmittel. Die Netto-Filiale befindet sich in direkter Nahe zum Gesund-
heitscampus Merzig, an dem verschiedene Praxen, gesundheitsorientierte
Dienstleistungen sowie entsprechend ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe (Apo-
theke und Optiker) angesiedelt sind.

Seite 45



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Kreisstadt Merzig
Dezember 2024 - imtargis GmbH

5. Empfehlungen zur zukinftigen Einzelhandelsplanung

5.1. Konzeptionelle Uberlegungen

Hauptziel der Kreisstadt Merzig ist der Erhalt und die Festigung der landesplane-
risch festgelegten mittelzentralen Funktion der Stadt Merzig. Hierzu wurden in
den vergangenen Jahren mit der Bebauung des alten Post- und Markthallenare-
als bereits umfangreiche Schritte unternommen, um die Innenstadt zu starken.
Um die im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes formulierten stra-
tegischen Ziele weiter zu verfolgen, sind neben den oben aufgefihrten Empfeh-
lungen bzgl. Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben weitere Punkte von fur
eine nachhaltige Entwicklung der Innenstadt von Relevanz.

Empfehlungen Zentraler Versorgungsbereich

Zur nachhaltigen Sicherung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Merzig
sind der Erhalt und sortimentsspezifischer Ausbau des Einzelhandelsangebotes
relevant. Daflir wird der parzellenscharf abgegrenzte ZVB bei einer Neuaufstel-
lung im Flachennutzungsplan von Merzig aufgenommen. Zur Vermeidung von
strukturellen Leerstanden und Trading-Down-Prozessen ist die Ansiedlung von
Fachgeschaften in der Innenstadt erforderlich. Um der Profilierung als Qualitats-
standort mit Fachexpertise aus dem Strategiepapier ,Handel 3.0" gerecht zu
werden, ist bei Ansiedlungsvorhaben in jedem Fall die Qualitat der Geschafte
sowie die Positionierung zu bericksichtigen. Es gilt die Ansiedlung weiterer ,, 1€-
Shops" oder discountorientierten Nutzungen in der Innenstadt zu vermeiden.
Solche gezielten Eingriffe werden bereits deutschlandweit in anderen Kommunen
(z. B. Heilbronn oder Neuss) diskutiert. Ein gezieltes rechtliches Gutachten kann
somit Obergrenzen flr bestimmte Nutzungen legitimieren. Als Argumentations-
grundlage dient die Sicherung der Vielfalt und der Qualitat der Innenstadt ent-
sprechend der Zielstellungen des vorliegenden Konzeptes.

Im ZVB der Merziger Innenstadt (insb. PoststraBe) sind insbesondere kleinteilige
Ladenlokale und Geschafte vorzufinden. Wahrend einerseits die dadurch
generierte Vielfalt an Geschaften den individuellen Charakter der Merziger
Innenstadt formt, steht andererseits die Nachnutzbarkeit der Ladenlokale in
Frage. Zu personalbedingten Nachfolgeproblemen fir inhabergeflihrte Betriebe
kommen Herausforderungen bei der Ansiedlung entsprechender Nachnutzungen
aufgrund der FlachengréBen und -zuschnitte. Eine Zusammenlegung
vorhandener oder leerstehender Ladenlokale in Erdgeschosslage kann eine
zentrale Mdglichkeit sein, um attraktive Flachen in der Merziger Innenstadt zu
vermarkten und die Strukturen (bspw. in der PoststraBe) durch renommierte
Filialisten zu starken. Dadurch kénnten zudem oben genannte Vorschlage zur
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Komprimierung und Konzentration der FuBgangerzone in der PoststraBe sowie
erganzende Ansiedlungen entsprechend der Kaufkraftbindungsquoten
umgesetzt werden. Auch die Ansiedlung erganzender Nutzungen wie
Dienstleistungen oder Gastronomie sollte dabei beriicksichtigt werden. Hierfir
ist der Dialog mit den Eigentiimern der innerstadtischen Immobilien unbedingt
notwendig. Diese sollten bei Gestaltungsprozessen der Innenstadt umfassend
beteiligt und gezielt kontaktiert werden, z. B. durch Dialogformate wie
Arbeitskreise, aber auch in exklusiven Gesprachsrunden.

Eine weitere Herausforderung stellt die Digitalisierung des Einzelhandels dar,
welche zunehmend wichtiger fur den ZVB in Merzig wird. Dabei geht es
insbesondere um die Notwendigkeit neuer und digitaler Angebotsformen und
Vertriebswege far (inhabergeflihrte) Einzelhandelsgeschafte. Vielen
Gewerbetreibenden bedarf es hier an Unterstitzung bei der Umsetzung von
Digitalisierungsstrategien. Eine umfassende Offensive unter Beteiligung von
Handlern, Gastronomen und Dienstleistern aus der Innenstadt kann wichtige
Prozesse in Bewegung setzen. Dabei gilt es zunachst auch die Kundenbedarfe
(z. B. durch Passanten- oder Online-Befragungen) herauszufinden und somit
erste Ziel- und Hilfestellungen zu geben. AnschlieBend sind Formate zur
Umsetzung von Digitalisierungsstrategien (z. B. Beratungsworkshops, Ideen-
Werkstatten oder Arbeitskreise) zu empfehlen. Hierbei sollte eng mit Werbe- und
Standortgemeinschaften gearbeitet werden, so dass nicht nur individuelle
Projekte und MaBnahmen umgesetzt werden, sondern auch gemeinschaftlich die
Markenqualitat fUr die Merziger Innenstadt geférdert wird.

Zudem gilt es zu Gunsten des Einzelhandels die Aufenthaltsqualitat in der In-
nenstadt - insbesondere entlang der FuBgangerzone - zu steigern. Hierzu wur-
den bereits im Rahmen des oben genannten Strategiepapiers sowie durch das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept von 2014 konkrete Ansatzpunkte formu-
liert.

Empfehlungen librige Versorgungsbereiche & Sonderstandorte

Das Fachmarktzentrum an der RieffstraBe fungiert als innenstadtnaher Ergan-
zungsstandort mit dem Schwerpunkt auf Lebensmitteleinzelhandel und Grund-
versorgung. Durch die Ausstattung mit groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
und dem damit mdglichen Angebot bestimmter Sortimentsgruppen erganzt der
Standort das Einzelhandelsangebot der Innenstadt. Im Hinblick auf die Kauf-
kraftbindungsquoten der verschiedenen Einzelhandelssortimente ergeben sich
fir die RieffstraBe Erganzungspotenziale im periodischen Bedarf, insbesondere
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fir Nahrungs- und Genussmittel. Der Ausbau des Fachmarktzentrums kann wei-
tere Kaufkraft aus dem Merziger Umland binden und Synergieeffekte fiir die In-
nenstadt generieren.

Die Versorgungsbereiche an der RieffstraBe und in Brotdorf sind im Rahmen der
Uberarbeitung im Flachennutzungsplan als Versorgungsbereich ,Lebensmittel-
Nahversorgung" auszuweisen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Lebensmittelein-
zelhandel und Grundversorgung. Fur Einzelhandelsansiedlungen oder Erweite-
rungsvorhaben sind die Vorgaben der Sortimentsliste und deren Neuerungen
einzuhalten. Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe (z. B. auf vorhande-
nen Freiflachen oder am ehemaligen Kaufland-Standort) ist zu begriBen, um
Kaufkraftabflisse zu reduzieren und Erganzungspotenziale auszuschdpfen. Da-
bei gilt es flur die Kreisstadt Merzig vorab die Schadlichkeit von Ansiedlungen
oder Erweiterungen prifen zu lassen und entsprechende Sortiments- und Ver-
kaufsflachenvorgaben zu tatigen. Fir die vorhandenen Betriebe ist die Bestands-
sicherung und ein aktiver Bestandsschutz unerlasslich.

Weiterflhrend ist fiir die RieffstraBe die Markenbildung im Sinne der Strategie
~Handel 3.0% voranzutreiben. Ein nach auBen klar benanntes und in sich zusam-
mengehdriges Fachmarktzentrum kann den Standort als Erganzung zur Innen-
stadt starken. Der Fokus liegt dabei auf One-Stop-Shopping.

Empfehlungen Nahversorgungslagen

Um eine bedarfsgerechte, flachendeckende und wohnortnahe Versorgung der
Bevdlkerung in allen Stadtteilen von Merzig zu garantieren, ist auch hier aktiver
Bestandsschutz vorhandener groBflachiger Einzelhandler wichtig. Dies gilt insbe-
sondere fur die dezentral gelegenen Standorte von Aldi (Im Kieselgarten), Netto
(Trierer StraBe), Rewe (Brotdorf) und den Wasgau Frischemarkt (Ballern). Er-
weiterungsvorhaben sind grundsatzlich flir den wettbewerbsfahigen Erhalt der
Standort zu begriBen, allerdings entsprechend mit einer Auswirkungsanalyse im
Einzelfall zu prufen.

5.2. Konkrete Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben 2024
2024 haben sich verschiedene Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben groBfla-

chiger Einzelhandelsbetriebe in Merzig konkretisiert. Im Kontext der oben auf-
gefuhrten Zielstellungen flir den Merziger Einzelhandel soll im Folgenden auf die
konkreten Vorhaben Bezug genommen und Empfehlungen fur den weiteren Um-
gang ausgesprochen werden.
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Wasgau Frischemarkt Ballern

Der Wasgau Frischemarkt im Merziger Stadtteil Ballern erwagt derzeit eine Ver-
kaufsflachenerweiterung um 200 - 400 m2 (aktuell 1.200 m2 Verkaufsflache).

Im Rahmen einer flachendeckenden und wohnortnahen Versorgung stimmt eine
solche Erweiterung mit dem Ziel, vorhandene Nahversorgungsstrukturen west-
lich der Saar zu erhalten und zu starken, Uberein. Es wird davon ausgegangen,
dass die Nachfrage in den umliegenden Stadtteilen mit dem Bau weiterer
Wohneinheiten (u. a. an der westlichen Sarkover StraBe) wachsen wird. Dem-
nach ist der Ausbau und die Festigung des Standortes als einziger Versorgungs-
standort westlich der Saar zu beflirworten. Flr das Vorhaben und die genaue
Prifung einer vertretbaren Erweiterung der Verkaufsflache ist die Erstellung ei-
ner fallbezogenen Auswirkungsanalyse zu empfehlen.

SB-Warenhaus RieffstraBe

Kaufland ist derzeit im Austausch mit der Kreisstadt Merzig und plant die Rick-
ansiedlung an der RieffstraBe. Hierfiir soll das ehemalige Bestandsgebaude ab-
gerissen und neu errichtet werden.

Im Hinblick auf Nahversorgungsdefizite und Kaufkraftpotenziale in den entspre-
chenden Warengruppen ist eine Ansiedlung zu beflirworten. Es wird im Rahmen
der Umsatz- und Kaufkraftstrukturen eine VerkaufsflachengréBe zwischen 3.000
und 3.500 m=2 flr Lebensmittel-Sortimente empfohlen. Bei zusatzlichen Ver-
kaufsflachen fir Non-Food-Sortimente sind die Vorgaben der Merziger Sorti-
mentsliste einzuhalten. Eine genaue Empfehlung und Vertraglichkeitsprifung mit
den Einzelhandelsflachen in der Merziger Innenstadt ware durch eine einzelfall-
bezogene Auswirkungsanalyse durch einen unabhéngigen Gutachter zu prufen.
Der Verkaufsschwerpunkt des Standortes sollte sich auf Lebensmitteleinzelhan-
del und Grundversorgung entsprechend der Ausrichtung der RieffstraBe konzent-
rieren. Konzessionarsflachen sowie Flachen fiir sonstige innenstadtrelevante
Sortimente sind mdglichst gering zu halten (z. B. maximal 10 % der Verkaufs-
flache).

Verbrauchermarkt RieffstraBe

Im Juli 2024 fuhrte das Gutachterbiro isoplan-Marktforschung eine Auswir-
kungsanalyse durch, welche die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters
am Sonderstandort RieffstraBe in Merzig untersucht. Dabei geht es um die kon-
krete Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache von
2.500 m2. Hierbei wurden die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Folgen
der geplanten Einzelhandelsansiedlung untersucht sowie deren Vereinbarkeit mit
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den Zielen der Landesplanung und dem vorliegenden kommunalen Einzelhan-
delskonzept der Kreisstadt Merzig flir groBflachigen Einzelhandel gepriuft.

Die Untersuchung ergab, dass das geplante Vorhaben die derzeit unzureichende
grund- und mittelzentrale Versorgungslage der Kreisstadt Merzig verbessern und
starken wiirde. Angesichts der derzeitigen Kaufkraftabflliisse der Merziger Beval-
kerung flir Waren des periodischen Bedarfs ist das Projekt gemaB Gutachten
tragfahig und weist eine angemessene GréBenordnung auf.

Bei Betrachtung des Worst-Case-Szenarios der Auswirkungsanalyse ist davon
auszugehen, dass das Vorhaben nur geringe bis moderate und keine schadlichen
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der schutzwirdigen Versorgungsberei-
che der Kreisstadt Merzig oder benachbarter Stadte und Gemeinden haben wird.
Das Projekt erflillt gemaB Gutachten die Vorgaben des LEP Saarland, Teilab-
schnitt Siedlung, sowie des Einzelhandelskonzepts der Kreisstadt Merzig aus dem
Jahr 2013 und dessen Fortschreibung von 2024 flr groBflachigen Einzelhandel.

Durch eine Realisierung des Vorhabens wird laut Auswirkungsanalyse die grund-
und mittelzentrale Versorgungsfunktion in Merzig gestarkt und zeitgemaB auf-
gewertet, sodass das Mittelzentrum kinftig seine zentrale Versorgungsaufgabe
besser erflillen kann. Aus gutachterlicher Sicht wird die Umsetzung des Vorha-
bens in der geplanten GréBe empfohlen. Die Auswirkungsanalyse fasst zusam-
men, dass die Kreisstadt Merzig die Realisierung des Projekts durch eine ent-
sprechende Anpassung des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans er-
maoglichen sollte.
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Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Bebauungsplan "Vordere RieffstraBe" in der Kreisstadt Merzig,
Stadtteil Merzig-Kernstadt

Beschliisse

1. Zur Billigung des Entwurfes,

2. Zur Veroffentlichung im Internet und Auslegung als friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB,

3. Zur friihzeitigen elektronischen Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
gem. § 4 Abs. 1 BauGi.v.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Dienststelle: Datum:

311 Stadtplanung und Umwelt 19.05.2025

Beteiligte Dienststellen:

Beratungsfolge O0/N
Ortsrat Merzig (Anhérung) o)
Hauptausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat billigt den vom Biiro Kernplan vorgelegten Entwurf des Bebauungsplanes, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung.

Ferner beschlieBt der Stadtrat die friihzeitige Veroffentlichung im Internet / Auslegung gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die elektronische Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2
BauGB, die von der Planung betroffen sein kénnen.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Veréffentlichung im Internet / Auslegung sowie elektro-
nische Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB durchzu-
fUhren.

Die Burgerlnnen werden gem. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung unterrichtet. Hierauf wird in ortstiblicher Bekanntmachung hingewie-
sen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt sein kann, sowie die Nachbargemeinden sind gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und §
2 Abs. 2 BauGB elektronisch zu benachrichtigen und zu beteiligen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet und der Auslegung sind gemal3 § 3 Abs. 1



BauGB mit dem Hinweis, dass AuRerungen wihrend der Verdffentlichungsfrist von jeder-
mann elektronisch per Mail oder bei Bedarf schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden konnen, ortstiblich bekanntzumachen.

Der Stadtrat beschlieBt flir das Verfahren, analog zu den Empfehlungen im Einzelhandels-
konzept aus 2024, eine maximale Verkaufsflache flr Lebensmittel von maximal 3.500 gm.

Sachverhalt

Mit den Modernisierungen von Aldi und Lidl, der Neuansiedlung von Edeka und der geplan-
ten Rickkehr von Kaufland in die RieffstraBe herrscht Entwicklungsdynamik vor Ort. Die
Stadt hat die Chance, die Flachen aktiv zu ordnen und zu entwickeln. Das Ziel der Kreisstadt
Merzig ist es vor diesem Hintergrund, den Bereich des Fachmarktzentrums ,RieffstraBe“
(stdlich der Lothringer StraBe) zukiinftig zu einem urbanen, gemischt genutztem, nachhalti-
gen, umwelt- und klimabewussten Quartier der Zukunft zu entwickeln, um unter anderem
Raum zum Einkaufen, Arbeiten und Leben sowie fiir Handel, Handwerk und Freizeit zu schaf-
fen. Konzeptionelle Grundlagen hierzu wurden im Vorfeld insbesondere mit der Handelsstra-
tegie ,Handel 3.0 und dem Masterkonzept ,Fachmarkt. Quartier. RieffstraBe“ erarbeitet.
Darauf aufbauend sollen nun fiir den nérdlichen Teilbereich in Verbindung mit der Ansied-
lung von Einzelhandel (insb. Kaufland) die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden. Die ErschlieBung der Flache ist Gber die RieffstraBe in Anbindung an die nérdlich
gelegene Lothringer Stral3e gesichert. Der ruhende Verkehr wird vollstandig innerhalb des
Plangebietes organisiert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes Merzig und umfasst einen tUberwiegend
bereits bebauten bzw. versiegelten und demnach anthropogen vorgepragten Bereich. Be-
grenzt wird der Geltungsbereich durch die Verkehrsflichen der Lothringer StraBe (L 173) im
Norden, der L 174 im Westen und RieffstraRe im Osten.

Die Rieffstral3e hat sich in den vergangenen Jahrzehnten weitestgehend ohne Bebauungs-
plan entwickelt. Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit nach & 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich). Danach ist die Planung nicht realisierungsfahig. Daher bedarf es
der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Somit besteht nun die Méglichkeit, die Entwicklung
des Gebietes zu steuern. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Regelverfahren erfol-
gen.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind dem beigefligten
Lageplan zu entnehmen. Er umfasst insgesamt eine Flache von ca. 6,0 ha.

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit noch als
gewerbliche Bauflache dar. Der vorliegende Bebauungsplan widersprache aktuell damit dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln sind. Aus diesem Grund wird fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB teilgeandert.

Finanzielle Auswirkungen:
Finanzielle Auswirkungen fiir die Kreisstadt Merzig gibt es nicht, da es eine Kosteniibernah-

meerklarung durch den Vorhabentrager gibt.

Auswirkungen auf das Klima:



Detaillierte Aussagen hierzu kénnen der Begriindung zum Bebauungsplan entnommen wer-
den.

Anlage/n

1 PLANTEIL (6ffentlich)
2 TEXTTEIL (6ffentlich)
3 BEGRUNDUNG (6ffentlich)



TEIL A: PLANZEICHNUNG

PLANZEICHENERLAUTERUNG

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

VERFAHRENSVERMERKE

- /m; Fir die Verfahrensdurchfihrung und die Festsetzun- o Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saar- « Der Stadtrat hat am .. die Einleitung  * Die Behorden und sonstigen Tréger dffentlicher
o GELTUNGSBEREICH gen des Bebauungsplanes gelten u.a. folgende Ge- land - Saarlindisches Naturschutzgesetz - (SNG) - des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungs- Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
e - 5938.738058) setze und Verordnungen: vom 05. April 2006 (Amsbl. 2006 5. 726), zuletzt planes ,Vordere RieffstraBe” beschlossen (5 2 mit Schreiben vom __.__.___ von der Verdf-
o w - b/ « Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-  Geandert durch Artikel 162 des Gesetzes vom Abs. 1 BauGB). fentichung im Internet / Auslegung elektronisch
Log s -/ chung vom 03. November 2017 (BGBL 1. 3634),  08. Dezember 2021 (Amtsbl. 'S, 2629). o Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufaustel-  DENaChChtigt (8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
= hri inger S Tt / zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes o Saarlandisches Denkmalschutzgesetz (SDschG) len, wurde am ______ ortsiibich bekanntge- F""“th und § 2 Abs. ZB"“GE’“";"““ e chne
=] trage ., L e URBANES GEBIET (MU) vom 20. Dezember 2023 (BGBL 2023 | Ni. 394). (Art. 3 des Gesetzes Nr. 1946 zur Neuordnung des macht (§ 2 Abs.1 BauGE), it bl 2m . ar Selungrahne e
o L ) o (532651301 BALGR UND § 4 ANO) . v det S gerdumt.
-1.0.173 sticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der  dischen Denkmalpflege) vom 13, Juni 2018 * Wahrend der elektronischen Beteilgung, Verdf-
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November (Amsbl 2018, 5. 358), zuletzt geandert durch Ar- fentichung im Intemet / Auslegung gingen sei-
at 2017 (BGBL 1 5, 3786), zultzt gedndert durch Ar- tikel 260 des Gesetzes vom 08, Dezember 2021 Merzig, den __. tens der Offentlichkeit, der Behdrden und der
URBANES GEBIET (MU); HIER: FREMDKORPERFESTSETZUNG tikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 (Amtsb. 5. 2629). sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der
(532651181 BALGR UND § 6 BALANOLY . 1 48510 8AAID) Nechbargemeinden Anregungen und Stellung-
I 176), o saarlandisches Wessergesetz (SWG) vom 28. Juni nahmen ein. Die Abwagung der vorgebrachten
« Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpline 1960 i der Fassung der Bekanntmachung vom Der Oberbirgermeister Bedenken und Anregungen erfolgte durch den
und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV) vom 30. Juli 2004 (Amtsbl. 1 5. 1994), zuletzt geandert & Stadtrat am __. Das_Ergebnis wurde
MU " EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GE,) 18.12.1990 (BGBI. 1991 15. 58), zuletzt geandert durch Artikel 173 des Gesetzes vom 08. Dezember L. Der Birgermeister denjenigen, die Anregungen und Stellungnahmen
(594851 1R, 1 BAIGB UND § 8 BAUNVD V.. 1 485.4 BAUNVO) durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 2021 (Amtsbl. 1. 2629). vorgebracht haben, mitgeteilt (§ 3 Abs. 2 Satz 6
(BGBI.15. 1802). « Saarlindisches Gesetz zur Ausfihrung des Bun- o Es witd bescheinigt, dass die im raumlichen Gel-  ©268)
* Gesetz ilber Naturschutz und L d tungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen * Der Stadtrathatam . den Bebauungs-
SONSTIGES SONDERGEBIET, ZWECKBESTIMMUNG (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. schutzgesetz - SBodSchG) vom 20. Marz 2002 Flurstiicke hinsichtlich ihrer Grenzen und Bezeich- plan als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1
bl Rz - , LEBENSMITTELVOLLSORTIMENTER, FACHMARKT" Juli 2009 (BGBI. 1. 2542), zuletzt geéindert durch (Amtsbl 2002 5. 990), zuletzt geandert durch Ge- nungen mit dem Liegenschaftskataster iberein- BauGB). Der Bebauungsplan besteht aus der
poey 08 so 59385,100.1BALGH UND § 1145 3 BANC) Artikel 48 des Gesetzes vom 23, Okiober 2024 Setz vom 09. Oktober 2024 (Amisbl 1. 854) stimmen. Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B)
. o (BGBL 20241 Nt 153). o DieOffentichkeitwurdeinder Zeitvom sowie der Begriindung
s o Bundes Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 bis einschlieBlich _______ frihzeitig beteligt '+ Der Bebauungsplan wird hiermit as Satzung aus-
Rz GRUNDFLACHENZAHL (8GBL. | 5. 502), zuletzt gedndert durch Artkel und von der Planung unterichtet (5 3 Abs, 1 gefertigt.
e (53485 1R, 1 BAUGB UND § 19 BAUNVD) 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL | BauGB).
? MU o 5.306).  Die Behérden und sonstigen Trager ffentlicher Be-
« Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasser- {onge sovie e Narhbargemeinden deren A:'g"' Merzig, den _.__.
w e GOK,,, K haushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI bl S“hwe'h fen kann.
T8am i " ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (HOCHSTMASS) 1'S. 2585), ulezt geandert durch ke 7 s puren it deitonichan S von
SSARNR 1 BAIGA LU § 20 B0} Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | ——— flihzeitig beteiligt und von der Pla-
4400,, Nr 409) nung unterichtet und um AuBerung auch im Hin- -
’ - blick auf den erforderlichen Umfang und  Der Oberbirgermeister
- « Saarlandische Landesbauordnung (LBO) (Art. 1 Detaillerungsgrad der Umweltprifung nach § 2 iy Der Birgermeister
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (MINDEST- UND HOCHSTMASS) des Gesetzes Nr. 1544) vom 18. Februar 2004, Abs. 4 BauGB (Scoping) aufgefordert (§ 4 Abs. 1
(5928511, 1 5ALGB LU 52 O] zuletzt geéndertdurch das Gesetz vom 19, Februar BauGB). Inen wurde eine Fistbiszum __._.
. N 2025 (Amtsbl. 1 5. 369_2). 2ur Stellungnahme eingeraumt. e Der Satzungsbeschluss wurde am __._._
H 4 o § 12 des Kommunalselbstvenwaltungsgesetzes o Der Saduat hat in sener Stung am  OnSUbich bekannt gemach (§ 10 Abs.3 BauGh)
N HOHE BAULICHER UND SONSTIGER ANLAGEN ALS HOCHSTMASS, HIER (KSVG) des Saarlandes in der Fassung der Be- . den Entwur gebiligt und die Verof- 1 dieser Bekanntmachung ist auf die Moglickeit
o g _ der Einsichnahme, die Voraussetzungen fir die
Gok._. GEBAUDECBERKANTE kanntmachung vom 27. Juni 1997 (Amishl. fentlichung des Bebauungsplanes im Internet, in o \ it
$/ 59285 1N, 1 BAUGH UND § 18 BAUWO) 5.682), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset- Klusive einer Auslegung beschlossen (§ 3 Abs. 2 Gelten "‘:‘ ung der Verletzung von Vorschriften
N J (& o zes vom 04, Dezember 2024 (Amtsbl. | . 1086, BauGB). sowie auf die Rechisfolgen der §5 214, 215
- =) 2 1087). BauGB, ferner auf Falligkeit und Erloschen der
; 3 g © Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend  Enischadigungsanspriche gem. § 44 Abs. 3 Satz
° 85, e ABWEICHENDE BAUWEISE 2us der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und auf die Rechts-
- 2 (5226511.2040G8 10 5224854 BAD) (Teil B) sowie der Begrindung, wurde in der Zeit  folgen des § 12 Abs. 6 KSVG hingewiesen wor-
m .. bis einschleBlich _____
. im Intemet verbffenticht und zur Ansicht und
i Jum Herunteraden beretgehalien (5 3 A, 2 Mt dieser Bekanntmachung tit der Bebauungs-
= - BAUGRENZE BauGH). Zsiich fand eie ofntiche Ausle- Dl beshend s cer 52375227“525, JHT;\‘";)
5218510140581 § 21485 3 401 STARKREGENGEFAHRENKARTE (HN = 90 MM) gung start in Kiaf § 10 Abs. 3 BauGB), '
o «Ort und Daver der Verdffentichung im Internet
oo o 202 und der Auslegung wurden mit dem Hinweis,
. dass Stellungnahmen waiend der Verdffentl-  Merzig, den __.__.
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1. Art der baulichen
Nutzung

