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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Arztehaus, betreutes Wohnen“ in der Kreisstadt
Merzig, Stadtteil Merzig;

Erweiterung des Geltungsbereichs und erneute 6ffentliche Auslegung

Dienststelle: Datum:

311 Stadtplanung und Umwelt 08.08.2024

Beteiligte Dienststellen:

Ortsvorsteher/in Merzig

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

Beschlussvorschlag

1. Dem vorgelegten iiberarbeiteten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Arztehaus, Betreutes Wohnen*, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung wird einsch-
lieBlich der Erweiterung des Geltungsbereiches zugestimmt.

2. Die erneute Veroffentlichung im Internet / 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB, die erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die erneute Abstimmung mit den Nachbargemein-
den gem. § 2 Abs. 2 BauGB wird beschlossen.

Sachverhalt

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat in seiner Sitzung am 28.09.2023 gemaB § 1 Abs. 3 und
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Arztehaus, Betreutes Wohnen" einzu-
leiten. In seiner Sitzung am 28.09.2023 hat der Stadtrat den Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Arztehaus, Betreutes Woh-
nen“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriin-
dung, gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbar-
gemeinden fand vom 12.10.2023 bis 13.11.2023 statt. Parallel hierzu fand die Beteiligung
der Offentlichkeit statt. Zur vorgelegten Planung haben sich Behérden und sonstige Triger
offentlicher Belange geaduBert. Blrgerinnen und Blirger haben sich ebenfalls geduf3ert.



Aufgrund der im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, der Nachbargemeinden sowie der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen
wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan noch-
mals Gberarbeitet und erganzt. Gegeniiber dem ausgelegten Entwurf vom 11.08.2023 ergibt
sich, insbesondere aufgrund des Vorhabens des LfS den Knotenpunkt L.1.O. 157 / Am Gips-
berg umzubauen und zu signalisieren sowie deren Anregungen, nach gemeinsamer Abstim-
mung, bedingt durch die gednderte ErschlieBungsplanung, eine Erweiterung des Geltungsbe-
reiches von ca. 4.290 m? auf ca. 4.610 m2. Des Weiteren wurden aufgrund der eingegange-
nen Stellungnahmen die festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche angepasst und Aussagen
zur Altlastverdachtsfliche MZG_3509 , Esso-Tankstelle, Status Kontaminationsverdacht” auf-
genommen.

Der Geltungsbereich wird nun wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die StraBenverkehrsflache der Losheimer StraRe und der Stral3e ,,Zum
Gipsberg®,

e im Osten durch die Bebauung der StraRe ,Zum Gipsberg" (Hs.-Nr. 10 und 12) mit priva-
ten Freiflacgen,

e im Siden durch Wohnbebauung des Erich-Kastner-Wegs mit privaten Griin- und Frei-
flachen sowie

e im Westen durch Wohnbebauung mit privaten Griin- und Freifldchen der Losheimer und
Merchinger Stral3e.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst aufgrund der An-
passung eine Flache von ca. 4.610 m2. Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem
beigefligten Lageplan zu entnehmen.

Ort und Dauer der erneuten Veroéffentlichung im Internet / der erneuten Auslegung sind
gemiR § 3 Abs. 2 BauGB mit dem Hinweis, dass AuBerungen zu den geinderten Planinhalten
wahrend der Vero6ffentlichungsfrist von jedermann elektronisch per Mail, oder bei Bedarf
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, ortsiiblich bekanntzumachen.

Die Verwaltung wird beauftragt die erneute Veréffentlichung im Internet / erneute 6ffentli-
che Auslegung und die erneute parallele Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange sowie die erneute Abstimmung mit den Nachbargemeinden durchzu-
fUhren.

Finanzielle Auswirkungen:

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird parallel ein
Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. In diesem wird verbindlich geregelt, dass die Vorha-
bentragerin die Kosten fiir das Verfahren zu tragen hat. Somit entstehen hier auch keine
weiteren Kosten flir die Kreisstadt Merzig.

Auswirkungen auf das Klima:
Nahere Aussagen hierzu erfolgen in der Begriindung zum Bebauungsplan.



