2021/952

Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan "Mehrgenerationenwohnen Saarfelser Strae" im
Stadtteil Menningen der Kreisstadt Merzig;

hier: Beschluss zur

1. Billigung des Entwurfes,

2. offentliche Auslegung und

3. parallele Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Dienststelle: Datum:
311 Stadtplanung und Umwelt 27.04.2021
Beteiligte Dienststellen: Sachbearbeitung:

Thomas Cappel
Beratungsfolge O/N
Ortsrat Menningen (Anhérung) 0
Bauausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

Der vorgelegte Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Mehrgenerationenwohnen Saarfelser Stralle“, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung wird gebilligt.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes und der Begriindung gemaf § 13a BauGB, § 13
BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Benachrichtigung und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
sein kann, wird beschlossen.

Die Benachrichtigung Nachbargemeinden sind gemal § 13a BauGB, § 13 BauGB und § 4 Abs.
2 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen und zu beteiligen.

Sachverhalt

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erflillt die Vorgaben, um gemai §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt zu werden. GemaR § 13a Abs. 3
BauGB wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren von einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. GemaB § 13 Abs. 3 wird auch von dem Um-
weltbericht nach & 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, der zusammenfassenden Erklarung nach §



10a Abs. 1 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB und § 13a Abs. 3 BauGB von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Gemal § 13a BauGB, § 13 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf des Planes und der
Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt sein kann, sowie die Nachbargemeinden sind gemall § 13a BauGB, § 13
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen
und zu beteiligen.

Ort und Dauer der Auslegung sind gemiR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Hinweis, dass Au3erun-
gen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich, zur Niederschrift oder elektro-
nisch per Mail vorgebracht werden kdnnen, ortsiiblich bekanntzumachen.

In der Bekanntmachung ist auf die Merkmale des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a
BauGB i.V.m. § 13 BauGB hinzuweisen.

Finanzielle Auswirkungen:
Da die Vorhabentragerin sich bereit erklart hat, die Kosten fiir das Verfahren zu tragen, ent-
stehen hier keine weiteren Kosten fiir die Kreisstadt Merzig.

Auswirkungen auf das Klima:
Nahere Aussagen hierzu sind aus der als Anlage beigefligten Begriindung zum Bebauungs-
plan ersichtlich.

Anlage/n

1 Entwurf des Bebauungsplanes (6ffentlich)
2 Entwurf der Begriindung (6ffentlich)



TEIL A: PLANZEICHNUNG
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‘ PLANZEICHENERLAUTERUNG

- GELTUNGSBEREICH
(5988 7000)
SONSTIGES SONDERGEBIET, HIER: MEHRGENERATIONENWOHNEN
(594851181 54068 U0 1 AN
Rz GRUNDFLACHENZAHL

94851 1.1 BALGE LUA§ 19 BAUO)

ZULASSIGE ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMASS

(§9485.1 N, 1 BAUGA 1M, 5 20 BAUNVO)

GOK, HOHE BAULICHER ANLAGEN ALS HOCHSTMASS; HIER: MAXIMAL
phps s 2ULASSIGE GEBAUDEOBERKANTE

(§9A85.1 N, 194UG3 UND § 18 BAUNVO)

o ‘OFFENE BAUWEISE
(594651125418 UND § 22485 2 3U1W0)
—— BAUGRENZE
59485 11k 2BAUGH UKD § 23,465 3 BUNO)
] UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE MIT IHREN
|ost o EINFAHRTEN

- (59485, 1.4 UND 22340G8)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE
(3948511811 BaUGH

ABRISS DES GEBAUDEBESTANDES! DER BAULICHEN ANLAGE

Xl

g | g

[— ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE

i

TEIL B: TEXTTEIL

|| FESTSETZUNGEN (ANALOG § 9 BAUGB + BAUNVO) |

1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE GemaB § 12 Abs. 3a BauGB wird unter Anwendung

‘ VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Qe BOCHEUSCHMIDT ARCHTERTEN Pt Sand 1603 2021

Qusl:BOCHEN SCHMDT ARCHTEKTEN FatGmb on 16032021

des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetat, dass im Rahmen der

§ 12 ABS. 3A BAUGB |.V.M. § 9 ABS. 2 BAUGB festgesetzten Nutzungen nur solche uldssig
sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager

im Durchfthrungsvertrag verpfichtet.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB;
§5 1-14 BAUNVO
2.1 SONSTIGES SONDERGEBIET, HIER: Siehe Plan.
 MEHRGENERATIONENWOHNEN" Analogs 11BaulVO wirdals Artder bauiichen Nutzung
in Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
 Mehrgenerationenvofinen" festgesetzt.
Zulassig sind: 1. Mehrgenerationenwohnen mit 11 Wohneinheiten
und Gemeinschaftsrau,

2. Arprasis mit Behandlungsraumen,

3. Café,

4. dem Mehrgenerationenwohnen, der Arztpraxis und
dem Café dienende und untergeordnete Technik-,
Sanitér, Aufenthalls-, Sozial, Geschaits-, Biro-
und Verwaltungsréume,

5. Wohnungen fi Aufsichts- und Bereischaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betrebsleiter,
die dem Mehrgenerationenwofinen zugeordnet und
ihr gegenilber in Grundfiiche und Baumasse unter-
geordnet sind,

6. Stelpltze, Zufahrten, Zugénge, Terrassen, AuBen-
anlagen und alle sonstigen fir den ordnungsge-
maBen Betrieb des Mehrgenerationenwohnens, der
Arprexis und des Cafés erforderlichen Einrchtun-
gen und Nebenanlagen.

3. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB
VM. §5 16-21A BAUNVO
3.1 GRUNDFLACHENZAHL Siehe Plan.

ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGE
LVM. § 19 BAUNVO

Die Grundfichenzah! (GR2) wird analog § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4 BauNVO auf 0,6
festgesetat.

8ei der Ermittng der Grundiléche sind analog § 19
Abs. 4 BauNVO auch die Grundflachen von

Garagen und Stellplatzen it hven Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BaukVO,
baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstick ledigich
unterbaut wird,

mitzurechnen.

3.2 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB
1VM. § 20 ABS. 1 BAUNVO

Siehe Plan.
Die Zahl der Vollgeschosse wird analog § 16 Abs. 2
BauNvO und § 20 Abs. 1 BauNVO als Hochstmat
festgesetat.

3.3 HOHE BAULICHER ANLAGEN
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB
1M, § 18 BAUNVO

Siehe Plan,

Mafgebender oberer Bezugspunk fir die bauiichen
und sonstigen Anlagen ist die Gebéudeoberkante
(GOK). Die maximal zulassige Gebaudeoberkante
berdgt 110 m.

MaBgebender unterer Bezugspunkt fir die Angabe
der Hohe der baulichen Anlagen ist ie Oberkante der
Saarfelser Strae, gemessen an der straBenseitigen
Gebaudenitte.

Die_Gebaudeoberkante wird definiert durch den
hochstgelegenen Abschluss einer Auenwand oder
den Schnittpunkt zwischen Auenwand und Dachhaut
(Wandhahe) oder den Schrittpunkt zweier geneigter
Dachflichen (Firsthohe).

