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Der Regionalverbandsdirektor

Fachdienst 60:
Zustandigkeit: Regionalentwicklung und
Planung
Vorlagen-Nr  0444/2014/1 Vorlagen-Datum: 02.03.2015

Anderung des Flachennutzungsplans in Quierschied, Ortsteil Gottelborn -
"Ansiedlung eines Verbrauchermarktes" - Anderungs- und
Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge Termin Status  Beschlussart Ergebnis

Kooperationsrat ¢) Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Kooperationsrat beschliel3t:
e den Flachennutzungsplan im dargestellten Bereich zu andern in "Sonderbaufldche-
Nahversorgung — max. 800m? VK" statt "Flache fur die Landwirtschaft"

o auf die frihzeitige Beteiligung der Blirger gemall § 3 Abs. 1 BauGB zu verzichten,
da die Unterrichtung und Eroérterung bereits auf Grundlage des Bebauungsplans
erfolgte,

e die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB parallel
zur Auslegung durchzufuhren und

e die Anderung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB auszulegen.
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Kartenausschnitt mit Genehmigung des LV\GL (L.B.1024IBG)

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 24.06.2014 beantragt die Gemeinde Quierschied die Anderung des
Flachennutzungsplanes im oben dargestellten Bereich. Es soll ,Sonderbauflache® satt
,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, mit 0.g. Vorhaben die planungsrechtliche Grundlage zur
Sicherung der Nahversorgung der Bevolkerung im Gemeindebezirk Goéttelborn zu
schaffen. Nachdem sich in den vergangenen Jahren die SchlieBung vorhandener
Einzelhandelsladen vollzogen hat und sich auch eine Geschaftsaufgabe der bislang
noch im Ort verbleibenden in naher Zukunft ankindigt, ist die Gemeinde bemuht,
diesen Bedarf an anderer Stelle zu decken.

Der Flachennutzungsplan des Regionalverbandes stellt fir den oben genannten
Bereich bislang ,Flache fur die Landwirtschaft® dar. Diese Darstellung soll nun, den
Planungsabsichten entsprechend, in ,Sonderbaufldche — Nahversorgung, max. 800m?
VK* geédndert werden.

Die Anderungsabsicht umfasst ein Areal von ca. 1 ha auf Gemarkung der Gemeinde
Quierschied. Sie liegt am westlichen Ortsrand, der Géttelborner Hohe, des
Gemeindebezirks Goéttelborn.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird von der Gemeinde Quierschied

der gleichnamige Bebauungsplan G 103 ,Ansiedlung eines Verbrauchermarktes,
aufgestellt
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Ergebnis der Biirgeranhérung (§ 3 Abs. 1 BauGB):

Die Beteiligung wurde im Rahmen des parallel durchgefuhrten
Bebauungsplanverfahrens in der Zeit vom 04.07.2014 bis zum 25.07.2014
durchgefuhrt. Nach Auskunft der Gemeinde Quierschied gab es eine Anregung im
Verfahren.

Ergebnis der Beteiliqgung der Behdrden und der Trager offentlicher Belange (§ 4
Abs. 1 BauGB)

Mit Schreiben vom 10.10.2014 wurden die Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB Uber das Planungsvorhaben in Kenntnis gesetzt. Es wurden nachstehende
Anregungen schriftlich bzw. mindlich vorgebracht.

Die DB Immobilien aufiert keine Bedenken und Anregungen zum Planvorhaben.
Die Bundesnetzagentur sieht bei Bauhdhen unter 20 m keine Beeinflussung von
Richtfunkstrecken.

Das Oberbergamt des Saarlandes regt an bei Ausschachtungsarbeiten auf
Anzeichen von altem Bergbau zu achten und dies mitzuteilen, da das Planvorhaben
sich im Bereich eines ehemaligen "auf Eisenerz verliehenen Feldes befindet."
Einwirkungen durch Steinkohlebergbau sind abgeklungen.

Die Steag weildt daraufhin, dass sich im Planbereich Telekommunikationskabel der
Steag Netz GmbH befinden. Die Steag plant dariberhinaus eine Gashochdruckleitung
durch den Planbereich zu fuhren, die Abstande und die Verlegung einer Wasserleitung
erfordern, das Vorhaben einen Verbrauchermakt zu errichten allerdings nicht in Frage
stellen.

Die energisSaar und die Landwirtschaftskammer des Saarlandes haben keine
Bedenken oder Anregungen zur Planungsabsicht.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahmen der Bundesnetzagentur, des Oberbergamtes des Saarlandes,
der Steag zielen auf die Ebene des Bebauungsplans bzw. die Umsetzung darin
vorgesehener baulicher Malinahmen und berthren nicht die grundsatzliche
Umsetzbarkeit des Planvorhabens.

