STADT MERZIG

Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

"Generationenwohnpark Trierer StraRe*

mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
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Quelle: www.openstreetmap.de, ohne MaRstab, genordet

) Stand:
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers
fur die Stadt Merzig
Voélklingen, im Juni 2022
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Stadt Merzig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Generationenwohnpark Trierer Stral3e” mit VEP

1 VORBEMERKUNGEN / ZIEL DER PLANUNG

Ziel und Anlass
der Planung

Verfahren

Rechtliche
Grundlagen

Wesentliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, im Bereich der
Trierer Stral3e / Ecke NeustralRe, einen Generationenwohnpark zu schaffen. Zielgrup-
pen sind dabei sowohl junge Familien als auch Senioren, die von gegenseitigen Syner-
gieeffekten profitieren kénnen.

Vorhabentrager ist die Dritte DIVACO Immobilien RP GmbH aus 74595 Langenburg.

Hierzu ist die Teil-Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Innenstadt Merzig
Nord“ notwendig, der fir einen Teil des Plangebietes Mischgebiet festsetzt. Allerdings
ist nicht der gesamte Geltungsbereich des jetzigen Plangebietes planungsrechtlich ge-
sichert.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Verdichtung im Innenbereich handelt, auf
die die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zutreffen, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Das Vorhaben erfordert keine Umweltvertraglichkeitsprifung. Beeintrachtigungen auf
die Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht zu erwarten.

Gemal § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 kann von den frihzeitigen Betei-
ligungsschritten gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Ein Umweltbericht und eine zusammenfassende Erklarung sind ebenfalls nicht erfor-
derlich.

Die agstaUMWELT GmbH, Saarbriicker Strafle 178, 66333 Volklingen, wurde vom
Vorhabentrager mit der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beauf-
tragt.

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesentlichen
die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

2 BESTANDSSITUATION / PLANGEBIET

Vorhandene
Nutzung, Lage

Das ca. 0,3 ha groRRe Plangebiet liegt nérdlich der Merziger Innenstadt und befindet
sich unmittelbar an der Trierer Strale.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine brach liegende, innerstadtische Flache,
auf der die ehemaligen Gebaude zwischenzeitlich abgerissen sind. Lediglich ein Ge-
baude befindet sich derzeit noch im Plangebiet, das aber auch im Zuge der Vorhabens-
realisierung abgerissen wird.

Fir das Plangebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan (,Innenstadt
Merzig Nord®), der jedoch das geplante Vorhaben nicht ermdglicht, da derzeit nur ein
Teil des Gebietes planungsrechtlich abgesichert ist.

agstaUMWELT GmbH Stand: Offentliche Auslegung
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Abb.: Ausschnitte aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Innenstadt Merzig Nord*

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Umgebende

Nutzungen Die Umgebung entspricht einer Mischnutzung. Wahrend in der Neustrale Wohnge-
baude dominieren, ist die Trierer Strale eher von gemischten Nutzungen (u.a. Gastro-
nomie) gepragt.

Erreichbarkeit,

Verkehr Die ErschlieBung ist bereits vorhanden, zum einen erfolgt die Zufahrt zur geplanten

Tiefgarage Uber die Trierer StralRe, die Ausfahrt erfolgt Uber die Neustralte. Die Er-
schliefdung ist gesichert.

Geologie, Boden,

Hydrologie Laut Bodenulbersichtskarte des Saarlandes ist das Plangebiet Siedlungsbereichen zu-
geordnet, was bedeutet, dass die Boden bereits stark anthropogen tiberformt sind.

Laut Quartarkarte kommen im Plangebiet Auenlehme und -sande, Hochflutlehm vor
(gh,,f)".

Gemal hydrogeologischer Karte des Saarlandes ist das Plangebiet Festgesteinen von
hohem Wasserleitvermdgen zuzuordnen, Hauptgrundwasserleiter (Mittlerer Buntsand-
stein und Kreuznacher Schichten (sm+ro3)) mit Sohlflache unter dem Vorfluterniveau.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Klima Der weiter westlich befindliche Lauf der Saar stellt eine Kaltluftabflussbahn und ein
Kaltluftentstehungsgebiet dar. Dieses wird vom Plangebiet jedoch nicht beeinflusst.

Da sich das Plangebiet innerhalb des bereits bebauten teilweise stark versiegelten
Siedlungskorpers befindet, stellt es ein Siedlungsklimatop dar. Vereinzelt kdnnen Hit-
zestress und Schwiile auftreten.