Die zulssige Gebaudeoberkante kann durch unterge-
ordnete Bautele (technische Aufbauten, etc) auf max.
10 % der Grundfliche bis zu einer Hohe von mex. 2,0
m tberschitten werden

VISUALISIERUNG NORDOSTEN ‘

VERFAHRENSVERMERKE

4. BAUWEISE Siehe Plan.
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB Es wird eine offene Bauweise analog § 22 Abs. 2
1VM. § 22 BAUNVO BauVO festgesetzt. In der offenen Bauweise sind
Gebude it seiichem Grenzabstand zu erichten
Gebaude sind bis zu einer Gesamtlange von 50 m
2ulassg. Der eilche Grenzabstand darf zur Erichtung
s Meppenhauses (2. Retungeveg) sneschiiien FESTSETZUNGEN AUFGRUND
werden.
LANDESRECHTLICHER VORSCHRIFTEN
5. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE  Siche Plan. (§ 9 ABS. 4 BAUGB I.V.M. LBO UND SWG)
GRUNDSTOCKSFLACHEN Die Gberbaubaren Grundsticksfachen sind im
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGE Bebauungsplangebiet durch die Festsetzung von
LVM. § 23 BAUNVO Baugrenzen bestimmt. Analog § 23 Abs. 3 BauNvO Abwasserbeseitigung (5 9 Abs. 4 BauGB i\, mit§5 49-54 Saarlandisches Wassergesetz
dirfen Gebude und . g des Plangebietes erfolgtim modifzeren Mischsystem
berscreten. Demmach sind e Gebude ity « Das Schmutzwasser st in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.
f:‘ ;’v‘:‘:ﬁ;"d“g: aﬁﬁ:;“”v:s"'gzg;‘ ﬂi“ae'l‘li‘:\"fs o Sollte eine Versickerung technisch nicht moglich sein st das anfallende Niederschlagswasser durch geeig-
nete MaBnahmen (z.B. Staukanal, etc) auf dem Grundstick zuickzuhalten und gedrosselt der vorhande-
geringfigigem AusmaB kann zugelassen werden. e o
Aerhaly de Gberbatbaren i . ist mit den Stadtwerken Merzig abzustimmen
;‘;Tf;:\:‘;’:féj m“ﬁf;;’g:jgﬂm ‘mi‘;é;‘x:‘:ziﬁ"{ ‘Ortliche Bauvorschriften (5 9 Abs. 4 BauG8 .\, mit § 85 Abs, 4 L80)
in dem Baugebiet gelegenen Grundsticke oder s « Unaulissig sind Fassadenverkledungen aus glanzendenirefiektierenden Materalen. Die Begrinung von
Baugebietes selbst dionen und dle seiner Eigenart Fassaden wecks naturschutzfachlicher Aufiwertung und Verbesserung des ikroklimas it 2ulassg.
richt widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs, 2 * Dctform: s Dacformen sin Flachdcherund fachgeneige acer it ener Da(hne\gm\g won < 100
BauVO gelen entsprechend. Das gleiche git fur 2ulsig.Bei direkt
bauliche Anagen soweit sie nach Landesrecht in den des Hauptgebaudes aufzunchmen.
Abstandsfichen zulissig sind oder zugelassen wer- . in glnzenden, Materilien sind unzulassi. Die Instal-
den konnen. (. exganzend Festsetzung der Flsche fir Iaton von Anlagen zur Nutzung solerer Energie auf den Dachfchen ist zuldssig. Die Begrinung von Da-
stellplatze) chern zwecks naturschutzfachlicher Aufiwertung und Verbesserung des Mikiokimas it zlassg.
« Bschungen, Abgrabungen und Aufschitungen: Die Anlage von Bschungen, Abgrabungen und Aufschit-
. ] ) tungen st bis zueiner Hohe von 4,00 m zulssig. Boschungen, Abgrabungen und Aufschitungen sind auch
6. FLACHEN FUR STELLPLATZE Siehe Pln. auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfliche zu\asswg
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB Stellplétze sind sowohl innerhalb der Gberbaubaren o Gem.§471BOIstein lpl derWohnanlage fir
,Gu"“;““e‘u"‘;“a‘;i":“f;‘;“E‘I:,!‘h‘f;'"'i‘u‘gi‘;;‘z‘e" flache 20 erichen, Je 8- 12 Stzplize im Bito  Café st en PRVW-Selplatz u ericen, Je 20 - 30 m Prais-
Ntzliche ist¢in PKW-Stelplatz u erichten; mindestens jedoch drei pro Praxi.
Fahradstelpltze und Nebenanlagen sind auch auer « Flchen, die nicht as Sellplze, Zufahten, Terrassen oder Wege bendtigt werden,sind unversiegelt zu be-
halb der fostgsetzten Fliche fir Stellatze. mit lassen und gartnerisch al Zir- oder Nutzgarten anzulegen. GroBflachig it Steinen bedecte Flachen, auf
iren Enfatuten und auberholb der berbaubaren denen hauptsachich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pilanzen nicht oder nur in geringer Zah!
Grundsticksfiache zulisso vorkommen (Schattergarten) sind im Bereich dleser Freiflchen nicht zulasig
. in den zur ffentlichen h d
in Schrénken einzubauen oder sichgeschitzt aufzustllen.
7. OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE  Siche Plan
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB
8. ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE  Zur Vermeidung der Totung von nistenden Vogeln
'UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, sind die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5
NATUR UND LANDSCHAFT BNatSchG zwingend einzuhalten.
ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB
9. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN  Die nicht iberbauten sind als
UND SONSTIGEN extensiv anzulegen, sofern sie

ANALOG § 9 ABS. 1 NR. 25 A BAUGB

10. GRENZE DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHES
ANALOG § 9 ABS. 7 BAUGB,

it fr Zufahten, Stelltze, Wege und Terssen
oder weitere Nebenanlagen bendtigt werden.

Zulassig sind alle Mainahmen, die geeignet sind, ene
ansprechende Durchgrinung des Gebietes und eine
harmonische und optisch ansprechende Einbindung
in das umgebende Siedungsbild zu. ereichen, so
dass ein harmonisches Gesamibild entsteht, Fir die
Anpflanzung von Gehblzen sollen ausschiieBlich ein-
heimische und regionaltypische Arten der Pflanliste
verwendet werden

Je angefangene 300 m' nicht Gberbauter
Grundsticksflache ist ein Baum anzupfianzen und
dauerhait zu erhalten.

Je 4 Stellpltze it mindestens ein standortgerechter
Laubbaumhochstamm (Pflanzqualitt: 3x, Stu 16118)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausféle sind
durch gleichartige B3ume zu ersetzen

Pflanzliste:

Fiir die Hochstamme konnen folgende Arten verwen-
det werden:

Ahorn (Acer platanoides/campestr),

Buche (Fagus sylvatica),

Vogelkirsche (Prunus avium),

Vogelbeere (Sorbus aucuparia),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Speierling (Sorbus domestica),

hochstammige Obstbsume.