1.1. Urbanes Gebiet
(MU1, MU2, MU2*)

Bebauungsplan
"Vordere RieffstraBe"

Siehe Plan. § 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. §§ 63,
8 und 11 BauNVO

GemaB § 6a BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet § 6a BauNVvVO i. V. m.
festgesetzt. § 1 Abs. 10 BauNVO
Zuldssig sind:

- Wohngebaude, wobei eine Wohnnutzung gemaB § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauGB erst ab
dem 1. Obergeschoss zuldssig ist,

- Geschafts- und Bilirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment gemal Merziger
Sortimentsliste, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind gemalB § 6a Abs. 3 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Merziger
Sortimentsliste,

- Vergnlgungsstatten,

- Tankstellen.

Unzuldssig sind zudem gemaB § 6a Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Shisha-Bars sowie Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen fiir Sexartikel (Sexshops
und Videotheken) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten
gewerblich ausgelibt oder angeboten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche Betriebe
einschlieBlich Wohnungsprostitution).

Nicht zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Einzelhandelskonzeptes 2025 der
Kreisstadt Merzig sind: Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung | Pflanzen und
Zubehor, Pflege und Diingemittel | Bekleidung (Niedrigpreissegment) |
Elektroinstallationsbedarf | Elektrogerate (braune und weifle Ware),
Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrdger, Computer und -zubehor | Lampen,
Leuchten, Beleuchtungskdrper | Mébel, Kiicheneinrichtungen, Biiromébel,
Biroorganisation | Matratzen, Bettwaren | Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,
Tapeten | Malereibedarf | Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschldge,
Eisenwaren, Werkzeuge, Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar, Fliesen, Rollladen,
Gitter, Rollos, Markisen | Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tiiren | Baby- /
Kinderartikel (sperrig, z. B. Kinderwagen, Kindersitze, Reisebetten o. A., keine Spielwaren)
| SportgroBgerate | Campingartikel, Wohnmobilzubehor, Outdoor-Artikel, Sport- und
Freizeitboote, Fahrrader und -zubehor | Kfz- und Motorradzubehor | Waffen, Jagd- und
Angelsportgerate / -zubehor

In dem Teil des Urbanen Gebietes mit der Bezeichnung MU2* sind gemaB § 6a Abs. 2
BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 10 BauNVO Erneuerungen vorhandener, genehmigter Anlagen
des bestehenden Betonwerks allgemein zuléssig. Anderungen und Erweiterungen
kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn hierfiir gutachterlich nachgewiesen
wird, dass daraus keine negativen Larmbeeintrachtigungen der Umgebungsnutzung
resultieren. (,, Fremdkérperfestsetzung”)



1.2. Eingeschranktes ~ Gem&B § 81i.V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein §8i.V.m.§ 1Abs.4
Gewerbegebiet (GEE)  eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur - BauNVO

solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stdrgrad in einem Urbanen Gebiet

zugelassen werden kdnnen und das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind:

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie.

Nicht zulassig sind gemaB § 8 Abs. 2 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO sowie gemaB
§ 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:

- Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Windenergie,

- Vergnligungsstatten,

- Tankstellen.

Unzuldssig sind zudem gemaB § 8 Abs. 2 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
Shisha-Bars sowie Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen fiir Sexartikel (Sexshops
und Videotheken) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tatigkeiten
gewerblich ausgelibt oder angeboten werden (Bordelle bzw. bordellahnliche Betriebe
einschlieBlich Wohnungsprostitution).

Gem. § 8 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nicht
zuldssig. Hiervon ausgenommen sind solche Verkaufsstatten, die einem Handwerks- oder
Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem baulich und funktional untergeordnet sind und
eine maximale Verkaufsflache von 500 m2 nicht Uiberschreiten.

Bebauungsplan
"Vordere RieffstraBe"



1.3. Sonstiges GemaB § 11 BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet mit  § 11 Abs. 3 BauNVO

Sondergebiet (SO), der Zweckbestimmung , Lebensmittelvollsortimenter, Fachmarkt” festgesetzt. Das
Zweckbestimmung Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben im Sinne
«Lebensmittelvoll- der Grundversorgung. Dariber hinaus dient das Sondergebiet auch der Wohn-,
sortimenter, Geschéfts-, Dienstleistungs- und Biironutzung.

Fachmarkt"

Im Erdgeschoss sind folgende Nutzungen zulassig:

- Verbrauchermarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 5.500 m2, wobei die
Verkaufsflache fir Konzessionare, Mall o. 4. bis maximal 7.500 m2 Gesamt-
Verkaufsflache iberschritten werden darf sowie Fachmarkt bis maximal 800 m2
Verkaufsflache.

- Die Warensortimente beschranken sich im Wesentlichen auf folgende
Sortimentsbereiche:

- Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Lebensmittelhandwerk, Getranke,
Tabakwaren), maximal 3.500 m2 Verkaufsflache,

- Haushaltswaren, max. 10 % der Gesamtverkaufsflache des Verbrauchermarktes,

- Nicht zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Einzelhandelskonzeptes 2025 der
Kreisstadt Merzig: Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung | Pflanzen und
Zubehor, Pflege und Diingemittel | Bekleidung (Niedrigpreissegment) |
Elektroinstallationsbedarf | Elektrogerate (braune und weille Ware),
Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrdger, Computer und -zubehdr | Lampen,
Leuchten, Beleuchtungskérper | Mdbel, Kiicheneinrichtungen, Biiromdbel,
Biiroorganisation | Matratzen, Bettwaren | Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,
Tapeten | Malereibedarf | Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage,
Eisenwaren, Werkzeuge, Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar, Fliesen,
Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen | Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tiiren |
Baby- / Kinderartikel (sperrig, z. B. Kinderwagen, Kindersitze, Reisebetten o. A.,
keine Spielwaren) | SportgroBgerate | Campingartikel, Wohnmobilzubehér, Outdoor-
Avrtikel, Sport- und Freizeitboote, Fahrréder und -zubehér | Kfz- und
Motorradzubehor | Waffen, Jagd- und Angelsportgerate / -zubehor

- Zentrenrelevante Sortimente des aperiodischen Bedarfs, bei denen die
Kaufkraftbindungsquote gemaB Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Merzig kleiner
als 120 % ist (Einrichtungsbedarf | Techniksortimente (Elektrohaushaltsgerate,
Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie, Telekommunikation) |
Biicher, Schreibwaren | Spielwaren, Hobbys | Baumarktspezifisches Sortiment)

- Nebensortimente: Alle anderen zentrenrelevanten Sortimente sind innerhalb der
Verkaufsflache nur als Nebensortimente zuldssig (u. a. Konzessionarsflachen). In
der Summe aller Waren der Nebensortimente diirfen diese ein MaB3 von 10 % der
Gesamtverkaufsflache nicht Ubersteigen.

Ab dem 1. Obergeschoss sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zuldssig:
- Wohnnutzung,

Geschafts-, Dienstleistungs-, Blronutzung,

- R&ume fir freie Berufe (z. B. Arzt),

- Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Anlagen zur Kinderbetreuung.

Weiterhin sind folgende Nutzungen innerhalb des Sondergebietes zuldssig:

- Stellplatze, Einkauswagenboxen, Ladestationen fiir Elektromobile / E-Bikes,
Solarcarports und weitere Nebenanlagen (z. B. Wertstoff- / Abfallbehalter,
Abfallpresse),

- Funktions-, Verwaltungs- und Nebenrdume (z. B. Sozialrdume, Sanitéreinrichtungen),

- Anlieferbereiche, Lagerflachen und Lagerrdume i. V. m. Verbraucher- / Fachmarkt,

- Sonstige fiir den ordnungsgemaBen Betriebsablauf der vorhandenen Nutzungen
erforderliche Infrastruktur,

- Quick-Service-Gastronomie, Schank- und Speisewirtschaften (z. B. Bistro, Café),

- Werbeanlagen, welche sich an der Stétte der Leistung befinden (insh. Werbestelen bis
8,0 m Hohe)

Bebauungsplan
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1.4. Bedingte Im Bereich der gemaB Kataster fir Altlasten und altlastverdachtige Flachen § 9 Abs. 2 BauGB

Zuldssigkeit im Bereich gekennzeichneten Fldchen, sind Vorhaben und Nutzungen geméaB § 9 Abs. 2 BauGB erst

der Altlast- bzw. nach Abschluss einer orientierenden Untersuchung (altlastverdéchtige Flachen) sowie

Altlastverdachtsflachen BodensanierungsmaBnahme zuldssig, wenn eine Gefahrdung empfindlicher Nutzungen
auszuschlieBen ist oder der Verdacht gutachterlich durch einen nach § 18 Bundes-
Bodenschutzgesetz zugelassenen Sachverstandigen ausgerdumt ist. Hierzu sind
TiefbaumaBnahmen durch einen Sachverstandigen gemaB § 18 Bundes-
Bodenschutzgesetz, Sachgebiete 2 - 5 der Verordnung Uber Sachverstandige und
Untersuchungsstellen fiir den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung im Saarland /
VSU in der derzeit giiltigen Fassung (s. a. www.resymesa.de) zu begleiten, wenn Béden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. GemaB § 4 Abs. 4 Bundes-
Bodenschutzgesetz ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung durch den v. g.
Sachverstandigen nachzuweisen. Ein entsprechendes Gutachten ist dem Landesamt fiir
Umwelt- und Arbeitsschutz vorzulegen. Das LUA erteilt die Freigabe.

2. MaB der baulichen  Siehe Plan. § 9 Abs. 1Nr. 1
Nutzung BauGB i.V.m.
§§ 16-21a BauNVO

2.1. Hohe baulicher MaBgebender oberer Bezugspunkt fiir die maximale Hohe der baulichen und sonstigen | § 9 Abs. 1 Nr. 1
Anlagen Anlagen ist die Gebaudeoberkante. Die maximale Gebaudeoberkante (GOKmax) kann der  BauGB i.V.m.
jeweiligen Nutzungsschablone entnommen werden. § 18 BauNVvO

Die Gebéudeoberkante wird definiert durch den hdchstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhdhe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthéhe). Bei Gebauden mit
Flachdachern oder flachgeneigten Dachem ist der maBgebende obere Bezugspunkt fiir
die maximale Hohe grundsatzlich die Oberkante der baulichen und sonstigen Anlagen
(Attika, Gebdudeoberkante etc.). Die Attika des obersten Vollgeschosses entspricht dabei
der Traufhohe. Bei Ausbildung eines Staffelgeschosses entspricht die Gebdudeoberkante
der festgesetzten Firsthohe.

Die zuldssigen Hohen konnen durch untergeordnete Bauteile (technische Aufbauten,
etc.) auf max. 10 % der Grundflache bis zu einer Héhe von max. 5,00 m Uberschritten
werden. Durch Photovoltaikmodule / Solarmodule inkl. der zum Betrieb erforderlichen
Anlagen und Bauteile sind weitere Uberschreitungen zuléssig.

Im Bereich des Urbanen Gebietes MU2* (Fremdkérperfestsetzung) ist eine
Uberschreitung der maximalen Gebéudeoberkante durch vorhandene, genehmigte
bauliche und sonstige Anlagen des bestehenden Betonwerks zuldssig. Uberschreitungen
durch Erneuerungen, Anderungen oder Erweiterungen im Sinne der
Fremdkdrperfestsetzung (siehe hierzu Festsetzung Nr. 1.1.) sind ausnahmsweise zuldssig.

2.2. Grundflachenzahl  Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. Tund 4  § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO auf 0,8 festgesetzt. BauGB i.V.m.
§ 19 BauNVvVO
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ im Sonstigen Sondergebiet
(SO) , Lebensmittelvollsortimenter, Fachmarkt” durch die in Nr. 1 - 3 genannten Anlagen
(§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO) insgesamt bis zu einer GRZ von 1,0 tiberschritten
werden.
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2.3. Zahl der
Vollgeschosse

3. Bauweise

4. Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

5. Flachen fiir
Stellpladtze und
Nebenanlagen

6. Umgrenzung der
Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten
sind, hier: Bauverbots-
zone LandesstraBe

I. Ordnung (siehe auch

§ 24 SStrG)

7. Offentliche

StraBenverkehrsflache

8. Anschluss an

Verkehrsflachen, hier:
Ein- und Ausfahrt-
bereich Lothringer

StraBe
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Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird fir die Urbanen Gebiete (MU) bzw.
Gewerbegebiete (GEg) gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO als
HdchstmabB festgesetzt.

Im Bereich des Urbanen Gebietes MU1 entlang der Lothringer StraBe (nérdlicher
Geltungsbereich) wird zudem eine Mindestanzahl der Vollgeschosse definiert.

Siehe Plan.

Als Bauweise wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Demnach sind auch Gebaude mit einer Lange von Gber 50 m zuldssig.

Im Sondergebiet (SO) ist eine Grenzbebauung zuldssig. Abstandsflachen diirfen gemaB
§ 7 LBO auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen liegen,
jedoch nur bis zu deren Mitte.

Siehe Plan.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebéaude und
Gebaudeteile die Baugrenze nicht (iberschreiten. Demnach sind die Gebaude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann zugelassen werden.

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten
entsprechend.

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Stellplatze, Nebenanlagen und Einkaufswagenboxen sowie Ladestationen fiir
Elektromobile / E-Bikes und Uberdachungen zur Solamutzung sind innerhalb der
entsprechend festgesetzten Flachen sowie der iberbaubaren Grundstlicksflache
allgemein zulssig.

Fahrradstellplatze sind unter Einhaltung der Bestimmungen der LBO auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstlicksflachen sowie auBerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

Siehe Plan.

Innerhalb des entsprechend gekennzeichneten Bereiches diirfen Hochbauten jeder Art
nicht errichtet werden. Die Bauverbotszone betragt gemaB § 24 Abs. 1 SStrG
(Saarlandisches StraBengesetz) 20,0 m, gemessen vom duBeren Rand der befestigten
Fahrbahn. Die Regelungen des § 24 Abs. 3 SStrG zu Ausnahmen hiervon gelten
entsprechend. Bauvorhaben im Uberschneidungsbereich (Bauverbotszone, iiberbaubare
Grundstticksflache) bedirfen daher einer besonderen Vorabstimmung mit dem
jeweiligen Trager der StraBenbaulast.

Siehe Plan.

Siehe Plan.

Einfahrten vom festgesetzten Urbanen Gebiet (MU 1) und Sondergebiet zur Lothringer
StraBe (L 173) sind abseits der dffentlichen Verkehrsflachen nur im entsprechend
festgesetzten Einfahrtsbereich zuldssig. Ausfahrten zur Lothringer StraBe (L 173) sind
abseits der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig. Ein- und Ausfahrten zur
RieffstralBe bleiben hiervon unberiihrt.

Ein- und Ausfahrten zur LandesstraBe 1. Ordnung (L 174) sind abseits der offentlichen
Verkehrsflachen nicht zuldssig.

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGBiV.m. § 20
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 22
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 23
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGBiV.m.§ 12
BauNVO

§ 9 Abs. 1Nr. 10
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB



9. Versorgungsflachen /
-anlagen

10. Private Griinflachen

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

11.1.
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Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (z. B. Trafo-Station) und /  § 9 Abs. 1 Nr. 12
oder der E-Mobilitdt dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes, BauGB iV.m. § 14
auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, auch soweit fiir sie Abs. 2 BauNVvO
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Siehe Plan. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Artenschutz: Nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die
auBerhalb des Waldes und von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu
setzen.

Gebauderiickbau: Zur Vermeidung des Tétungstatbestandes diirfen Abrissarbeiten
(Schutz von gebaudebewohnenden Arten) ausschlieBlich im Winter durchgefiihrt
werden. Alternativ sind die Gebdude auf das Vorhandensein von Vogel- oder
Fledermausbesatz zu priifen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande n. § 44
BNatSchG sicher auszuschlieBen. Im Fall von Positivnachweisen ist das weitere Vorgehen
mit der unteren Naturschutzbehdrde abzuklaren.

Bodenpflege: Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
benétigt werden, sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
gemaB LBO anzulegen. Schotterungen, die zur Gestaltung verwendet werden und in
denen Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind im
Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (z.B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit Wasser gefillten
Flachen zulassig. Abdeckungen aus nattrlich vorkommenden mineralischen Feststoffen
(z.B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) fiir trockenresistente und insektenfreundliche
Beete oder Gartenanlagen ohne zusatzliches Vlies und Folie sind bis zu einem Drittel der
Vegetationsflache erlaubt.

Bei Geholzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehdlze"” (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) handelt.

Nisthilfen: Es sind je Gebaude Nisthilfen verschiedener Art fiir Gebaudebriiter (Vogel /
Fledermause) zu installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Dies kann beispielsweise in Form von Hohlenbriiterkasten oder konstruktiv
durch Einbausteine in der Fassade erfolgen.

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



11.6. Mauereidechse: Zur Vermeidung des Totungstatbestandes dirfen Schuttablagerungen
und Oberboden im Bereich der Vorkommen der Mauereidechse ausschlieBlich zur
saisonalen und tageszeitlichen Aktivitdtszeit der Art abgetragen werden. Um eine
Zerstérung von Gelegen oder Totung von Jungtieren zu vermeiden, hat die Raumung im
Friihjahr (Ende Mérz bis Mai) zu erfolgen. Wahrend der Raumung muss zu jedem
Zeitpunkt eine Méglichkeit zum Abwandern der Tiere in das nahegelegene Umfeld
gewahrleistet sein. Die Raumung von Schutt und Erdmassen sollte dabei auch in einer
Richtung erfolgen, die das Fliichten der Tiere aus dem Eingriffsbereich beglnstigt (von
der Mitte des Eingriffsbereichs nach auBen) und zudem mdglichst schonend erfolgen.

Zur langfristigen Sicherung der Habitatqualitat fiir die Lokalpopulation der
Mauereidechse hat eine Habitataufwertung durch Anlegen geeigneter Steinbiotope mit
Hohlrdumen zu erfolgen. Hierzu eignen sich insbesondere Gabionenwande mit lockerer
Steinpackung Uberwiegend groBer KorngréBen (20—40 cm), die als Gestaltungselemente
in Griinflachen oder als Grundstiicksabgrenzung eingebracht werden kénnen. Als
Gestaltungs- und Pflegeleitfaden kdnnen die Hinweise des Praxismerkblatts
.Kleinstrukturen Steinkérbe” (Meyer et al.,, 2011) herangezogen werden.

12. Nutzung Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz § 9 Abs. 1 Nr. 23b
erneuerbarer Energien  emeuerbarer Energien (insbesondere solare Strahlungsenergie) vorzusehen. Hierbei BauGB
handelt es sich u. a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen im
Dachbereich.
13. Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Baumen, Strauchern BauGB
und sonstigen
Bepflanzungen
13.1. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als intensiv begriinte Griinflache

anzulegen, sofern sie nicht fUr Zufahrten, Stellplatze, Wege und Terrassen oder weitere
Nebenanlagen bendtigt werden. Zuldssig sind alle MaBnahmen, die geeignet sind, eine
ansprechende Durchgrlinung zu erreichen. Fiir die Gehdlzanpflanzungen sind
einheimische und regionaltypische Arten der Pflanzenliste zu verwenden.