' http://geoportal.saarland.de/protal/de/

agstaUMWELT GmbH Stand: Offentliche Auslegung
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Biotoptypen

Schutzobjekte/
-gebiete

ABSP

LAPRO
Natura2000

saP

Umweltbericht

Landschaftsbild/
Erholung

Altlasten

Das Plangebiet ist aufgrund vorheriger umfangreicher Abrissarbeiten gepragt durch ve-
getationsarme Ruderalflachen, Rohbodenflachen und Schotterflachen. Daneben fin-
den sich kleinflachig auch noch versiegelte Flachen, sowie junge Pioniergehdlze (Wei-
den, Birken). Naturnahe Vegetation ist kaum vorhanden, da sich die sparliche Vegeta-
tion des Plangebietes noch in einem sehr friihen Stadium der Sukzession befindet und
durch anthropogene Einflisse in ihrer Zusammensetzung stark gestort ist.

Im Plangebiet befinden sich keine geschutzten Biotope gem. § 30 BNatSchG (§ 22
SNG).

Im Zuge der saarlandweiten Offenlandbiotopkartierung wurden weder im Plangebiet
noch im direkten Umfeld Flachen erfasst.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie geschitzte Landschaftsbestand-
teile sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Die ,Daten zum Arten- und Biotopschutz (ABSP)“ enthalten keine Aussagen zum Plan-
gebiet.

Das LAPRO enthalt keine Aussagen zum Plangebiet.

Es sind keine Natura2000-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat- bzw. EU-Vogelschutz-Richt-
linie) betroffen.

Das Plangebiet liegt weder in einem SPA-Gebiet (Special Protection Area, im Rahmen
Natura2000) noch in einem IBA-Gebiet (International Bird Area).

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) im
Zuge der Bebauungsplanaufstellung bzw. -anderung (§ 18 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1
BNatSchG) auf streng geschiitzte Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf
europaische Vogelarten zu beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG liegt bei
der Betroffenheit anderer besonders geschiitzter Arten gem. BArtSchV bei Handlungen
zur Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens zur Umsetzung eines Bebauungspla-
nes kein Verstold gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung auf Basis einer Potenzialabschatzung? /
Abschatzung der Habitateignung wurde im Zuge der Bebauungsplanaufstellung mit fol-
gendem Ergebnis durchgefiihrt (vgl. Anhang):

Durch das geplante Vorhaben sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Verbotstat-
bestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig, wenn die in der saP aufgeflirhten
Hinweise beachtet werden. Ferner sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den
Erhaltungszustand einer lokalen Population der relevanten Arten zu erwarten.

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB ist gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird durch die vorhandene Brachflache be-
stimmt. Der norddstliche Teil des Plangebietes wird durch seine Grinstrukturen ge-
kennzeichnet.

Eine Erholungsfunktion erfillt das Plangebiet bereits heute nicht. Die Flache befindet
sich in Privatbesitz.

Der Flachennutzungsplan sowie der rechtskraftige Bebauungsplan kennzeichnen fir
das Plangebiet eine Altlast (MZG 3507). Es handelt sich um eine ehemalige Tankstelle.

2 Zur Uberschlagigen artenschutzrechtlichen Priifung reicht i.d.R. eine bloRe Potenzialabschatzung aus (BayVerfGH, Ent-
scheidung v. 03.12.2013 - V{.8-VII-13, BayVBI. 2014, 237 (238)).

agstaUMWELT GmbH Stand: Offentliche Auslegung



Stadt Merzig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Generationenwohnpark Trierer Stral3e” mit VEP

Ver- und
Entsorgung

Denkmalschutz

Stérfallbetriebe/
Seveso

Im Zuge des Riickbaus der ehemaligen Gebaude im Plangebiet wurde durch die um-
weltgeotechnik GmbH aus Nonnweiler eine abfalltechnische Untersuchung?® der anfal-
lenden Abbruchmassen durchgefihrt, da in diesem Bereich ehemals eine Tankstelle
vorhanden war. Die Schwarzdecken der Verkehrsflachen wurden als bituminds einge-
stuft, die ausgebauten Erdtanks bzw. zwischengelagerten Sande enthielten BTEX Be-
lastungen, die als >Z2 Material zu entsorgen waren.

Die vorgefundenen schadlichen Materialien wurden ordnungsgemaf entsorgt, so dass
davon auszugehen ist, dass keine Bodenbelastungen mehr vorliegen.

Sollten bei Bodenarbeiten dennoch weitere Anhaltspunkte auf schadliche Bodenbelas-
tungen vorgefunden werden, ist das Landesamt fur Umwelt- und Arbeitsschutz als zu-
standige Behdrde unverziglich zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzu-
stimmen.