Geeignete Arten und Sorten von hochstammi-
gen Obstbaumen sind ausfihrlich beschrieben in
der Broschire ,Obstsorten firr den Streuobstbau

HINWEISE

o e mit Vorhaben- und wird im
Verfahren gem. § 132 BauGB aufgestellt. Die Vorschrifen des § 13 BauGB gelten entsprechend. Damit wird
gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweliprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfighar sind, der zusammenfassenden Erklrung nach § 10a Abs. 1 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB
von der frizeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der Planung nicht betroffen.
Auf die Anzeigeplicht von Bodenfunden und das Veranderungsverbor (§ 16 Abs. 1 und 2 SDschG) wird hin-
qewiesen. Zudem wird auf § 28 SDSchG (Ordnungswidrigheiten) hingewiesen.

Nach § 39 Abs. 5 Punkt 2 BNaISChG ist es verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes und von Kurzum-
riebsplantagen oder gértnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiche und
andere Gehlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, zu foden oder auf den
Stock zu setzen.

Hinsichtich der Klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die Oberflachenabflisse aufgrund
von Starkregenereignissen einem kontrolirten Abfluss zugefinrt werden. Den umliegenden Anliegern darf
kein zusatzliches Risiko durch unkontrllerte Uberflutung entstehen. Hirfi sind bei der Oberflachenpla-
nung vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere Manahmen zur Abwehr von még-
lichen Uberfutungen sind wahrend der Baudurchfihrung und bis hin zur endgiltigen Begrinung und
Grundsticksgestaltung durch die Grundstickseigentimer zu bedenken.

Sind im Plangebiet Allasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder ergeben sich bei spateren
Bauworhaben Anhaltspunkte ber schédiche Bodenveranderungen, besteht gemaB § 2 Abs. 1 Saerlandi-
sches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die Verpfichtung, die untere Bodenschutzbehidrde des Landesamtes
fir Umwelt- und Arbeitsschutz zu iformieren.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Fiir me Verfahrensdurchfiifrung und die Fessetn« § 12 des_ Kommunasebstvenalungsgesezes
(KSVG) des Saarlandes in der Fassung der Bekannt-

in Rheinland-Palz" (2003) defimp
vial mdfimagesilp! umweltstreuobst pd; der Liste
it empfehienswerten Apfel- und Bimensorten des
Verbandes der Gartenbauereine Saariand (itp://
‘W gartenbauvereine.delsaarland_rheinland-plalz/
index.php/streuobstiobstwiesen/empfehlenswer-
tessreuobstsorten) und der Broschire , Apfelsorten
im Saarland” des Ministeriums fir Umwelt und
Verbraucherschutz des Saarlandes;

Mindestqualtét der Hochstamme: 3-mal verpflanz,

mindestens 16-18 cm Stammumfang (StU) gemessen
in 1m Hohe.

Siehe Plan,

ua. !n\gende Gesetze und Verordnungen: ‘machung vom 27. Juni 1997 (Amtsbl. S. 682), zu-
letzt geandert durch Artkel 1 des Gesetzes vom
« Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannima-
chung vom 03. November 2017 (BGBI. | 5, 3634),  &/9- Dezember 2020 (Amisbl. 1. 1341),
2ultzt gesndert durch Avikel 2 des Gesetzes vom  Saariindische Landesbauordnung (L80) (Art. 1
8. August 2020 (BGBI. 5. 1728). des Gesetzes . 1544) vom 18. Februar 2004, zu-
« Verordnung dber diebauiche Nutzung der Gung- €2 gedndertdurch ds Gesetz vom 04.Dezember
sticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der 2019 (Amisbl.1 20205211
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November » Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saar-
2017 (BGBL 1. 3786) land - Saarandisches Naturschutzgesetz - (SNG) -
05. April 2006 (Amtsbl. 2006 S. 726), zuletzt
« Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane O™
und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV) vom 9:““;" "S‘”;; 4"35 Gesetz vom 13. Februar 2019
18.12.1990 (BGBI. 1991 1 5. 58), zuletzt gesndert  (AMSDl 15.324).
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 Saarlindisches Denkmalschutzgesetz ~(SDschG)
(BGBI. 1S. 1057). (Art. 3 des Gesetzes Nr. 1946 zur Neuordnung des
der saar-
* Gesetz ber Naturschutz und
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Ju- ‘i"d“;‘"ez"m“;’;k';zg‘”eg” vom 13, Juni 2018
12009 (BGBI. 15, 2542), 2uletzt gedndert durch A~ (A , 5. 358)
kel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. = Saarlandisches Wassergesetz (SWG) vom 28, Juni
15.306) 1960 in der Fassung der Bekanntmachung vom 30,
Juli 2008 (Amis. . 1994), 2uetzt geandert durch
« Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998
(BGBI. 5. 502), zultzt gesndert durch Artkel 7 des 025 Gesetz vom 13. Februar 2019 (Amishl. 5. 324)
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL.1.306). Saarkindisches Gesetz zur Ausfihrung des Bun-
d oden-
schutzgesetz - SBodSchG) vom 20, Marz 2002
(Amtsbl. 2002 5. 990), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 21. November 2007 (Amtsbl. 5. 2393).

* Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
15. 2585), zuletz geindert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 19. Juni 2020 (BGBL.1 5. 1408),

« Die wmamnuagmn, die MeGeDo eG, hat mit
Schreiben vom __._.___ die Einleitung eines
Somngerians Tt § 1260068 beonagt

o Der Stadvat der Kreisstadt Merzig hat am

ie Einleitung des Verfahrens zur Auf-
stllung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
it Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Mehrgene-
rationenwofinen Saarfelser Strafe”  beschiossen
(5.2Abs. 1 BauGh).

« Der Beschluss, diesen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit Vorhaben- und. ErschiieBungsplan
aufzustellen, wurde am ______ ortsiblich be-
Kanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGe).

« Es wird bescheinigt, dass die im raumlichen Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplen gele-
genen Flursticke hinsichtch ihrer Grenzen und

it dem

« Wahvend der dffentichen Auslegung gingen sei-
tens der Behorden und der sonstigen Trager of-
fenticher Belange, der Nachbargemeinden so-
wie der Birger Anregungen und Stellungnahmen
ein. Die Abwagung der vorgebrachten Bedenken
und Anvegungen erfolgte durch den Stadiat am
.. Das Ergebnis wurde denjenigen, die
‘Anegungen und Stellungnahmen vorgebracht he-
ben, mitgetelt (§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

« Der Staduat hat am den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und r-
scleBungsplan Mehrgenerationemwohnen Saar-
felser SraBe” als Satzung beschlossen (5 10 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan besteh aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Texteil (Teil B) sowie
der Begrindung.

 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan it Vorha-
ben- und

bereinstimmen

« Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vor-
haben- und ErschlieBungsplan wird gem. § 13a
BauG (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestelt. Gem. § 13a
Abs. 3 und 4 BauGB wird eine Umweltpriffung
icht durchgefiirt

« Der Stadurat der Kreisstadt Merzig hat in seiner Sit-

. den Entwurf gebiligt und die
ffentiche Auslegung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit Vorhaben- und ErschiieBungsplan
Mehrgenerationenwohnen Saarflser Strae” be-
schlossen (5 133 BauGB i.vm. § 3 Abs. 2 BauGB),

« Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit Vorhaben- und ErschiiBungsplan
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Textiel (Teil B) sowie der Begrindung, hat
in der Zeit vom _._.___ bis einschlieBich

dffentich ausgelegen (5 132 BauGB
. § 3 Abs. 2 BauGh).