Laut Landesentwicklungsplan Siedlung sollen zur bedarfsgerechten,
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung in allen Landesteilen ein auf den
jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel- oder Grundzentrums ausgerichtetes
Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher
Groflde und Angebotsformen sichergestellt werden. Die Standortgemeinden sollen
dazu im Rahmen der Bauleitplanung an stadtebaulich geeigneten Standorten in den
zentralen Orten Flachenvorsorge fur gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen treffen.
In nicht-zentralen Gemeindeteilen (,Nahbereich®) ist die Versorgung der Bevdlkerung
auf die wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs auszurichten. Als wohnortnahe Grundversorgung wird hierbei Versorgung mit
allen wesentlichen Warengruppen des kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfes, wie
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, aber auch die Versorgung mit
Dienstleistungen verstanden, die in kurzer FuBwegeentfernung zu den jeweiligen
Wohnbereichen erfolgen kann.
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Die durch die Flachennutzungsplananderung im oben dargestellten Bereich geplante
"Sonderbauflache-Nahversorgung" soll nicht dem grof¥flachigen Einzelhandel
dienen. Die im Rahmen des parallel durchgefuhrten Bebauungsplanverfahrens
festgesetzten 800 m? Verkaufsflache sowie die Festsetzung der Zweckbestimmung
des Sondergebietes als ,Nahversorgungsstandort zur Unterbringung eines
Lebensmitteleinzelhandelsmarktes mit einer Geschossflache von 1.200m?“ bestatigen
dies.

Die Landesplanung hat mit Schreiben vom 29.11.2013 einem kleinflachigen
Lebensmittelmarkt an oben dargestellter Flache zugestimmt. Dies insbesondere auch
vor dem Hintergrund der Bedeutung fur die Nahversorgung des Ortsteils Gottelborn,
sofern gem. §11 (3) BauNVO die geplante Geschossflache des geplanten
Lebensmittelmarktes 1.200 m? (nach Rechtsprechung 800m? Verkaufsflache) nicht
uberschreiten.

Durch die zusétzliche Darstellung des Mal3 der Nutzung mit einer max. zuldssigen
Verkaufsflache von 800m? entspricht der Regionalverband somit der Planungsabsicht
der Gemeinde Quierschied, wie auch der Stellungnahme der Landesplanung.

Das “Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept®, Stand 08.2011, der Gemeinde
Quierschied sieht vor, einen echten Ortskern zu schaffen und die Nahversorgung
sicherzustellen und einen Kommunikationspunkt zu schaffen. Die Gemeinde hat
versucht, auf der Flache der ehemaligen Festhalle einen Lebensmittelmarkt
anzusiedeln. Dies ist u. a. wg. der Nahe zu den drei am Ortsrand zu Géttelborn
liegenden Verbrauchermarkten in der Gemeinde Merchweiler nicht realisierbar. Mit
Abschluss im November 2013 wurde das , Teilraumliche Entwicklungskonzept
Ortsmitte Gottelborn® aufgestellt. Schwerpunkt sind u.a. die Entwicklung der vitalen
neuen Ortsmitte mit Aufenthalts- und Verweilqualitat und die Starkung der Wohn-,
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktion innerhalb des gesamten
Untersuchungsraumes, insbesondere im Bereich Dorfplatz und Konzertwald. Die
Ansiedlung eines Verbrauchermarktes ist in diesem Bereich v.a. wegen der noch
grolReren Nahe zu den drei Lebensmittelmarkten in Merchweiler nicht realisierbar.
Alternative Flachen (wie beispielsweise die Freiflache oberhalb der Kaffeeklche oder
auch unterhalb der Kaffeekliche) sind fur das Vorhaben zu klein bzw. befinden sich in
Privatbesitz oder werden durch vorhandene Nutzungen (Parkplatz der
Verwaltungsschule) in Anspruch genommen. Auch die vorhandene Erschlie3ung,
abseits der Hauptverkehrsstralde spricht gegen den Standort.

Die Aktivierung dieser Innenentwicklungspotentiale als Planungsalternativen zur
AuRenentwicklung wurden somit nach Auskunft der Standortgemeinde untersucht.
Der Gemeindebezirk Goéttelborn ist durch eine topographische Zasur vom Hauptort
Quierschied getrennt, ahnlich wie der Ortsteil Holz der Nachbargemeinde Heusweiler.
Aus diesem Grund koénnen die Versorgungseinrichtungen in den zentralen Orten
Heusweiler und Quierschied die Funktion der Nahversorgung fur Géttelborn nicht
ausfullen.

Das flur die Bebauungsplanung beauftragte Planungsburo erortert in einer der
Verwaltung vorliegenden Untersuchung mit dem Titel "Sicherung der Nahversorgung
in Quierschied - Gemeindebezirk Gottelborn" die Entwicklungsperspektiven der
Einzelhandelsstandorte Holz, Géttelborn als Ansiedlungsstandort und Merchweiler
sowie Quierschied und Heusweiler.
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Daruber hinaus sind Tragfahigkeitsberechnungen durchgefihrt worden, sowohl fur
den Standort Holz als auch den geplanten Standort Géttelborn. Hierzu wurden
Berechnungen sowohl des Kaufkraftpotentials als auch der daflur erforderlichen
Verkaufsflache aufgrund von der IHK und der GMA vorgeschlagenen
Durchschnittszahlen vorgenommen. Diese Berechnungen wurden fur drei
Marktbereiche Holz, Kutzhof/Wahlschied und Géttelborn durchgefihrt. Die
Marktbereiche wurden zunachst als 1 km Radius um die Standorte Holz und
Gottelborn definiert, um der ful3laufigen Nahversorgung gerecht zu werden. Als
weiterer Marktbereich wurden die Ortsteile Kutzhof und Wahlschied von Heusweiler
betrachtet, die die Nahversorgung in Holz oder Géttelborn als Einzugsbereich
erganzen.