Da das Plangebiet bereits baulich genutzt wurde und es sich somit nicht um eine erst-
malige Bebauung handelt, ist die Ver- und Entsorgung bereits vorhanden.
Somit ist der § 49a SWG nicht anzuwenden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Denk-
maler. Es wird auf die Anzeigepflicht und das befristete Veranderungsverbot geman §
12 SDschG hingewiesen.

Im Plangebiet selbst sind keine Stérfallbetriebe zulassig.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines
Achtungsabstandes zu einem Storfallbetrieb.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

FNP

LEP

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Merzig stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflache dar. Weiterhin ist eine Altlast gekennzeichnet. Der Flachen-
nutzungsplan ist gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind in den Landesentwicklungsplénen festgelegt. Fir das Plangebiet
sind der Landesentwicklungsplan (LEP) Siedlung vom 04.07.2006 und der Landesent-
wicklungsplan (LEP) Umwelt vom 13.07.2004 heranzuziehen.

Der LEP Umwelt trifft fur das Plangebiet selbst keine relevanten Aussagen.

Dem Stadtteil Merzig stehen als Mittelzentrum 3,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
und Jahr zu.

Zum 31.12.21 hatte Merzig (Kernstadt) 11.085 Einwohner. Ausgehend von dieser Ein-
wohnerzahl ergibt sich bis ins Jahr 2037 folgender Wohnungsbaubedarf:

11.085 Einwohner x 1/1000 x 1,5 x 15 Jahre = 249 Wohnungen.

Bei der Erflullung des Wohnungsbedarfs sind gem. LEP Siedlung die vorhandenen Bau-
Iicken anzurechnen.

Im Stadtteil Merzig befinden sich 82 Baullicken in Satzungen oder rechtskraftigen Be-
bauungsplanen.

3 Umweltgeotechnik GmbH (UGG), Stellungnahme zu Analyseberichten, Nonnweiler, 07.01.2020

agstaUMWELT GmbH Stand: Offentliche Auslegung
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Im FNP der Stadt Merzig ist fur Merzig eine Reserveflache in der Gré3enordnung von
0,9 ha dargestellt (Humboldstralie).

Der Vorhabenplan sieht fiir den Generationenwohnpark 28 Wohneinheiten vor, zusatz-
lich sind 11 Seniorenappartements sowie 2 Wohnungen fur betreutes Wohnen vorge-
sehen.

Auch unter Berlicksichtigung der vorhandenen Baullicken bzw. Reserveflachen ergibt
sich, dass Merzig noch Bedarf an Wohneinheiten hat.

Der vorliegende Bebauungsplan tragt zur Deckung des Bedarfs bei und entspricht so-
mit den Zielsetzungen des LEP Siedlung.

4 PLANUNGSKONZEPT (VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN) UND FEST-
SETZUNGEN

Hauptzielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, einen generatio-
nenubergreifenden, modernen Wohnraum in 6kologisch nachhaltiger Bauweise zu
schaffen. Es soll sich dabei um ein Wohnprojekt handeln, das sich gleichermallen an
junge Familien, an altere Paare bzw. alleinstehend Lebende sowie an Menschen mit
Behinderung richtet. Insbesondere den Bewohnern der Senioren-WG's und des ,Be-
treuten Wohnens* bietet das Konzept die Méglichkeit, bis ins hohe Alter in Gemein-
schaft leben und generationenibergreifende Kontakte pflegen zu kénnen.

Positiv zu erwahnen ist hierbei, dass auf eine derzeit brach gefallene Flache in der
Innenstadt zurtickgegriffen wird. Das hat den Vorteil, dass zum einen ein stadtebauli-
cher Missstand beseitigt wird, zum anderen werden fiir die Bewohner des geplanten
Gebaudes kurze Wege zu Versorgungs- und Bildungseinrichtungen ermdglicht.

Erschlossen ist das Plangebiet grundsatzlich von der Neustral3e sowie von der Trierer
Stralte. Der Haupteingang befindet sich jedoch in der Neustrale.

Um die erforderlichen Stellplatze auf dem Gelande berlcksichtigen zu kdnne, ist eine
Tiefgarage geplant. Die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber die Trierer Stral3e, die Aus-
fahrt Uber die NeustralRe. Die Ein- und Ausfahrtsbereiche sind in der Planzeichnung
markiert.