« Ort und Dauer der Auslegung wurden mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Aus-
legungsfist von_jedermann schiiftich oder zur
Niederschrft abgegeben werden kgnnen, dass
nicht fistgerecht abgegebene Stellungnahmen
bei der Beschlussfassung iber den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan it Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan unberiicksichtigt bleiben kinnen, am

ortsiblich bekannt gemacht (5 132
BauGB ivm. § 3 Abs. 2 BauGB).

+ Die Behdrden und sonstigen Tréger Gffentlicher Be-
lenge sowe die Nachbergemeinden wurden mit
Schreiben vom _.__.___ von der Auslegung be-
nachrichtigt (§ 13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB).
Ihnen wurde eine Frist bis zum __ wr
Stellungnahme eingergumt.

wohnen Saarfelser StraBe” wird. hiermit als Sat-
2ung ausgefetigt

Merzig, den ..

Der Biirgermeister

 Der Satzungsbeschluss wurde am .
ontsiblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB).
In dieser Bekanntmachung ist auf die Méglich-
keit der Einsichinahme, die Voraussetzungen fir
die Geltendmachung der Verletzung von Vorschiil-
ten sowie auf die Rechtsfolgen der §5 214, 215
BauGB und af die Rechtsfolgen des § 12 Abs. 6
KSVG hingewiesen worden.

Wit dieser Bekanntmachung it der vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und r-
schlieBungsplan ,Mehrgenerationemwohnen Saar-
felser Strafe", bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und de Textteil(Teil 8) sowie der Begrin-
dung, in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Merzig, den _.

Der Biirgermeister
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentrdgerin, die Firma MeGeDo
eG plant in der Kreisstadt Merzig, im Stadt-
teil Menningen die Errichtung einer Wohn-
anlage fir Mehrgenerationenwohnen mit
insgesamt 11 Wohneinheiten, Arztpraxis
und Café.

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskorpers des Stadtteils Menningen,
entlang der Saarfelser StraBe. Die
Bestandsgebdude wurden bereits rlickge-
baut. Es handelt sich somit um eine unbe-
baute Freifldche in integrierter Stadtteillage.

Die ErschlieBung der Flache ist Gber die
Saarfelser StraBe gesichert. Die erforderli-
chen Stellplatze konnen vollstandig auf
dem Grundstiick organisiert werden. Auf
der gegeniiberliegenden Seite der Saarfel-
ser StraBe ist zudem die Anlage weiterer
Stellplatze fir Besucher vorgesehen.

Der Standort ist fiir die vorgesehene Nut-
zung sehr gut geeignet, da die Umgebung
ebenfalls von Wohnnutzungen und das
Wohnen nicht wesentlich stdrenden Nut-
zungen gepragt ist.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit des Plangebiets nach § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile). Auf dieser Grundlage kann die ge-
plante Bebauung jedoch nicht realisiert
werden. Um fir das Plangebiet eine Vorha-
benzuldssigkeit herzustellen, ist daher die
Aufstellung  eines  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit  Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erforderlich.

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 12 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit  Vorhaben- und  ErschlieBungsplan
.Mehrgenerationenwohnen Saarfelser Stra-
Be” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 3.400 m2,

Mit der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und der Durchfihrung
des Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft

fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 1. Januar 2007 in Kraft trat,
fallt die seit Juli 2004 vorgesehene férmli-
che Umweltpriifung bei Bebauungsplanen
der GréBenordnung bis zu 20.000 m? weg.
Dies trifft fur den vorliegenden Bebauungs-
plan zu, da das Plangebiet lediglich eine
Flache von ca. 3.400 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung der Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Damit sind die in § 13 a BauGB definierten
Voraussetzungen erfillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

GeméaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
demnach die Eingriffe als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig,
ein Ausgleich der vorgenommenen Eingriffe
ist damit nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und

3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Merzig stellt flr das Gebiet eine

Wohnbauflache dar. Das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB ist damit nicht erfilllt.
Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

e Der Durchfilhrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Kreisstadt abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentrédger und
Kommune abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchflihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vorha-
bentrégers hingegen bleiben rechtlich
gegenilber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt inmitten des
Siedlungskdrpers des Stadtteils Menningen,
entlang der Saarfelser StraBe.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird wie folgt be-
grenzt:

e im Westen, Norden und Osten durch
Wohnbebauung und den angrenzenden
privaten Grlin- und Freiflachen der der
Bebauung der Saarfelser StraBe,

e im Slden durch mit vereinzelten Ge-
holzstrukturen versehene Grinflachen.

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes zu entneh-
men.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Die Fldche des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum der Vorhabentrdgerin bzw.
ist diese vertraglich gesichert. Aufgrund
dessen ist von einer zlgigen Realisierung
der Planung auszugehen.

Der nordlich der Saarfelser StraBe gelegene
Teilbereich stellt sich als Stellplatzflache dar.
Das bestehende Wohnhaus stdlich der
Saarfelser StraBe wurde bereits riickgebaut.
Eine Grinflache mit vereinzelten Geholz-
strukturen bildet den stdlichen Teilbereich
des Plangebietes.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
durch Wohn- und das Wohnen nicht we-
sentlich stérende Nutzungen mit privaten
Grlin- und Freiflachen gepragt.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist trotz seiner geringen
GroBe eine bewegte Topografie auf. Das
Geldnde steigt von Norden nach Stiden um
mehrere Meter an. Die Topografie hat somit
Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Fiir eine zweckmaBige
Nutzung werden Geldndemodellierungen
und Stiitzmauern erforderlich sein. Auf-
grund der ausgepragten Topografie sind in
der vorliegenden Planung Regelungen zu
treffen, die diese notwendigen Stlitzmauern
und Geldndemodellierungen legitimieren.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
tiber die Saarfelser StraBe, welche das Plan-
gebiet im weiteren Verlauf an das ortliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz anschlieBt.
Weitere ErschlieBungsanlagen sind nicht er-
forderlich.

\;\S“ a‘))e

1 lemensstiane

T
- Fa

Orthophoto mit Lage des Plangebietes (weiBe Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: LVGL, ZORA; Bearbeitung: Kernplan
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Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind in der unmittelba-
ren Umgebung (Saarfelser StraBe) bereits
vorhanden.

Das Plangebiet kann im modifizierten
Mischsystem entwdssert werden. Das
Plangebiet war bereits vor 1999 bebaut.
Der § 49 a SWG ist nicht anzuwenden.

Der nachste Vorfluter (Ohligs Bach) befindet
sich ca. 340 m nérdlich des Plangebietes
und ist damit fir eine direkte Einleitung des
Niederschlagswassers ungeeignet.

Gem. des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich flr eine Versickerung nicht geeignet.