Das Ergebnis liest sich wie folgt:

"Das aus der Kaufkraft des Marktgebiets | (Goéttelborn) resultierende VK-Potenzial
(Verkaufsflachenpotenzial) fur Lebensmitteldiscount von 472 m? ist zur
Gewahrleistung der Tragfahigkeit eines kleinflachigen Lebensmitteldiscounters mit 800
m? VK in Goéttelborn nicht ausreichend.

Bezieht man jedoch das Marktgebiet Il (Kutzhof/Wahlschied) in die Berechnung mit
ein, was aufgrund der bereits beschriebenen verkehrsglnstigen Lage des Standortes
und der Unterversorgung der Ortsteile Kutzhof und Wahlschied gerechtfertigt ist, ist
das sich ergebende VK-Potenzial von 1.287 m? Discount-VK mehr als ausreichend fur
die Tragfahigkeit eines solchen Marktes.

Fir die Gemeinde Holz (Markgebiet Ill) und den ansassigen kleinflachigen Edeka-
Nahversorgungsmarkt ist keine negative Auswirkung durch diese Ansiedlung zu
beflrchten, da bereits das VK- Potenzial des Ortsteils Holz von 1.845 m? VK fur
Lebensmittel insgesamt mehr als ausreichend ist, um die Tragfahigkeit des Edeka-
Marktes zu sichern. Die sich nach Abzug der vorhandenen 600 m? VK des Edeka-
Marktes ergebenden 1.245 m? VK-Potenzial sind mehr als ausreichend, um eventuelle
Kaufkraftabflisse durch den Discounter zu kompensieren."

Die Tragfahigkeitsbetrachtung geht des weiteren davon aus, dass der Standort
Merchweiler nicht ausreichend Zugkraft besitzt, nennenswert Kaufkraft aus dem
Marktbereich Kutzhof/Wahlschied bzw. Géttelborn abzuziehen bzw. Einkaufsfahrten
auch aus Holz nach Merchweiler aufgrund seiner Lage quasi abfangen kann.
"Aufgrund der Kleinflachigkeit des geplanten Marktes und dem daraus resultierenden
begrenzten Sortimentsangebot sind auch keine relevanten negativen Auswirkungen
durch Kaufkraftabflisse auf das Nahversorgungszentrum in Quierschied und den
Standort Merchweiler mit grof3flachigen Einrichtungen zu erwarten.

Abschlief3end lasst sich sagen, dass die Tragfahigkeit fur einen kleinflachigen
Verbrauchermarkt bzw. Lebensmitteldiscounter am geplanten Standort in Quierschied
-Gottelborn gewahrleistet ist und sich durch die Ansiedlung am geplanten Standort
eine Lucke in der lokalen Nahversorgungstruktur schliel3en lasst, ohne dass negative
Auswirkungen auf bestehende Markte zu beflirchten sind."

Die Verwaltung hat derzeit keine Hinweise darauf, die Realitdtsnahe der verwendeten
Grundlagenzahlen zu bezweifeln. Verscharfen sich die Zahlen zum demografischen
Wandel oder andern sich die Anforderungen an die Flachenproduktivitat in
kleinflachigen Einzelhandelsmarkten zukulnftig, ist die Tragfahigkeit des Standortes
vollig anders zu beurteilen. Vorsorgliche Betrachtungen solcher Entwicklungen in
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verschiedenen Szenarien z.B. hohe Flachenproduktivitat/geringe Flachenproduktivitat
oder grofter/kleinster Einzugsbereich sind in der Untersuchung des Planungsbiros
nicht enthalten und auch nicht zu erwarten.

Allerdings ist der angewandte 1 km Radius als Anhaltspunkt fur die fuRlaufige
Entfernung insofern unrealistisch, da er nicht die topografischen Gegebenheiten in
Gottelborn fur Fuldganger berucksichtigt.

Es zeigt sich, dass die Neuansiedlung des Verbrauchermarktes in Gottelborn auf den
Einzugsbereich Kutzhof / Wahlschied und dessen Kaufkraft in hohem Mal} (40%)
angewiesen ist und nahezu alle verfugbare Kaufkraft in Gottelborn selbst (erbringt
dennoch nur 60 % der Verkaufsflache) trotz der Nahe zu den Markten in Merchweiler
anziehen muss, um die angestrebte Verkaufsflache zu rechtfertigen.

Mit anderen Worten:

Je mehr Einwohner Goattelborns in Merchweiler einkaufen, desto mehr
Anziehungskraft fur Einwohner von Kutzhof und Wahlschied muss der neue Markt
gewinnen. Folgt man den Annahmen der Untersuchungen des weiteren auch fir den
Markt (Lebensmittelmarkt mit Nahversorgungs-Sortiment) in Holz, wirde dort nur die
Kaufkraftbindung etwa eines Drittels der Holzer Bevolkerung ausreichen, um die
dortige Verkaufsflache zu rechtfertigen. Der Kaufkraftanteil, den Discountern an der
Kaufkraftbindung fur Lebensmittel im allgemeinen (GMA) zugebilligt wird, wirde den
Marktanteil des Zentrums in Holz allerdings erheblich beeinflussen, wenn dieser
teilweise oder ganz nach Géttelborn abflésse.