Bei den Anpflanzungen sind die DIN 18320, DIN 18915, DIN 18916, DIN 18919, DIN
18920 sowie die FLL Empfehlungen fiir Baumpflanzungen (Teil1 und 2), FLL ZTV
Baumpflege und FLL Gitebestimmungen flir Baumschulpflanzen zu beachten. Erfolgte
Anpflanzungen und deren dauerhafte Pflege unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB.

13.2. Pflanzenliste:
Spitzahorn (Acer platanoides)
Gotterbaum (Ailanthus altissima)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
Stadtlinde / Kaiserlinde (Tilia cordata / vulgaris)
Platane (Platanus acerifolia)
Baumhasel (Corylus colurna)
Japanischer Schnurbaum (Sophora japonica)
Einblattrige Robinie (Robinie pseudoacacia)

Mindestqualitat der Hochstamme: 3-4 mal verpflanzt, mind. 20-25 ¢cm Stammumfang
(StU) gemessen in 1 m Hohe.
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Stellplatzbegriinung: Auf je 6 Stellplatze muss mindestens ein hochstammiger Baum
gepflanzt werden. Die Pflanzung der Baume erfolgt im Bereich der Stellplatzflachen (auf
einem Stellplatz oder auf einem mindestens 1 m breiten Mittelstreifen zwischen den
Stellplatzstreifen). Der durchwurzelbare Raum soll mindestens 12 m3 betragen. Dabei ist
Substrat nach FLL Bauweise | oder Il zu verwenden. Weitere Anforderungen sind dem
Merkblatt , Pflanzung von Baumen in der Kreisstadt Merzig" zu entnehmen.

Die GroBe der Pflanzgrube muss mindestens 12 m3 betragen. Die offene Baumscheibe
einer dberbauten Baumgrube muss mindestens 6 m2 groB sein (InnenmaB, gemessen
zwischen Betonriickenstiitzen Bordstein), unbefestigt und ohne Verdichtungen. Auf den
Baumscheiben ist ein Anfahr- und Uberfahrschutz aus Stein oder Metall einzubauen.
Soweit das geforderte Substratvolumen mit der offenen Baumscheibe nicht erzielt
werden kann, sind unter den unmittelbar angrenzenden befestigten Flachen beliiftete
Baumsubstrate einzubauen. Es sind Substrate mit Eigenschaften gemaR FLL-Richtlinie
"Empfehlungen fiir Baumpflanzungen Teil 1 + 2" zu verwenden. Grundséatzlich ist ein
Stammschutz anzubringen. Als Mindeststandard fir die Baumverankerung ist ein
Dreibock vorzusehen.

Auf den Stellplatzflachen bereits bestehende Baume, die der Begriinung und
Verschattung dienen, kdnnen auf die Anzahl der nach dieser Festsetzung zu pflanzenden
Baume angerechnet werden, wenn diese dauerhaft erhalten bleiben.

Fur offentliche und gewerblich genutzte neue Parkplatze ab 35 Stellplatzen sind
grundsatzlich 60 % der zur Solarnutzung geeigneten Flachen mit Solaranlagen zu
iberdachen. Auf den Parkplatzflachen der zur Solarnutzung geeigneten Flachen ist keine
Baumpflanzung notwendig.

Ausnahmsweise kann von einer Uberdachung mit Solaranlagen ganz oder teilweise
abgesehen werden, wenn als Kompensationsmafinahme je angefangenen 6 Stellpldtzen
ein zusatzlicher standortgerechter, hochstammiger Laubbaum nach den Vorgaben dieses
Bebauungsplanes innerhalb des Plangebietes neu gepflanzt wird. Diese Baumpflanzung
gilt dabei zusatzlich zu weiteren eventuell bestehenden Begriinungspflichten aus
anderen Festsetzungen.

Dachbegriinung: Dacher mit einer Neigung von weniger als 20° sind bei einer
zusammenhangenden Flache ab 10 m2 mindestens extensiv zu begriinen und dauerhaft
zu erhalten. Zu verwenden ist eine naturnahe Vegetation und ein Substrat mit einer
Substratstarke von mindestens 10 cm. Dabei ist ein Begriinungssystem zu wahlen,
welches das dauerhafte und vitale Wachstum von Grasern, Polsterstauden und
zwergigen Geholzen auch wahrend langer anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden
gewahrleistet. Die Bewdsserung soll ausschlieBlich iber Niederschlagswasser erfolgen.
Bei intensiver Dachbegriinung ist eine zusatzliche Bewdsserung zuldssig. Nutzbare
Dachterrassen sind bis zu einem Anteil von 30 % der gesamten Dachflache von der
Begrlinungspflicht ausgenommen. Nebengebdude wie Gartenlauben und
Gerdteschuppen sind ebenfalls ausgenommen. Energetische genutzte Dachfléchen
kdnnen mit einer Dachbegrlinung kombiniert werden.

Fassadenbegriinung: Mauern und groBflachige, (liberwiegend) fensterlose
AuBenwande von Gebauden (Flache groBer 30 m2) sind mindestens zu 15 % mit
geeigneten Rankgehdlzen oder Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Fassadenbereiche, die Anlieferzonen (z. B. Zufahrten, Ent-/Beladezonen) oder
Schauzonen (z. B. Schaufenster, Eingangsbereich) darstellen, kénnen hiervon
ausnahmsweise ausgenommen werden, wenn stattdessen eine gleichwertige Begriinung
bzw. Eingrlinung in raumlichem Zusammenhang vorgenommen wird (z. B. freistehende
Griinelemente, Geholzstrukturen, Pflanzbeete). Der Umfang dieser ErsatzmaBnahmen
hat die Wirkung einer entfallenden Fassadenbegriinung als Raumkante bzw.
eingrlinende Gliederung stadtebaulich auszugleichen.
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Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen: Die entsprechend gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Bereich des Sondergebietes wird
zu einer intensiv begriinten Griinfldche mit Gehélzstrukturen entwickelt. Die Anlage von
Steinbiotopen aus artenschutzrechtlichen Griinden (siehe auch 11.6.) ist innerhalb der
Flache zulassig.

Siehe Plan.

Innerhalb des entsprechend festgesetzten Bereiches sind die vorhandenen
Griinstrukturen, soweit méglich, zu erhalten. MaBnahmen, die der Aufwertung oder
sinnvollen Erganzung der vorhandenen Griinstrukturen dienen, sind zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

Die bestehenden straBenbegleitenden Laubbaumhochstamme entlang der RieffstraBe
(zwischen Kreuzungsbereich , Lothringer StraBe - RieffstraBe - Zur Stadthalle” und
Kreisverkehr) sind zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorzunehmen (Mindestqualitat Hochstamme: 3-4 mal verpflanzt, mind. 20-25 cm
Stammumfang (StU) gemessen in 1 m Hohe).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vordere RieffstraBe” ist in der § 9 Abs. 7 BauGB

Planzeichnung festgesetzt.

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §§ 49-54 SWG

- Das Plangebiet ist im Mischsystem zu entwassern.

- Die anfallenden Abwasser sind in den Mischwasserkanal der ,Rieffstrae”
einzuleiten.

- Die Vorhaltung von Speichern (z. B. Zisternen) zur Brauchwassernutzung ist generell
zuldssig.

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 85 Abs. 4
LBauO

- Dacheindeckungen in glanzenden / reflektierenden Materialien sind unzuldssig.
- Fassadenverkleidungen aus gldnzenden / reflektierenden Materialien und
Keramikplatten sind unzuldssig.

- Die Anlage von Bdschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Stlitzmauern ist bis
zu einer Hohe von 4,0 m zuldssig. Béschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stitzmauern sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

- Offentlich einsehbare Stellflachen fir Miill- und Abfallbehalter sind mit
hochwachsenden oder rankenden Gehdlzen sichtwirksam einzugriinen oder
einzuhausen.
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17.4.

17.5.

18. Kennzeichnungen

Bebauungsplan
"Vordere RieffstraBe"

Eine ausreichende Anzahl an Abstellplatzen fir Fahrrader soll auf dem Baugrundstiick

hergestellt werden. Orientierung geben dabei folgende Richtzahlen:

- Wohngebdude ab 2 Wohneinheiten: je Wohneinheit min. 2 Abstellpldtze

- Gebdude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisraumen: min. 1 Abstellplatz je 100 m2
Nutzflache

- Handelsnutzungen: min. 1 Abstellplatz je 50 m2

- GroBflachige Handelsbetriebe, Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren ab
800 m2 Verkaufsflache: 1 Fahrradstellplatz je 100 m2 Gesamt-Verkaufsflache. Von
den geforderten Fahrradstellplatzen sollen 70 % fiir Besucherinnen und Besucher
sein. Die dbrigen Fahrradstellplatze sind fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
vorzusehen.

Die Grundflache fir einen notwendigen Fahrradabstellplatz betragt mindestens

0,70 m Breite und 2 m. Lange. Der Seitenabstand zwischen zwei Anlehnbiigeln

betragt bei paralleler Aufstellung mindestens 1 m und bei Schrég- oder Hoch-/

Tiefaufstellung mindestens 0,50 m. Die Breite des ErschlieBungsgangs zwischen den

Fahrradabstellpldtzen betrdgt bei rechtwinkliger Aufstellung mind. 1,80 m, bei

Schrégaufstellung mind. 1,30 m.

Abstellmdglichkeiten fir Fahrradanhanger und Lastenrader miissen beriicksichtigt

werden. Dabei ist je zwanzig notwendige Fahrradabstellplatze ein Stellplatz fiir

Lastenrader oder Anhanger herzustellen. Lastenrader bediirfen aufgrund ihrer

groBeren MaBe (0,85m x 2,60 m) einer entsprechend dimensionierten Abstellflache.

Gleiches gilt fir Stellpldtze flir Anhanger (1 m x 1,60 m zusétzlich zum Fahrrad).

Werbeanlagen sind so zu errichten, aufzustellen, anzuordnen, zu gestalten und zu
unterhalten, dass sie sich insbesondere nach GroBe, Anzahl, Form, Werkstoff, Farbe,
Lichtwirkung und Gliederung dem Erscheinungsbild des Plangebietes bzw. des
Grundstticks, auf dem sie errichtet werden, und der sie umgebenden baulichen
Anlagen unterordnen sowie das Stadt- und StraBenbild nicht beeintrachtigen oder
verunstalten. Nach Aufgabe der Nutzung besteht die Verpflichtung die Werbeanlagen
samt aller Befestigungsmaterialien zuriickzubauen.

Werbeanlagen an Gebauden (mit Ausnahme von Plakatwénden) sind ausschlieBlich
bis 1,50 m {iber der maximalen Gebaudeoberkante zuldssig. Plakatwande sind
ausschlieBlich im Bereich der Erdgeschosszone zuléssig. Sollte keine Erdgeschosszone
ausgebildet sind (z. B. Hallenbauten) sind Plakatwande an der Fassade bis zu einer
maximalen Oberkante von 5,00 m zulassig. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen
generell unzulassig. Von seitlichen Gebdudekanten ist bei Werbeanlagen ein
Mindestabstand von 2,0 m einzuhalten.

Die maximale Hohe von Werbeanlagen, die nicht unmittelbar am Gebaude
angebracht sind, darf 10,0 m nicht Giberschreiten.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist blendfrei auszufiihren. Unzuldssig sind
Wechselbild-Werbeanlagen, blinkende Leuchtreklamen sowie zeitweise und sich
standig bewegende Werbeanlagen sowie Skybeamer.

Am Orts- bzw. Stadteingang darf ein Sammelhinweisschild in einer maximalen GroBe
von 3 m2 errichtet werden (das FldchenmaB bezieht sich auf das die Werbeanlage
umschlieBende Rechteck). Das Sammelhinweisschild bildet eine Zusammenfassung
von Hinweisschildern, die Namen und Art ortsansassiger, gewerblicher Betriebe
kennzeichnet. An Verkehrsstraen und Wegeabzweigungen dirfen einzelne Schilder
(Hinweiszeichen) angebracht werden, die auf abseits liegende Betriebe oder Statten
hinweisen (max. 1,5 m Lange und max. 0,4 m Hohe je Schild, Oberkante nicht héher
als 2,0 m dber natirlichem Gelénde).

Der innerhalb des Sondergebietes bereits bestehende Werbepylon ist weiterhin
zuldssig und kann zu Werbezwecken genutzt werden.

Fir das Plangebiet weist das Kataster fiir Altlasten und altlastverdéchtige Flachen
folgende Eintrdge auf:

- Merzig 1 - Saaraue, Lothringer StraBe, Altablagerung / Altlast (gesichert)

- Holzwerk Hartfuss KG, RieffstraBe, Altstandort / Altlastverdachtsflache

- Betriebstankstelle StraBenmeisterei 4, RieffstraBe 24, Altstandort / Altlast (teilsaniert)

§ 9 Abs. 5 BauGB

1



19. Nachrichtliche
Ubernahme

20. Hinweise

20.1.

20.2.

20.3.

20.4.

20.5.

Bebauungsplan
"Vordere RieffstraBe"

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (gemaB § 78b WHG) § 9 Abs. 6a BauGB

- Teilbereiche des Plangebietes liegen in einem Gebiet, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2
Nr. 1 WHG Extremereignisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener
als alle 100 Jahre auftreten kénnen (Hochwasser mit niedrigerer Wahrscheinlichkeit,
.HQ extrem"”). Daraus resultiert die Empfehlung einer an diese Lage angepassten
Bauweise. Die dazu in der einschldgigen Literatur (z. B. in der Hochwasserschutzfibel
des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung , Objektschutz und
bauliche Vorsorge” vom Mai 2013) aufgefiihrten Empfehlungen (bspw. Keller
allenfalls mit wasserdichter, auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf Keller;
hochwassersichere Lagerung hochwassergefahrdender Stoffe etc.) sollen beachtet
werden.

Altlasten

- Sind im Plangebiet weitere Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder
ergeben sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte tber schadliche
Bodenveranderungen, besteht gemaB § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz
(SBodSchG) die Verpflichtung, das Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz in seiner
Funktion als Untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Denkmalschutz
- Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden, das Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2
SDSchG) und § 28 SDSchG (Ordnungswidrigkeiten) wird hingewiesen.

Erneuerbare Energien

- Es sind die zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung oder
Genehmigungsfreistellung jeweils geltenden Vorschriften zur Installation erneuerbarer
Energien zu beachten, welche Uber die Vorgaben dieses Bebauungsplanes
hinausgehen kdnnen.

Hochwasserschutz / Starkregen

- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende Mafinahmen vorzusehen. Besondere MaBBnahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endg(iltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausfiihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Méglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

- Im Bereich der westlich an das Plangebiet angrenzenden Landesstral3e I. Ordnung
(L 174) sieht das Starkregenkonzept der Kreisstadt Merzig eine flachige
EinzelmaBnahme vor.

Kampfmittel

- Seit dem 30.06.2022 erfolgen in Bebauungsplanverfahren keine Bewertungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mehr zur Gefahr von Bauvorhaben durch
Vorhandensein von Kampfmitteln / Munitionsfunden. Dies ist im Zuge der weiteren
Detailplanung eigenverantwortlich bei der Fachbehérde anzufragen oder eine Klarung
durch eine zu beauftragende Fachfirma herbeizufiihren.
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20.6.

20.7.

Bebauungsplan
"Vordere RieffstraBe"

Werbeanlagen

- Die Werbeanlagen- und Warenautomatensatzung der Kreisstadt Merzig ist in ihrer
aktuell giiltigen Fassung zu beachten. Der nérdliche Bereich der RieffstraBe
(Einmiindung Lothringer StraBe) gehdrt gemaB Satzung zur Schutzkategorie II: Zufahrt
zentraler Bereich mit {iberwiegend gemischtem Charakter und besonderer Wertigkeit.
Dariiber hinaus wurde der Geltungsbereich gemaB Satzung keiner weiteren
Schutzkategorie zugewiesen.

Normen, Richtlinien
- Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien ist im Bauamt der Kreisstadt Merzig
méglich.

13
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die RieffstraBe stellt als Fachmarktzentrum
einen wichtigen Handelsstandort fir die
Kreisstadt Merzig dar. Sie dient neben der
Merziger Kernstadt als Erganzungsstandort
und profitiert dabei unter anderem von
einer sehr guten Verkehrsanbindung sowie
vielfdltigen Nutzungsmoglichkeiten  (Ein-
kaufen, Versorgung, Arbeit, Handel, Hand-
werk). Durch die Lage zwischen Bundes-
autobahn A 8 und Stadtgebiet unmittelbar
stidlich der Lothringer StraBe bestimmt die
RieffstraBe zudem, gemeinsam mit der
nordlich gelegenen Stadthalle, den Eingang
zur Kreisstadt Merzig.

Das Ziel der Kreisstadt Merzig besteht vor
diesem Hintergrund darin, den Bereich des
Fachmarktzentrums RieffstraBe zukiinftig
zu einem urbanen, gemischt genutzten und
nachhaltigen sowie umwelt- und klimabe-
wussten Quartier zu entwickeln. Aufgrund
verschiedener Entwicklungen (u. a. Neuan-
siedlung Edeka, Modernisierung Aldi und
Lidl, Leerstand Kaufland und geplante Riick-
kehr) herrscht eine gewisse Entwicklungs-
dynamik vor Ort, die genutzt werden soll.

In diesem Sinne sollen fiir den nordlichen
Teilbereich der RieffstraBe in Verbindung
mit der Ansiedlung von Einzelhandel (Kauf-

land) nun die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

Konzeptionelle Grundlagen wurden hierzu
bereits u. a. mit der Handelsstrategie ,Han-
del 3.0" sowie dem Masterkonzept ,Fach-
markt. Quartier. Rieffstrale” erarbeitet. Ein
Beschluss, der den Standort ,RieffstraBe”
als Nebenzentrum zum zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt definiert,
wurde durch den Stadtrat gefasst.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit des Plangebiets allerdings nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Die Entwicklung der RieffstraBe
vollzog sich in den vergangenen Jahrzehn-
ten weitestgehend ohne Bebauungsplan.
Die nun vorgesehene Entwicklung ist auf
dieser Grundlage jedoch nicht realisierungs-
fahig. Es bedarf daher der Aufstellung eines
Bebauungsplanes, um die Entwicklung des
Gebietes planungsrechtlich zu steuern.

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB dieAufstellung des Bebauungsplanes
.Vordere RieffstraBe” beschlossen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von ca. 6,0 ha.

A A T

Drohnenaufnahme aus stdlicher Richtung auf Plangebiet und weitere Nutzung / Bebauung RieffstraBe

Derzeit handelt es sich noch um ein landes-
planerisches Vorranggebiet fiir Gewerbe, In-
dustrie und Dienstleistungen (LEP 2004 /
2006), dessen Ziele jedoch aufgrund der
tatsdchlichen Entwicklung vor Ort im be-
troffenen Bereich nicht mehr erreicht wer-
den kénnen und das im Rahmen der aktuel-
len Fortschreibung des LEP zuriickgenom-
men werden soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
und der Durchflihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft flr Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt. Mit der Erstel-
lung des Umweltberichts ist das Biro
Milvus GmbH, JahnstraBe 9, 66701 Beckin-
gen, beauftragt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Merzig stellt fir das Gebiet tberwiegend
eine gewerbliche Bauflache dar. In einem
Teilbereich wird zudem eine Gemeinbedarfs-
flache (LfS) dargestellt. Das Entwicklungs-
gebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht
erfilllt. Daher ist gemaB § 8 Abs. 3 BauGB
eine parallele Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im sidwestli-
chen Siedlungsbereich der Kreisstadt Merzig
(Stadtteil Merzig-Kernstadt). Die Innenstadt
ist fuBldufig in max. 10 Minuten erreichbar.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der Lothringer StraBe (einschlieB-
lich Begleitgriin),

e im Osten, ausgehend vom Kreuzungs-
bereich RieffstraBe / Lothringer StraBe,
durch die StraBenverkehrsflache der
RieffstraBe,

e im Slden durch die Versorgungsflache
fur Elektrizitdt bzw. Abwasser (Gel-
tungsbereichsgrenze  Bebauungsplan
RieffstraBe von 1998) sowie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der LandesstraBe L 174 (ein-
schlieBlich Begleitgriin).

- PLANGEBIET

.

Die genauen Grenzen des Geltungsbe- 1 —— Ansi.edlungs- :
reiches sind der Planzeichnung des / bereich Edeka
Bebauungsplanes zu entnehmen. ) 5 L ¥ i

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Das Plangebiet in der RieffstraBe befindet
sich in integrierter Stadtrandlage und um-
fasst einen bereits berwiegend bebauten
bzw. versiegelten Bereich. Pragend aus
stadtebaulicher Sicht sind gegenwartig vor
allem groBflachige Betriebe, eine heteroge-
ne Bauweise und groBe Kunden-Parkplatze
mit entsprechend hohem Versiegelungsgrad.
Das Erscheinungsbild der nordlichen Rieff-
straBe wird insbesondere von Einzelhan-
delshetrieben, Lebensmitteldiscountern und
Vollsortimentern dominiert.

Durch die SchlieBung der Kaufland-Filiale
2022 steht der groBte Gebdudekomplex in-
nerhalb des Fachmarktzentrums derzeit leer.
Die nun vorgesehene Riickkehr von Kauf-
land an den Standort fihrt zu einer Wieder-
belebung. Die Mehrheit der Bestands-
gebdude soll im Rahmen der Realisierung
des Planvorhabens allerdings sukzessiv
zurlickgebaut werden.

Bebauungsplan , Vordere Rieffstrae”, Stadtteil Merzig-Kernstadt 5 www.kernplan.de



Auch die weiteren Teilbereiche des Plan-
gebietes stehen aktuell weitestgehend leer.
Durch den Bebauungsplan sollen auch in
diesen Bereichen Entwicklungsimpulse ge-
setzt werden. Bestehende Betriebe genie-
Ben Bestandsschutz. Die einzigen zusam-
menhangenden Griinstrukturen im Gebiet
befinden sich stdlich im Randbereich des
bestehenden Betonwerks.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch
ahnliche Bau- und Nutzungsstrukturen ge-
pragt. Insbesondere 6stlich und stdlich
schlieBen weitere Einzelhandler und Gewer-
bebetriebe an. Ostlich liegt zudem die
Bahnanlage (inkl. Bahnhof Merzig), westlich
verlauft, jenseits der L 174, die Saar. Nord-
lich schlieBen an die Lothringer StraBe die
Merziger Stadthalle sowie der Stadtpark an.

Die Innenstadt befindet sich zwar in raumli-
cher Néhe zur RieffstraBBe, die raumliche Si-
tuation entfaltet allerdings eine gewisse
Trennwirkung zwischen beiden Standorten.
Dabei stellt die Innenstadt den zentralen
Versorgungsbereich in Merzig dar, der zu-
kiinftig durch Angebote in der Rieffstral3e
im Sinne einer sinnvollen Funktions- und
Aufgabenteilung ergénzt werden soll.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehen-
den Bebauung insgesamt reliefarm. Es ist
demnach nicht davon auszugehen, dass
sich die Topografie in irgendeiner Weise auf
die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
auswirken wird.

