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1 | Ausgangslage

Das in Blieskastel ansadssige Einzelhandelsunternehmen ALDI beabsichtigt im
Stadtteil  Webenheim den Abriss und Neubau eines Lebensmittelmarktes.
Vorgesehen ist es die bestehende GréBe des Marktes von 950 m? auf 1.120 m? zu
erweitern. Es erfolgt eine umfassende Modernisierung, da der bestehende
Einzelhandelsmarkt nicht mehr zeitgemaB ist. Die Erweiterung der Verkaufsflache ist
auf Grund der Modernisierungen erforderlich, um das gesamte Sortiment nach den
neuesten Standards anbieten zu kénnen. Die derzeitige Planung umfasst fir den
Einzelhandelsmarkt und den notwendigen Parkraum eine geplante Flache von ca.
5.500 m2,

Abbildung: Derzeitiger Aldi-Markt am Standort Blieskastel-Webenheim

Quelle: Eigene Darstellung

Im Bereich des Vorhabenstandortes liegt ein rechtsgulltiger Bebauungsplan vor, der
fir den durch die Neuplanung tangierten Bereich eine Mischnutzung festsetzt. Der
planerische Grundgedanke des Ursprungsplans sieht eine Nutzungsmischung
zwischen Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe
(Mischnutzung) im Osten und einer naturvertraglichen Freizeitgestaltung entlang der
Blies im Westen vor. Da es sich bei dem Vorhaben jedoch um einen groBflachigen
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Einzelhandelsbetrieb handelt, widerspricht die Neuplanung dem glltigen
Bebauungsplan. Ein Planungserfordernis ist entstanden, dem die Gemeinde
Blieskastel derzeit nachkommt.

Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Blieskastel. Jedoch wird die Flache in Webenheim im Einzelhandelskonzept der
Stadt als Erganzungsstandort in Betracht gezogen, da die Ansiedlung eines
groBflachigen Einzelhandelsmarktes zur Versorgung der Bevélkerung im zentralen
Versorgungsbereich begrenzt ist. ,Fir die Grundversorgung im ,Kernbereich
Blieskastel* sind ferner die Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny zwischen den
beiden Stadtteilen Webenheim und Mimbach von Bedeutung.“! Weitere Stadtteile,
wie bspw. Lautzkirchen werden ebenfalls durch die Ansiedlungen in Blieskastel-Mitte
abgedeckt. Die Altstadt von Blieskastel ist gekennzeichnet durch Kkleinteilige
Ladenlokale in denkmalgeschitzter Umgebung und Einzelhdndler mit eher
hochpreisigen Angeboten. Discounter oder Filialisten finden sich nur vereinzelt
wieder.

2 | Standortanforderungen

Um den optimalen Standort fir den Lebensmitteldiscounter Aldi im
Bebauungszusammenhang der Stadt Blieskastel zu finden, wird eine
Standortalternativenprifung notwendig. Dazu gilt es bestimmte Anforderungen an die
Flache zu definieren, um Alternativstandorte finden zu kénnen. Insbesondere muss
der Standort hinsichtlich der Merkmale GréBe, Einzugsbereich und Erreichbarkeit
zukunftsfahig und die zu bebauende Flache tatsachlich verflgbar sein.
Standortalternativen kommen nur dann in Frage, wenn sie innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches oder in einer im Einzelhandelskonzept definierten
Einzelhandelslage im ,Kernbereich Blieskastel zu finden sind.

! Vgl. Stadt Blieskastel, CIMA ,Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Blieskastel“ (Juni 2007), Seite 27.
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Abbildung: Einzelhandelsstandortlagen im ,Kernbereich Blieskastel*

i{n \n\'\

\\m.

Quelle: Stadt Blieskastel, CIMA ,Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Blieskastel* (Juni
2007), Seite 28.

Eine ausreichende GrundstlcksgréBe von mind. 0,55 ha ist erforderlich, um neben
der angedachten Verkaufsflache von 1.120 m2 auch eine ausreichende Anzahl an
Kundenparkplatzen (ca. 100) bereitstellen zu kénnen. Die Kundenparkpléatze sollten,
um fur alle Kunden die Marktzugénglichkeit zu gewahrleisten, ebenerdig und in
geringer Marktentfernung errichtet werden kdnnen. Zudem mulssen weitere
zugehdrige Elemente, wie Einkaufswagenboxen auf dem Gelédnde untergebracht
werden.