"Selbst wenn die Rechtsprechung in Teilen derzeit noch an der 10-Prozent-Schwelle
(Umlenkung der Kaufkraftanteils durch Neuansiedlungen) als Kriterium fur die
Zentrenvertraglichkeit festhalt, sollten die planenden Gemeinden mit Blick auf die
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche schon aus eigenem Interesse darauf
achten, dass bei der stadtebaulichen Bewertung der mathematisch ermittelten
Kaufkraftumlenkungen im Rahmen der Wirkungsanalyse weitere stadtebauliche
Kriterien fur die Folgenabschatzung durch die Gutachter herangezogen werden."

So die Empfehlung in: Michael Wolf, Anforderungen an Einzelhandelsgutachten in
Heinz Konze, Michael Wolf (Hrsg.), Einzelhandel in Nordrhein-Westfalen planvoll
steuern!, Arbeitsberichte der ARL 2, Hannover 2012. S. 125).

Ein solches Kriterium ist durch die Tatsache gegeben, dass der geplante Standort in
Gottelborn wegen seiner Lage Erweiterungsoptionen eroffnet, denen sich die
Gemeinde Quierschied wird nicht entziehen kénnen, wenn die Tragfahigkeit sich nicht,
wie prognostiziert, einstellt. Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen einer
solchen Entwicklung auf die Ortszentren sind bekannt, werden negativ eingeschatzt
und haben letztendlich zu den entsprechenden gegensteuernden Zielsetzungen in der
Landesplanung bzw. in den Gemeindeentwicklungskonzepten, auch Quierschieds,
gefuhrt. In einem konkreten Erweiterungsfall ware insbesondere Holz und
maoglicherweise Quierschied selbst von negativen Auswirkungen betroffen, der Markt
in Holz stark gefahrdet und die Nahversorgung dort in Frage gestellt. In diesem Sinne
ist der Standort am Rande von Géttelborn aus stadtebaulichen Grinden auch im
Hinblick auf andere Ersatz-Folgenutzungen kein besonders zukunftsfahiger Standort,
sollte sich die prognostizierte Tragfahigkeit nicht einstellen.
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Um die Nahversorgung in Géttelborn baulich durch die Ansiedlung eines
Einkaufsmarktes in der vorgesehenen Grélie zu sichern, bleibt in Géttelborn letztlich
wegen der stadtebaulichen Situation im Ortszentrum und der Konkurrenzsituation in
Merchweiler nur der geplante nicht integrierte Standort mit den genannten
Unwagbarkeiten und Nachteilen.

Die Gemeinde Heusweiler dul8ert jedoch in ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplan
der Gemeinde Quierschied vom 11.12.2014 (so auch miindlich von Herrn
Bilirgermeister Redelberger im Kooperationsrat am 12.12.2014 vorgetragen)
erhebliche Bedenken, die im Folgenden wiedergegeben werden:

Stellungnahme der Gemeinde Heusweiler im Bebauungsplanverfahren bzw. im
Kooperationsrat am 12.12.2014:

,Die Gemeinde Heusweiler sieht sich weiterhin durch die Ansiedlung des
Verbrauchermarktes in ihren Belangen unzumutbar beeintréchtigt. §2 Abs.2 Satz 2
BauGB bemaéchtigt die Gemeinde Heusweiler, als betroffene Nachbargemeinde, sich
im Rahmen der Bauleitpldne der Gemeinde Quierschied auf die der Gemeinde
Heusweiler durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf
negative Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.

Die Gemeinde Heusweiler muss durch die Ansiedlung des geplanten
Verbrauchermarktes, ca. 100 m von der Heusweiler Gemeindegrenze entfernt,
insbesondere fiir die Ortsteile Holz, Kutzhof und Wahlschied starke Kaufkraftabfliisse
beflirchten.

Es ist in der Begriindung zum Bebauungsplan belegt, dass der Lebensmittelmarkt mit
einer geplanten Verkaufsflache von 800m? auf die Bevélkerung der drei zuvor
genannten Gemeindeteile der Gemeinde Hausweiler angewiesen ist.

Ein Versorgungsauftrag des Quierschieder Ortsteils Géttelborn fiir die Heusweiler
Ortsteile besteht keineswegs. Die Ortsteile befinden sich im Nahbereich der Gemeinde
Heusweiler, so dass ihr die Sicherstellung der Versorgung obliegt und nicht der
Gemeinde Quierschied.

Die geplante Verkaufsflache geht deutlich (ber die vertretbare Verkaufsfléche von
472m? zur Deckung des Eigenbedarfs und somit des Versorgungsauftrags des
Ortsteils mit 2.274 Einwohnern hinaus. Der nicht-zentrale Ortsteil Géttelborn darf laut
Landesentwicklungsplan Siedlung des Saarlandes lediglich die wohnortnahe
Grundversorgung der eigenen Bevolkerung sicherstellen.