Die architektonische Einfugung des Gebaudes erfolgt durch eine Kombination von
Steil- und Flachdachbereichen, sowie durch Vor- und Rickspriinge in der Fassade.
Wahrend die flankierenden Steildacher das Stadtbild der Umgebungsbebauung auf-
greifen und den ansonsten kompakten Gebaudekoérper aufldsen, fligen die Vor- und
Ruickspriinge in den Fassaden und die unterschiedlich hohen Flachdachzonen das Ge-
baude auch der H6he nach in die Umgebungsbebauung ein. Aulzerdem erfiillen die
Flachdacher, neben der Begriinung und der damit verbundenen Verbesserung des
Mikroklimas, mit der Aufnahme der geplanten Photovoltaikanlagen und der Bereitstel-
lung notwendiger Retentionsflachen fur das abzufihrende Regenwasser, eine weitere
wichtige Aufgabe fiir das Gebaudekonzept.

Das gesamte erste Obergeschoss, dem die Hanglage eine ebenerdige Anbindung an
den rlckwartigen Gartenbereich ermoglicht, wurde individuell fur die Nutzung des
Wohnprojekts ,Eigenstandig Wohnen im Alter” konzipiert. Das bereits erfolgreich in
Merzig etablierte Wohnkonzept der EWA GmbH in der Hochwaldstrale soll hiermit er-
weitert werden und neben einer Senioren-WG auch Wohnungen fir ,Betreutes Woh-
nen“ anbieten. Ein wesentlicher Teil des Konzeptes ist die aktive Einbindung der vor-
handenen Gartenflache (ca. 460 m?), die den Senioren als Begegnungsstatte und Nutz-
garten zur Verfligung steht.*

4 Auszug aus Projektbeschreibung (Préasentation) der DIVACO Immobilien Gruppe

agstaUMWELT GmbH Stand: Offentliche Auslegung



Stadt Merzig
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Generationenwohnpark Trierer Stral3e” mit VEP

Folgende Plane dienen zur Veranschaulichung des geplanten Vorhabens:®
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Art der baulichen
Nutzung

Zur Realisierung des Vorhabenkonzeptes sind folgende Festsetzungen erforderlich:

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB

Die Festsetzung des Baugebietes erfolgt gem. § 12 Abs. 3 BauGB auf sonstige Weise.
Festgesetzt wird das Baugebiet "Generationenwohnpark".

Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Wohnen, auch betreutes Wohnen

- Pflege,

- Dienstleistungen im Bereich Gesundheit und Soziales,

- Gemeinschaftseinrichtungen, die in inhaltlichem und funktionalem Zusammen-
hang in Bezug zum Generationenwohnpark stehen.

Ein- und Ausfahrten, Stellplatze, Tiefgaragen sowie die interne Erschliefung sind im
gesamten Baugebiet allgemein zulassig.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen das geplante Vorhaben. Auch wenn es
sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wurde der Nutzungskata-
log etwas weiter gefasst, um zumindest einen geringen Spielraum und eine gewisse
Flexibilitat zu haben.

Mal der baulichen

Nutzung

Bauweise

Baugrenzen

Stellplatze
Nebenanlagen

Nachrichtliche
Ubernahme

Im Bebauungsplan wird die maximal zulassige Gebaudehdhe bestimmt durch die ma-
ximale Zahl der Vollgeschosse (IV).

Das Gelande hat einen gewissen Hohenversatz, so dass im westlichen Bereich an der
Trierer Stral’e die 4 Vollgeschosse vorhanden sind, wahrend im &stlichen Bereich
durch den Gelandeverlauf 3 Vollgeschosse wahrgenommen werden.

Die Tiefgarage zahlt nicht als Vollgeschoss.
Fir das Baugebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Da der Boden durch die ehemalige Bebauung bereits anthropogen Uberformt, ist von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt nicht auszugehen.

Gemal der grinordnerischen Festsetzung wird dennoch dafiir Sorge getragen, dass
eine Begrlinung erfolgt.

Im Bebauungsplan wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird dadurch
definiert, dass eine Gebaudeldnge von mehr als 50m zulassig ist. Ebenso ist eine
Grenzbebauung zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Ein Vor-
treten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal ist zulassig.

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen im Baugebiet sowohl inner-
halb als auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Tiefgaragen
sind ebenfalls im gesamten Baugebiet zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der ber-
baubaren Grundstlicksflachen zulassig, auch, soweit der Bebauungsplan fiir sie keine
besonderen Flachen festsetzt. Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO sind inner-
halb des Baugebiets allgemein zugelassen. Dies gilt insbesondere fur fernmeldetech-
nische Nebenanlagen sowie flir Anlagen fur erneuerbare Energien.