(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
15.04.2021)

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

Blick in das Plangebiet von Westen mit angrenzender Bebauung der Saarfelser StraBe im Hintergrund

fremersdorh
4

Versickerungsfahigkeit des Bodens (blau = Plangebiet, griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = un-
geeignet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 15.04.2021)
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

Vorranggebiete

nicht betroffen

zZu beachtende Ziele und Grundsatze

e (Z17,21)Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich; Siedlungsentwicklungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur
und Dimensionierung nach in das Stadt- und Landschaftshild einpassen: erfiillt

e (Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen statt Ausweisung und Erschlie-
Bung neuer Wohnbauflachen: erfillt

e nordlicher Teilbereich nachrichtlich (ibernommene Siedlungsflache (entspricht dem
Planvorhaben)

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

e Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

e Einrichtungen fiir betreutes Wohnen, Seniorenwohnheime oder vergleichbare Einrich-
tungen gelten nicht als Wohnungen im Sinne dieses Landesentwicklungsplanes, inso-
fern gibt es keine Anrechnung auf den Wohnungsbedarf.

e Nachverdichtung einer ungenutzten Brachflache

® keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebotes

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

nicht betroffen

Bedeutung

Naturpark Lage im Naturpark Saar-Hunsriick: aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Sied-
lungszusammenhang sowie der fehlenden nennenswerten Bedeutung des Gebietes fir
Landschaftsbild und Erholung stellt dies kein Widerspruch dar

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Naturparks, Biospharenreservate

Denkmaler / Naturdenkmaler / archdolo-
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Arten im direkten Umfeld
des Geltungsbereiches:

e mit Ausnahme eines Nachweises des GroBen Abendseglers (M. Utesch, 2005) keine
Fundorte von unter den besonderen Artenschutz n. § 44 BNatSchG fallenden Arten
gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb eines Tkm-
Radius, allerdings zahlreiche wertgebenden Pflanzenarten, v.a. Orchideen im nahe-
gelegene NATURA 2000-Gebiet/NSG Wolferskopf

e keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen
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Kriterium

Beschreibung

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope betroffen

keine Lebensraumtypen n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen; nachstgelegene Flache
(FFH-LRT 6510 C) im stdlich angrenzenden Griinland, Beeintrachtigung durch das
Vorhaben ist auszuschlieBen

Allgemeiner und besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Da von dem Planvorhaben einzelne Baume und Strducher betroffen sind, ist der allgemei-
ne Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die notwendigen Rodungen

diirfen nur auBerhalb der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September durchgefiihrt werden.

Besonderer Artenschutz (§§19 und 44

BNatSchG)

Storung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e der Geltungsbereich liegt innerhalb der Ortslage von Menningen und umfasst ein
ehemaliges Wohngrundstiick (Reihenhausgruppe aus 3 Wohngebauden) an der
Saarfelser Str. in Hanglage

die Bestandsgebaude wurden bereits zurlickgebaut, das geschotterte Bauplanum
wurde gegeniiber dem Hang sauber abgebdscht

alle Geholze im Bereich des Baufensters (im Orthophoto von 2017 sind einzelne
Solitare erkennbar) wurden entfernt, dieser Bereich wird aktuell von liickiger Rude-
ralvegetation eingenommen

der obere Hangbereich ist Teil einer angrenzenden Obstwiesenbrache, auf der sich
lediglich 2 mittelalte freistehende Obstbaume, ein &lterer, mit Holunder und WeiB-
dorn eingewachsener Obstbaum und ein weiterer junger Obstbaum befinden

die Wiesenbrache weist mit Arrhenatherum elatius und Daucus carota (erkennbar an
den vorjahrigen Hochstengeln) nur rudimentar das Kennartenspektrum der mageren
Flachlandmahwiesen auf, der Geltungsbereich endet an der Formschnitthecke eines
Privatgrundstlickes

am stidwestlichen Rand schlieBt an den Geltungsbereich eine Griinlandflache an,
diese wurde im Rahmen der OBK 2017 als FFH-Lebensraum 6510 im Erhaltungszu-
stand C erfasst; dieser Flachenanteil wurde aus dem Geltungsbereich ausgeschlos-
sen, ebenso ein abgestorbener Obstbaum mit abplattenden Rindenpartien, die
grundsatzlich als Fledermausquartier oder auch als Brutplatz z.B. fiir den Garten-
baumldufer geeignet sind (eine Priifung der z.T. weit abstehenden Platten ergab
keine Hinweise auf eine diesbezgl. Nutzung, der Abldsungsprozess ist bereits weit
fortgeschritten)

eingeschlossen in den Geltungsbereich ist eine spitz zulaufende, als Stellplatz ge-
nutzte, Restparzelle auf der gegentiberliegenden StraBenseite

Bestehende Vorbelastungen:

e Lage innerhalb der bebauten Ortslage von Menningen

maBig stark befahrene Saarfelser Stral3e

reduzierte Habitatfunktionen im Bereich der riickgebauten Gebaude

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

Planungsflache bis auf einen eingewachsenen Obstbaum, 2 mittelalte Obstbaume,
einen neu gepflanzten Obstbaum und einen Schwarzdornstrauch gehdélzfrei, daher
nur wenige Brutmaéglichkeiten fiir Geholzbriter

die Obstbaume weisen keine Stammhaohlen oder sonstige quartiertaugleiche Struk-
turen auf

ansonsten nur eingeschrankte Habitatfunktionen (geschotterte Riickbauflache) und
arme floristische Ausstattung der kleinflachige Wiesenbrache

Flache daher auch als Teillebensraum (Vogel, evtl. Fledermause) von geringer Be-
deutung
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Kriterium

Beschreibung

da die Gebdude bereits zurlickgebaut wurden, kann eine Aussage iber eventuell
vorkommende Gebaudebriiter oder quartiernehmende Fledermause nicht getroffen
werden, es wird hier davon ausgegangen, dass die artenschutzrechtlichen Aspekte
im Zuge der Riickbaugenehmigung beachtet wurden

weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund der Habitatausstattung und der
Siedlungslage nicht zu erwarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Avifauna: die Flache bietet lediglich im Bereich des eingewachsenen Ostbaumes
Brutmdglichkeiten fir Gehélzbriiter, die beiden freistehenden Obstbaume sind auf-
grund des geringvolumigen und liickigen Kronengeristes kaum geeignet

denkbar ist eine eingeschrankte Teillebensraumnutzung durch stérresistente Sied-
lungsarten

fur die potenziell vorkommenden Arten kann in Bezug auf die Fortpflanzungsstatten
daher eine Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 vorausgesetzt werden, d.h. es
ist davon auszugehen, dass diese Arten aufgrund ihres weiten Lebensraumspekt-
rums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu besiedeln oder
auf diese auszuweichen, so dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfilllt ist

Fledermause: Quartiere konnen auf der Flache ausgeschlossen werden, mit jagen-
den siedlungstypischen Arten (Zwerg-, Breitflligelfledermaus, GroBer Abendsegler
u.a.) ist zu rechnen, wobei die Qualitat der Planungsflache als Jagdgebiet nicht tiber
die des umgebenden Siedlungsraumes hinausgeht; mit dem Bau neuer Gebdude
besteht zumindest die Méglichkeit, neue Quartiere zur Verfligung zu stellen

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmaBnahmen

zur Vermeidung der Totung von nistenden Vogeln sind im Fall der Entfernung der
Geholze die gesetzlichen Rodungsfristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG einzuhalten

damit kann ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande vermieden
werden

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht direkt betroffen, Beschat-
tungseffekte auf den nach Siiden unmittelbar angrenzenden LRT (unglnstiger Er-
haltungszustand) ist aufgrund der Hanglage und Exposition sowie die Lage der
Baufenster auszuschlieBen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum i.5.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-
chende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden
Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten
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Kriterium Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan Darstellung: Wohnbauflache

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt

Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Quelle: Kreisstadt Merzig

Bebauungsplan Nicht vorhanden, aktuell nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Der Vorhabentrdger ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten flr die Entwicklung des
Grundstlickes an die Kreisstadt Merzig her-
angetreten.