Der geplante Lebensmitteldiscounter an der Schwelle der Grol3flachigkeit zielt weit
liber die Deckung des Eigenbedarfs hinaus. Eine Tragfdhigkeit nur mit der
Bevélkerung von Géttelborn ist in der geplanten Gré3e nicht gegeben. Deutliche
Umsatzverteilungen aus den Heusweiler Ortsteilen sind zu erwarten, die nicht
vertraglich und nicht hinnehmbar sind.

Auch an der Schwelle zur GroR3fldchigkeit des Marktes sind wesentliche, negative
Auswirkungen auf die Gemeindeteile der Gemeinde Heusweiler, insbesondere auf den
zentralen Nahversorgungsbereich in Holz und die Geschéfte in Wahlschied, nicht
auszuschlieBen. Geméal3 § 11 Abs. 3 BauNVO sind in der Regel anzunehmen, wenn
die Gescholiflache 1.200 m? tiberschreitet. Die Regel gilt nicht, wenn Anhaltspunkte
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dafiir bestehen, dass negative Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m?
Geschossflache vorliegen. Dies ist hier der Fall.

Die vorgelegte Tragféahigkeitsanalyse bekréftigt indes die schon zuvor gedul3erte
Befiirchtung der Gemeinde Heusweiler, deutliche Kaufkraftabfllisse hinnehmen zu
miuissen. Eine Vertraglichkeit ist somit nicht gegeben, schéadliche Auswirkungen sind
zu befiirchten.

Es wird vermutet, dass der Einzelhandelsbestand insbesondere der drei Ortsteile der
Gemeinde geféhrdet wird, Leerstdnde und die Verédung der Ortskerne die Folgen
sind. Es wird insbesondere die Funktionsféhigkeit des Ortskerns von Holz als
schiitzenswerter Versorgungsbereich im Sinne des §34 Abs. 3 BauGB so nachhaltig
gestort, dass er seinen eigentlichen Versorgungsauftrag als Nahversorgungszentrum
generell nicht wahrnehmen kann.

Der eigentliche Versorgungsauftrag nicht-zentraler Ortsteile zielt auf die wohnortnahe
Versorgung an integrierten Standorten ab. Die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters an dem geplanten, stark autokundenorientierten, nicht
integrierten Standort in verkehrsgliinstiger Lage an der BAB 1 widerspricht dem
eigentlichen Ziel des LEP Siedlung zur Stérkung der Nahversorgung.

Durch die Ansiedlung des Discounters in der geplanten Grél3e wird eine Entwicklung
vertréglicher Nahversorgungsstrukturen nicht nur in Géttelborn, sondern auch in den
drei betroffenen Ortsteilen der Gemeinde Heusweiler konterkariert.

Es muss des Weiteren festgestellt werden, dass im Rahmen der ,angeblichen®
Einschrdnkung der Sortimente in der zuldssigen Sortimentsliste des Bebauungsplans
neben den nahversorgungsrelevanten Sortiment auch ,sonstige Sortimente*
aufgelistet sind. Durch diese Auflistung ist die eigentliche Einschrdnkung wieder
hinféllig und alle weiteren Sortimente zulgssig.

L~oonstige Sortimente* ist ein rechtlich unbestimmter Begriff, der alle anderen
denkbaren Sortimente umfassen kann. Eine Einschrdnkung findet somit nicht statt.
Die Zielsetzung zur Beschrénkung auf die Nahversorgung, die auch die
Zweckbestimmung des Sondergebietes beinhaltet, ist hinsichtlich des
Sortimentsumfangs somit nicht eingehalten.

Aufgrund der dargelegten Argumente, die eine unverhéltnisméfige Beeintrachtigung
der Gemeinde Heusweiler durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in dieser
Gré3e belegen, sieht sich die Gemeinde Heusweiler bislang aul3er Stande, der
Aufstellung des Bebauungsplans zuzustimmen®,

Gemeinsames Vermittlungsgespriach am 26.01.2015

Um die Herbeiftihrung eines Konsens bemtiht, erfolgte am 26.01.2015 unter
Beteiligung der Gemeinden Heusweiler und Quierschied, der Landesplanung
(Ministerium fiir Inneres und Sport) ein Vermittlungsgespréach unter Leitung von Herrn
Regionalverbandsdirektor Gillo.

Ziel war es, die abweichenden Interessenlagen im kleineren Kreis miteinander zu

erértern und eine Klarung bzw. Lésungsvorschlag zu erarbeiten, so dass der dem
Kooperationsrat ein Beschlussvorschlag gemacht werden kann.
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Die Gemeinde Quierschied stellte dar, dass lediglich die Nahversorgung des Ortsteils
Gottelborns die Zielrichtung sei. Eine spétere Erweiterung des Marktes in die
Grol3flachigkeit sei nicht die planerische Absicht der Gemeinde und It. Stellungnahme
der Landesplanung auch nicht zulassig.

Demgegentiber steht die Stellungnahme der Gemeinde Heusweiler, die sich auf die
ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen, das im
Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung® formulierte
,Beeintrachtigungsverbot” sowie die ,Abwehrnorm“des § 2 Abs. 2 S. 2 BauGB beruft.
Sie sieht dies insb. darin begriindet, dass viel dafiir spréche, dass trotz Einhaltung der
Regelvermutungsgrenze fiir die Grol3flachigkeit gemal3 § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO von
1.200m? Geschossfldche, dennoch schédliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 S. 2 BauNVO von dem Markt ausgehen (hier: Schéadigung des zentralen
Versorgungsbereiches von Holz durch Kaufkraftabfliisse) und die Gemeinde
Heusweiler somit von dem Vorhaben negativ betroffen sei. Dies betréfe insb. die
Auswirkungen einer zuklinftigen Erweiterung, der man sich nicht entziehen kénne,
wenn der Markt erst einmal realisiert wére.