Die Regelungen des § 14 Abs. 3 LWaldG werden nachrichtlich Gbernommen, da sich

agstaUMWELT GmbH Stand: Offentliche Auslegung
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10

Ortliche

in 6stlicher Richtung (Richtung Kreuzbergkapelle) Wald befindet.

Bauvorschriften Dachbegriinung

Die nicht energetisch genutzten Dachflachen sind mindestens extensiv zu be-
grunen und dauerhaft zu unterhalten. Zu verwenden ist eine naturnahe Vegeta-
tion mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewasserung soll aus-
schliel3lich Uber Niederschlagswasser erfolgen. Bei intensiver Dachbegrinung
ist eine zusatzliche Bewasserung zulassig.

Von der Vorgabe hinsichtlich der Substratstarke von 10 cm kann abgewichen
werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass das gewahlte Produkt die glei-
chen Ergebnisse erzielt.

Fassadenbegrinung

Mauern und grof¥flachige, Uberwiegend fensterlose Aullenwande von Gebau-
den (Flache grof3er 30 m?) sind mindestens zu 15 % mit geeigneten Rankge-
hdlzen oder Rankpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflicht zur Fassadenbegrunung entfallt bei Holzbauweise (zum Uberwiegen-
den Teil) der Gebaude.

Gartenanlagen:

Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendtigt werden, sind
unversiegelt zu belassen und mit Pflanzen als flachige Grunflache zu gestalten.
Schotterungen, die zur Gestaltung verwendet werden und in denen Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind im Bereich
dieser Freiflachen nicht zulassig. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Ma-
terialien (z.B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit Wasser ge-
fullten Flachen zulassig. Abdeckungen aus naturlich vorkommenden minerali-
schen Feststoffen (z.B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) fur trockenresis-
tente und insektenfreundliche Beete oder Gartenanlagen ohne zusatzliches
Vlies und Folie sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflache erlaubt.

Fahrradabstellplatze:
Es sind ausreichend Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader vorzusehen.

5 GRUNORDNUNG

Der vorliegende Bebauungsplan soll mit Hilfe griin- und landschaftsplanerischer Fest-
setzungen den Belangen i.S. von § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB Rechnung tragen und
etwaige nachteilige Auswirkungen so weit wie moglich minimieren bzw. unvermeidbare
Beeintrachtigungen ausgleichen.

Eingriffs-/Ausgleichs-

bilanzierung

Festsetzungen

Da es sich bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan um einen Be-
bauungsplan gemaf § 13a BauGB handelt, gilt der Eingriff gemaf des § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung zuldssig, so dass ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.
Dennoch werden grinordnerische Festsetzungen getroffen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass die nicht baulich genutzten
Grundstucksflachen zu begrinen sind.

Weiterhin wird festgesetzt, dass je 200 gm unbebauter Grundstiicksflache mindestens
ein Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Die Anordnung kann flexibel
erfolgen.

Fur Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind einheimische, standortge-
rechte Geholze zu verwenden (vgl. Pflanzliste). Die Anordnung kann flexibel erfolgen.
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Hinweis

Pflanzliste (nicht abschlieRend):

Baume und Heister (empfohlener StU: 10-12 cm, H 150-200 cm): Acer platanoides
(Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Carpinus betulus (Hainbuche),
Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Sorbus aucuparia
(Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphylos (Sommerlinde), Platanus
hybridus (Platane)

Auf eine Eignung gem. GALK-Liste (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz) ist zu ach-
ten. Fir die Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sollte zur Férde-
rung der Insektenfauna die Gestaltung mit heimischen Blihgehdlzen bzw. Ansaat bli-
tenreicher Saatgutmischungen umgesetzt werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass die im &stlichen Geltungsbe-
reich befindlichen Grinstrukturen weitestgehend zu erhalten sind, sofern sie nicht fir
die Anlegung des Begegnungsgartens entfernt werden mussen (z.B. durch die Anlage
von gestalterischen Elementen, Wegen, etc...)

Rodungen sind gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember unzuldssig. Sollten dennoch Rodungen/ RiickschnittmaRnahmen in diesem
Zeitraum notwendig werden, die Uber einen geringfiigigen Rickschnitt hinausgehen,
ist durch vorherige Kontrolle sicherzustellen, dass keine besetzten Fortpflanzungs-/
Ruhestatten vorhanden sind. Bei Uberschreitung der Geringfligigkeit ist ein Befreiungs-
antrag gem. § 67 BNatSchG zu stellen.