Die Inanspruchnahme anderer Flachen im
AuBenbereich werden dadurch vermieden.

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Nachverdichtung des Siedlungs-
kérpers des Stadtteils Menningen durch
eine Wohnanlage fir Mehrgenerationen-
wohnen. Fir diese Nutzung gibt es in zent-
raler Lage Bedarf. Eine Betrachtung von Pla-
nungsalternativen kann aus folgenden
Grlinden auBen vor bleiben:

® bei der vorgesehenen Nutzung ,Mehr-
generationenwohnen” handelt es sich
um eine besondere Form des Wohnens,
die einen geringen Stérgrad aufweist.

Durch die geplante Entwicklung des
Grundstiickes wird  die  Kreisstadt
Merzig der anhaltenden Nachfrage
nach speziellen Einrichtungen fiir das
soziale Miteinander und gemeinschaft-
liche Zusammenleben gerecht,

dem integrativen Gedanken dieser be-
sonderen Wohnanlage kann nur in inte-
grierter Lage adaquat Rechnung getra-
gen werden,

durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine innerdrtliche Potenzial-
flache in integrierter Lage revitalisiert
und entwickelt,

aufgrund der Eigentumsverhéltnisse ist
von einer llickenlosen und zligigen Ent-
wicklung und Realisierung auszugehen,
damit  Vermeidung  zusatzlicher
Bauliicken,

die Umgebung ist hier tiberwiegend von
Wohn- und das Wohnen nicht wesent-
lich stérende Nutzungen geprdgt. Somit
sind weder vom Plangebiet auf die
Umgebungsnutzung noch von der Um-

gebung auf das Plangebiet nachteilige
Auswirkungen zu erwarten,

e das Plangebiet verfiigt dber eine gute
Anbindung an das ortliche und
tiberortliche Verkehrsnetz.

Stadtebauliche Konzeption

,Die MeGeDo eG fordert insbesondere
Wohnformen, bei denen das gemeinschaft-
liche Zusammenleben im Fokus steht.

Die in Menningen geplante Wohnanlage
umfasst drei Geschosse, die Uber ein zentra-
les Treppenhaus mit Aufzug und daran an-
geschlossene  Laubengange erschlossen
werden. Insgesamt sind 11 Wohneinheiten
vorgesehen.

Die barrierefreien und teils sogar rollstuhl-
gerechten Wohnungen sowie ein Gemein-
schaftsraum verteilen sich tber Erd- und
Obergeschoss.  Im  Untergeschoss — sind
Nebenradume wie der Technikraum und Ab-
stellrdume fir die jeweiligen Wohnungen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: 16.03.2021
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Ansicht Nord; ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: 16.03.2021

I
I

Ansicht West; ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: 16.03.2021

sowie ein Café und eine Arztpraxis vorgese-
hen.

Die WohnungsgréBen reichen von 45-85m2,
Alle Wohnungen verfligen ber einen eige-
nen Freisitz in Form einer Loggia. Der im
Erdgeschoss angeordnete Hof soll einen Ort
der Begegnung und gemeinschaftlichen Ge-

staltung bieten und somit fiir ein soziales
Miteinander sorgen.

Eine Besonderheit der hier geplanten Wohn-
form st es, auch korperlich oder kognitiv
eingeschrankten Personen einen selbstbe-
stimmten Alltag zu ermdglichen. Bei Bedarf
an Hilfe oder Unterstiitzung zur Bewalti-

gung taglicher Aufgaben werden ambulan-
te Pflege und hauswirtschaftliche Dienst-
leistungen vermittelt.

Bei der Verwirklichung Ihrer Projekte stellt
die MeGeDo eG hohe Anspriiche an Nach-
haltigkeit. So ist auch bei der Wohnanlage
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in Menningen die Einhaltung des Niedrig-
energiestandards beabsichtigt.

Aufgrund der Mischnutzung aus Wohnen,
Arztpraxis und Café muss eine Vielzahl an
Stellpldtzen nachgewiesen werden. Diese
werden alle innerhalb des Geltungsbereichs
angeordnet und liegen somit in unmittelba-
rer Nahe zum Objekt. Bei der Erstellung der
Flachen wird die Verwendung eines dkolo-
gischen und versickerungsfahigen Pflasters
bevorzugt.

Zur Realisierung eines ansprechenden
AuBenraums sollen im Bereich der Stellplat-
ze und Eingénge hochstammige Baume und
Hecken gepflanzt werden. Um die Durch-
griinung zu komplementieren, spielt auch
die extensive Begrlinung der Flachdachfla-
chen eine bedeutende Rolle.”

(Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB)
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Begriindungen der Festsetzungen

weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
gibt einen Rahmen vor (z.B. durch die Aus-
weisung des Baugebietes). Die bauliche Zu-
lassigkeit wird im Detail mithilfe des § 9
Abs.2BauGBunddem Durchfiihrungsvertrag
auf das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beschriebene Vorhaben beschrankt.

Auf diese Weise sind Anderungen der ge-
planten Nutzung mdglich, ohne dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ein An-
derungsverfahren durchlaufen muss.

Art der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11
BauNVO

Sonstiges Sondergebiet, hier:
»,Mehrgenerationenwohnen*

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll
den Bau einer Wohnanlage fir Mehrgene-
rationenwohnen erméglichen.

Als Art der baulichen Nutzung wird aus die-
sem Grund ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Mehrgeneratio-
nenwohnen” festgesetzt. Die getroffenen
Festsetzungen ermdglichen die planungs-
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Die digitale Liegenschaftskarte entstand durch manuelles Digitalisieren der analogen Liegenschaftskarte. Durch
Transformationsberechnungen wurde eine blattschnittfreie und homogene Liegenschaftskarte erzeugt. Demzufolge kann die
Genauigkeit der digitalen Liegenschaftskarte auch nur der Genauigkeit der zugrunde gelegenen, analogen Liegenschaftskarte
entsprechen. Werden aus der digitalen Liegenschaftskarte Koordinaten entnommen, muss fiir jede weitere Verwendung beachtet
werden, dass die Genauigkeit im besten Falle die der grafischen Koordinaten (Prasentationskoordinaten) entspricht. Auch sonstige
|- MaBe die aus der digitalen Liegenschaftskarte abgeleitet werden, sind unter diesem Gesichtspunkt zu beurteilen.

O

Die Katastergrundlage ist im Original bestatigt.
Stand Kataster: 15.03.2021

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

rechtliche Realisierung der geplanten Nut-
zung. Damit wird dem bestehenden Bedarf
in der Kreisstadt Merzig nach einer solchen
Einrichtung Rechnung getragen.