RieffstraBe, Zufahrt Plangebiet (vom Kreuzungsbereich Lothringer StraBe aus nordéstlicher Richtung kommend)

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung der Flache ist iber die
RieffstraBe sowie im weiteren Verlauf dber
die Lothringer StraBe (nérdlich) und L 174
(westlich) gesichert. Hieriiber erfolgt auch
die Anbindung an das dberértliche Ver-
kehrsnetz. Die Anschlussstelle 6 ,Merzig”
der Bundesautobahn A8 befindet sich
ca. 800 m westlich.

Die ErschlieBung bleibt in ihrem aktuellen
Bestand erhalten. Weitere ErschlieBungs-
anlagen sind (mit Ausnahme von betriebs-
bezogenen, verkehrsfiihrenden MaBnah-
men auf Privatflachen, z. B. im Bereich der
Stellplatzflachen) nicht notwendig.

SRy
\\
N

5

~

Die erforderlichen Stellplatze werden voll-
standig innerhalb des Plangebietes organi-
siert. Es handelt sich in erster Linie um
betriebsbezogene oberirdische Parkplatz-
flachen.

Die OPNV-Anbindung wird durch entspre-
chende Haltestellen in der ndheren Umge-
bung (u. a. Stadthalle, SchankstraBe) ge-
wahrleistet. Ostlich befindet sich zudem im
naheren Umfeld der Merziger Hauptbahn-
hof, der sowohl von verschiedenen Bus- als
auch Zugverbindungen regelmaBig fre-
quentiert wird.

Im weiteren Verfahren wird ein Verkehrsgut-
achten erstellt, dass die leistungsfahige Ab-
wicklung der Verkehre untersuchen wird.

Drohnenaufnahme aus stidwestlicher Richtung auf Plangebiet (Leerstand Kaufland); im Hintergrund Stadthalle und Kernstadt Merzig
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Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist inner-
halb des Plangebietes sowie in der unmit-
telbaren Umgebung aufgrund der be-
stehenden bzw. vergangenen Nutzung be-
reits vorhanden (Mischkanalisation Rieff-
straBBe, kein Regenwasserkanal in néherer
Umgebung). Das Plangebiet soll demnach
im Mischsystem entwassert werden.

Die nach § 49a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
(Nutzung, Versickerung, Verrieselung, Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein
oberirdisches Gewasser) sind hier nicht
zwingend anzuwenden, da das Plangebiet
bereits vor dem Jahr 1999 bereits bebaut,
damit befestigt und an die 6ffentliche Kana-
lisation angeschlossen war. Gemaf des Kar-
tendienstes zur potenziellen Versickerungs-
eignung ist der Geltungsbereich fiir eine
Versickerung ungeeignet.

(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
24.03.2025)

Die konkretisierten Planungen bzw. Detail-
planungen werden im weiteren Verlauf so-
wie vor der Bauausflihrung mit den Ver- und
Entsorgern abgestimmt.

Einzelhandelskonzept
der Kreisstadt Merzig

Die Kreisstadt Merzig hat 2024 ihr Einzel-
handelskonzept fortgeschrieben. Gegen-
stand des Einzelhandelskonzeptes ist insbe-
sondere auch das hiesige Plangebiet im Be-
reich der RieffstraBe. Demnach stellt die
RieffstraBe aufgrund der rdumlichen Néhe
und engen Verbindung zur Innenstadt so-
wie der Aufgabenteilung mit Blick auf die
Sortimente einen Ergdnzungsstandort zur
Innenstadt dar. Der Stadtrat hat einen ent-
sprechenden Beschluss gefasst, wonach die
RieffstraBe ein Nebenzentrum zum zentra-
len Versorgungsbereich der Innenstadt dar-
stellt. Es handelt sich um einen Ver-
sorgungsbereich mit Schwerpunkten im Le-
bensmitteleinzelhandel und der Grund-
versorgung.

GemaB Einzelhandelskonzept kann die
RieffstraBe, insbesondere unter Beriicksich-
tigung von geringen Kaufkraftbindungs-
quoten und hohen Umsatzpotenzialen im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, durch
neue Ansiedlungsvorhaben weiter als Ver-
sorgungslage nahe der Innenstadt ausge-
baut werden. Um die Existenz der Betriebe
im Zentralen Versorgungsbereich nicht zu

Karte zur potenziellen Versickerungseignung (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet;
Plangebiet = weiB); Quelle: ZORA, LVGL; Stand Abruf: 24.03.2025; Bearbeitung: Kernplan

gefahrden, ist allerdings darauf zu achten,
dass zentrenrelevante Sortimente des ape-
riodischen Bedarfs nur als Nebensortimente
mit maximal 10 % der Verkaufsflache vor-
gesehen werden.

,Das Fachmarktzentrum an der RieffstraBe
fungiert als innenstadtnaher Erganzungs-
standort mit dem Schwerpunkt auf Lebens-
mitteleinzelhandel und Grundversorgung.
Durch die Ausstattung mit grofBfléachigen
Einzelhandelshetrieben und dem damit
mdglichen Angebot bestimmter Sortiments-
gruppen erganzt der Standort das Einzel-
handelsangebot der Innenstadt. Im Hinblick
auf die Kaufkraftbindungsquoten der ver-
schiedenen Einzelhandelssortimente erge-
ben sich fiir die RieffstraBe Erganzungs-
potenziale im periodischen Bedarf, insbe-
sondere fiir Nahrungs- und Genussmittel.
Der Ausbau des Fachmarktzentrums kann
weitere Kaufkraft aus dem Merziger Um-
land binden und Synergieeffekte fir die In-
nenstadt generieren.

Die Versorgungsbereiche an der RieffstraBe
und in Brotdorf sind im Rahmen der Uber-
arbeitung im  Flachennutzungsplan als
Versorgungsbereich , Lebensmittel-Nahver-
sorgung” auszuweisen. Der Schwerpunkt
liegt dabei auf Lebensmitteleinzelhandel
und Grundversorgung. Fiir Einzelhandels-
ansiedlungen oder Erweiterungsvorhaben
sind die Vorgaben der Sortimentsliste und
deren Neuerungen einzuhalten. Die Ansied-
lung weiterer Einzelhandelsbetriebe (z. B.
auf vorhandenen Freifldchen oder am ehe-
maligen Kaufland-Standort) ist zu begrii-
Ben, um Kaufkraftabfliisse zu reduzieren
und Erganzungspotenziale auszuschépfen.
Dabei gilt es fur die Kreisstadt Merzig vorab
die Schadlichkeit von Ansiedlungen oder Er-

weiterungen prifen zu lassen und entspre-
chende Sortiments- und Verkaufsflachen-
vorgaben zu tatigen. Fiir die vorhandenen
Betriebe ist die Bestandssicherung und ein
aktiver Bestandsschutz unerlasslich.

Weiterfiihrend ist fir die RieffstraBe die
Markenbildung im Sinne der Strategie
,Handel 3.0" voranzutreiben. Ein nach
auBen klar benanntes und in sich zusam-
mengehdriges Fachmarktzentrum kann den
Standort als Ergdnzung zur Innenstadt star-
ken. Der Fokus liegt dabei auf One-Stop-
Shopping.”

(Quelle:  Fortschreibung  Einzelhandelskonzept der
Kreisstadt Merzig 2024, Kreisstadt Merzig, Neues Rat-
haus, BrauerstraBe 6, 66636 Merzig, Erstellt durch:

imtargis GmbH, GroBe Langgasse 2, 55116 Mainz, De-
zember 2024, Seite 47 / 48)

Die gegenwartigen Entwicklungen hinsicht-
lich einer Riickkehr von Kaufland an den
Standort RieffstraBe werden ebenfalls expli-
zit im Einzelhandelskonzept aufgegriffen
und aus Sicht der Gutachter befirwortet. Im
Rahmen der Umsatz- und Kaufkraftstruktu-
ren wird eine VerkaufsflachengroBe zwi-
schen 3.000 und 3.500 m? flir Lebensmit-
tel-Sortimente empfohlen und bezlglich zu-
satzlicher Verkaufsflachen fiir Non-Food-
Sortimente auf die Vorgaben der Merziger
Sortimentsliste verwiesen.

Folglich spiegelt das hiesige Vorhaben ins-
besondere die Absichten bzw. Empfehlun-
gen des fortgeschriebenen Einzelhandels-
konzeptes wider. Ferner wird die beabsich-
tigte Verkaufsflache nicht die in der Vergan-
genheit vorhandene Verkaufsflache (ber-
steigen. Eine genaue Priifung der Vertrag-
lichkeit erfolgt im weiteren Verfahren im Zu-
ge einer einzelfallbezogenen Auswirkungs-
analyse.
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Integriertes stidtebauliches
Entwicklungskonzept
der Kreisstadt Merzig

Das Integrierte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept (ISEK; Programm , Wachstum
und nachhaltige Erneuerung”) umfasst
als MaBnahme M 2.4 die Entwicklung der
RieffstraBe als ,Fachmarktzentrum 2.0"
und sieht dabei inshesondere Potenziale in
der wirtschaftlichen Weiterentwicklung so-
wie gestalterischen Aufwertung.

Hierbei werden u. a. eine einheitliche
Gestaltsprache i. V. m. einem Gestaltungs-
handbuch sowie die Schaffung eines mo-
dernen Einkaufsstandortes unter 6kologi-
schen Gesichtspunkten (z. B. Nutzung
erneuerbarer Energien) erwahnt. Ferner
werden auch Ansdtze zur besseren
Anbindung an die Stadtmitte aufgegriffen,
indem etwa FuB- und Radverkehrsverbin-
dungen sowie OPNV-Angebote optimiert
werden. Hierzu zahlt das ISEK beispielswei-
se auch die Aufwertung der Bahnunterfiih-
rung, die Schaffung von Querungshilfen
und Leitstrukturen sowie die Umgestaltung
der straBenbegleitenden Griin- und Freifla-
chen.

percharger 05’
C r-Wasﬁ’
Tankstele? 4 @ |

Oﬁtimigrung Parken
Snlarcarpurls—'-

]

Fachhandel,

/]

vertragliches Gewerbe

Insofern flieBen auch die im ISEK enthalte-
nen Absichten in das hiesige Vorhaben ein.
Weiterflihrende Themen, die nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens sind
(z. B. Gestaltung Stadteingang, Bereich Bri-
cke, Stadthalle), werden im Zuge anderer
MaBnahmen und Vorhaben umgesetzt, so-
dass letztlich ein stimmiges Gesamtbild ent-
steht.

Handelsstrategie 3.0 und
stadtebauliches Masterkonzept
Fachmarkt. Quartier. RieffstraBe

Dariiber hinaus wird die zuklnftige Ent-
wicklung der RieffstraBe in verschiedenen
Konzepten thematisiert.

In der zuvor bereits erwahnten Strategie zur
Steuerung der Handelsentwicklung in der
Merziger Kernstadt , Handel 3.0" von 2016
hat sich die Stadt etwa zur RieffstraBe als
Fachmarktzentrum und Erganzungsstandort
bekannt. GemaB der Handlungsstrategie
sollen in der RieffstraBe Gesprache mit an-
sassigen Betrieben und Akteuren gefiihrt
(teilweise bereits der Fall) und wichtige
Standortfaktoren, wie Grundstiickseintei-
lung, Sortimentsliste, Planungsrecht geklart

- FuBgangeriiberw

eruhenwe
Verhindung (Stadt
SRR

Auszug Sidlicher Bereich Masterkonzept ,Fachmarkt. Quartier. RieffstraBe.”; Quelle: Kreisstadt Merzig, Kernplan

werden. Das Bebauungsplanverfahren re-
sultiert insofern unmittelbar aus der Hand-
lungsstrategie.

Im Zuge eines stadtebaulichen Masterkon-
zeptes wurden die  Mdglichkeiten  zur
stadtebaulichen Entwicklung und Neuge-
staltung der RieffstraBe als Fachmarktzent-
rum bzw. Quartier der Zukunft ndher be-
trachtet. Ziel ist folglich die Schaffung eines
modernen und mdglichst nachhaltigen
Fachmarktzentrums.  Eine  Nutzungsmi-
schung (Kombination aus Lebensmittel- /
Einzelhandel, Gewerbe, Dienstleistungen,
Wohnen, soziale Infrastruktur) soll Multi-
funktionalitdt und Belebung des Quartiers
fordern. Gleichzeitig sollen Nachhaltigkeits-
aspekte im Zuge der Planung eine entspre-
chende Beriicksichtigung finden (Durchgrii-
nung, Begriinung Gebaude, Stellplatzfla-
chen, Nutzung erneuerbarer Energien). Der
Bereich des ehemaligen und zukiinftigen
Kaufland-Gebdudes soll revitalisiert und
moglichst effizient genutzt werden.

Somit entspricht das geplante Vorhaben
auch diese konzeptionellen Grundlagen, die
im Vorfeld fir den Standort RieffstraBe er-
arbeitet wurden und flihrt die beabsichtigte
Entwicklung weiter.

Radverkehrskonzept,
Mobilitdtskonzept

Neben den aufgefihrten Konzepten, die
sich unmittelbar auf die Entwicklung der
RieffstraBe als Fachmarktzentrum und Er-
ganzungsstandort zur Innenstadt beziehen,
gibt es weitere Konzepte, die die Standort-
entwicklung zumindest indirekt tangieren.
Hierzu zdhlen u. a. das Radverkehrs- sowie
das Mobilitatskonzept der  Kreisstadt
Merzig.

Im Radverkehrskonzept wird die RieffstraBe
beispielsweise als sinnvolle Erganzung zum
bestehenden Routennetz bewertet, um ein
Grundgeriist zum verkehrssicheren, attrakti-
ven und alltagstauglichen Radfahren zu
schaffen.

Das Mobilitatskonzept weist wiederum auf
den Status der RieffstraBe als stadtische
HauptverkehrsstraBe  (mit  einer Quer-
schnittsbreite von i. d. R. 10,50 m; 1,5 m
Gehweg - 7,0 m Fahrbahn - 2,0 m Geh-
weg), die angrenzende LandesstraBe L 174
und die Verlagerung des LfS-Standortes aus
dem siidlichen Geltungsbereich hin.
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Beriicksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwégungsgebot gemaB § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gemaB § 1a
Abs. 2 BauGB verlangen eine Priifung des
Baulandbedarfs, die kritische Wiirdigung
sich aufdrangender Standortalternativen
sowie in Grundzligen alternative Formen
der Bodennutzung und ErschlieBung. Da-
durch wird sichergestellt, dass der geplante
Standort private und 6ffentliche Belange so
gering wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Revitalisierung und Nach-
nutzung bzw. -verdichtung einer Flache im
infrastrukturell erschlossenen Innenbereich.
Andere Standorte oderNutzungsalternativen
drdngen sich aufgrund des Vorrangs der
Innenentwicklung nach § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB und der bestehenden Bestands- und
Umgebungsnutzung sowie unter Berlick-
sichtigung der zuvor erlduterten planungs-
bezogenen Grundlagen nicht auf. Ferner
fuhrt die Planung zukinftig zu einer effizi-
enteren Nutzung bzw. Auslastung bereits
erschlossener Bereiche und bestehender In-
frastruktur. Die Inanspruchnahme von Fla-
chen im AuBenbereich wird auf diese Weise
perspektivisch verhindert (sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden gemdB § 1a
Abs. 2 BauGB).

Drohnenaufnahme aus westlicher Richtung auf stidliches Plangebiet (u. a. Betonwerk); im Hintergrund Bahngleise und Bahnhof Merzig

Dariiber hinaus ist die Standortbindung im
vorliegenden Planungsfall zur Revitalisie-
rung, Umstrukturierung und Uberplanung
des Fachmarktzentrums RieffstraBe durch
den unmittelbaren raumlichen Zusammen-
hang zu den bestehenden Anlagen derart
stark, dass eine Alternativenpriifung nicht
sinnvoll erscheint. Das geplante Projekt
muss genau an diesem Standort realisiert
werden, weshalb eine Betrachtung und Prii-
fung von Standortalternativen iber die vor-
herigen Ausflhrungen hinaus entfallt.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

Zentralortliche Funktion

Mittelzentrum Merzig, Siedlungsachse 1. Ordnung (Bundesautobahn und schienenge-
bundener Verkehrsweg), Landlicher Raum

Vorranggebiete

Uberlagerung Geltungsbereich Bebauungsplan und Vorranggebiete LEP 2004 / 2006; Bearbeitung: Kernplan

Stdlicher Teilbereich (ca. ab Kreisverkehr) als Vorranggebiet fiir Gewerbe, Industrie
und Dienstleistungen ,Merzig - Am Guterbahnhof”

¢ RieffstraBe als Nebenzentrum / Ergénzungsstandort zur Innenstadt gem. Einzel-
handelskonzept; erfiillt gesamtstddtische sowie tiberdrtliche Versorgungsfunktion;
Standort RieffstraBe bereits durch bestehende klein- und groBflachige Anbieter in
dieser Hinsicht gepragt; Gesamtgebiet soll aufgrund bestehender Entwicklungs-
dynamik neu strukturiert, geordnet und weiterentwickelt werden

e Tatsdchliche Entwicklung vor Ort steht landesplanerischer Zielsetzung bereits
entgegen und verhindert wohl zukiinftige Zielerreichung; Vorranggebiet soll im
Zuge der Fortschreibung des LEP zuriickgenommen werden, sodass der gegen-
wartige, noch bestehende Zielkonflikte aufgeldst wird

e Negative Auswirkungen auf die Entwicklung des industriell-produzierenden Sek-
tors, des gewerblichen Bereiches sowie des wirtschaftsorientierten Dienstleis-
tungsgewerbes sind durch die vorgesehene Planung nicht zu erwarten

Dariiber hinaus keine Vorranggebiete betroffen

Westlich des Plangebietes (im Bereich der Saar bzw. des Saarufers) Vorranggebiet fir
Hochwasserschutz

Zu beachtende Ziele und Grundsatze |
Uberpriifung der Kompatibilitat mit dem
Landesentwicklungsplan Siedlung

(Z 12) Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur, zur Vermeidung einer fla-
chenhaften Siedlungsstruktur sowie zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhaltnisse
ist die Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der Siedlungsachsen zu
konzentrieren: erfllt

(Z 17) Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, Industrie und Dienstleistun-
gen sowie Einrichtungen flir Freizeit und Sport) sind vorrangig die im Siedlungsbestand
vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Bauland-
reserven sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen: erfillt

(Z 21) Bedarfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierungen des Siedlungsbe-
standes haben Vorrang vor der Ausdehnung in den AuBenbereich: erfiillt
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Kriterium

Beschreibung

(Z 42) Konzentrationsgebot: ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie
in den Mittel- und Grundzentren zulassig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmeféllen
sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemeindetei-
len zuldssig, wenn

e diesnach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen,
ortlichen Grundversorgung dient und

¢ eine entsprechende Mantelbevélkerung, d. h. die fir die Auslastung der groBfla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevélkerungszahl, vorhanden
ist.

Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der Einzelhandelsan-
siedlung, -erweiterung oder -dnderung entscheidet die Landesplanungsbehdérde.”

Laut Landesentwicklungsplan ist das Mittelzentrum Merzig im Sinne des
Konzentrationsgebotes grundsatzlich fiir die Ansiedlung groBflachigen
Einzelhandels geeignet.

(Z 43) Geschoss- und Verkaufsflachen mehrerer Einzelhandelsangelegenheiten, die
im raumlich-funktionalen Verbund zueinander stehen (Einzelhandelsagglomera-
tionen), sind zusammenzuzahlen.

Der Bereich der vorderen RieffstraBe wurde bereits frither zu Einzelhan-
delszwecken genutzt (ehem. Kaufland) Zukiinftig soll das Einzelhandels-
angebot auf verschiedene Anbieter (Edeka, Kaufland) aufgeteilt werden.

(Z 44) Kongruenzgebot: ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen miissen sich
bezliglich GroBenordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene zent-
ralortliche Versorgungsstruktur einfligen. Der Einzugsbereich der entsprechenden
Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungshereich des betreffenden zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot).”

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes stiitzt sich das Vorhaben auf die Vor-
gaben des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt Merzig, das den Stand-
ort ,RieffstraBe” als als Nebenzentrum bzw. Ergdanzungsstandort zum
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt einstuft.

(Z 45) Beeintrachtigungsverbot: ,Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nut-
zungsanderungen groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Or-
te-Geflige des Landes sowie die Funktionsféhigkeit des jeweiligen zentralen,
innerdrtlichen Versorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie
der benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht beeintrachtigen (Beein-
trachtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortgemeinden, in denen
der Erfolg von stadtebaulichen MaBnahmen zur funktionalen Starkung oder Stabili-
sierung von Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stadtebaulichen
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmaBnah-

"

men.

Im Bebauungsplan werden keine zentrenrelevanten Sortimente etabliert,
die Uiber das im Einzelhandelskonzept hinaus als vertraglich eingestufte
MaB hinausgehen, sodass davon auszugehen ist, dass das stadtebauliche
Beeintrachtigungsverbot sowohl fiir die Standortgemeinde als auch fiir
die betroffenen umliegenden Gemeinden weiterhin eingehalten ist.
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Kriterium

Beschreibung

® (Z 46) Integrationsgebot: ,GrofBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im en-
gen rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerértlichen
Versorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb
des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stadtebauliches Integrationsgebot). Im
Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
auch in den Nebenzentren zuldssig, sofern sie beziiglich GréBenordnung, Warensorti-
ment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums angemessen
sind und an einem stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.”

Die siedlungsintegrierte Lage, die vorangegangenen Nutzungen und die
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes lassen die vorlaufige Einordnung
zu, dass auch das Integrationsgebot wohl erfiillt ist.

Bei den vorangegangenen Ausfiihrungen (Z 42 - Z 46) handelt es sich um
vorlaufige Einschatzungen, die im weiteren Verlauf nach Erstellung einer
einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse ggf. nochmals angepasst bzw.
erganzt werden.

Landschaftsprogramm

e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem
Landschaftsprogramm des Saarlandes

e lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick nachrichtlich ibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung

o Nicht betroffen

Naturpark

e Naturpark Saar-Hunsrick; keine Restriktionen flir das Vorhaben

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biosphdrenreservate

e lage innerhalb eines Gebietes, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extrem-
ereignisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle 100
Jahre auftreten kdnnen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ extrem”)

e Eine an diese Lage angepasste Bauweise wird empfohlen (z. B. Keller nur mit wasser-
dichter, auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf Keller; hochwassersichere Lage-
rung hochwassergefahrdender Stoffe etc.)

e Das Starkregenkonzept der Kreisstadt Merzig sieht im Bereich der westlich angren-
zenden LandesstraBe 1. Ordnung (L 174) eine flachige Einzelmalnahme vor.

. ~ ‘i""

Starkregengefahrenkarte - hN = 90 mm; ohne MaBstab; Quelle: Starkregen- und Hochwasserschutzkonzept der
Kreisstadt Merzig; Stand: November 2023; Bearbeitung: Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

Denkmaler / Naturdenkmaler / archaolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

e Nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

o Nicht betroffen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Falls zur Realisierung des Planvorhabens Gehoélze abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder entfernt werden miissen, ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tie-
re zu beachten, d. h. die notwendigen Gehélzentfernungen sind auBerhalb der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September in den Herbst- und Wintermonaten durchzufiihren.