Zwar stimmt die Landesplanung dem Vorhaben zur Neuansiedlung eines
Verbrauchermarktes an o.g. Stelle zu und &ul3ert aus landesplanerischer Sicht keine
Bedenken, sofern die geplante Geschossflache des Discounters von 1.200m? nicht
tberschreitet. Die Landesplanung fiihrt beziiglich ihrer Stellungnahme jedoch keine
fachlichen Griinde auf, die eine abschlieBende Beurteilung sowohl des
Beeintrdchtigungsgebotes als auch des stadtebaulichen Integrationsgebotes
ermdéglicht, da diese nur bei gro3flachigem Einzelhandel anwendbar seien. Eine
Uberpriifung, ob der Verbrauchermarkt trotz férmlicher Einhaltung der
Regelvermutungsgrenze auf Grundlage der konkreten Auswirkungen und von der
Gemeinde Heusweiler genannten Anhaltspunkte dennoch als grol3flachiger
Einzelhandel zu werten sei, wird von Seiten der Landesplanung aullen vor gelassen.

Der Regionalverband Saarbriicken als Tréager der o.g. Planung ist fiir alle seine zehn
angehdrigen Stadte und Gemeinden in der Verantwortung. Grundgedanke soll es sein,
eine raumvertragliche Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben (ibergeordnet zu
gewébhrleisten und funktionsféhige lokale und regionale Versorgungsstrukturen
sicherzustellen.

Der Regionalverband schlégt demnach vor, dass die Gemeinden Quierschied und
Heusweiler daher eine fiir beide Seiten vertretbare Vereinbarung abschlieen sollen,
sodass der fiir die Flachennutzungsplanung zustédndige Kooperationsrat einheitlich
Uber die geplante Teildnderung beschlieBen kann.

Die interkommunale Vereinbarung, die jedoch nicht die Planungshoheit der jeweiligen
Gemeinden gem. Art. 28 Il Grundgesetz binden kann, soll zum einen dazu dienen,
dass das Planungsziel der Gemeinde Quierschied, ndmlich die Nahversorgung des
Ortsteils Géttelborn durch einen kleinflachigen Markt zu sichern, durch die Anderung
des Flachennutzungsplans erméglicht wird. Zum anderen sollen durch die
Vereinbarung auch die Belange der Gemeinde Heusweiler dahingehend gewahrt
werden, dass die Gemeinde Quierschied insbesondere anerkennt, dass der Markt in
Zukunft die Verkaufsflache von 800m? nicht libersteigen soll, da ein Verbrauchermarkt
an diesem Standort, insb. bei Uberschreiten der Schwelle von 800m? Verkaufsfléche,
die Belange der Nachbargemeinde Heusweiler (zentraler Versorgungsbereich Holz
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und bestehende Nahversorgungsstrukturen) in wesentlicher Weise beeintréachtigt und
nicht dem Ziel einer interkommunal abgestimmten Raumentwicklung im
Regionalverband entspricht.

Dies entspricht auch der mehrfach von der Gemeinde formulierten Planungsabsicht,
némlich keinen grol3flédchigen Verbrauchermarkt in Géttelborn anzusiedeln bzw. den
geplanten zu einem solchen weiterzuentwickeln.

Diesen Vorschlag haben die beiden Gemeinden nicht generell abgelehnt und eine
Beratung des Vorschlages in ihren Gremien in Aussicht gestellt, sobald eine
entsprechend ausformulierte Vereinbarung vom Regionalverband erarbeitet und
zugestellt wurde.

Der nachstehende Entwurf einer ,Interkommunalen Vereinbarung* zwischen der
Gemeinde Heusweiler, der Gemeinde Quierschied sowie dem Regionalverband
Saarbriicken wurde den beiden Gemeinden mit der Bitte zugestellt, in den jeweiligen
Gremien (iber diese bis zur Sondersitzung des Kooperationsrates am 27.02.2015 zu
beraten und der Unterzeichnung zuzustimmen.

Die Verwaltung empfiehlt den Abschluss der interkommunalen Vereinbarung als
politische Absichtserklérung, den Verbrauchermarkt an dieser Stelle kiinftig nicht in die
Grol3flachigkeit zu fiihren, sowie die 6ffentliche Auslegung, um alle zu
berticksichtigenden Belange zu ermitteln und in die Planung einstellen zu kénnen.
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Interkommunale Vereinbarung
zur Verbrauchermarktansiedlung in der Gemeinde Quierschied - Ortsteil Géttelborn