GemaB des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes soll an diesem Standort eine Wohn-
anlage fiir Mehrgenerationenwohnen mit
Arztpraxis und Café und den jeweils zuge-
horigen erganzenden Einrichtungen zulds-
sig sein. Wahrend die Nutzungen im Einzel-
fall als besondere Formen des Wohnens
auch in den Wohngebieten der BauNVO zu-
lassungsfahig waren, rechtfertigt die ge-
plante Betriebskonzeption mit dem funktio-
nalen Zusammenhang zwischen Wohnanla-
ge, Arztpraxis und Café sowie den ergdn-
zenden Einrichtungen die Festsetzung als
Sondergebiet.

Weitere Nutzungen sind an diesem Stand-
ort nicht vorgesehen, weshalb auch die
Festsetzung einer Wohnbauflache nach
BauNVO ausscheidet.

Die zuldssige Nutzungsart wird detailliert
auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes definiert (bei der Erstellung
von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
besteht gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bin-
dung an den abschlieBenden Festsetzungs-
katalog des § 9 BauGB).

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Wohneinheiten wird
eine vertragliche Nutzung des Grundstlicks
gewahrleistet.

Zulassig sind alle Einrichtungen und Anla-
gen, die fir die Realisierung der Wohnanla-
ge fiir Mehrgenerationenwohnen mit Arzt-
praxis und Café gemaB dem beschriebenen
Konzept notwendig sind.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gew(inscht.
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MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO

Die Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,6
liegt unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Bemessungsobergrenze fiir die
bauliche Nutzung in Sondergebieten. Die
festgesetzte  Grundflachenzahl entspricht
der zuldssigen Obergrenze in Mischgebie-
ten und wird in Anlehnung an den Bestand
der Umgebung festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaPB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen 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 Baukérper zu
unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der angestrebten Konzeption. Die Festset-
zung ermdglicht somit die Wahrung des
stadtebaulichen Charakters der Umgebung,
die Gewahrleistung der Entwicklung ortsty-
pischer Bauformen und somit ein harmoni-
sches Einfligen dieser Gebdude in den Be-
stand. Einer Beeintrachtigung des Stadtbil-
des wird damit entgegengewirkt.

Zusammen mit der Festsetzung der maxi-
malen Hohe 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.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Gebéudeoberkante exakt
geregelt und so auf eine absolute Maxima-
le begrenzt.

Die festgesetzte Hohe ist aus dem stadte-
baulichen Konzept abgeleitet. Einer unver-
héltnismaBigen Hohenentwicklung gegen-
iber dem Bestand wird durch die Begren-
zung auf eine Maximale vorgebeugt

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen ist analog § 18 BauNVO eine ein-
deutige Bezugshohe erforderlich, um die
Hohe der baulichen Anlagen exakt bestim-
men zu koénnen. Die Bezugshdhe ist der
Festsetzung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebau-
deoberkante durch technische Aufbauten
Uberschritten werden darf, dient der Ge-
wahrleistung des ordnungsgemalen Be-
triebs der baulichen Anlage.

Bauweise

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

Die Festsetzung der offenen Bauweise er-
mdglicht eine aufgelockerte Bebauung mit
entsprechenden Abstandsflachen, die im
Wesentlichen der Baustruktur der Umge-
bungsbebauung in offener Bauweise ent-
spricht. Damit wird eine Anpassung des
Plangebiets an das typische Stadtgeflige
sowie eine groBtmogliche Flexibilitat bei
der Bebauung gewahrleistet.

Uberbaubare und nicht iiber-
baubare Grundstuicksflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVvO

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 Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfiigigem
Maf tberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption des geplanten
Baukorpers.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
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. Fahrradstellplat-
ze). Die zur Versorgung und Entsorgung des
Baugebietes dienenden Anlagen sind ana-
log § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen (z. B. Stellplatze).

Flachen fiir Stellpldtze
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung flir Stellpldtze dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs durch ein
ausreichendes  Stellplatzangebot. Zudem
werden Beeintrachtigungen der bereits be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft
des Plangebietes vermieden (Parksuchver-
kehr etc.).

Der Stellplatzschliissel ist den ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus stadtplanerischer Sicht ausreichend.
Zum Nachweis ausreichender Stellplatze
wurde die Flache auf der gegenuberliegen-
den StraBenseite ebenfalls als Stellplatz-
flache ausgewiesen

Fahrradstellplatze und Nebenanlagen sind
aufgrund des geringen Platzbedarfs auch
auBerhalb der festgesetzten Flache fir Stell-
platze und auBerhalb der (berbaubaren
Grundstticksflachen zuldssig.

Offentliche Strassenverkehrs-
flache

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Der Bereich der Saarfelser StraBe, welcher
durch das Plangebiet verlduft wird als Be-
stand nachrichtlich in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan aufgenommen.
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MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Vermeidung der Verletzung bzw. Tétung
von Individuen wird festgesetzt, dass die
gesetzlichen Rodungsfristen nach § 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten sind.

Anpflanzen von Baumen, Strdu-
chern und sonstigen
Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerértlichen Lage des
Plangebietes in direkter Nachbarschaft zur
bereits  bestehenden  Bebauung (u.a.
Wohnbebauung) und der geplanten Versie-
gelung ist die hochwertige und qualitatsvol-
le Ausgestaltung der Freirdume von beson-
derer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Stadt- und Landschaftsbild erzielt.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Eingriinung der geplanten Wohnanlage mit
Arztpraxis und Café sowie der Stellplatze
zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat und
zur Verbesserung der siedlungsékologi-
schen und stadtebaulichen Qualitat im
Plangebiet und dem Einfligen in das Stadt-
bild.

Auf weitergehende Festsetzungen wird ver-
zichtet, da so noch Flexibilitat bei der gart-
nerischen Anlage verbleibt.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.vV.m.
SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 49-54 Saarlindi-
sches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 LBO)

Fiir die Bebauungsplane kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saar-
landischen Landesbauordnung (LBO) ge-
stalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

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. grelle Farbt6-
ne) verhindern. Die Begriinung von Fassa-
den und Dachflachen ist zwecks natur-
schutzfachlicher Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas zuldssig. Die Zulds-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie auf den Dachern ermdglicht die
Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie im Sinne der Nachhaltigkeit.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
Geldndemodellierungen in Form von Bo-
schungen, Abgrabungen und Aufschiittun-
gen zuldssig. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass die bestehende Topografie keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Planvorhaben
haben wird und eine Absicherung des na-
trlichen Gelandes in der ausreichenden
Dimensionierung erfolgen kann.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen sind im Plangebiet je
zwei Wohneinheiten ein Stellplatz und je 8 -
12 Sitzplatze im Café ein Stellplatz sowie je
20 - 30 gm Praxis-Nutzflache ein Stellplatz
vorgesehen. Der vordefinierte Stellplatzbe-
darf ist aus planerischer Sicht ausreichend.

Die Regeln zur Gestaltung von Wegen, Zu-
fahrten und Stellplatzen sowie anderen un-
bebauten Flachen auf dem Grundsttick, die-
nen der Wahrung der gréBtmdglichen 6ko-
logischen Qualitat der Freianlagengestal-
tung.

Durch die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte
Aufstellung von Miilltonnen sollen dariber
hinaus nachteilige Auswirkungen auf das
Ortsbild vermieden werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
und angrenzende Bebauung ein.
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwégungsgebot 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 abwégen.
Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser Ldsung entgegenstehenden
Belange.