Der Kundeneinzugsbereich und damit die zu erwartenden Umsatze werden auf
Grund des raumlichen Zusammenhangs flur den ,Kernbereich Blieskastel* als
gleichwertig angesehen, so dass hier keine wesentlichen Unterschiede bei den
Standortalternativen anzunehmen sind.



Um die wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern, ist eine gute Verkehrsanbindung fir
den motorisierten Individualverkehr sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) unerl&sslich. Dabei soll jedoch der flieBende Verkehr in
der ndheren Umgebung der Altstadt nicht wesentlich gestért werden. Beleuchtete
und sichere Wege sowie zumutbare Entfernungen zu OPNV Anlagen sollen zudem
die fuBlaufige Erreichbarkeit sicherstellen.

Des Weiteren sollte die Flache fir das Unternehmen Aldi zeitnah verfligbar sein, da
eine Realisierung des Planvorhabens im Jahr 2018 angedacht ist und durch die
Stadt beflirwortet wird. Hierzu missen die Grundstlicksverhaltnisse bekannt und eine
Verkaufsbereitschaft sowie das Planungsrecht entsprechend vorhanden sein.

3 | Standortauswabhl

Im Rahmen der Standortalternativenprifung werden zu dem bereits bestehenden
Standort des Lebensmitteldiscounters in Webenheim verschiedene Standorte im
.Kernbereich Blieskastel® untersucht, da der zentrale Versorgungsbereich im
Einzelhandelskonzept der Stadt fir die Ansiedlung eines gréBeren
Lebensmittelmarktes sehr eng gefasst ist.

Zunachst wurden Flachen, die innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw.
der ,Kernstadt Blieskastel® liegen und als freie, d.h. unbebaute Flachen zur
Verfliigung stehen, an Hand des Luftbildes ausgewabhilt:

A.) Benachbartes Grundstiick zum Fachmarktzentrum in der FlorianstraBe
(FlorianstraBe 28):

B.) Ehemaliges Bauhofgelande in den Lohgarten (BlickweilerstraBBe)
C.) Parkplatzflache hinter der Bliesgau-Festhalle (Saargeminder StraBe)
D.) Parkplatzflache FlorianstraBe, BahnhofstraBBe

E.) Aktueller Standort in Webenheim (BliestalstraBe 114)



Abbildung: Ubersicht der untersuchten Flachen im Luftbild der Stadt Blieskastel
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Quelle: Eigene Darstellung



4 | Standortprifung

FUr die Ansiedlung des geplanten Aldi-Marktes in Blieskastel kommen nach einer
ersten Auswahl nur noch zwei Standorte in Betracht, da die weiteren freien Flachen
insbesondere im zentralen Versorgungsbereich bzw. im ,Kernbereich Blieskastel® auf
Grund ihrer GréBe nicht den Anforderungen gentigen.

Kriterium | Standort A Standort B Standort C Standort D Standort E

GroBe Ca. 4.908 m2 | Ca.6.360 m? | Ca. 1.363m? | Ca.2.935m? | Ca. 5.428 m?

Im Weiteren werden die Standorte B und E gegenlbergestellt, da diese einer

wesentlichen Voraussetzung — ausreichende GréBe von ca. 5,5 ha - entsprechen.

Kriterium | Standort B Standort E

GréBe Ca. 6.300 m? Ca. 5.400 m?

Eigentum | Stadt Blieskastel Privat (Aldi Sid)

ﬁg:ﬁ;:rt 90 € / m? 40 €/ mz

Lage Sadliche Randlage im zentralen Ostlich Lage im ,Kernbereich

Versorgungsbereich der Stadt
Blieskastel.