Der Regionalverband Saarbriicken
- vertreten durch Herrn Regionalverbandsdirektor Peter Gillo -

und die

Gemeinde Quierschied
- vertreten durch Frau Biirgermeisterin Karin Lawall -

und die

Gemeinde Heusweiler
- vertreten durch Herrn Birgermeister Thomas Redelberger -

schliel3en folgende

INTERKOMMUNALE VEREINBARUNG

Praambel

Die Gemeinde Quierschied beabsichtigt im Gemeindebezirk Géttelborn, nahe der Grenze zur
Nachbargemeinde Heusweiler, die Ansiedlung eines Discountermarktes. Mit diesem Markt soll
die unzureichende Nahversorgungssituation in Géttelborn behoben werden. Die Planung sieht
einen Standort in nicht integrierter stadtebaulicher Lage im derzeitigen Aul3enbereich
(landwirtschaftliche Fldche) an der westlichen Gemeindegrenze in Ndhe zu den Heusweiler
Ortsteilen Holz, Wahlschied und Kutzhof vor. Alternativstandorte in integrierter Lage wurden
von der Gemeinde Quierschied geprtift und fiir nicht realisierbar befunden.

Laut Gutachten der Gemeinde Quierschied ist die Tragfahigkeit eines Verbrauchermarktes in
der geplanten Gré3e von 1.200m? Geschoss- bzw. 800m? Verkaufsfliche am geplanten
Standort nur gegeben, wenn dieser umfangreiche Kaufkraftzufliisse von auBerhalb erlangen
kann. Dies betrifft insbesondere Kaufkraftzufliisse aus dem Marktbereich Holz, Wahlschied
und Kutzhof.

Die Gemeinde Heusweiler stellt sich dem Ansiedlungsvorhaben in dieser Gréf3e sowie an
diesem Standort entgegen. Sie beflirchtet durch die Kaufkraftabfilisse aus ihren
angrenzenden Gemeindeteilen eine Beeintréchtigung ihrer Belange, insb. des
landesplanerischen Beeintrdchtigungsverbotes. Zudem befiirchtet sie die Beeintrdchtigung
des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches im Ortsteil Holz sowie insg. der
vorhandenen, bzw. der durch eine potentielle Ansiedlung in Zukunft beeintréchtigten,
Nahversorgungsstrukturen.

Der Fldchennutzungsplan stellt derzeit fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans zum
geplanten Vorhaben eine ,Flache fiir die Landwirtschaft” dar. Damit der Bebauungsplan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gilt, muss der Regionalverband Saarbriicken als
Tréger der iibergeordneten, vorbereitenden Bauleitplanung die Anderung des
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Flachennutzungsplanes vornehmen, sprich die ,Fldche flir die Landwirtschaft” in eine
~Sonderbaufldche Nahversorgung® umwandeln.

Die Landesplanungsbehérde sieht nach derzeitigem Stand keine Beeintrachtigung der Ziele
und Grundsétze der Raumordnung bei Einhaltung einer max. Verkaufsflache von 800m? -
auch am derzeitigen Standort.

Der Regionalverband Saarbriicken als Trager der 0.g. Planung sieht sich jedoch fiir alle seine
zehn angehérigen Stadte und Gemeinden in der Verantwortung. Grundgedanke soll es sein,
eine raumvertréagliche Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben (ibergeordnet zu gewéhrleisten
und funktionsféhige lokale und regionale Versorgungsstrukturen sicherzustellen. Die beiden
dem Regionalverband Saarbriicken angehdérigen Gemeinden Quierschied und Heusweiler
sollen daher eine fiir beide Seiten vertretbare Vereinbarung abschliel3en, sodass der fiir die
Flachennutzungsplanung zusténdige Kooperationsrat einheitlich liber die geplante
Teildnderung beschlieBen kann.

I
Ziel und Inhalte der Vereinbarung

(1) Ziel der Vereinbarung ist das Festhalten eines gemeinsamen Konsenses zwischen den
Gemeinden Quierschied und Heusweiler in Bezug auf die geplante Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes in der Gemeinde Quierschied, Ortsteil Gottelborn.

(2) Die Gemeinde Quierschied erkennt an, dass der Markt in Zukunft die Verkaufsfldche von
800m? nicht libersteigen soll, da ein Verbrauchermarkt an diesem Standort, insb. bei
Uberschreiten der Schwelle von 800m? Verkaufsfldche, die Belange der Nachbargemeinde
Heusweiler (zentraler Versorgungsbereich Holz und bestehende Nahversorgungsstrukturen) in
wesentlicher Weise beeintréchtigt und nicht dem Ziel einer interkommunal abgestimmten
Raumentwicklung im Regionalverband entspricht.

(3) Geringfiigige Erweiterungen der Verkaufsfladche bis zu max. 10% der genehmigten
Verkaufsflache sind zulédssig, wenn technische oder rechtliche Entwicklungen dies notwendig
machen (siehe bspw. die Einfiihrung der Pflicht zur Riicknahme von PET-Flaschen). Im Falle
einer solchen Erweiterungsabsicht ist diese von Seiten der Gemeinde Quierschied friihzeitig
im Vorfeld mit der Gemeinde Heusweiler und dem Regionalverband Saarbriicken
abzustimmen.

(4) Die Gemeinde Quierschied erklért sich entsprechend ihrer zentralbrtlichen Funktion zudem
bereit, am geplanten Standort lediglich nahversorgungsrelevante Sortimente zuzulassen, d.h.
das Versorgungsangebot auf Waren des taglichen Bedarfs zu beschrédnken. Eine
Sortimentsliste der zuldssigen Sortimente ist im Bebauungsplan festzusetzen.