6 PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Selbstverstandlich gibt es flr ein solches Wohnprojekt vielféltige Standortalternativen
im Stadtgebiet. Allerdings ist in vorliegendem Fall zu berticksichtigen, dass es sich um
die Wiedernutzbarmachung einer nach erfolgtem Rickbau brach gefallenen Flache in
sehr guter innerstadtischer Lage handelt, so dass der Stadt Merzig sehr daran gelegen
ist, diesen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

Hierbei wird zum einen der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
nachgekommen, zum anderen wird auch die Zielsetzung Innen- vor Au3enentwicklung
bertcksichtigt.

Als Planungsalternative kommt noch die Null-Variante in Betracht. Dies wiirde bedeu-
ten, dass eine Bebauung im westlichen Bereich an der Trierer Stral3e auf Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplanes moglich ware. Dieser setzt ein Mischgebiet fest. Eine
Bebauung des riickwartigen Bereiches ware demnach nicht méglich.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Innenstadt Merzig Nord“ hatte weiterhin Gultigkeit.

7  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG - ABWAGUNG

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 BauGB
genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden erlautert
und in die Abwagung mit eingestellt. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

Zu berucksichtigen ist, dass fiir den Planbereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorliegt, der den westlichen Bereich derzeit als Mischgebiet festsetzt. D.h., die
Abwagung zur generellen Inanspruchnahme, zumindest im westlichen Bereich der Fla-
che (an der Trierer Stralle) wurde bereits an anderer Stelle getroffen.
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Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch das
Plangebiet ist nicht auszugehen.

Der Bebauungsplan dient dazu, zukunftsfahige und generationentbergreifende Wohn-
formen zu ermdglichen. Die Umgebung ist ebenfalls von gemischter Nutzung umge-
ben, in der Neustralte dominiert eher das Wohnen.

Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erken-
nen.

Fir das Plangebiet sind ehemalige Altlasten bekannt. Es handelt sich hier um den
Standort einer ehemaligen Tankstelle. Im Zuge des Rickbaus der ehemaligen Ge-
baude wurden Untersuchungen durchgefihrt, die vorgefundenen schadlichen Materia-
lien wurden ordnungsgemal entsorgt. Es ist daher davon auszugehen, dass keine ne-
gativen Auswirkungen des Schutzgutes Bodens zu erwarten sind.

Sollten im Plangebiet weitere Altlasten oder altlastverdachtige Flachen bekannt wer-
den, sind diese gemal § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG)
dem Landesamt flir Umwelt- und Naturschutz anzuzeigen und unter gutachterlicher
Begleitung und Dokumentation durch einen zugelassenen Sachverstandigen gem. §
18 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) ordnungsgemaf zu sanieren.

Der Boden ist bereits anthropogen berformt.

Es erfolgt zwar eine zusatzliche Versiegelung, die jedoch zumindest teilweise durch die
getroffenen Festsetzungen ausgeglichen werden kann. Der Begegnungsgarten, der im
Ostlichen Plangebiet vorgesehen ist, dient der Erholung und Freizeitfunktion fir die
kiinftigen Bewohner und hat zugleich auch einen positiven Effekt auf die 6kologischen
Gegebenheiten.

Durch das Baugebiet ist nicht mit Beeintrachtigung das Verkehrssystem betreffend zu
rechnen, da ja bereits im Bestand (zumindest fiir den westlichen Bereich) planungs-
rechtlich ein Mischgebiet festgesetzt ist. Da die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage von-
einander getrennt angelegt ist, sind keine Verkehrsprobleme zu erwarten. Es ist davon
auszugehen, dass die Trierer Stralle den zusatzlich entstehenden Verkehr aufnehmen
kann. Durch die Tiefgarage sowie weitere vorgesehene Stellplatze auf dem Grundstlick
wird sichergestellt, dass der ruhende Verkehr nicht im StraRenraum erfolgt.

Die zu Uberplanende Flache ist zum Teil bereits mit einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan (derzeit festgesetzt: MI, 0,8) Uberplant. Die GRZ bleibt somit gegeniiber dem
rechtskraftigen Plan gleich.

Es werden dennoch griinordnerische Festsetzungen getroffen, die dafir Sorge tragen,
dass der Eingriff in Natur und Landschaft sowie Klima und Lufthygiene so weit wie
maglich minimiert wird. Da es sich um eine Wiedernutzung einer derzeit leer stehenden
Flache handelt, ist in Bezug auf das Klima ebenfalls nicht von nachteiligen Auswirkun-
gen auszugehen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet, auch befinden sich keine
Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches, somit sind im Hinblick auf das
Schutzgut Wasser keine sich negativ auswirkenden Veranderungen zu erwarten. Auf-
grund der getroffenen Festsetzungen sind keine Beeintrachtigungen des Grundwas-
sers zu erwarten.