Ein Altenheim, gewerbliche Nutzung
sowie vereinzelte Wohnnutzungen
pragen das direkte Umfeld des Grund-
stlickes. Eine weitere soziale Ein-
richtung soll in direkter Nachbarschaft
zum Baugrundstuck entstehen (Bau-
antrag derzeit auf Grund der Neuaus-
weisung eines Hochwasserschutz-
gebietes zuriickgestellt).

Blieskastel”, jedoch auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereich.

Ein Drogeriemarkt, ein Autohaus, eine
Sternegastronomie, kleinteiliger
Einzelhandel sowie das
Freizeitzentrum Blieskastel pragen
das direkte Umfeld des Grundstlickes.



Uber-

Direkte Verkehrsanbindung an die

Direkte Verkehrsanbindung an die

ortliche Blickweiler StraBe Richtung B423 Richtung Sarreguemines und
Erschlie- | Wolfersheim sowie in kurzer Homburg.
Bung E.ntfernung an die B423 sow?hl in Ein direkter Zugang zum OPNV
R!chtung Fomburg a!s s [ besteht Gber die Bushaltestelle
Richtung Sarreguemines. .Freizeitzentrum® in beide Richtungen
Ca. 250 m zum Busbahnhof und der B423. Die gegenuberliegende
damit fuBlaufige Erreichbarkeit des StraBenseite kann durch eine
OPNV. Uberquerung der B423 mit FuBgangerunterfithrung in raumlicher
Hilfe eines Zebrastreifens mdoglich. Nahe sicher erreicht werden
Inner- Uber die Blickweiler StraBe kann man | Uber die B423 ist das Geldnde lber 2
ortliche das Gelande Uber 2 Einfahrten Einfahrten zu erreichen.
Erschlle- erreichen. Fir die Linksabbieger aus Richtung
ung Eine separate Abbiegespur, um den Blieskastel stehen 2 Abbiegespuren
Pkw flieBenden Verkehr nicht zu zur Verfligung, sodass der flieBende
behindern, ist bei keiner der beiden Verkehr nicht durch wartende Autos
Einfahrten vorhanden. behindert wird.
Die linke Ausfahrt vom Gelande auf
die B423 wird durch eine
Rechtsabbiegespur sowie eine
Linksabbiegespur gekennzeichnet.
Inner- Mit Fahrrad und zu FuB Gber den Raumliche Nahe zum Bliestalradweg
ortliche Bliestalradweg vor allem aus der und damit gute Erreichbarkeit mit dem
Erschlie- | Innenstadt Blieskastel und dem Fahrrad sowohl aus Blieskastel oder
Bung Stadtteil Blickweiler gut erreichbar. Gersheim kommend, aber auch aus
fuBlaufig | Die Alistadt Blieskastel ist ca. 300 m AlehiLing e oem e Gt il

entfernt.

Die Altstadt Blieskastel ist ca. 500 m
entfernt.



Beleuch- | Auf dem Gelédnde B und in der Auf dem Gelande E und in
tung unmittelbaren Umgebung sind unmittelbarer Umgebung zu diesem
insgesamt 8 StraBenlaternen platziert. | sind insgesamt 5 StraBenlaternen
Eine ausreichende Ausleuchtung wird | angebracht. Zusatzlich ist je eine
somit gewdhrleistet. Eine StraBenlaterne an den drei Zugangen
StraBenlaterne steht an der stdlichen | der FuBgangerunterfihrung
Einfahrt zum Gelande. vorzufinden.
Eigen- Das ehemalige Bauhofgeléande Das Gelande in Webenheim ist im
tumsver- | befindet sich im Besitz der Stadt Besitz der Aldi Grundstlcks-
héltnisse | Blieskastel. gesellschaft mbH & Co. KG und steht
Verflig- Eine Halle von etwa 230 m2 muss vor sofort e B 2L
barkeit Baubeginn abgerissen werden. WETgLTEL
Im Altlastenkataster sind fiir den Eine AItIastenthematik. oder s?nstige
Standort Verdachtsflache bekannt, die Ji) AR L m_'t de_r et
einer intensiven Untersuchung sizhentl [FrElizme g g
bediirfen. Ggf. sind umfassende bekannt.
SanierungsmaBnahmen, auch das
Grundwasser betreffend notwendig.
Derzeit prift die Stadt den Grad der
Verunreinigung und stellt die zu
erwartenden Bodensanierungskosten
zusammen.
Bau- Festsetzung eines Mischgebietes im Der Bereich befindet sich im
planungs | Bebauungsplan BK.10.02 ,Gewerbe- | Geltungsbereich des Bebauungsplans
-recht und Dienstleistungspark, 2. WH.08.00 ,Bliesaue Il. BA* und ist als