Vorabstimmung LUA, Untersuchungsprogramm und erste Ergebnisse

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens fand am 28.01.2025 ein Scoping-Termin mit dem
Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz statt. Bei diesem Termin wurden die natur- und
artenschutzrechtlichen Rahmenbedingungen des Vorhabens abgestimmt.

e Da es sich beim Plangebiet um ein bereits nahezu vollstandig bebautes bzw. versie-
geltes Areal handelt, kann die natur- und artenschutzrechtliche Prifung auf ein fiir
das Planverfahren notwendiges MindestmaB begrenzt werden

e Einzelnen, relevanten Themen soll durch entsprechende Festsetzungen begegnet
werden (VorsorgemaBBnahmen, artenschutzrechtliche MaBnahmen, vgl. Festsetzun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, wie Nisthilfen, Habitataufwertung)

¢ Insbesondere zu priifen, sind die Biotop- / Grlinstrukturen im Plangebiet, das poten-
zielle Vorkommen von Brutvégeln und Fledermausen (insb. leer stehende Baukorper),
und das potenzielle Vorkommen der Mauereidechse

Darauf aufbauend werden im Rahmen der Umweltpriifung faunistische Studien (Uber-
sichtskartierung der Fauna / Potenzialabschatzung) sowie eine Biotopkartierung durch-
gefiihrt und im Umweltbericht erlautert.

Die Biotopkartierung erfolgte bereits im Mai 2025. Die Ubersichtskartierungen zur Erfas-
sung planungsrelevanter Tierarten fanden bzw. finden zwischen April und Juni 2025 statt.
Die bisherigen Ergebnisse sehen wie folgt aus:

e Vigel: Vorwiegend haufige Brutvogelarten des Siedlungsbereiches; Haussperling und
Bachstelze am alten Kaufland-Gebaude; an den Gebauden weiter siidlich auch Haus-
rotschwanz

e Fledermause: Altes Kaufland-Gebdude mit zahlreichen Einflugméglichkeiten; bisher
keine Hinweise auf Fledermausbesatz; genauere Kontrollen erfolgen im Juni / Juli

e Reptilien: Vereinzelte Nachweise der Mauereidechse im sudlichen Teil des
Geltungsbereiches; ggf. weitere Abstimmung mit LUA beziiglich Schutz- /
VermeidungsmaBnahmen

¢ Biotoptypen: Keine besonders hochwertigen Biotopstrukturen im Geltungsbereich,
insbesondere keine FFH-Lebensraumtypen oder gem. § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzten Biotope; hochwertigste Struktur ist die ltere Baumhecke im Umfeld des
Betonwerks

Weitere Beschreibung zu Umweltzustand und Umweltmerkmalen sowie Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen der Planung sind dem Umweltbericht zu entnehmen (Fertigstellung zur Auslegung).
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

e Darstellung: Uberwiegend Gewerbliche Baufliche; Teilbereich Gemeinbedarfsflache
LfS (Quelle: Kreisstadt Merzig)

e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt; der Flachennutzungsplan ist
gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel teilzuandern

Bebauungsplan

e Innerhalb des Plangebietes keine Bebauungsplane vorhanden.

e Inder naheren Umgebung bzw. angrenzend an das Plangebiet verschiedene Bebau-
ungspléne vorhanden:

e Bebauungsplan ,RieffstraBe” von 1998

e 1. Teildnderung vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Aldi-Filiale Merzig
RieffstraBe” von 2020

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Lidl-Filiale Rieffstrae” von 2022
e Bebauungsplan , Vollsortimentmarkt RieffstraBe” im Verfahren

Sonstiges

Altlast- und Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan Altlastverdachtsflachen ge-
kennzeichnet. Das Kataster fiir Altlasten und altlastverdachtige Flachen enthalt diesbe-
zuiglich folgende Eintrage, die auch im hiesigen Bebauungsplan gekennzeichnet sind:

e Merzig 1 - Saaraue, Lothringer StraBe, Altablagerung / Altlast (gesichert)
e Holzwerk Hartfuss KG, RieffstraBe, Altstandort / Altlastverdachtsflache
e Betriebstankstelle StraBenmeisterei 4, RieffstraBe 24, Altstandort / Altlast (teilsaniert)
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§§ 6a, 8 und 11 Abs. 3 BauNVO

Urbanes Gebiet (MU, MU¥)

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, im Be-
reich der vorderen RieffstraBe ein urbanes,
gemischt genutztes und lebendiges Quar-
tier zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund wird fiir Teilberei-
che des Plangebietes ein Urbanes Gebiet
gemaB § 6a BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a Abs. 1
BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die Nutzungsmischung muss dabei gem.
BauNVO nicht gleichgewichtig sein. Somit
kann eine flexible Nutzungsmischung ge-
wahrleistet werden, die den planerischen
Zielen flir das Plangebiet entspricht.

Zuldssig sind dabei gem. § 6a Abs. 2
BauNVO folgende Nutzungen:

1. Wohngebdude, wobei eine Wohn-
nutzung gemaB § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauGB
erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig
ist,

2. Geschafts- und Biirogebéude,

3. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zent-
renrelevantem  Sortiment  gemal
Merziger Sortimentsliste, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Der Nutzungskatalog entspricht damit den
Vorgaben der Baunutzungsverordnung. Um
das Planungsziel eines durchmischten Ge-
bietscharakters planerisch zu forcieren,
wurden darlber hinaus bestimmte Modifi-
kationen des Urbanen Gebietes vorgenom-
men. Wohngebéude sind demnach gemal
§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauGB erst ab dem
1. Obergeschoss zulassig. Einzelhandelsbe-
triebe sind lediglich mit nicht-zentrenrele-
vantem Sortiment gemdB Merziger Sorti-

mentsliste zuldssig. Hierdurch wird eine
stadtebaulich sinnvolle sowie vertragliche
Entwicklung des Plangebietes, auch in Ver-
bindung zur Umgebung und Merziger In-
nenstadt, gewahrleistet. Negative Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich sind hierdurch nicht zu befirchten.

Im Gegensatz dazu werden Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment
(gemdB Merziger Sortimentsliste), Vergni-
gungsstatten und Tankstellen gemaB § 6a
Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO im Urbanen Gebiet als Nutzungen
ausgeschlossen. Griinde hierfr sind poten-
ziell héhere Stérgrade und Immissionsbe-
lastungen mit nachteiligen Auswirkungen
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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und mdglichen Beeintrachtigungen der wei-
teren Nutzungen im Plangebiet und der
Umgebung. Hinzu kommt die teils schwere
gestalterische Integration solcher Nutzun-
gen, insbesondere vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen  Planungsabsichten  der
Stadt in diesem Bereich. Der Ausschluss
zentrenrelevanter Sortimente im Urbanen
Gebiet resultiert wiederum unmittelbar aus
dem Einzelhandelskonzept der Kreisstadt
Merzig.

Da Shisha-Bars, Bordelle und Betriebe zur
Auslibung sexueller Handlungen sowie L&-
den mit Sexartikel trotz vergleichbarer ne-
gativer stadtebaulicher Auswirkungen bau-
planungsrechtlich nicht den Vergnlgungs-
statten zuzuordnen sind, werden diese ge-
sondert ausgeschlossen. Die Griinde ent-
sprechen den Griinden zum Ausschluss der
Vergnligungsstatten: Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch  nachbarschaftliche
Konflikte, Verzerrung des Boden- und Miet-
preisgefiiges, Funktionsverluste und weitere
Destabilisierungsprozesse.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te flir die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen.

Ferner wird im Bebauungsplan fir das im
stidlichen Teilbereich der vorderen Rieff-
straBe bestehende Betonwerk eine Fremd-
korperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
aufgenommen (MU*). Demnach werden
dem bestehenden Betrieb, trotz der eigent-
lich abweichenden planerischen StoBrich-
tung des Bebauungsplanes, weiterhin Ent-
wicklungsméglichkeiten zugestanden, um
dem Bestandsschutz Rechnung zu tragen
und die wirtschaftliche Tragféhigkeit des
Betriebes zu gewdhrleisten. Anderungen
und Erweiterungen sind ausnahmsweise
zuldssig, wenn negative Ldrmbeeintrachti-
gungen der Umgebungsnutzung gutachter-
lich ausgeschlossen werden konnen. Auf
diese Weise wird die Vertrdglichkeit der
Nutzung mit dem Plangebiet sichergestellt.
Die Stadt Merzig behélt auch zukiinftig die
Mdglichkeit einzelfallbezogen zu priifen
und entscheiden. Nach Aufgabe der gegen-
wartigen Nutzung bzw. Nutzungsanderung
konnte eine Folgenutzung dann geméaB der
Vorgaben des hiesigen Bebauungsplanes
realisiert werden.

Die Zweckbestimmung des Urbanen Gebie-
tes bleibt angesichts der bestehenden Nut-
zungen sowie Festsetzungen (Urbanes Ge-
biet, Sondergebiet u. a. mit Einzelhandel,
Biiro, Dienstleistungen) in der naheren Um-

gebung gewahrt. Die Fremdkorperfestset-
zung stellt dahingehend aus stadtebauli-
cher Sicht eine untergeordnete Nutzung
dar.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet
(GE,)

Ein Teil des bestehenden Gewerbegebietes
wird im sidlichen Bereich der vorderen
RieffstraBBe als eingeschranktes Gewerbege-
biet geméB § 8 BauNVO festgesetzt. Das
Ziel ist die Unterbringung von nicht wesent-
lich storenden Gewerbebetrieben, um das
Konfliktpotenzial der verschiedenen Nut-
zungen soweit méglich auf ein Minimum zu
reduzieren (zuldssiger Storgrad entspricht
Urbanem Gebiet).

Die Abstufung erméglicht eine spannungs-
freie Zuordnung von Gewerbegebiet und
Urbanem Gebiet und bildet einen stadte-
baulichen Ubergang aus dem stidlich an-
grenzenden  Gewerbegebiet.  Uneinge-
schrénkte Gewerbefldchen befinden sich in
der Kreisstadt Merzig unter anderem in un-
mittelbarer Nahe zum Plangebiet innerhalb
des Bebauungsplanes ,RieffstraBe”.

Aus dem Katalog der allgemein zuldssigen
Nutzungen werden Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus Windenergie
und Tankstellen gestrichen. Hierflr besteht
weder ein Erfordernis, noch ist eine derarti-
ge Nutzung an diesem Standort stadtebau-
lich gewlinscht.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO mdglichen
Ausnahmen beschranken sich auf Wohnun-
gen flir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Wérme aus solarer
Strahlungsenergie.  Vergniigungsstatten
werden wiederum aus den bereits zuvor
dargelegten Griinden ausgeschlossen.

Da Shisha-Bars, Bordelle und Betriebe zur
Ausiibung sexueller Handlungen sowie La-
den mit Sexartikel, wie bereits erwahnt,
trotz vergleichbarer negativer stadtebauli-
cher Auswirkungen bauplanungsrechtlich
nicht den Vergniigungsstatten zuzuordnen
sind, werden diese auch im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet gesondert ausgeschlos-
sen. Die Griinde entsprechen den Griinden
zum Ausschluss der Vergnligungsstatten.

Darlber hinaus sind gem. § 8 Abs. 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO Einzel-
handelsbetriebe nicht zuldssig. Als Ausnah-
me hiervon gilt lediglich die sogenannte
,Handwerkerregel”, die Handwerks- und
Gewerbebetrieben den Verkauf selbstpro-
duzierter Waren vor Ort in einem dem
eigentlichen Betrieb untergeordneten Rah-
men erméglicht.

Sonstiges Sondergebiet (SO),
Zweckbestimmung ,,Lebensmittel-
vollsortimenter, Fachmarkt*

Der Bereich des ehemaligen Kaufland-Ge-
ldndes wird gemaB seiner bisherigen sowie
zukiinftigen Nutzung als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung , Le-
bensmittelvollsortimenter, Fachmarkt” fest-
gesetzt.

GemaB der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind zunéchst ein Ver-
brauchermarkt mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 5.500 m? zuldssig. Flr Kon-
zessionare, Mall oder &hnliche erganzende
Bereiche ist zudem eine Uberschreitung bis
maximal 7.500 m? Gesamtverkaufsflache
zuldssig. Weiterhin ist ein Fachmarkt bis
maximal 800 m? Verkaufsflache zuldssig.
Die Warensortimente werden i. V. m. dem
Einzelhandelskonzept dahingehend einge-
schrankt, dass Nahrungs- und Genussmittel
(inklusive Lebensmittelhandwerk, Getranke,
Tabakwaren) lediglich bis maximal 3.500
m? Verkaufsflache und Haushaltswaren nur
bis maximal 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che des Verbrauchermarktes zuldssig sind.
Ebenso sind nicht zentrenrelevante Sorti-
mente im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
der Kreisstadt Merzig sowie zentrenrelevan-
te Sortimente des aperiodischen Bedarfs bei
denen die Kaufkraftbindungsquote kleiner
als 120 % ist. Dariiber hinaus gelten auch
zentrenrelevante Sortimente als zuldssig,
wenn sie ein MaB von 10 % der Gesamtver-
kaufsflache nicht Gbersteigen (Nebensorti-
mente).

Die anhand des Einzelhandelskonzeptes der
Kreisstadt Merzig hinsichtlich Verkaufsfla-
che und Sortiment getroffenen Festsetzun-
gen stellen sicher, dass von der Planung kei-
ne negativen Auswirkungen auf die
Merziger Innenstadt bzw. den zentralen
Versorgungsbereich sowie die angrenzen-
den Mittel- und Grundzentren ausgehen.
Sie schaffen somit die Voraussetzungen zur
planungsrechtlichen Zuldssigkeit und Reali-
sierung zur Neuansiedlung eines groBflachi-
gen Einzelhandelsbetriebes. Ferner liegt die
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festgesetzte Verkaufsflache unterhalb der
friheren am Standort bestehenden Ver-
kaufsflache, was die Annahme einer ver-
traglichen Entwicklung zusétzlich unter-
mauert.

Mit Blick auf das Ziel eines urbanen und ge-
mischt genutzten Quartiers wird auch fur
den Bereich des Sondergebietes neben der
angestrebten Hauptnutzung des Einzelhan-
dels zusatzlich eine vertikale Nutzungsglie-
derung aufgenommen. Demnach sind die
zuvor dargelegten einzelhandelsbezogenen
Nutzungen ausschlieBlich im Erdgeschoss
zuldssig (insb. wegen Kundenfrequenz, Lie-
ferlogistik). In allen darlber hinausgehen-
den Geschossen sind hingegen Wohn-, Ge-
schafts-, Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zungen, Raume fiir freie Berufe, Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Angebote der Kin-
derbetreuung zuldssig, die fir eine funktio-
nale Mischung und Belebung der Rieffstrafe
(auch abseits der einzelhandelsspezifischen
Offnungszeiten) sorgen und aus den kon-
zeptionellen Vorarbeiten der Kreisstadt re-
sultieren (u. a. Masterkonzept , Fachmarkt.
Quartier. RieffstraBe”).

Hierdurch kann das stadtebauliche Ziel
eines gemischt genutzten und belebten
Quartiers bei gleichzeitiger Sicherung erfor-
derlicher Einzelhandelsangebote im Bebau-
ungsplan manifestiert werden. Die Einzel-
handelsnutzung bleibt weiterhin (berge-
ordnet.

Neben diesen Hauptnutzungen sind zudem
weitere Nutzungen zuldssig, die mit der
Zweckbestimmung und planerischen Aus-
richtung des Sondergebietes in Verbindung
stehen. Hierzu zahlen unter anderem Stell-
plétze, Einkaufswagenboxen, Ladestatio-
nen, Funktions-, Verwaltungs- und Neben-
raume, Lagerflachen, Quick-Service-Gastro-
nomie, Schank- und Speisewirtschaften und
sonstige  fir den  ordnungsgeméBen
Betriebsablauf erforderliche Infrastruktur.
Damit ist ein zweckmaBiger, wirtschaftlicher
und reibungsloser Betriebsablauf im Son-
dergebiet sichergestellt.

Auch Werbeanlagen, die sich an der Statte
der Leistung befinden sind zuldssig.

Bedingte Zuldssigkeit im Be-
reich der Altlast- bzw. Altlast-
verdachtsflachen

Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Altlast bzw. Altlastverdachts-
flachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans besteht das Erfordernis
einer zeitlich gestaffelten stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung.

Die Zulassigkeit von Vorhaben und Nutzun-
gen ist so lange eingeschrankt, bis gutach-
terlich durch einen nach § 18 BBodSchG zu-
gelassenen Sachverstandigen mittels einer
orientierenden Untersuchung entweder der
Verdacht einer schéadlichen Bodenverande-
rung ausgeraumt wird oder durch eine Bo-
densanierungsmafBnahme eine Geféhrdung
empfindlicher Nutzungen ausgeschlossen
ist.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hdéhe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Gebdudeoberkante (liber
Normalhéhenull) exakt geregelt. Die Fest-
setzung dient insbesondere der Verhinde-
rung einer Héhenentwicklung Uber das not-
wendige bzw. stadtebaulich gewollte MafB3
hinaus. Die festgesetzte Hohe ist unter Be-
achtung geringfigiger Spielrdume aus dem
Bestand und den fir die zukiinftige stadte-
bauliche Entwicklung des Gebietes zugrun-
de liegenden Planungen abgeleitet. Einer
unverhaltnismaBigen  Hohenentwicklung
wird durch die Begrenzung auf eine Maxi-
male vorgebeugt. Ebenso werden Beein-
trachtigungen des Stadt- und
Landschaftshildes vermieden und stattdes-
sen eine angemessene Integration in die
Umgebung erreicht.

Fur die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen ist analog § 18 BauNVO eine ein-
deutige Bezugshohe erforderlich, um die
Hoéhe der baulichen Anlagen exakt bestim-
men zu kénnen. Die Bezugshohe ist der
Festsetzung zu entnehmen. Die Uberschrei-
tungsbefugnis der zuldssigen Gebdude-
oberkante fir untergeordnete Bauteile und
Photovoltaik- bzw. Solarmodule ermdglicht
die zweckmaBige Nutzung der Gebdude
und die Energiegewinnung aus solarer

Strahlungsenergie zugunsten einer nach-
haltigen Entwicklung des Gebietes.

In Verbindung zum bestehenden Betonwerk
im Urbanen Gebiet (MU*) werden im Sinne
der Fremdkérperfestsetzung sowie des Be-
standsschutzes weitere Ausnahmen fiir die-
sen Bereich definiert.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (berdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
entspricht den in § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gelegten Orientierungswerten fiir die bauli-
che Nutzung in Urbanen Gebieten, Gewer-
begebieten sowie Sonstigen Sondergebiete.
Sie orientiert sich an der angestrebten stad-
tebaulichen Entwicklung und wird in Anleh-
nung an den Bestand der Umgebung fest-
gesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet darf die Grund-
flachenzahl gemdB BauNVO insbesondere
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird bis zu einer GRZ von
1,0 Uberschritten werden (gesetzlich vorge-
sehene Abweichungsregel). Hierdurch wird
ferner dem Umstand Rechnung getragen,
dass der Bereich des Sondergebietes bereits
heute nahezu vollstandig versiegelt ist.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird auf die teils besonderen Anforderun-
gen im Bereich des Einzelhandels reagiert
und zugleich sichergestellt, dass lediglich
untergeordnete Nebenanlagen wie Stell-
platze zu einem hoheren MaB der baulichen
Nutzung flihren werden. Unvertretbaren
Versiegelungen durch Hauptgebdude wird
damit begegnet, die anteilsmaBige Flachen-
begrenzung wird gewahrt. Um dem erhéh-
ten Versiegelungsgrad im Plangebiet ent-
gegenzuwirken, werden im Bebauungsplan
mehrere Grlin- und Pflanzfestsetzungen ge-
troffen (u. a. Fassaden, Dachbegriinung,
Baumpflanzungen).
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Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung wird neben der Ho-
he baulicher Anlagen auch die Zahl der Voll-
geschosse im Bebauungsplan geregelt. Ge-
maB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollge-
schosse die Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukdrper zu
unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der angestrebten stadtebaulichen Entwick-
lung sowie der bestehenden Bebauung im
Plangebiet und der naheren Umgebung. Die
Festsetzung ermdglicht somit die Wahrung
des stadtebaulichen Charakters der Umge-
bung, die Gewahrleistung der Entwicklung
ortstypischer Bauformen und das harmoni-
sche Einfligen dieser Gebaude in den Be-
stand. Einer Beeintrachtigung des Stadtbil-
des wird damit entgegengewirkt.

Vor diesem Hintergrund wird im MU1 (Be-
reich Lothringer StraBe) aus stadtebauli-
chen Griinden zudem eine Mindestgeschoss-
zahl von 2 Vollgeschossen (i. V. m. Maximal-
geschosszahl von 3 Vollgeschossen) festge-
setzt. Der besonderen Situation als Stadt-
eingang wird hiermit Rechnung getragen.

Zusammen mit der Festsetzung der maxi-
malen Hoéhe der baulichen Anlagen kann
durch die Festsetzung der Vollgeschosse
insgesamt vermieden werden, dass es durch
eine Ausnutzung der Geschossigkeit (Staf-
felgeschoss, Kellergeschoss) zu einer un-
erwlinschten Hohenentwicklung kommt.

Bauweise

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

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

Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssiger Gebdudelange Uber
50 m eroffnet ein hohes MaB an Flexibilitat
bei der Bemessung der Baukorpers, ermég-
licht eine zweckmaBige Nutzung des Bau-
gebietes und resultiert zudem aus der be-
reits bestehenden Bebauung sowie der vor-
gesehenen stadtebaulichen  Entwicklung
am Standort. Im Sondergebiet ist zudem

eine Grenzbebauung zuldssig um den An-
forderungen des groBflachigen Einzelhan-
dels im Bebauungsplan Rechnung zu tra-
gen. Die kiinftige zweckméBige Nutzung
des Plangebietes ist somit sichergestellt.

Negative Auswirkungen auf nachbarschiit-
zende Belange konnen unter Berlicksichti-
gung der Bestands- und Umgebungssitua-
tion ausgeschlossen werden. Eine ausrei-
chende Beliftung und Belichtung ist ge-
wahrleistet.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringflgigem
MaB Uberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringflgiger Spielrdume an der
bestehenden Bebauung sowie der geplan-
ten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich
der vorderen Rieffstrae. Mit Blick auf die
berwiegend groBere Baustruktur vor Ort
und teils mittel- bis langfristige Entwick-
lungsabsichten  bieten die gewahlten
Baufenster einen gewissen Spielraum sowie
Flexibilitat fiir die spatere Nutzung. Hier-
durch kann insbesondere der dynamischen
Entwicklung vor Ort Rechnung getragen
werden. Aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung und Versiegelung im Plangebiet
(nahezu vollversiegelt) gehen hiervon keine
zusatzlichen oder unzumutbaren Beein-
trachtigungen auf Natur, Umwelt und Um-
gebung aus.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z. B. Fahrradstell-
platze).

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

Flachen fiir Stellpldtze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung dient der Ordnung des ru-
henden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot im Plangebiet. Zudem
werden Beeintrdchtigungen der bereits be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft
des Plangebietes vermieden (Parksuchver-
kehr etc.).