Anlage/n

1 MZGANDFELL-Lageplan-310724 (6ffentlich)
2 Entwurf des Bebauungsplans (6ffentlich)
3 Entwurf der Begriindung (6ffentlich)



Lageplane, o.M.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und

ErschlieBungsplan ,Arztehaus, Betreutes Wohnen in der Kreisstadt Merzig, Stadtteil
Merzig
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Quelle und Stand Katastergrundlage: LVGL, 24.04.2023; Bearbeitung: Kernplan
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentragerin, die Fell Vermdgens-
verwaltung GmbH, plant im Stadtteil Merzig
der Kreisstadt Merzig die Errichtung eines
Arztehauses sowie eines Gebaudes fir Be-
treutes Wohnen mit 13 Wohnungen.

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskérpers des Stadtteils Merzig, im
Kreuzungsbereich Losheimer StraBe / StraBe
LZum  Gipsberg”. Die Bestandsgebdude
werden im Rahmen der Realisierung rlick-
gebaut. Es handelt sich somit um eine be-
reits bebaute Flache in integrierter Innen-
stadtrandlage.

Die ErschlieBung der Flache ist tiber die Los-
heimer StraBe und die StraBe ,Zum Gips-
berg” gesichert. Die erforderlichen Stell-
platze konnen vollstandig auf dem Grund-
stiick organisiert werden. Die Ein- und Aus-
fahrt wird Uber eine Zufahrt jeweils von der
Losheimer StraBe und der StraBe ,Zum
Gipsberg” aus erfolgen.

Der Standort ist fiir die vorgesehene Nut-
zung sehr gut geeignet, da die Umgebung
ebenfalls von Wohnnutzungen und das
Wohnen nicht wesentlich storenden 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). Eine Bebauung ist somit grundsatz-
lich moglich. Auf dieser Grundlage kann je-
doch die geplante Bebauung 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 iV.m. § 12 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan , Arz-
tehaus, Betreutes Wohnen” beschlossen.

Gegenlber der Auslegung im Zeitraum vom
12.10.2023 bis 13.11.2023 hat sich die
Abgrenzung des Geltungsbereiches auf-
grund der Stellungnahme des Landesbe-
triebs fiir StraBenbau und der daraus resul-
tierenden angepassten ErschlieBungssitua-
tion geandert. Der Geltungsbereich des vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes —mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst
nun anstatt ca. 4.290 m? eine Flache von
insgesamt ca. 4.610 m?.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und der Durchfiihrung
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 fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca.
4.610 m? in Anspruch nimmt.

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

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

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

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, 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.

GemaB § 13a 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 verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Merzig stellt fir das Gebiet eine gemischte
Bauflache mit Zweckbestimmung sozialen
Zwecken dienende Einrichtungen dar. Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
ist somit nicht erfiillt. Der Flachennutzungs-
plan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

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

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist vom
Vorhabentrager zu erarbeiten, der Kom-
mune vorzulegen und abzustimmen.

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 Vorhabentrager und
Kommune abzuschlieBen.
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e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfiihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen des Vor-
habentragers hingegen bleiben recht-
lich gegeniiber dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan selbststandig.

y S )

Orthophoto mit Lage des Plangebietes (rote Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: LVGL, ZORA; Bearbeitung: Kernplan
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskérpers des Stadtteils Merzig, im
Kreuzungsbereich der Losheimer Strae /
StraBe ,Zum Gipsberg”. Der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der Losheimer StraBe und der
StraBe ,Zum Gipsberg”,

e im Osten durch Bebauung der StraBe
LZum Gipsberg” (Hs.-Nr. 10 und 12)
mit privaten Freiflachen,

e im Slden durch Wohnbebauung des
Erich-K&stner-Wegs mit privaten Griin-
und Freiflachen sowie

e im Westen durch Wohnbebauung mit
privaten Griin- und Freiflachen der Los-
heimer und Merchinger Strafe.