Anderung*. Mit der geplanten
Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandelsmarktes entsteht ein
Planungserfordernis. Es empfiehlt
sich einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fur die Schaffung des
Planungsrechts aufzustellen.
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Mischgebiet festgesetzt. Auf Grund
der bisherigen baulichen Entwicklung
des Gebietes besteht bereits ein
Planungserfordernis (teilweise
Uberformung des ausgewiesenen
Mischgebietes), dem die Stadt
Blieskastel derzeit Rechnung trégt.
Das Bebauungsplanverfahren sowie
weitere Planungsschritte zur
Schaffung des Planungsrechts fur
einen groBflachigen Einzelhandels-
betrieb wurden bereits eingeleitet.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt
Blieskastel sieht eine Mischnutzung
vor, die an eine Gewerbeflache
angrenzt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Blieskastel sieht eine Mischnutzung
vor, die von Sondergebietsflachen
umgeben ist.

Standort
eignung
far
Betreiber

Die ErschlieBungs- und Parksituation
ist gesichert.

Die Flache steht auf Grund einer
ungeklarten Altlastenproblematik
sowie der noch nicht rechtskréftigen
Neufestsetzung des
Uberschwemmungsgebietes Blies nur
sehr eingeschrankt fir eine Bebauung
zur Verfugung.
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Die ErschlieBungs- und Parksituation
ist gesichert.

Die Flache steht im Eigentum des
Betreibers und damit dauerhaft zur
Verflugung.



5 | Bewertung

Beide naher untersuchten Standorte B und E sind auf Grund ihrer Gr6Be und der
Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. des Kernbereiches flr die
Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsmarktes grundsatzlich geeignet.
Wesentliche Gesichtspunkte, wie die Lage innerhalb des Siedlungskérpers oder die
fuBlaufige Erreichbarkeit, sind ahnlich unproblematisch ausgestaltet.

Gegenlber dem Standort B weist der Standort E durch die bestehende verkehrliche
Situation mit der vorhandenen Linksabbiegerspur einen erheblichen Vorteil auf. Am
Standort B misste eine neue Zufahrtsregelung geschaffen werden, so dass der
flieBende Verkehr durch die zusatzliche Unterbrechung nicht wesentlich
beeintrachtigt wird. Der Bau einer Linksabbiegespur, wie am Standort E bereits
vorhanden, kann nur unter erschwerten Bedingungen realisiert werden, da der
StraBenzuschnitt mit ca. 11,8 m zu schmal ist und die meisten Anliegergrundstiicke
in privater Hand sind. Bleibt die Zufahrt wie bisher kann es insbesondere zu
StoBzeiten zu Beeintrachtigungen kommen, nicht zuletzt da die Zufahrtssituation
noch durch weitere benachbarte und bereits genehmigte Bauvorhaben nach
Umsetzung erschwert werden kann. Am Standort E dagegen sind durch die
Erweiterung des Aldi-Marktes keine wesentlichen Verdnderungen in der
Zufahrtssituation zu erwarten. Auch wenn der Markt weitere Kunden Uber die
bestehende Kundschaft hinaus anzieht, ist die Abbiegespur ausreichend
dimensioniert.