Insbesondere im Sondergebiet ist aufgrund
der zukilnftigen Einzelhandelsnutzung ein
entsprechend groBes Stellplatzangebot fir
Kunden erforderlich. Durch die getroffenen
Festsetzungen kann ein ausreichend groBes
Stellplatzangebot gewahrleistet werden.

Dariiber hinaus erméglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und
Einrichtungen (z. B. Einkaufswagenboxen),
die flir den ordnungsgeméBen Betriebs-
ablauf der vorgesehenen Nutzungen erfor-
derlich sind.

Umgrenzung der Flichen, die
von der Bebauung freizuhal-
ten sind, hier: Bauverbotszone
LandesstraBe 1. Ordnung (siehe
auch § 24 SStrQG)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Innerhalb des entsprechend gekennzeich-
neten Bereiches dlrfen Hochbauten jeder
Art nicht errichtet werden. Die Bauverbots-
zone betrdgt gemaB § 24 Abs. 1 SStrG
(Saarlandisches StraBenbaugesetz) 20,0 m,
gemessen vom duBeren Rand der befestig-
ten Fahrbahn der LandesstraBe L 174. Die
Regelung des § 24 Abs. 3 SStrG zu Ausnah-
men hiervon gelten entsprechend.

Bauvorhaben im Uberschneidungsbereich
von Bauverbotszone und (berbaubarer
Grundstticksflache bedurfen einer besonde-
ren Vorabstimmung mit dem Trager der
StraBenbaulast (in diesem Fall dem Landes-
betrieb fiir StraBenbau). In diesem Kontext
ist zu bericksichtigen, dass die Stadt insbe-
sondere durch die geleistete Vorarbeit in
Form verschiedener Planungen und Konzep-
te (insb. Einzelhandelskonzept) sowie durch
Beschlussfassung des Stadtrates (Beschluss
zur RieffstraBe als Nebenzentrum) dem
kommunalen und &ffentlichen Interesse zur
zukunftsfahigen Entwicklung der RieffstraBe
bereits Ausdruck verliehen hat. Dieses Inte-
resse ist entsprechend in die Abwdgung und
Entscheidung Uber eine ausnahmsweise
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Unterschreitung der Bauverbotszone einzu-
stellen. Ziel ist es u. a., die Entwicklung der
RieffstraBe durch die Ansiedlung eines Ver-
brauchermarktes im Bereich des ehemali-
gen Einzelhandelsangebotes zu starken.
Ferner ist zu beachten, dass die Bauverbots-
zone bereits heute durch verschiedene bau-
liche Anlagen unterschritten wird.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflache der RieffstraBe wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und
somit in ihrem Bestand gesichert.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereiche
Lothringer StraBe

Gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung des Einfahrtbereiches
fur die Anbindung von Sondergebiet und
Urbanem Gebiet an die Lothringer StraBe
wird sichergestellt, dass die Einfahrt lang-
fristig an der verkehrstechnisch giinstigsten
Position verbleibt (bereits im Bestand an
dieser Stelle vorhanden) und keine weiteren
Ein- oder Ausfahrtbereiche an anderer Stel-
le hergestellt werden kdnnen. Ein- und Aus-
fahrten zur RieffstraBe bleiben hiervon un-
berlihrt. Zufahrten zur L 174 sind abseits
der offentlichen Verkehrsflachen nicht zu-
ldssig.

Versorgungsflachen [ -anlagen

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

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

Dariiber hinaus ermdglicht die Festsetzung
die Unterbringung weiterer Anlagen und
Einrichtungen (z.B. Ladestationen fiir Elekt-
romobilitat), die flir den ordnungsgemaBen
und nachhaltigen Betriebsablauf erforder-
lich sind.

Private Griinflache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzung privater Griinflachen dient
der Ein- bzw. Durchgriinung des Plan-
gebietes. In Verbindung mit weiteren Fest-
setzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a
und 25b BauGB kénnen bestehende Griin-
strukturen erhalten und durch neue MaB-
nahmen sinnvoll erganzt werden. Die weni-
gen vor Ort noch bestehenden Griinstruktu-
ren werden damit gesichert.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermduse,
Gebdudebriter, Mauereidechse) innerhalb
des Plangebietes werden vorsorglich ent-
sprechende, artenschutzrechtlich begriinde-
te MaBnahmen festgesetzt. Diese resultie-
ren unmittelbar aus einer Vorabstimmung
mit dem Landesamt fiir Umwelt- und
Arbeitsschutz sowie grundlegenden stadti-
schen Vorgaben und vorldufigen Untersu-
chungen des Umweltgutachters. Es handelt
sich hierbei unter anderem um bauzeitliche
Beschrankungen (Gehélzrodung, Abriss /
Priifung Bestandsgebaude).

Die MaBinahme zur Habitataufwertung ftir
Reptilien (Mauereidechse) werden im wei-
teren Verfahren ggf. konkretisiert.

Versiegelungen sind auf das unbedingt not-
wendige MaB zu beschranken, ibrige FIa-
chen sind vegetativ und wasserdurchlassig
zu gestalten, um weiterhin das Versickern
von Niederschldgen zu gewahrleisten, hit-
zespeichernde Versiegelungen zu reduzie-
ren und den Naturhaushalt zu stdrken. Die
Speicherung der Sonneneinstrahlung durch
groBflachig versiegelte Flachen (z.B. soge-
nannte ,Steingarten”) wahrend heiBer
Sommermonate beeintrachtigt das Lokalkli-
ma und soll durch entsprechende Begri-
nung vermieden werden. Begriinte Freifla-
chen wirken sich zudem positiv auf die Ar-
tenvielfalt und den Erhalt der natirlichen
Bodenfunktionen aus.

Die festgesetzten MaBnahmen dienen so-
mit der Minimierung der Umweltein-
wirkungen im Allgemeinen und tragen dazu
bei, die Beeintrachtigungen der durch das
Planvorhaben induzierten Eingriffe, Uiber die
Tatsache, dass es sich bei dem geplanten

Vorhaben, um die Inanspruchnahme einer
bereits bebauten bzw. versiegelten Flache
handelt, soweit méglich zu mindern.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Nutzung erneuerbarer Energien
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebduden
bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere Solarenergie).

Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerértlichen Lage des
Plangebietes in direkter Nachbarschaft zu
bereits bestehender Bebauung und der ge-
planten Versiegelung ist die hochwertige
und qualitdtsvolle Ausgestaltung der Frei-
raume von besonderer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Stadt- und Landschaftsbild forciert.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Eingriinung der Stellplatze zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitdt und zur Verbesse-
rung der siedlungsokologischen und stadte-
baulichen Qualitat im Plangebiet und dem
Einfiigen in das Stadtbild. Auf diese Weise
kdnnen auch bei bereits bestehenden Stell-
platzflachen bestimmte Verbesserungen er-
zielt werden, indem eine gewisse Begri-
nungsqualitdt planungsrechtlich gesichert
wird.

Hinzu kommen die Festsetzungen zur Be-
griinung von Dachflachen und Fassaden,
die einen okologischen Mehrwert fiir das
bereits im Bestand durch einen hohen
Versiegelungsgrad geprdgte Gebiet bieten.
Hierdurch ergeben sich insbesondere lokal-
klimatische Vorteile durch vermindertes
Aufheizen der Oberflachenmaterialien und
vegetative Verdunstungskiihle (weniger Hit-
zebelastung). Ebenso sorgt die zusatzliche
Riickhaltung von Niederschlagswasser in-
folgedessen fiir abgeflachte, die Abwasser-
struktur entlastende Abflussspitzen. Ferner
werden die 6kologische Vernetzung des Ge-
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bietes mit seiner Umgebung sowie das
Stadt- und Landschaftsbild gefordert.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Flachen fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die bestehenden Griin- und Geh6lzstruktu-
ren in den entsprechend festgesetzten Be-
reichen sowie entlang der RieffstraBe sind
soweit mdglich zu erhalten. Im Zuge der
Bauausfiihrung sind ggf. entsprechende
SchutzmaBnahmen  vorzunehmen.  Hier-
durch wird sichergestellt, dass der erhal-
tenswerte Gehdlzbestand geschitzt und die
pragende  Bepflanzung entlang  der
RieffstraBe erhalten wird. Gleichzeitig wird
der Eingriff in Natur und Landschaft auf ein
notwendiges MaB reduziert und das Einfii-
gen in die néhere Umgebung sowie das be-
stehende Stadt- und Landschaftsbild gefor-
dert.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 49-54 Saarlandi-
sches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwésserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes und berticksichtigen die
bereits vorhandene Ver- und Entsorgungsin-
frastruktur vor Ort.

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

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

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-

meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Die getroffenen Einschrankungen zu Dach-
form, Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung sollen Auswiichse (z. B. glanzende Fas-
saden) verhindern. Die Begrlinung von Fas-
saden und Dachflachen ist zwecks natur-
schutzfachlicher Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas festgesetzt.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
zudem ggf. Gelandemodellierungen in Form
von Béschungen, Abgrabungen, Aufschiit-
tungen und Stiitzwanden zuldssig. Hier-
durch wird gewahrleistet, dass die, wenn
auch geringfligige, bestehende Topografie
keine negativen Auswirkungen auf das
Planvorhaben haben wird und eine Absi-
cherung des natlrlichen Geldndes in der
ausreichenden Dimensionierung erfolgen
kann.

Durch die Einhausung, Eingriinen und da-
mit sichtgeschiitzte Aufstellen von Miill-
und Abfallbehéltern sollen nachteilige Aus-
wirkungen auf das Stadt- und Land-
schaftshild sowie die Umgebungsnutzung
vermieden werden.

Werbeanlagen werden in ihrer Errichtung,
Aufstellung, Anordnung und Gestaltung
ebenfalls durch 6rtliche Bauvorschriften be-
stimmt. Die getroffenen Vorschriften resul-
tieren dabei aus den grundlegenden Vorga-
ben, insbesondere zur Gestaltung, der stad-
tischen Werbeanlagensatzung und sollen
negative Auswiichse, die ggf. zu Beeintrach-
tigungen des Stadtbildes fihren konnen,
verhindern. Der ndrdliche Randbereich des
Bebauungsplanes (entlang der Lothringer
StraBe) zahlt gemal Werbeanlagensatzung
teilweise zur Schutzkategorie 2 (Zufahrt
zentraler Bereich mit (iberwiegend gemisch-
tem Charakter und besonderer Wertigkeit).
Demnach gelten in diesem Teilbereich oh-
nehin die Vorgaben der Werbeanlagensat-
zung. Im Zuge der Uberplanung dieses Be-
reiches ergeben sich somit Mdglichkeiten
der stadtebaulichen und stadtgestalteri-
schen Aufwertung, die genutzt werden sol-
len.

Ferner wurden auch Vorschriften aufgenom-
men zur Gewahrleistung einer ausreichen-
den Anzahl an Fahrradstellpldtzen und de-
ren angemessene Anlage bzw. Ausgestal-
tung.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.

Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5
BauGB

Fir das Plangebiet weist das Kataster fiir
Altlasten und altlastverddchtige Flachen
folgende Eintrage auf, die gemaB § 9 Abs. 5
BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet
wurden:

e Merzig 1 - Saaraue, Lothringer StraB3e,
Altablagerung / Altlast (gesichert)

o Holzwerk Hartfuss KG, RieffstraBe, Alt-
standort / Altlastverdachtsflache

e Betriebstankstelle StraBenmeisterei 4,
RieffstraBe 24, Altstandort / Altlast (teil-
saniert)

Nachrichtliche Ubernahme gem.
§ 9 Abs. 6a BauGB

Die nachrichtlichen Ubernahmen sollen Hin-
weisfunktion flir die nachfolgenden Nutzer
als auch fir die Vollzugsebene haben.

Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem.
§ 78b WHGQ)

Die Lage innerhalb eines Gebiets, in dem im
Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extrem-
ereignisse denkbar sind, die im statistischen
Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre
auftreten kdnnen (Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit - ,HQ extrem”), wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen. Gem. § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergén-
zung von Bauleitplanen fir nach § 30 Ab-
satz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetz-
buches zu beurteilende Gebiete insbeson-
dere der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachscha-
den in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches zu berticksichtigen. Eine
an die Lage innerhalb eines Risikogebietes
angepasste  Bauweise wird empfohlen
(bspw. Keller allenfalls mit wasserdichter,
auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf
Keller; hochwassersichere Lagerung hoch-
wassergefahrdender Stoffe etc.)
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

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

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Das Plangebiet weist bereits heute bzw. in
der Vergangenheit eine durchmischte Struk-
tur auf. Im Zuge der Planung wird ebenso
eine gewisse Nutzungsmischung ange-
strebt. Die Festsetzungen wurden dabei so
gewahlt, dass sich das Planvorhaben hin-
sichtlich Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise sowie der iiberbaubaren
Grundstlicksflachen in Bestand, Umgebung
und direkte Nachbarschaft einfugt. Hier-
durch wird Konfliktfreiheit gewahrleistet.
Zusatzlich schlieBen die getroffenen Fest-
setzungen innerhalb des Plangebietes Nut-
zungen aus, die innergebietlich oder im di-
rekten Umfeld zu Stérungen und damit zu
Beeintrachtigungen fiihren konnte. Beein-
trachtigungen konnen insbesondere durch
Abstufungen einzelner Nutzungen (u. a.
eingeschranktes Gewerbegebiet) sowie ver-
tikale Gliederung vermieden werden.

Bei den vorgesehenen Nutzungen handelt
es sich diberwiegend um Nutzungsformen,
die keinen hohen Stérgrad aufweisen (Urba-
nes Gebiet, eingeschranktes Gewerbe, Son-
dergebiet). Die unmittelbare Umgebung des
Plangebietes ist dariiber hinaus durch ver-
gleichbare Nutzungsstrukturen gepragt. Zu-
dem sieht der Bebauungsplan eine entspre-
chende Nutzungsabstufung vor, die negati-
ven Auswirkungen verschiedener Nutzun-
gen vorbeugt. Gegenseitige Beeintrachti-
gungen dieser Nutzungen sind folglich nicht
bekannt und auch kiinftig nicht zu erwar-
ten.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse ist auch die Bertick-
sichtigung ausreichender Abstande gem.
Landesbauordnung. Eine ausreichende Be-
sonnung und Bellftung ist weiterhin ge-
wahrleistet. Der Bebauungsplan kommt so-
mit der Forderung, dass die Bevdlkerung bei
der Wahrung der Grundbediirfnisse gesun-
de und sichere Arbeitsbedingungen vorfin-
det, in vollem Umfang nach. Nachteilige
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstan-
dischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung sowie auf die Belange
der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bedirfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
riicksichtigen. Dem wird durch die Auswei-
sung eines (eingeschrankten) Gewerbege-
bietes, eines Urbanen Gebietes mit einem
entsprechenden Anteil an gewerblicher
Nutzung (u. a. Biironutzung) sowie durch
die Ausweisung eines Sondergebietes (insh.
fir Einzelhandel) Rechnung getragen. Da-
neben spielt auch die Bereitstellung von
Arbeitsplatzen eine wichtige Rolle. Diesen
Interessen tragt der vorliegende Bebau-
ungsplan in diesem Zuge ebenfalls Rech-
nung.

Auch wenn die Planung im siidlichen Be-
reich mit der Uberplanung eines landespla-
nerischen Vorranggebietes flir Gewerbe ver-
bunden ist, wird im Zuge der Realisierung
die Gewerbe- und Arbeitsplatzstruktur in
der Kreisstadt Merzig nachhaltig gestarkt.
Die Ziele des Vorranggebietes waren auf-
grund der vor Ort gewachsenen Strukturen
nicht mehr erreichbar und werden nun
durch eine zielfiihrende stddtebauliche
Uberplanung (u. a. gemischt genutztes,
urbanes Gebiet) ersetzt.

Beziiglich der Ansiedlung von Einzelhan-
delsangeboten ist aufgrund der vorgesehe-
nen Dimensionierung von Verkaufsflache
und Sortimentsliste i. V. m. dem Einzelhan-
delskonzept der Kreisstadt Merzig ebenfalls
von einer stadtebaulichen Vertraglichkeit
auszugehen. Die Verkaufsflachenzahl liegt
unterhalb der Verkaufsflache des fritheren
Einzelhandelshetriebes am Standort und
entspricht dariiber hinaus vollstandig den
Vorgaben des stadtischen Einzelhandels-
konzeptes (auch im Hinblick auf zentren-
und nicht zentrenrelevante Sortimente zum
Schutz des zentralen Versorgungsberei-
ches).
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Auswirkungen auf die Ergebnisse
einer stadtebaulichen Planung

Es sind keine Auswirkungen auf die Ziele
des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt
Merzig sowie die Fortschreibung von 2024
zu erwarten, da die dort enthaltenen Vorga-
ben beriicksichtigt werden. Beeintrachti-
gungen des zentralen Versorgungsbereiches
werden durch die Planung nicht begriindet.

Ebenso werden die Inhalte und Vorgaben
weiterer stadtischer Konzepte (insb. ISEK,
Handel 3.0, Masterkonzept) berlicksichtigt,
sodass negative Auswirkungen ausge-
schlossen werden kdénnen. Stattdessen
kann die hiesige Planung als Schritt zur Um-
setzung und Manifestierung der konzeptio-
nellen Ziele wahrgenommen werden.

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

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die vorliegende Planung nicht negativ be-
einflusst. Es handelt sich um einen inner-
stadtischen Standort, welcher bereits heute
groBtenteils durch die bestehende Nutzung
und Bebauung gepragt ist.

Der Bebauungsplan steht demnach im Kon-
text einer Entwicklung, Umstrukturierung
und Revitalisierung des Gebietes der vorde-
ren RieffstraBe. Durch die Planung wird das
Areal sinnvoll nachverdichtet und eine der-
zeit untergenutzte, innerstadtische Flache
wieder einer neuen Nutzung zugefiihrt. Ein
Eingriff in die freie Landschaft findet nicht
statt. Mit der Erneuerung von Aldi und Lidl
hat im unmittelbaren Umfeld bereits ein ge-
stalterischer Umbruch stattgefunden. Eben-
so wird der Stadteingang im Bereich der
Lothringer StraBe (nordlich des Plan-
gebietes) neugestaltet.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der geplanten Gebéu-
de eine maBvolle Entwicklung ermdglicht.
Eine erheblich dominierende Wirkung
gegeniber der Bestandssituation ist somit
nicht zu erwarten.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Plangebietes und durch die stadtebaulich
hochwertige architektonische und gestalte-
rische Konzeption des geplanten Vorha-
bens, wird das Stadt- und Erscheinungsbild
des Gebietes und direkten Umfeldes stadte-
baulich und gestalterisch aufgewertet. Glei-
ches gilt fiir den Stadteingangsbereich, der
dadurch gestalterisch optimiert wird. Ein

Langzeitleerstand kann im Zuge der Pla-
nung beseitigt werden.

Die weiteren Begriinungen im Plangebiet
(Begriinung der Flachddcher, Eingriinung
Stellpldtze, ...) tragen ebenfalls dazu bei,
dass keine negativen Auswirkungen auf das
Stadthild entstehen und filhren zu einer
Okologischen Verbesserung gegentiber dem
Status Quo. Somit geht mit der Planung kei-
ne Beeintrachtigung des Stadtbildes einher.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung einer derzeit untergenutzten in-
nerstadtischen  Potenzialflache. Resultie-
rend aus dieser innerstddtischen Lage, der
unmittelbaren Lage entlang der stark be-
fahrenen L 174 sowie des nérdlichen Stadt-
eingangs (L 173), der unmittelbaren Nahe
zu den Bahngleisen als auch der gewerbli-
chen Nutzungen im Umfeld, weist das
Plangebiet bereits eine hohe Vorbelastung
auf.

Das Gebiet hat nach derzeitigem Kenntnis-
stand darlber hinaus keine besondere na-
turschutzfachliche oder 6kologische Bedeu-
tung. Von dem Planvorhaben sind keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen  und  bestandsgefahrdeten
Biotoptypen oder Tier- und Pflanzenarten
betroffen.

Ferner werden entsprechende Artenschutz-
maBnahmen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
men, wodurch nachteilige Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen bei Einhaltung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwar-
ten sind. Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sind nicht betroffen.

Wird nach Vorlage des Umweltberichts
erganzt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregens

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabflisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden missen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierflr sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende MaB-
nahmen vorzusehen. Besonderer MaBnah-
men zur Abwehr von méglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfiihrung
und bis hin zur endgiiltigen Begriindung

und  Grundstlicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentimer zu bedenken.

Das Plangebiet liegt ferner in einem Gebiet,
in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG
Extremereignisse denkbar sind, die im sta-
tistischen Mittel sehr viel seltener als alle
100 Jahre auftreten kdnnen (Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-
rem”). Es wird daher weiterhin empfohlen,
die Bauweise an die Lage innerhalb des Ri-
sikogebietes anzupassen. Die dazu in der
einschldgigen Literatur (z.B. in der Hoch-
wasserschutzfibel des Bundesministeriums
fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung
,Objektschutz und bauliche Vorsorge” vom
Mai 2013) aufgefiihrten Empfehlungen
(bspw. Keller allenfalls mit wasserdichter,
auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf
Keller; hochwassersichere Lagerung hoch-
wassergefahrdender Stoffe etc.) sollen be-
achtet werden. Weitere Hochwasserschutz-
maBnahmen werden zudem gemdP Stark-
regenkonzept in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes umgesetzt (insb. Bereich der
L 174).

Unter Berlicksichtigung dieser vorsorgli-
chen Hinweise kann insofern davon ausge-
gangen werden, dass die Belange des
Hochwasserschutzes durch die Planung
nicht negativ beeintrachtigt werden.

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

Negative Auswirkungen auf den Verkehr
sind durch die Planung nicht zu beftirchten.
Durch das Planvorhaben entsteht zwar zu-
satzliche Verkehre (insbesondere Kunden-
verkehr), das vorhandene StraBennetz ist
dahingehend aber als leistungsfahig einzu-
stufen. Vergleichbare Nutzungen (Kaufland)
wurden in der Vergangenheit bereits leis-
tungsféhig abgewickelt. Zudem werden an
den bestehenden Zufahrten in das Gebiet
(insb. Lothringer StraBe) keine Anderungen
vorgenommen.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Umge-
bung durch ruhenden Verkehr oder durch
Parksuchverkehr vermieden wird. Die Belan-
ge des Verkehrs werden durch die vorlie-
gende Planung also nicht erheblich negativ
beeintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind im Plangebiet so-
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wie in unmittelbarer Umgebung grundsatz-
lich vorhanden. Unter Beachtung der Kapa-
zitaten und der getroffenen Festsetzungen
ist die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
ordnungsgemaB sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes, sparsamer Umgang
mit Grund und Boden

Das Plangebiet ist bereits heute bebaut
bzw. versiegelt. GroBBere Flachenneuversie-
gelungen konnen durch die Inanspruchnah-
me dieser innerdrtlichen Flache grundsatz-
lich ausgeschlossen werden. Durch das ge-
plante Vorhaben findet insgesamt zwar eine
Nachverdichtung statt, durch die Inan-
spruchnahme des im Siedlungsbestand vor-
handenen Potenzials und die verpflichtende
Begriinung (u. a. Dach- und Fassadenbegr(i-
nung, zusatzliche Stellplatzeingriinung,
wasserdurchldssige Befestigung) kdnnen
negative Auswirkungen auf die Belange des
Klimas insgesamt jedoch ausgeschlossen
werden.