(5) Mit Unterzeichnen der interkommunalen Vereinbarung erklért die Gemeinde Heusweiler
auf rechtliche Schritte im Zusammenhang mit der Ansiedlung des Marktes, nach den oben
genannten Festlegungen in der geplanten Gré3e sowie am geplanten Standort, zu verzichten.
(6) Der Regionalverband Saarbriicken beabsichtigt im Sinne der Vereinbarung den gliltigen
Fldchennutzungsplan dahingehend zu &ndern, dass die Ansiedlung eines nicht-gro3fldchigen
Verbrauchermarktes zur Deckung des téaglichen Bedarfs planungsrechtlich erméglicht wird.

(a) Anderung der Darstellung von ,Fléche fiir die Landwirtschaft” in ,Sonderbaufléche mit
der Zweckbestimmung Nahversorgung*

(b) Darstellung der maximal zuldssigen Verkaufsflache von 800m?

1.
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Grundlagen der interkommunalen Abstimmung

(1) Anlésslich der kontrovers gefiihrten Diskussion der beteiligten Gemeinden wird deutlich,
wie wichtig die interkommunale Abstimmung bei geplanten Einzelhandelsansiedlungen ist, die
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO haben kénnen. Eine solche Abstimmung kann nur
auf Grundlage eines verbindlichen interkommunalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
erfolgen, was auch der Sichtweise der Industrie- und Handelskammer des Saarlandes
entspricht (siehe Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf G 103 ,Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes®in Quierschied-Géttelborn).

(2) Der Regionalverband Saarbriicken als Tréger der vorbereitenden Bauleitplanung
verpflichtet sich, in enger Abstimmung mit den Stadten und Gemeinden, eine Untersuchung
anzufertigen, welche Informations- und Abstimmungsliicken im Bereich
Nahversorgung/Einzelhandel schliel3t, sowie eine einheitliche Beurteilungsgrundlage fiir die
bauleitplanerische Bewertung von Einzelhandelsansiedlungen auf Ebene der
Flachennutzungsplanung schafft. Aufbauend auf diesen Untersuchungsergebnissen soll vom
Regionalverband Saarbriicken, zur kiinftig friihzeitigen Vermeidung von Konflikten, ein
inferkommunal verbindliches Zentren- und Einzelhandelskonzept in Auftrag gegeben werden.

(3) Die Gemeinden Quierschied und Heusweiler erkennen die Notwendigkeit gemeinsamer
planerischer Grundlagen fiir eine abgestimmte Entwicklung des Einzelhandels im
Regionalverband an und unterstiitzen den Regionalverband Saarbriicken bei der Erstellung
einer Zentren- und Einzelhandelsuntersuchung mit dem Ziel eines verbindlichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes fiir alle zehn Stadte und Gemeinden des Regionalverbandes.

1.
Verbindlichkeit

(1) Den Unterzeichnenden ist bewusst, dass ein Anspruch auf die Aufstellung von
Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht besteht
und auch durch diese Vereinbarung nicht begriindet werden kann. Entsprechendes gilt fiir die
Verpflichtung zur Nichtaufstellung von Bauleitpldnen.

(2) Die Unterzeichnenden verpflichten sich allerdings, nach Mal3gabe der Regelungen dieser
Vereinbarung ihr planerisches Handeln auszurichten und Einzelhandelsvorhaben und
Nahversorgungsprojekte, die insb. Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO haben oder die
sonstigen Belange der Nachbargemeinde beeintrdchtigen sowie stédtebauliche Grundlagen
zur Einzelhandelssteuerung, miteinander abzustimmen.

V.
Schriftform

Fiir diese Vereinbarung gilt die Schriftform. Anderungen und Ergénzungen dieser
Vereinbarung sind nur wirksam, wenn sie schriftlich vereinbart werden. Das
Schriftformerfordernis gilt auch fiir die Abbedingung dieser Klausel.

V.
Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieser Vereinbarung unwirksam sein oder werden, soll dies die
Wirksamkeit dieser Vereinbarung in seinen (brigen Bestandteilen nicht bertihren. Die Parteien
verpflichten sich, die unwirksame Bestimmung durch eine Regelung zu ersetzen, die den
Zielsetzungen der Vereinbarung am besten entspricht.

Vi.
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Inkrafttreten und Dauer der Vereinbarung
(1) Diese Vereinbarunag tritt am Tag nach der Unterzeichnung durch die Partner in Kraft.
(2) Die Partner sind sich darliber einig, dass spétestens zehn Jahre nach Inkrafttreten dieser

Vereinbarung diese im Hinblick auf Ziele und Inhalte umfassend zu (berpriifen und ggf.
anzupassen ist.

Saarbriicken, den ......................
Fr die Gemeinde Quierschied

Blrgermeisterin Karin Lawall

Saarbriicken, den ......................
Fiir die Gemeinde Heusweiler

Biirgermeister Thomas Redelberger

Saarbriicken, den ......................
Fir den Regionalverband Saarbriicken

Peter Gillo
Regionalverbandsdirektor

gez.
Peter Gillo
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