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

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum des Vorhabentragers. Auf-
grund dessen ist von einer zligigen Realisie-
rung der Planung auszugehen.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als bebau-
te Flache mitLagerflache und Stellplatzflache
dar. Die Bestandsgebdude werden im Rah-
men der Realisierung des Planvorhabens
riickgebaut.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
durch Wohn- und das Wohnen nicht we-
sentlich stérende Nutzungen mit privaten
Grlin- und Freifldchen sowie durch das Be-
triebsgelande von Villeroy & Boch gepragt.

Die geplante Nutzung flgt sich somit in die
bereits vorhandene Bau- und Nutzungs-
struktur des Umfeldes ein.
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Kataster mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Blick ins Plangebiet aus Richtung Norden

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist insgesamt eine relief-
arme Topografie auf. Es ist nicht davon aus-
zugehen, dass sich die Topografie in irgend-
einer Weise auf die Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes (insbesondere Festset-
zung des Baufenster) auswirken wird.

Verkehrsanbindung, Verkehrs-
untersuchung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iber die StraBe ,Zum Gipsberg” und die
Losheimer StrafBe, welche das Plangebiet im
weiteren Verlauf an das ortliche und
iiberortliche Verkehrsnetz anschlieBen. Wei-
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tere ErschlieBungsanlagen sind nicht erfor-
derlich.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze werden oberirdische Stellpldtze er-
richtet.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind in der unmittelba-
ren Umgebung (Losheimer StraBe und Stra-
Be ,Zum Gipsberg”) bereits vorhanden.

Das Plangebiet ist im Mischsystem zu ent-
wadssern.

Es ist ein hydraulischer Nachweis zu fiihren,
dass damit sich keine Verschlechterungen
im Kanalnetz einstellen.

Die Entwasserungsplanung ist mit den
Stadtwerken Merzig und dem Tiefbauamt
der Stadt abzustimmen.

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

(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
09.05.2023)

esseringen

Brotdorf;

i Harlingen %\ //

ringen . 2
Karte zur potenziellen Versickerungseignung (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet;
Plangebiet = blauer Punkt); Quelle: ZORA, LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Vhbz. Bebauungsplan , Arztehaus, Betreutes Wohnen”, Stadtteil Merzig 7 www.kernplan.de



Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion Mittelzentrum

Vorranggebiete nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze e (Z 12) Konzentration der Siedlungsentwicklung in den zentralen Orten entlang der

Siedlungsachsen (ausgewogene Raumstruktur, Vermeidung flachenhafter Siedlungs-
strukturen, Erreichbarkeitsverhaltnisse)

® (Z17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale

e (Z21)Bedarfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes
statt Ausdehnung in den AuBenbereich

® (Z32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang vor der Ausweisung
und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen

e Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache tiberwiegend Wohnen, entspricht dem
Vorhaben

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten e 3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr festgelegt

e die Flache ist bereits in der Flachennutzungsplanung als gemischte Bauflache dar-
gestellt
e Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

e Plangebiet bereits erschlossen (somit keine ErschlieBung neuer Flachen im
AuBenbereich erforderlich)

e keine Auswirkungen auf das landesplanerische Ziel eines landesweit und siedlungs-
strukturell ausgeglichenen und ressourcenschonenden Wohnbauflachenangebots

e Besonderheit Betreutes Wohnen: keine Anrechnung, da Einrichtungen fir betreutes
Wohnen (Service-Wohnen) und stationdre Alten-/Pflegehilfe, etc. nicht als Wohnun-
gen im Sinne des LEP gelten

Bauliicken
in B-Planen
Bedarfs- nach § 30,
faktor (WE § 33 und WE
Einwohner pro 1.000 WE-Bedarf Reserve § 34 Abs. 4 Bedarf
(31.12.2021) | EW und Jahr) bis 2030 FNP in ha | Dichte LEP | WE Reserven BauGB aktuell
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx10 DxE C-F-G
Stadtteil 10.965 35 383 0.9 25 22,5 82 278
Merzig

Baulticken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Stadtteil Merzig; Quelle: Kreisstadt Merzig, Stand: 04/2021
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Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem Land-

schaftsprogramm des Saarlandes

e Lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick nachrichtlich ibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete,  Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biosphdrenreservate