Das vorhandene Planungsrecht sieht fir beide Standorte derzeit eine Mischnutzung
vor. Wahrend jedoch am Standort E bereits ein Planungserfordernis auf Grund einer
Uberformung entstanden ist, kann am Standort B das Mischgebiet weiter realisiert
werden. Durch die in der Umgebung des Standortes B vorhandenen und zusatzlich
noch genehmigten Einrichtungen fur soziale Zwecke und Wohnnutzungen ist eine
Mischung vorhanden, die bis jetzt dem Charakter eines Mischgebiets gemaB § 6
BauNVO entspricht. Die Ansiedlung des Aldi-Marktes I6st in diesem Umfeld ein
Planungserfordernis aus, welches am Standort E bereits auf Grund weiterer
Veranderungen erkannt wurde und mit der Einleitung eines Bauleitplanverfahrens
behoben werden soll. Der Aufstellungsbeschluss fir die Anderung des
Bebauungsplans WH.08.00 ,Bliesaue Il. BA* wurde am 09.03.2017 durch den
Stadtrat der Stadt Blieskastel gefasst.

Die Flache des Standortes E steht direkt flir eine Bebauung durch die Fa. Aldi zur
Verfligung. Bei Standort B ist dagegen eine Altlastenproblematik vorhanden, deren
Konsequenzen derzeit noch nicht absehbar sind. Bis Ende 2017 wird ein Gutachten
erwartet, mit dessen Hilfe die tatsachliche Betroffenheit sowie die notwendigen
MaBnahmen zur Sanierung der Flache erst konkretisiert werden kénnen. Bis dahin
steht die Flache mindestens nicht zur Verflgung. An Hand des derzeitigen
Wissenstandes wird jedoch mit erheblicher Verunreinigung zu rechnen sein, so dass
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derzeit die Verfugbarkeit der Flache nicht absehbar ist. Zudem ist noch nicht
abschlieBend geklart, welche Kosten bei einer erforderlichen Bodensanierung die
Stadt Blieskastel zu tragen hat. Die eventuell notwendigen finanzielle Mittel sind
bisher nicht im stadtischen Haushalt (2017/2018) enthalten und kénnen somit
frlhestens ab dem Jahr 2019 zur Verflgung gestellt werden. Die kurzfristige
Verflgbarkeit der Flache ist somit nicht gegeben.

Wéahrend der Standort B noch innerhalb des durch die Stadt Blieskastel
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches liegt, befindet sich der Standort E
nicht mehr darin. Er ist dem im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Kernbereich
der wohnortnahen Versorgung zuzuordnen. Der zentrale Versorgungsbereich selbst
ist Oberwiegend durch eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit hochpreisigen
Anbietern gekennzeichnet. Die Ansiedlung des Aldi-Marktes innerhalb des
Versorgungsbereiches hatte, auch bei einem Neubau, nicht die gewinschte
Ausrichtung der vorhandenen Einzelhandelsstruktur — der attraktivitatsférdernde
Charakter fehlt bei einem Discounter gegenlber einem Vollsortimenter. Durch die
Ansiedlung des Aldi-Marktes auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bleiben
die dortigen Strukturen gewahrt.

Der Standort B ist fir die Ansiedlung des geplanten Aldi-Marktes grundsatzlich
geeignet, steht aber derzeit nicht fir eine Bebauung zur Verfligung. Auch wirde ein
Planungserfordernis ausgelést, dass am Standort E bereits eingeleitet ist. Wann eine
Bebauung am Standort B mdglich sein wird, ist derzeit nicht absehbar, da zunachst
ein Gutachten eine Ubersicht (iber die vorhandene Altlastenproblematik liefern muss.
Die verkehrliche Situation am Standort B muss durch die Ansiedlung eines
Einzelhandelsmarktes Uberdacht werden, wahrend am Standort E die
Voraussetzungen bereits geschaffen sind. Der Standort E eignet sich auf Grund
des derzeitigen Planungs- und Wissenstandes gegeniber sonstigen
Standorten innerhalb des engeren Kernbereiches besser zur kurzfristigen
Sicherung der Versorgung der Einwohner Blieskastels mit Gutern des
taglichen Bedarfs und ist daher zu bevorzugen. Auch wenn es sich nicht direkt
um den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Blieskastel handelt, so weist auch
bereits das bestehende Einzelhandelskonzept auf den erweiterten Kernbereich zur
Ansiedlung von Lebensmittelméarkten hin. Die Grundvoraussetzung, eine raumliche
Nahe zum Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Blieskastel zu schaffen, ist durch den
Standort E gegeben.
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