Innerhalb des Plangebietes sind keine hdherwertigen Biotopstrukturen (z.B. § 30 Bio-
tope, FFH-LRT, 0.4.) vorhanden. Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts oder
andere Biotope sind nicht betroffen.

Dadurch kann nach derzeitigem Kenntnisstand eine Beeintrachtigung der Fauna und
damit eine Verschlechterung des Erhaltungszustands von u.U. betroffenen Tierarten
ausgeschlossen werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
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zu erwarten, wenn Rodungen aufierhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten stattfinden und
die in der saP genannten Hinweise beachtet werden.

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Das ge-
plante Vorhaben fligt sich wie bereits in der Vorhabenbeschreibung geschildert in die
Umgebung ein.

Mit negativen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ist nicht zu rechnen, da das
Plangebiet bereits jetzt keine Erholungsfunktion erflllt, die Flache befindet sich in Pri-
vatbesitz.

Forstwirtschaftliche — und landwirtschaftliche Flachen sind von der Planung nicht be-
troffen.

Beeintrachtigungen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht zu erwarten, gleiches gilt fir Kulturglter, Sachguter, wie z.B.
Leitungen, o.a. werden ggf. nachrichtlich im Bebauungsplan erganzt.

Weitere Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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Anhang 1: Artenschutzrechtliche Betrachtung/ Priufung (saP)

rechtliche
Grundlagen

Priifung

Hinweis

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der Bebau-
ungsplanaufstellung bzw. -anderung (§ 18 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf
streng geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf europaische
Vogelarten zu beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG liegt bei der Betrof-
fenheit anderer besonders geschitzter Arten gem. BArtSchV bei Handlungen zur
Durchflhrung eines Eingriffs oder Vorhabens zur Umsetzung eines Bebauungsplanes
kein Verstold gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Prifung sind die 6ffentlich zuganglichen
Internet-Quellen des GeoPortal Saarland, Daten des Landesamtes fir Umwelt und Ar-
beitsschutz, weitere aktuelle Daten zum Vorkommen relevanter Arten im Saarland (u.a.
Verbreitungsatlanten, ABSP), allgemein anerkannte wissenschaftliche Erkenntnisse
zur Autokologie, zu den Habitatansprichen und zur Lebensweise der Arten sowie eine
Begehung vor Ort.

Der Prifung mussen solche Arten nicht unterzogen werden, flir die eine Betroffenheit
durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.
Bei der Prifung werden die einzelnen relevanten Artengruppen der FFH-RL bzw. der
VS-RL bertcksichtigt und eine Betroffenheit anhand der derzeit bekannten Verbrei-
tung, der innerhalb des Plangebiets vorhandenen Habitatstrukturen und deren Lebens-
raumeignung fir die jeweilige relevante Art einer Tiergruppe, einem konkreten Nach-
weis im Plangebiet sowie ggf. durchzufiihrender MalRnahmen (Vermeidungs-, Minimie-
rungs-, AusgleichmalRnahmen) bewertet.

Dazu reicht i.d.R. eine bloRe Potenzialabschatzung aus (BayVerfGH, Entscheidung v.
03.12.2013 - Vf.8-VII-13, BayVBI. 2014, 237 (238)).

Die artenschutzrechtliche Bewertung bezieht sich grundsatzlich auf die dkologische
Situation und Habitatauspragung zum Zeitpunkt der Datenauswertung oder der
ortlichen Erhebung. Anderungen der vorhandenen o&kologischen Strukturen des
Untersuchungsgebietes koénnen nicht abgeschatzt oder bei der Bewertung
bertcksichtigt werden. Veranderungen der oOrtlichen Lebesraumstrukturen kénnen in
Einzelfallen dazu flhren, dass sich neue Arten im Plangebiet einfinden bzw. Arten nicht
mehr vorhanden sind, falls zwischen der artenschutzrechtlichen Prifung und dem
tatsachlichen Eingriff mehrere Vegetationsperioden vergehen.