Abgesehen von potenziell eintretenden ge-
ringfiigigen mikroklimatischen Veranderun-
gen konnen erhebliche negative Auswirkun-
gen daher insgesamt ausgeschlossen wer-
den.

Das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der
Festsetzungen beriicksichtigt, insbesondere
um die negativen Folgen der stadtebauli-
chen Entwicklung auf den Wasserhaushalt
zu mindern (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).
Hierzu zahlt insbesondere, den Direktab-
fluss von Niederschldgen zu nivellieren und
die Grundwasserneubildung sowie die Ver-
dunstung infolge von Versiegelungen so
weit wie méglich zu férdern. Nach dem Re-
gelwerk DWA-M102-4 zur Bewirtschaftung
und Behandlung von Regenwasserabflis-
sen gilt es, insbesondere Niederschlags-
mengen so zu bewirtschaften, dass der ort-
liche Wasserhaushalt erhalten bleiben soll.
Zur Wahrung eines natirlichen Wasserhaus-
halts wird daher die Herstellung , blau-grii-
ner” Infrastruktur angestrebt und MaBnah-
men zur Verdunstung, Versickerung und
Verzégerung von Niederschlagsabfliissen
getroffen (Begriinung, Begrenzung der Ver-
siegelung, Entwasserung).

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Grundstiickseigentlimer  keine negativen
Folgen. Wie die vorangehenden Ausfiihrun-
gen belegen, werden die Nutzbarkeit und
auch der Wert des Grundstiicks, auch der
Grundstiicke im Umfeld, nicht in einer Art
und Weise eingeschrankt, die dem Einzel-
nen unzumutbar ist. Vielmehr wird
Planungsrecht zugestanden.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Es wurden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen, um das Einfligen in den Be-
stand weitgehend zu sichern (vgl. vorange-
gangene Ausfiihrungen).

Dariiber hinaus kann der gestiegenen Nach-
frage nach Wohnraum und Arbeitsplatzen in
integrierter Lage Rechnung getragen wer-
den.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht (bermaBig beeintrachtigt. Die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Chance zur Neuordnung des Siedlungs-
bereiches; vertragliche Entwicklung bis
zum Standort Villeroy & Boch

¢ Revitalisierung sowie langfristige Siche-
rung bzw. Starkung des Erganzungs-
standortes , RieffstraBe”

e Nachverdichtung des Siedlungskérpers
im Sinne der Innen- vor AuBenentwick-
lung, Nachnutzung bereits bebauter
Flachen, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden; Entwicklung einer fast voll-
standig versiegelten und anthropogen
gepragten Flache

e Sicherung des Einzelhandelsangebotes
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes;
Starkung der ortlichen Wirtschaftsstruk-
tur und langfristige Sicherung von
Arbeitsplatzen

e Nutzungsvertrdglichkeit der einzelnen
Gebiete planungsrechtlich  gesichert;
die Neubebauung fiigt sich harmonisch
in die Umgebung ein; Stérungen und
Beeintrdchtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kénnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild; Umstruktu-
rierung flihrt zu Verbesserungen (insh.
Stadteingangsbereich, Beseitigung
Langzeitleerstand)

e Voraussichtlich keine erheblich negati-
ven Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Verkehrs; Ord-
nung des ruhenden Verkehrs innerhalb
des Plangebietes; Geringer ErschlieB-
ungsaufwand: Infrastruktur ist weitest-
gehend vorhanden

e Berlicksichtigung und Umsetzung wei-
terer stadtebaulicher Konzepte bzw.
Planungen (Masterkonzept, Handel 3,0,
ISEK)

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge
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Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes

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

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die positiven Argumente, dar-
unter die planungsrechtliche Neuordnung
und Revitalisierung des Erganzungsstand-
ortes ,RieffstraBe”, Uberwiegen deutlich
und starken inshesondere den Wirtschafts-
und Versorgungsstandort Merzig. Auch die
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ent-
sprechen der Planung und werden im Be-
bauungsplan beriicksichtigt. Es gibt keine
signifikant nachteiligen Auswirkungen auf
das Stadt- und Landschaftsbild (stattdessen
sogar Verbesserung des Stadtbildes) sowie
keine negativen Auswirkungen auf gesunde
Wohnverhéltnisse, die Umwelt oder das Kli-
ma. Die bestehende Verkehrs- sowie Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur kann effizient
genutzt werden. Insgesamt kommt die Ab-
wadgung deshalb zu dem Ergebnis, dass eine
Umsetzung der Planung mdglich ist.
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2025/0477

Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Teilainderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes

svordere RieffstraBe“ in der Kreisstadt Merzig, Stadtteil Merzig-
Kernstadt

Beschliisse

1. Zur Billigung des Entwurfes,

2. Zur Veroffentlichung im Internet und Auslegung als friihzeitige
Beteiligung der Offentlich-keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

3. Zur frithzeitigen elektronischen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
gem. § 4 Abs. 1 BauG i.v.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Dienststelle: Datum:

311 Stadtplanung und Umwelt 21.05.2025

Beteiligte Dienststellen:

Beratungsfolge O/N
Ortsrat Merzig (Anhérung) 0
Hauptausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat billigt den vom Biro Kernplan vorgelegten Entwurf der Teildinderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Vordere RieffstraBe“, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung.

Ferner beschlie3t der Stadtrat die friihzeitige Veroffentlichung im Internet / Auslegung gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die elektronische Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2
BauGB, die von der Planung betroffen sein kbnnen.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Veréffentlichung im Internet / Auslegung sowie elektro-
nische Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, & 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB durchzu-
flhren.

Die Birgerlnnen werden gem. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung unterrichtet. Hierauf wird in ortsiiblicher Bekanntmachung hingewie-
sen.



Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt sein kann, sowie die Nachbargemeinden sind gemal § 4 Abs. 1 BauGB und §
2 Abs. 2 BauGB elektronisch zu benachrichtigen und zu beteiligen.

Ort und Dauer der Veroéffentlichung im Internet und der Auslegung sind gemal3 § 3 Abs. 1
BauGB mit dem Hinweis, dass Auerungen wihrend der Verdffentlichungsfrist von jeder-
mann elektronisch per Mail oder bei Bedarf schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen, ortsiiblich bekanntzumachen.

Sachverhalt

Gegenstand der Teildanderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung einer Sonder-
bauflache in Teilbereichen, um die Schaffung eines urbanen, gemischt genutzten, nachhalti-
gen, umwelt- und klimabewussten Quartier der Zukunft in Verbindung mit der Ansiedlung
von grof3flaichigem Einzelhandel planerisch vorzubereiten. Aktuell stellt der Flachennut-
zungsplan Uberwiegend eine gewerbliche Bauflache dar.

Die Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches der Teilanderung umfasst den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Vordere Rieffstral3e“. Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches der Teilanderung des Flachennutzungsplanes sind dem beigefligten Lageplan zu ent-
nehmen. Er umfasst eine Flache von ca. 6,0 ha.

Die Biirgerlnnen sind im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Uber die Ziele und Zwecke der
Planung zu informieren.

Finanzielle Auswirkungen:

Da die Kosten im direkten Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,Vordere Rieff-
straRe” stehen, werden diese ebenfalls im Rahmen der Kostentibernahmeerklarung durch
den Vorhabentrager ibernommen.

Auswirkungen auf das Klima:

keine

Anlage/n

1 Lageplan (6ffentlich)
2 PLAN (6ffentlich)
3 BEGRUNDUNG (6ffentlich)



Lageplane, o. M.
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vordere Rieffstra3e“ und der parallelen Teilanderung
des Flachennutzungsplans in der Kreisstadt Merzig, Stadtteil Merzig-Kernstadt

Quelle und Stand Katastergrundlage: LVGL, 19.11.2024; Bearbeitung: Kernplan
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BISHERIGE DARSTELLUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS VERFAHRENSVERMERKE GESETZLICHE GRUNDLAGEN

e Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat am e Der Stadtrat hatam __._. die Teilanderung
- die Einleitung des Verfahrens zur des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Teilanderung des Flachennutzungsplanes im Be-

Fir die Verfahrensdurchfihrung und die Darstellun- ¢ Saarldndisches Landesplanungsgesetz (SLPG), Ge-
gen der Teilanderung des Flachennutzungsplanes setz vom 18. November 2010 (Amtsblatt des
gelten u. a. folgende Gesetze und Verordnungen: Saarlandes S. 2599), zuletzt geandert durch Artikel

reich des Bebauungsplanes , Vordere RieffstraBe”
beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

® Der Beschluss, die Teilanderung durchzufiihren,

wurde am __._ . ortstiblich bekanntge-

macht (§ 2 Abs.1 BauGB).

Merzig, den __.__.

Merzig, den __._ .

Der Oberbiirgermeister

i. V. Der Biirgermeister

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394).

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023

92 des Gesetzes vom 08. Dezember 2021 (Amtsbl.
15.2629).

Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saar-
land - Saarlandisches Naturschutzgesetz - (SNG)
- vom 05. April 2006 (Amtsbl. 2006 S. 726), zu-
letzt geéndert durch Artikel 162 des Gesetzes
vom 08. Dezember 2021 (Amtshl. | S. 2629).

§ 12 des Kommunalselbstverwaltungsgesetzes
(KSVG) des Saarlandes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. Juni 1997 (Amtshl.

Die Teildnderung des Fldchennutzungsplanes wur-
de gem. § 6 Abs. 1 BauGB der hoheren Verwal-
tungsbeharde zur Genehmigung vorgelegt.

Die Teildnderung des Fldchennutzungsplanes wur-
de gem. § 6 Abs. 1 BauGB vom Ministerium fir
Inneres, Bauen und Sport genehmigt.

Der Oberbiirgermeister

i. V. Der Biirgermeister

® Es wird bescheinigt, dass die im raumlichen Gel-
tungsbereich der Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes  gelegenen Flurstiicke ~hinsichtlich
ihrer Grenzen und Bezeichnungen mit dem Liegen- Az

PLANZEICHENERLAUTERUNG

GELTUNGSBEREICH

GEMISCHTE BAUFLACHE (MU, URBANES GEBIET)
(55485, 2 NR. 1 BAUGB)

GEWERBLICHE BAUFLACHE (GE)
(554852 NR. 1 BAUGB)

SONDERGEBIET (SO EH, GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL)
(55485, 2 NR. 1 BAUGB)

VERKEHRSFLACHE
(5 5ABS. 2 NR. 3 BAUGB)

GRUNFLACHE
(§'5.ABS. 2 NR. 5 BAUGB)

ALTLASTVERDACHTSFLACHEN
(55 ABS. 3 BAUGE)

ABGRENZUNG ALTLASTVERDACHTSFLACHEN
(55.ABS. 3 BAUGB)

GEWERBLICHE BAUFLACHE (ALT)
(§'5.ABS. 2 NR. 1 BAUGB)

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF (ALT)

(5 5 ABS. 2 NR. 1 BAUGB)

NELxCONEEN;

chaftsk er bereinstimmen.
o Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
. bis einschlieBlich __.__. friih-

- - . Ministerium fiir Inneres, Bauen und Sport
zeitig beteiligt und von der Planung unterrichtet

(§ 3 Abs. 1 BauGB).

* Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie die Nachbargemeinden, deren Aufga-
benbereich von der Planung berihrt werden kann, Saarbriicken, den __.
wurden mit elektronischem  Schreiben vom
.. friihzeitig beteiligt und von der Pla-
nung unterrichtet und um AuBerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB (Scoping) aufgefordert (§ 4 Abs. 1
BauGB). lhnenwurdeeine Fristbiszum __.__._

ar Stellungnahrqe e"fge'a‘fm" und Zeit der Einsehbarkeit der Teilanderung des
© Der Stadtrat hatin seiner Sitzung am _.__.____ Flachennutzungsplanes. Mit der Bekanntmachung
den Entwurf gebilligt und die Veroffentlichung der ist die Teilanderung des Flachennutzungsplanes
Teilanderung des Fldchennutzungsplanes im Inter-

® Die Erteilung der Genehmigung der Flachennut-
zungsplanteilanderung durch das Ministerium fiir
Inneres, Bauen und Sportvom __.__.____istam
... gem.§6Abs.5BauGB ortsiiblich be-
kannt gemacht worden, mit dem Hinweis auf Ort

irksam.
net inkl. einer Auslegung beschlossen (§ 3 Abs. 2 o
BauGB).
o Der Entwurf der Teilanderung des Fléchennut- Merzig, den __._.

zungsplanes, bestehend aus dem Plan, der Be-
grindung und dem Umweltbericht, wurde in der
Zeit vom __._ . bis einschlieBlich
__.__.____imInternet verdffentlicht und zur An-
sicht und zum Herunterladen bereitgehalten (§ 3
Abs. 2 BauGB). Zusatzlich fand eine offentliche
Auslegung statt.

® Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet
und der Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Verdffentlichungs-
frist von jedermann elektronisch per Mail, oder bei
Bedarf schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben
werden konnen, und dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
{iber die Teilanderung des Flachennutzungsplanes
unbericksichtigt bleiben kénnen,am __.__._
ortsiiblich bekannt gemacht (§ 3 Abs. 2 BauGB).

* Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom __.__.__ von der Veroffentli-
chung im Internet / Auslegung elektronisch be-
nachrichtigt (§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB). lhnen wurde eine
Frist bis zum __.__.___ zur Stellungnahme ein-
geraumt.

o Wahrend der elektronischen Beteiligung, Verdf-
fentlichung im Internet / Auslegung gingen seitens
der Offentlichkeit, Behdrden und der sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange sowie der Nachbar-
gemeinden Anregungen und Stellungnahmen ein.
Die Abwégung der vorgebrachten Bedenken und
Anregungen erfolgte durch den Stadtrat am
__.__.___.Das Ergebnis wurde denjenigen, die
Anregungen und Stellungnahmen vorgebracht ha-
ben, mitgeteilt (§ 3 Abs. 2 Satz 6 BauGB).

Der Oberbiirgermeister
i. V. Der Biirgermeister

(BGBI. 2023 I Nr. 176). S. 682), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
e Verordnung iber die Ausarbeitung  der setzes vom 04. Dezember 2024 (Amtsbl. | S. 1086,

Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts 1087).

(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

®  Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 153).
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die RieffstraBe stellt als Fachmarktzentrum
einen wichtigen Handelsstandort fir die
Kreisstadt Merzig dar. Sie dient neben der
Merziger Kernstadt als Erganzungsstandort
und profitiert dabei unter anderem von
einer sehr guten Verkehrsanbindung sowie
vielfdltigen Nutzungsmoglichkeiten  (Ein-
kaufen, Versorgung, Arbeit, Handel, Hand-
werk). Durch die Lage zwischen Bundes-
autobahn A 8 und Stadtgebiet unmittelbar
stidlich der Lothringer StraBe bestimmt die
RieffstraBe zudem, gemeinsam mit der
nordlich gelegenen Stadthalle, den Eingang
zur Kreisstadt Merzig.

Das Ziel der Kreisstadt Merzig besteht vor
diesem Hintergrund darin, den Bereich des
Fachmarktzentrums RieffstraBe zukiinftig
zu einem urbanen, gemischt genutzten und
nachhaltigen sowie umwelt- und klimabe-
wussten Quartier zu entwickeln. Aufgrund
verschiedener Entwicklungen (u. a. Neuan-
siedlung Edeka, Modernisierung Aldi und
Lidl, Leerstand Kaufland und geplante Riick-
kehr) herrscht eine gewisse Entwicklungs-
dynamik vor Ort, die genutzt werden soll.

In diesem Sinne sollen fiir den nordlichen
Teilbereich der RieffstraBe in Verbindung
mit der Ansiedlung von Einzelhandel (Kauf-
land) nun die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

Drohnenaufnahme aus stidwestlicher Richtung auf Plangebiet (Leerstand Kaufland)

In diesem Kontext hat der Stadtrat der
Kreisstadt Merzig den Beschluss gefasst,
den rechtswirksamen Flachennutzungsplan
parallel zur Aufstelling des Bebauungs-
planes , Vordere RieffstraBe” teil zu dndern.

Die Grenzen des raumlichen Geltungs-
bereiches der Teilanderung entspricht dem
Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes
.Vordere RieffstraBe”. Die genauen Gren-
zen konnen dem Lageplan entnommen
werden. Der Geltungsbereich umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 6,0 ha.

Gegenstand der vorliegenden Teildnderung
des Flachennutzungsplanes ist die Darstel-
lung von gemischten Baufldchen (Urbane
Gebiete), einer Sonderbaufléche fiir groB-
flachigen Einzelhandel und einer gewerbli-
chen Baufldche sowie von Griin- und Ver-
kehrsflachen.

Parallel zur Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begriindung (der Umweltbericht ent-
spricht dem Planwerk zum Bebauungsplan
und wird im weiteren Verfahren erstellt).

Mit der Erstellung der Teilanderung des
Flachennutzungsplanes und der Durch-
fuhrung  des

Verfahrens wurde die

Kernplan GmbH, Gesellschaft fir Stadte-
bau und Kommunikation, KirchenstraBe
12, 66557 lllingen, beauftragt. Mit der Er-
stellung des Umweltberichts ist das Biiro
Milvus GmbH, JahnstraBe 9, 66701 Beckin-
gen, beauftragt.

; im Hintergrund Stadthalle und Kernstadt Merzig
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im sidwestli-
chen Siedlungsbereich der Kreisstadt Merzig
(Stadtteil Merzig-Kernstadt). Die Innenstadt
ist fuBldufig in max. 10 Minuten erreichbar.
Der Geltungsbereich der FNP-Teildnderung
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der Lothringer StraBe (einschlieB-
lich Begleitgriin),

e im Osten, ausgehend vom Kreuzungs-
bereich RieffstraBe / Lothringer StraBe,
durch die StraBenverkehrsflache der
RieffstraBe,

e im Slden durch die Versorgungsflache
fur Elektrizitdt bzw. Abwasser (Gel-
tungsbereichsgrenze  Bebauungsplan
RieffstraBe von 1998) sowie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der LandesstraBe L 174 (ein-
schlieBlich Begleitgriin).

- PLANGEBIET

.

Die genauen Grenzen des Geltungsbe- [ ;4 el Ansiedlungst
reiches sind der Planzeichnung der Teil- ‘ bereich Edeka
anderung des Flachennutzungsplanes zu i 5 <Y g ]
entnehmen.

Nutzung des Plangebietes und
Umgebungsnutzung

Das Plangebiet in der RieffstraBe befindet
sich in integrierter Stadtrandlage und um-
fasst einen bereits berwiegend bebauten
bzw. versiegelten Bereich. Pragend aus
stadtebaulicher Sicht sind gegenwartig vor
allem groBflachige Betriebe, eine heteroge-
ne Bauweise und groBe Kunden-Parkplatze
mit entsprechend hohem Versiegelungsgrad.
Das Erscheinungsbild der nordlichen Rieff-
straBe wird insbesondere von Einzelhan-
delshetrieben, Lebensmitteldiscountern und
Vollsortimentern dominiert.

Durch die SchlieBung der Kaufland-Filiale
2022 steht der groBte Gebdudekomplex in-
nerhalb des Fachmarktzentrums derzeit leer.
Die nun vorgesehene Riickkehr von Kauf-
land an den Standort fihrt zu einer Wieder-
belebung. Die Mehrheit der Bestands-
gebdude soll im Rahmen der Realisierung
des Planvorhabens allerdings sukzessiv
zurlickgebaut werden.

FNP-Teildnderung , Vordere Rieffstrae”, Stadtteil Merzig-Kernstadt 5 www.kernplan.de



Auch die weiteren Teilbereiche des Plan-
gebietes stehen aktuell weitestgehend leer.
Durch die Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes i. V. m. der Aufstellung eines
Bebauungsplanes sollen auch in diesen Be-
reichen Entwicklungsimpulse gesetzt wer-
den. Bestehende Betriebe genieBen Be-
standsschutz. Die einzigen zusammenhan-
genden Griinstrukturen im Gebiet befinden
sich stdlich im Randbereich des bestehen-
den Betonwerks.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch
ahnliche Bau- und Nutzungsstrukturen ge-
pragt. Insbesondere 6stlich und stdlich
schlieBen weitere Einzelhandler und Gewer-
bebetriebe an. Ostlich liegt zudem die
Bahnanlage (inkl. Bahnhof Merzig), westlich
verlauft, jenseits der L 174, die Saar. Nord-
lich schlieBen an die Lothringer StraBe die
Merziger Stadthalle sowie der Stadtpark an.

Die Innenstadt befindet sich zwar in raumli-
cher Néhe zur RieffstraBBe, die raumliche Si-
tuation entfaltet allerdings eine gewisse
Trennwirkung zwischen beiden Standorten.
Dabei stellt die Innenstadt den zentralen
Versorgungsbereich in Merzig dar, der zu-
kiinftig durch Angebote in der Rieffstral3e
im Sinne einer sinnvollen Funktions- und
Aufgabenteilung ergénzt werden soll.

Umweltbericht

Parallel zur Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begriindung.

Drohnenaufnahme aus stdlicher Richtung auf Plangebiet und weitere Nutzung / Bebauung RieffstraBe

Drohnenaufnahme aus westlicher Richtung auf stidliches Plangebiet (u. a. Betonwerk); im Hintergrund Bahngleise und Bahnhof Merzig

FNP-Teildnderung , Vordere Rieffstrae”, Stadtteil Merzig-Kernstadt 6 www.kernplan.de



Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

Zentralortliche Funktion

Mittelzentrum Merzig, Siedlungsachse 1. Ordnung (Bundesautobahn und schienenge-
bundener Verkehrsweg), Landlicher Raum

Vorranggebiete

o Stdlicher Teilbereich (ca. ab Kreisverkehr) als Vorranggebiet fir Gewerbe, Industrie
und Dienstleistungen , Merzig - Am Giiterbahnhof”

o RieffstraBe als Nebenzentrum / Ergédnzungsstandort zur Innenstadt gem. Einzel-
handelskonzept; erflllt gesamtstadtische sowie tiberdrtliche Versorgungsfunktion;
Standort RieffstraBe bereits durch bestehende klein- und groBflachige Anbieter in
dieser Hinsicht gepragt; Gesamtgebiet soll aufgrund bestehender Entwicklungs-
dynamik neu strukturiert, geordnet und weiterentwickelt werden

e Tatsdchliche Entwicklung vor Ort steht landesplanerischer Zielsetzung bereits
entgegen und verhindert wohl zukiinftige Zielerreichung; Vorranggebiet soll im
Zuge der Fortschreibung des LEP zuriickgenommen werden, sodass der gegen-
wartige, noch bestehende Zielkonflikte aufgeldst wird

e Negative Auswirkungen auf die Entwicklung des industriell-produzierenden Sek-
tors, des gewerblichen Bereiches sowie des wirtschaftsorientierten Dienstleis-
tungsgewerbes sind durch die vorgesehene Planung nicht zu erwarten

e Darliber hinaus keine Vorranggebiete betroffen

e Westlich des Plangebietes (im Bereich der Saar bzw. des Saarufers) Vorranggebiet fiir
Hochwasserschutz

/
7
7
7
7
7
/
7
7

/ i g p
Uberlagerung Geltungsbereich und Vorranggebiete LEP 2004 / 2006; Bearbeitung: Kernplan

Zu beachtende Ziele und Grundsatze

® (Z 12) Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur, zur Vermeidung einer fla-
chenhaften Siedlungsstruktur sowie zur Verbesserung der Erreichbarkeitsverhéltnisse
ist die Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der Siedlungsachsen zu
konzentrieren: erfillt

® (Z 17) Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, Industrie und Dienstleistun-
gen sowie Einrichtungen fiir Freizeit und Sport) sind vorrangig die im Siedlungsbestand
vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Bauland-
reserven sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen: erfiillt

® (Z 21) Bedarfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierungen des Siedlungsbe-

standes haben Vorrang vor der Ausdehnung in den AuBenbereich: erfillt

FNP-Teildnderung , Vordere Rieffstrae”, Stadtteil Merzig-Kernstadt 7 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

(Z 42) Konzentrationsgebot: ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie
in den Mittel- und Grundzentren zuldssig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmefallen
sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemeindetei-
len zuldssig, wenn

e diesnach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen,
ortlichen Grundversorgung dient und

e eine entsprechende Mantelbevolkerung, d. h. die fir die Auslastung der groBfla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevélkerungszahl, vorhanden
ist.

Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der Einzelhandelsan-
siedlung, -erweiterung oder -anderung entscheidet die Landesplanungsbehérde.”

Laut Landesentwicklungsplan ist das Mittelzentrum Merzig im Sinne des
Konzentrationsgebotes grundsatzlich fiir die Ansiedlung groBflachigen
Einzelhandels geeignet.

(Z 43) Geschoss- und Verkaufsflachen mehrerer Einzelhandelsangelegenheiten, die
im raumlich-funktionalen Verbund zueinander stehen (Einzelhandelsagglomera-
tionen), sind zusammenzuzahlen.

Der Bereich der vorderen RieffstraBe wurde bereits frither zu Einzelhan-
delswecken genutzt (ehem. Kaufland). Zukiinftig soll das Einzelhandels-
angebot auf verschiedene Anbieter (Edeka, Kaufland) aufgeteilt werden.

(Z 44) Kongruenzgebot: ,GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen miissen sich
beziiglich GroBenordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene
zentralortliche Versorgungsstruktur einfligen. Der Einzugsbereich der entsprechenden
Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden zentralen
Ortes nicht wesentlich berschreiten (Kongruenzgebot).”

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes stiitzt sich das Vorhaben auf die Vor-
gaben des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt Merzig, das den Stand-
ort ,RieffstraBe” als als Nebenzentrum bzw. Ergdnzungsstandort zum
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt einstuft.

(Z 45) Beeintrachtigungsverbot: ,Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nut-
zungsanderungen groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Or-
te-Geflige des Landes sowie die Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen,
innerdrtlichen Versorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie
der benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht beeintréchtigen (Beein-
trachtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortgemeinden, in denen
der Erfolg von stadtebaulichen MaBnahmen zur funktionalen Starkung oder Stabili-
sierung von Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stadtebaulichen
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmaBnah-

"

men.

Im Bebauungsplan werden keine zentrenrelevanten Sortimente etabliert,
die iiber das im Einzelhandelskonzept hinaus als vertraglich eingestufte
MaB hinausgehen, sodass davon auszugehen ist, dass das stadtebauliche
Beeintrachtigungsverbot sowohl fiir die Standortgemeinde als auch fiir
die betroffenen umliegenden Gemeinden weiterhin eingehalten ist.

FNP-Teilanderung ,, Vordere RieffstraBe”, Stadtteil Merzig-Kernstadt 8 www.kernplan.de



Kriterium

Beschreibung

® (Z 46) Integrationsgebot: ,GrofBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im en-
gen rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerértlichen
Versorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb
des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stadtebauliches Integrationsgebot). Im
Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind groBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen auch in den Nebenzentren zulassig, sofern sie bezliglich GroBenordnung, Waren-
sortiment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums ange-
messen sind und an einem stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.”

Die siedlungsintegrierte Lage, die vorangegangenen Nutzungen und die
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes lassen die vorlaufige Einordnung
zu, dass auch das Integrationsgebot wohl erfiillt ist.

Bei den vorangegangenen Ausfiihrungen (Z 42 - Z 46) handelt es sich um
vorlaufige Einschatzungen, die im weiteren Verlauf nach Erstellung einer
einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse ggf. nochmals angepasst bzw.
erganzt werden.

Landschaftsprogramm

e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem
Landschaftsprogramm des Saarlandes

e lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick nachrichtlich ibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung

o Nicht betroffen

Naturpark

e Naturpark Saar-Hunsrick; keine Restriktionen flir das Vorhaben

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biosphdrenreservate

e lage innerhalb eines Gebietes, in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extrem-
ereignisse denkbar sind, die im statistischen Mittel sehr viel seltener als alle 100
Jahre auftreten kdnnen (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ extrem”)

e Eine an diese Lage angepasste Bauweise wird empfohlen (z. B. Keller nur mit wasser-
dichter, auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf Keller; hochwassersichere Lage-
rung hochwassergefahrdender Stoffe etc.)

e Das Starkregenkonzept der Kreisstadt Merzig sieht im Bereich der westlich angren-
zenden LandesstraBe 1. Ordnung (L 174) eine flachige Einzelmalnahme vor.

. ~ ‘i""

Starkregengefahrenkarte - hN = 90 mm; ohne MaBstab; Quelle: Starkregen- und Hochwasserschutzkonzept der
Kreisstadt Merzig; Stand: November 2023; Bearbeitung: Kernplan
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Kriterium

Beschreibung

Denkmaler / Naturdenkmaler / archaolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

e Nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

o Nicht betroffen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Falls zur Realisierung des Planvorhabens Gehoélze abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder entfernt werden miissen, ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tie-
re zu beachten, d. h. die notwendigen Gehélzentfernungen sind auBerhalb der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September in den Herbst- und Wintermonaten durchzufiihren.

Vorabstimmung LUA, Untersuchungsprogramm und erste Ergebnisse

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens fand am 28.01.2025 ein Scoping-Termin mit dem
Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz statt. Bei diesem Termin wurden die natur- und
artenschutzrechtlichen Rahmenbedingungen des Vorhabens abgestimmt.

e Da es sich beim Plangebiet um ein bereits nahezu vollstandig bebautes bzw. versie-
geltes Areal handelt, kann die natur- und artenschutzrechtliche Prifung auf ein fiir
das Planverfahren notwendiges MindestmaB begrenzt werden

e Einzelnen, relevanten Themen soll durch entsprechende Festsetzungen auf Bebau-
ungsplanebene begegnet werden (VorsorgemaBnahmen, artenschutzrechtliche MaB-
nahmen)

* Insbesondere zu priifen, sind die Biotop- / Grlinstrukturen im Plangebiet, das poten-
zielle Vorkommen von Brutvégeln und Fledermausen (insb. leer stehende Baukorper),
und das potenzielle Vorkommen der Mauereidechse

Darauf aufbauend werden im Rahmen der Umweltpriifung faunistische Studien (Uber-
sichtskartierung der Fauna / Potenzialabschatzung) sowie eine Biotopkartierung durch-
gefiihrt und im Umweltbericht erlautert.

Die Biotopkartierung erfolgte bereits im Mai 2025. Die Ubersichtskartierungen zur Erfas-
sung planungsrelevanter Tierarten fanden bzw. finden zwischen April und Juni 2025 statt.
Die bisherigen Ergebnisse sehen wie folgt aus:

e Vigel: Vorwiegend haufige Brutvogelarten des Siedlungsbereiches; Haussperling und
Bachstelze am alten Kaufland-Gebaude; an den Gebauden weiter siidlich auch Haus-
rotschwanz

e Fledermause: Altes Kaufland-Gebdude mit zahlreichen Einflugméglichkeiten; bisher
keine Hinweise auf Fledermausbesatz; genauere Kontrollen erfolgen im Juni / Juli

e Reptilien: Vereinzelte Nachweise der Mauereidechse im sudlichen Teil des
Geltungsbereiches; ggf. weitere Abstimmung mit LUA beziiglich Schutz- / Vermei-
dungsmaBnahmen

¢ Biotoptypen: Keine besonders hochwertigen Biotopstrukturen im Geltungsbereich,
insbesondere keine FFH-Lebensraumtypen oder gem. § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzten Biotope; hochwertigste Struktur ist die ltere Baumhecke im Umfeld des
Betonwerks

Weitere Beschreibung zu Umweltzustand und Umweltmerkmalen sowie Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen der Planung; sieche Umweltbericht und Begriindung zum Bebauungsplan ,Vordere RieffstraBe”
(nach Fertigstellung des Umweltberichtes zur Auslegung).
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Begriindungen der Darstellungen
und weitere Planinhalte

Darstellungen der Teildnderung
des Flichennutzungsplanes

Nachfolgend werden nur die Darstellun-
gen aufgeflihrt, die gegenliber dem der-
zeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan
grundlegend geandert worden sind.

Bisher stellt der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan fiir den 6,0 ha groBen Be-
reich der Teilanderung (berwiegend eine
gewerbliche Baufldche sowie eine Gemein-
bedarfsflache und Verkehrsflache dar.

Gewerbliche Bauflache
Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Kiinftig wird der siidliche Bereich der
Teildnderung als gewerbliche Bauflache
dargestellt (ca. 0,5 ha). Diese Ausweisung
orientiert sich an der derzeitigen Nutzung
sowie angestrebten zukiinftigen Entwick-
lung des Gebietes. Sie entspricht ferner der
aktuellen Darstellung im FNP.

Gemischte Bauflache
(Urbanes Gebiet)

Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Ein Bereich der Teildnderung wird zudem
teilweise als gemischte Bauflache darge-
stellt (ca. 1,5 ha). Diese Ausweisung orien-
tiert sich an der derzeitigen Nutzung sowie
angestrebten zukiinftigen Entwicklung des
Gebietes.

Sondergebiet
(GroBflachiger Einzelhandel)

Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Der GroBteil der Teilanderungsflache wird
als Sondergebiet fir groBflachigen Einzel-
handel dargestellt (ca. 3,0 ha), was sowohl
der vergangenen als auch zukinftigen Nut-
zung in diesem Bereich entspricht.

Griinflache
Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Teilbereiche werden dariiber hinaus als
Griinflachen dargestellt (ca. 0,2 ha). Diese
Darstellung erfolgt aufgrund noch be-
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stehender Griinstrukturen im Gebiet sowie
im Sinne der generellen Durchgriinung.

Verkehrsflache
Gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Der Bereich der RieffstralBe wird, wie bisher,
als Verkehrsflache dargestellt (ca. 0,8 ha). In
stidlicher Richtung wird die Darstellung der
Verkehrsflache geringfligig erweitert.
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Konsequenzen fiir die
Flachenbilanz innerhalb des

gednderten Teilbereiches

Flachen fiir den Gemeinbedarf ca.0,6 ha

Gewerbliche Bauflachen ca. 5,0 ha ca.0,5ha
Gemischte Bauflachen (MU) ca. 1,5ha
Sondergebiet (SO EH) ca. 3,0 ha
Griinflachen ca. 0,2 ha
Verkehrsflachen ca.0,4 ha ca.0,8 ha
GESAMT ca. 6,0 ha ca. 6,0 ha
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Auswirkungen der Teilanderung, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstragerin bei der
Teildnderung eines Flachennutzungsplanes
die offentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht ab-
wadgen. Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet Uber die Beriicksichtigung be-
stimmter Interessen und Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

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

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Die geplante Darstellung von gewerblichen,
gemischten und Sonderbauflachen sowie
Griin- und Verkehrsflachen im Bereich der
Teilanderung hat keine negativen Auswir-
kungen auf die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevélkerung.

Beeintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet sind nicht zu erwarten, da die
hiesige Planung durch die vorgesehene Ab-
stufung der Nutzungen eine Vertraglichkeit
gewahrleistet. Zudem spiegelt die Planung
weitestgehend bereits vor Ort sowie in der
naheren Umgebung vorhandene Nutzungs-
strukturen wider, die auch bisher nicht zu
gegenseitigen Beeintrachtigungen gefiihrt
haben. Von einer kiinftigen Beeintrachti-
gung ist daher nicht auszugehen.

Die Teilanderung des Flachennutzungspla-
nes kommt somit der Forderung, dass die
Bevélkerung bei der Wahrung der Grundbe-
dirfnisse gesunde und sichere Wohn- und
Arbeitsbedingungen vorfindet, im vollem
Umfang nach.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstan-
dischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung sowie auf die Belange
der Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belangen in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bedirfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
riicksichtigen. Daneben spielt auch die
Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
platzen eine wichtige Rolle.

Diesen Interessen tragt die Teildnderung
des Flachennutzungsplanes Rechnung, da
durch die Darstellung von gewerblichen,
gemischten und Sonderbauflachen auch
Angebote fiir Gewerbetreibende, Einzel-
handel und andere Dienstleister geschaffen
werden. Wirtschaft und Einzelhandel in Ver-
bindung mit Arbeitsplatzangeboten kénnen
somit am Standort gestarkt und auch lang-
fristig gesichert werden.

Auswirkungen auf die Ergebnisse
einer stadtebaulichen Planung

Es sind keine Auswirkungen auf die Ziele
des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt
Merzig sowie die Fortschreibung von 2024
zu erwarten, da die dort enthaltenen Vorga-
ben beriicksichtigt werden. Beeintrachti-
gungen des zentralen Versorgungsbereiches
werden durch die Planung nicht begriindet.

Ebenso werden die Inhalte und Vorgaben
weiterer stadtischer Konzepte (insh. ISEK,
Handel 3.0, Masterkonzept) berlicksichtigt,
sodass negative Auswirkungen ausge-
schlossen werden konnen. Stattdessen
kann die hiesige Planung als Schritt zur Um-
setzung und Manifestierung der konzeptio-
nellen Ziele wahrgenommen werden.

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

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die vorliegende Planung nicht negativ be-
einflusst. Es handelt sich um einen inner-
stadtischen Standort, welcher bereits heute
groBtenteils durch die bestehende Nutzung
und Bebauung gepragt ist.

Die Teilanderung des Flachennutzungspla-
nes steht demnach im Kontext einer Ent-
wicklung, Umstrukturierung und Revitalisie-
rung des Gebietes der vorderen RieffstraBe.
Durch die Planung wird das Areal sinnvoll
nachverdichtet und eine derzeit unterge-
nutzte, innerstadtische Flache wieder einer
neuen Nutzung zugefihrt. Ein Eingriff in die
freie Landschaft findet nicht statt. Mit der
Erneuerung von Aldi und Lidl hat im unmit-
telbaren Umfeld bereits ein gestalterischer
Umbruch stattgefunden. Ebenso wird der
Stadteingang im Bereich der Lothringer
StraBe (nordlich des Plangebietes) neuge-
staltet. Ein Langzeitleerstand kann im Zuge
der Planung beseitigt werden.

Somit geht mit der Planung keine Beein-
trachtigungdes Stadt- und Landschaftsbildes
einher.
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Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung einer derzeit untergenutzten in-
nerstadtischen Potenzialflache. Resultie-
rend aus dieser innerstadtischen Lage, der
unmittelbaren Lage entlang der stark be-
fahrenen L 174 sowie des nérdlichen Stadt-
eingangs (L 173), der unmittelbaren Nahe
zu den Bahngleisen als auch der gewerbli-
chen Nutzungen im Umfeld, weist das
Plangebiet bereits eine hohe Vorbelastung
auf,

Das Gebiet hat nach derzeitigem Kenntnis-
stand darlber hinaus keine besondere na-
turschutzfachliche oder 6kologische Bedeu-
tung. Von dem Planvorhaben sind keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope, FFH-Lebens-
raumtypen  und  bestandsgeféhrdeten
Biotoptypen oder Tier- und Pflanzenarten
betroffen.

Ferner werden entsprechende Artenschutz-
maBnahmen geméB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB auf Ebene der Bebauungsplanung
festgesetzt, wodurch nachteilige Auswir-
kungen auf Tiere und Pflanzen bei Einhal-
tung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
zu erwarten sind. Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung sind nicht betroffen.

Wird nach Vorlage des Umweltberichts
erganzt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird insbesondere auf Ebene des
Bebauungsplanes vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass Oberflachenabfliisse (auf-
grund von Starkregenereignissen) einem
kontrollierten Abfluss zugefihrt werden
missen. Den umliegenden Anliegern darf
kein zusatzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei
der spateren Oberflachenplanung vorsorg-
lich entsprechende MaBnahmen vorzuse-
hen. Besonderer MaBnahmen zur Abwehr
von méglichen Uberflutungen sind wéhrend
der Baudurchfiihrung und bis hin zur end-
giltigen Begriindung und Grundstticksge-
staltung durch die Grundstlckseigentiimer
zu bedenken.

Das Plangebiet liegt ferner in einem Gebiet,
in dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG
Extremereignisse denkbar sind, die im sta-
tistischen Mittel sehr viel seltener als alle
100 Jahre auftreten konnen (Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit - ,HQ ext-

rem”). Es wird daher weiterhin empfohlen,
die Bauweise an die Lage innerhalb des Ri-
sikogebietes anzupassen. Die dazu in der
einschldgigen Literatur (z.B. in der Hoch-
wasserschutzfibel des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung
,Objektschutz und bauliche Vorsorge” vom
Mai 2013) aufgefihrten Empfehlungen
(bspw. Keller allenfalls mit wasserdichter,
auftriebssicherer Wanne oder Verzicht auf
Keller; hochwassersichere Lagerung hoch-
wassergefahrdender Stoffe etc.) sollen be-
achtet werden. Weitere Hochwasserschutz-
maBnahmen werden zudem geméaR Stark-
regenkonzept in unmittelbarer Néhe des
Plangebietes umgesetzt (insh. Bereich der
L 174).

Unter Berlcksichtigung dieser vorsorgli-
chen Hinweise kann insofern davon ausge-
gangen werden, dass die Belange des
Hochwasserschutzes durch die Planung
nicht negativ beeintrachtigt werden.

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

Durch die vorliegende Teilanderung des Fla-
chennutzungsplans sind keine verkehrlichen
Belange sowie Belange der Ver- und Entsor-
gung betroffen.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes, sparsamer Umgang
mit Grund und Boden

Das Plangebiet ist bereits heute bebaut
bzw. versiegelt. GroBere Flachenneuver-
siegelungen konnen durch die Inanspruch-
nahme dieser innerdrtlichen Flache grund-
satzlich ausgeschlossen werden. Durch das
geplante Vorhaben findet insgesamt zwar
eine Nachverdichtung statt, durch die Inan-
spruchnahme des im Siedlungsbestand vor-
handenen Potenzials und die verpflichtende
Begriinung auf Bebauungsplanebene (u. a.
Dach- und Fassadenbegriinung, zusatzliche
Stellplatzeingriinung,  wasserdurchlassige
Befestigung) konnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas insgesamt
jedoch ausgeschlossen werden. Abgesehen
von potenziell eintretenden geringfligigen
mikroklimatischen Veranderungen koénnen
erhebliche negative Auswirkungen daher
insgesamt ausgeschlossen werden.

Das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der
Festsetzungen auf Bebauungsplanebene
beriicksichtigt, insbesondere um die negati-
ven Folgen der stddtebaulichen Entwick-
lung auf den Wasserhaushalt zu mindern
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB).

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir den
Grundstlickseigentiimer keine negativen
Folgen. Wie die vorangehenden Ausfihrun-
gen belegen, werden die Nutzbarkeit und
auch der Wert des Grundstiicks, auch der
Grundsticke im Umfeld, nicht in einer Art
und Weise eingeschrankt, die dem Einzel-
nen unzumutbar ist. Vielmehr wird
Planungsrecht zugestanden.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Es wurden entsprechende Festsetzun-
gen auf Bebauungsplanebene getroffen,
um das Einfligen in den Bestand weitge-
hend zu sichern (vgl. vorangegangene Aus-
fihrungen). Darliber hinaus kann der ge-
stiegenen Nach-frage nach Wohnraum und
Arbeitsplatzen in integrierter Lage Rech-
nung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht {ibermaBig beeintrachtigt. Die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

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

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in der vorliegenden Teildnderung des
Flachennutzungsplans eingestellt.
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Argumente fiir die Verabschiedung
der Teilanderung des Fldchennut-
zungsplanes

Folgende Argumente sprechen fir die Ver-
wirklichung der Teildnderung des Flachen-
nutzungsplanes:

e Chance zur Neuordnung des Siedlungs-
bereiches; vertragliche Entwicklung bis
zum Standort Villeroy & Boch

e Revitalisierung sowie langfristige Siche-
rung bzw. Stérkung des Erganzungs-
standortes ,Rieffstrafe”

e Nachverdichtung des Siedlungskérpers
im Sinne der Innen- vor AuBenentwick-
lung, Nachnutzung bereits bebauter
Flachen, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden; Entwicklung einer fast voll-
standig versiegelten und anthropogen
geprdagten Flache

e Sicherung des Einzelhandelsangebotes
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes;
Starkung der 6rtlichen Wirtschaftsstruk-
tur und langfristige Sicherung von
Arbeitsplatzen

e Nutzungsvertraglichkeit der einzelnen
Gebiete planungsrechtlich ~ gesichert;
die Neubebauung fiigt sich harmonisch
in die Umgebung ein; Stérungen und
Beeintrachtigungen der Planung auf die
Umgebungsnutzung  kdnnen  ausge-
schlossen werden; ebenso verhdlt es
sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild; Umstruktu-
rierung fiihrt zu Verbesserungen (insb.
Stadteingangsbereich, Beseitigung
Langzeitleerstand)

e Voraussichtlich keine erheblich negati-
ven Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Verkehrs; Ord-
nung des ruhenden Verkehrs innerhalb
des Plangebietes; Geringer ErschlieB-
ungsaufwand: Infrastruktur ist weitest-
gehend vorhanden

e Beriicksichtigung und Umsetzung wei-
terer stddtebaulicher Konzepte bzw.
Planungen (Masterkonzept, Handel 3,0,
ISEK)

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Teilinderung
des Flichennutzungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Teildnderung des Flachennut-
zungsplanes sprechen.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Teildnderung
des Flachennutzungsplanes wurden die re-
levanten Belange umfassend gegeneinan-
der abgewogen. Die positiven Argumente,
darunter die planungsrechtliche Neuord-
nung und Revitalisierung des Erganzungs-
standortes ,Rieffstrale”, Uiberwiegen deut-
lich und starken insbesondere den
Wirtschafts-  und ~ Versorgungsstandort
Merzig. Auch die Vorgaben des Einzelhan-
delskonzeptes entsprechen der Planung
und werden berticksichtigt. Es gibt keine si-
gnifikant nachteiligen Auswirkungen auf
das Stadt- und Landschaftsbild (stattdessen
sogar Verbesserung des Stadtbildes) sowie
keine negativen Auswirkungen auf gesunde
Wohnverhaltnisse, die Umwelt oder das Kli-
ma. Die bestehende Verkehrs- sowie Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur kann effizient
genutzt werden. Insgesamt kommt die Ab-
wagung deshalb zu dem Ergebnis, dass eine
Umsetzung der Planung mdglich ist.
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