Die Durchfiihrung der Abwdgung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden vier Arbeits-
schritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwagungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwagungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natlrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die Teil-
anderung des Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert 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 Grundbedirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen 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.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Sondergebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen in die Umgebung und in die direkte
Nachbarschaft einfugt. Hierdurch wird Kon-
fliktfreiheit gewahrleistet. Zusatzlich schlie-
Ben die getroffenen Festsetzungen inner-
halb des Plangebietes jede Form der Nut-
zung aus, die innergebietlich oder im direk-
ten Umfeld zu Stdrungen und damit zu Be-
eintrachtigungen fihren kénnte.

Bei der vorgesehenen Wohnanlage fiir
Mehrgenerationenwohnen handelt es sich
um eine besondere Form des Wohnens, die
einen geringen Storgrad aufweist.

Die unmittelbare Umgebung des Plange-
bietes ist ebenfalls von Wohn- und das
Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzun-
gen gepragt. Gegenseitige Beeintrachtigun-
gen dieser Nutzungen sind bisher keine be-
kannt und auch kiinftig nicht zu erwarten.

Uber die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen wird eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung gewahrleistet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kommt somit der Forderung, dass die Bevdl-
kerung bei der Wahrung der Grundbe-
diirfnisse gesunde und sichere Arbeitsbe-
dingungen vorfindet, in vollem Umfang
nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben von Kommunen gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnbaugrundstiicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen flr Senioren wei-

ter steigen. Zudem besteht Nachfrage nach
Pflegeplatzen fiir jiingere Pflegebediirftige.
Beides in Kombination mit sozialem Mitein-
ander und gemeinschaftlichem Zusammen-
leben.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach. Durch die Nachverdichtung einer
untergenutzten Potenzialflache entsteht
eine Wohnanlage fir Mehrgenerationen-
wohnen. Somit wird der bestehenden Nach-
frage in Merzig Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundsttickes, d. h. den Bau einer Wohnan-
lage fiir Mehrgenerationenwohnen mit
Arztpraxis und Café sowie durch eine stad-
tebaulich hochwertige architektonische und
gestalterische Konzeption wird das Erschei-
nungsbild des Grundsttickes und des direk-
ten Umfeldes stadtebaulich und gestalte-
risch aufgewertet.

Da es sich bei der Wohnanlage fiir Mehrge-
nerationenwohnen mit Arztpraxis und Café
um eine spezielle Form des Wohnens han-
delt, ist aufgrund des Betriebskonzeptes ein
besonderer Baukorper erforderlich, der sich
so nicht direkt aus der Umgebung ableiten
lasst. Dennoch wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, die dem begegnen (u.
a. Regelung der Geb&udehdhen). Von der
Anordnung und Gestaltung der geplanten
Baukorper geht somit keine erheblich domi-
nierende Wirkung aus. Die Festsetzung der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen garan-
tiert dariiber hinaus ausreichend Freiflachen
auf dem Grundstiick.

Die vorgesehene Wohnanlage fiir Mehrge-
nerationenwohnen mit Arztpraxis und Café
weist maximal Il Vollgeschosse auf, ist in
ihrer Hohe auf eine der Umgebung ange-
passte Maximale begrenzt und flgt sich so-
mit in die Umgebung ein. So wird ein har-
monischer Ubergang zwischen Bestandsbe-
bauung und Neubebauung gewahrleistet.

,Mehrgenerationenwohnen Saarfelser Strae”, Stadtteil Menningen 17

www.kernplan.de



Die Begriinungen im Plangebiet (Begri-
nung der nicht Gberbauten Grundstiicks-
flachen und Stellplatze) tragen zudem dazu
bei, dass keine negativen Auswirkungen auf
das Stadt- und Landschaftsbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die
Nachverdichtung  einer  innerdrtlichen
Brach-/ Freiflache.

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der innerdrtlichen Lage sowie der Be-
wegungsunruhe in der direkten Umgebung,
finden Uber das bisherige MaB hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nur in geringem MaBe statt. Die
potenziellen Auswirkungen auf umwelt-
schitzende Belange sind gering.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der ndheren Umgebung stark
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine geringe 6kologische Wer-
tigkeit flir Tiere und Pflanzen hat. Auch hin-
sichtlich der Arten und Biotope sowie der
biologischen Vielfalt ist der Geltungsbereich
nicht besonders hochwertig und deutlich
beeintrachtigt. Das Gebiet hat keine beson-
dere naturschutzfachliche oder ékologische
Bedeutung. Von dem Planvorhaben sind
keine gesetzlich geschitzten Biotope, FFH-
Lebensraumtypen und bestandsgefahrdete
Biotoptypen oder Tier- und Pflanzenarten
direkt betroffen. Es kommen ebenfalls keine
Tier- oder Pflanzenarten mit besonderem
Schutzstatus vor, sodass der geplanten Be-
bauung auch keine artenschutzrechtlichen
Belange entgegenstehen.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch den Grundstiickseigentimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. In-
sofern kann davon ausgegangen werden,

dass die Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens durch das Vorhaben nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Mit der Realisierung der geplanten Nutzung
wird es zu einem Anstieg des Verkehrsauf-
kommens kommen. Da es sich bei den ge-
planten Nutzungen um keine Nutzung mit
intensivem Publikumsverkehr handelt, wird
sich das Verkehrsaufkommen (iberwiegend
auf sporadischen Besucher-, Kunden-, Mit-
arbeiter und Anwohnerverkehr beschran-
ken. Die Kapazitaten des értlichen Verkehrs-
netzes der Saarfelser StraBe als Ortsdurch-
fahrt sind ausreichend.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Saarfelser
StraBe durch ruhenden Verkehr oder durch
Parksuchverkehr vermieden wird. Die vor-
handene Situation des ruhenden Verkehrs
im offentlichen Raum wird nicht verandert.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes grundsétzlich
vorhanden.

Unter Beachtung der Kapazitdten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes und Hochwassers

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen, aufgrund des Uberschaubaren Fla-
chenumfangs und der in Teilen bereits vor-
belasteten Flachen konnen negative Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimas je-
doch insgesamt ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Grundstlickseigentiimer / die Vorhabentra-
gerin keine negativen Folgen. Wie die vor-
angehenden Ausflhrungen belegen, wer-
den die Nutzbarkeit und auch der Wert des
Grundstticks, auch der Grundstiicke im Um-

feld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Zum einen sind Wohnanlagen fiir Mehr-
generationenwohnen gem. BauNVO in
Wohngebieten zuldssig.

Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das Einfiigen in
den Bestand weitgehend zu sichern (vgl.
vorangegangene Ausfiihrungen).

Dartiber hinaus kann der gestiegenen Nach-
frage nach barrierefreien Wohnanlagen 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 bertihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwadgung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Nachverdichtung des Siedlungskérpers,
Nachnutzung eines bereits bebauten
Grundstticks

e Mit der Schaffung einer Wohnanlage fiir
Mehrgenerationenwohnen mit Arztpra-
xis und Café wird die Kreisstadt Merzig
der bestehenden Nachfrage gerecht

e Stérungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
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kénnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine erheblichen 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 auf den
Grundstlicken

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Aufstellung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan wurden die zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der genannten Argumente,
die fiir die Planung sprechen, kommt die
Kreisstadt Merzig zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung der Planung nichts entgegen-
steht.
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