Entsprechend wird durch die artenschutzrechtliche Prifung der aktuelle 6kologische
Zustand des Plangebeites bewertet und nicht der 6kologische Zustand zum Zeitpunkt
des Eingriffs (z.B. Erschlielung, Baufeldraumung, etc.)
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Tabelle 1: kurze tabellarische artenschutzrechtliche Priifung

Gruppen

Relevanz / Betroffenheit

Anmerkungen

GeféRpflanzen

keine Betroffenheit

keine Vegetationsstrukturen fiir planungsrele-
vante GefaRpflanzen im Geltungsbereich

Weichtiere, Rund-
mauler, Fische

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Kéfer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Schmetterlinge Keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Amphibien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Reptilien potenzielle Betroffenheit Die Rohbodenflachen und spérlich bewachse-

nen Ruderalflachen bieten planungsrelevan-
ten Arten potenzielle Habitate

Séugetiere (Fleder-
maéuse)

potenzielle Betroffenheit

Innerhalb des Plangebietes sind Gebau-
destrukturen vorhanden, die grundsatzlich als
Quartiere oder Wochenstuben flr syanthrope
Fledermause geeignet sind.

weitere Saugetierar-
ten Anh. IV FFH-RL

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur
Biber, Wildkatze oder Haselmaus im Eingriffs-
bereich

Geschlitzte Vogelar-
ten Anh. 1 VS-RL

keine Betroffenheit

keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Sonst. européische
Vogelarten

keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf eu-
ropaische Vogelarten

Im Eingriffsbereich und den daran angrenzend
vorhandenen Lebensraumstrukturen sind all-
gemein haufige und weit verbreitete europai-
sche Vogelarten zu erwarten, die i.d.R. lokale
Habitatverluste gut ausgleichen kénnen.
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Ergebnis

Nach Auswertung der Datenlage sind planungsrelevante Arten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie bzw. des Anhang | der VS-Richtlinie im Gbergeordneten Planungsraum
bekannt. Innerhalb des Plangebietes finden sich potenziell geeignete Habitatstrukturen
fur planungsrelevante Arten des Anh. IV der FFH-RL.

Reptilien

Die Rohbodenbereiche, Schotterflachen, Béschungen und Ruderalflachen des Plan-
gebietes bilden durchaus geeignete Habitate flr planungsrelevante Reptilienarten. Auf-
grund der Lage innerhalb des Siedlungskoérpers sind hier allerdings lediglich potenzielle
Vorkommen der Mauereidechse zu erwarten. Im Rahmen einer ortlichen Begehung
konnten jedoch keine Nachweise der Art erbracht werden.

Fledermause

Innerhalb des Plangebietes ist ein Gebaude vorhanden, welches synanthropen Arten
als Quartier oder gar Wochenstube dienen koénnte. Es ist nicht auszuschlielen, dass
sich auch im Umfeld des Plangebietes Baum- oder Gebaudequartiere synanthroper
Arten befinden, deren Aktivitatsradius sich bis ins Plangebiet erstreckt.

Avifauna

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind innerhalb des Plangebietes generell eher sto-
rungstolerante Arten zu erwarten. Dabei handelt es sich in der Regel um allgemein
haufige und nicht gefahrdete Arten, deren Erhaltungszustand sich durch den Verlust
einzelner Lebensrdume nicht erheblich verschlechtert.

Dennoch sind innerhalb des Plangebiets geeignete Habitatstrukturen flr gebaudebe-
wohnende Arten vorhanden. Aus diesem Grund kann ein Vorkommen planungsrele-
vanter Brutvogelarten nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Von
einer erheblichen Beeintrachtigung ist hierbei jedoch nicht auszugehen, da in der na-
heren Umgebung des Plangebietes ahnliche Strukturen vorhanden sind.

MaRnahmen
Folgende MalRnahmen sollten getroffen werden, um Konflikte zu vermeiden:

- Rodungs-/ Freistellungsarbeiten bzw. umfassender Rickschnitt an angrenzenden
Baumen dirfen nur im gem. BNatSchG vorgegebenen Zeitraum zwischen 01. Ok-
tober und 28. Februar vorgenommen werden.

- Um eine mogliche Betroffenheit von Reptilien auszuschliel3en, sollten vor Baube-
ginn Erhebungen zur Untersuchung potenzieller Vorkommen oder zumindest eine
vorherige Kontrolle des Baufeldes stattfinden

- Das Gebaude innerhalb des Plangebietes sollte vor Abriss auf einen Besatz durch
Fledermause und Brutvdgel Uberpriift werden.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG einschlagig, wenn die 0.a. Schutz- und Vermeidungsmalinahmen beachtet
werden. Ferner sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Erhaltungszustand
einer lokalen Population relevanter Arten zu erwarten, wenn die gesetzlich vorgegebe-
nen Rodungszeiten eingehalten werden.

Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich.
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