Bedeutung
Naturpark e Naturpark Saar-Hunsrick; keine Restriktionen flir das Vorhaben
Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | e nicht betroffen

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

nicht betroffen

auf der gegenUberliegenden StraBenseite in der Losheimer StraBe drei Ensemblebe-
standtteile des Ensembles Merzig-Blischfelder-Eisenbahn

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

e nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Biotoptypen innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. von planungsrelevanten Arten im direkten Planungsumfeld:

e gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) mehrere Fundorte der
typischen Siedlungsfledermause Zwerg- und Breitfliigelfledermaus und des GroBen
Abendseglers im Umfeld der Planungsflache

e keine Fundorte des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) im Siedlungsumfeld
e keine ABSP-Flache betroffen

e weder n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope noch registrierte Lebensrau-
me n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen; ndchstgelegene Flachen erst auBerhalb des
Siedlungsumfeldes

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Falls zur Realisierung des Planvorhabens Gehélze abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder entfernt werden miissen, ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tie-
re zu beachten, d. h. die notwendigen Gehélzentfernungen sind auBerhalb der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September in den Herbst- und Wintermonaten durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§19 und 44

BNatSchG)

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

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

Biotop- / Habitataustattung des Geltungsbereiches:

e bei der ca. 0,44 ha groBen Fléche handelt es sich um das friihere Gelande des DRK
Ortsvereins, eingeschlossen ist auch ein Teil des Parkplatzes der angrenzenden Ska-
tehalle inkl. der Begrenzungsmauer

e die Flache liegt im Innenstadtbereich von Merzig unweit des V & B Gelandes

e chemals gewerblich genutzte Flache mit leerstehenden, bis vor kurzem noch ge-
nutzten Gebduden (1 unterkellertes Wohnhaus mit angebautem DRK-Gebaude und
riickwartig daran angebaute Lagerhalle / Garage mit Unterstand); kleinerer Anbau
an das Wohngebéaude offen stehend und mit Glasbruch

e Vorplatz und Ein- / Durchfahrt zur Garage gepflastert, Parkplatz asphaltiert, die (ib-
rigen Freiflachen geschottert und stark verdichtet (auf Flurstiick 106/3 Riickbaube-

reich)
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Kriterium

Beschreibung

ehem. Wohngebéude mit seitlicher Eternitplattenverkleidung (o.l.); DRK-Gebdude mit gepflastertem Vorplatz
und Durchfahrt fir Dienstfahrzeuge (o.r.); riickwartiger Bereich mit gepflasterter Durchfahrt und Halle / Garage
(u.l); kleiner Anbau an Wohngebdude mit Glasbruch und offenem Zugang (u.r.)

T SLEEE T d il =

geschotterte und verdichtete Freiflache mit lediglich randlich aufkommender Vegetation

e Freiflache bis auf randlich aufkommende Krautsdume und Brombeerverbuschung ve-
getationsfrei

e alle Flachen sind als Biotope mit geringer Wertigkeit einzustufen

Bestehende Vorbelastungen:

e lage inmitten der bebauten Ortslage von Merzig auf ehemaligem Gewerbestandort
e Flache Uberbaut, versiegelt oder geschottert und verdichtet

e stark befahrene L 157 mit hoher Verkehrsbelastung

e siidlich angrenzende Wohnbebauung

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

e grundsétzlich ist die Uberwiegend versiegelte oder verdichtete Flache als okologi-
scher Defizitraum zu werten

e der 2T offene (Anbau an ehem. Wohngebdude) und nicht mehr genutzte
Gebaudebestand (Garagen, Anbauten, Dienstgebdude, ehem. Wohngebaude) bietet
Brutmdglichkeiten fir Geb&udebrliter und gleichzeitig Quartierpotenziale fir synan-
thrope Fledermause (hinterlliftete Eternitplattenverkleidung)

e auch Liicken in der Begrenzungsmauer mdglicher Brutplatz des im Gebiet omnipra-
senten Haussperlings

e keine Brutmdglichkeiten fiir Gehdlzbriiter
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Kriterium

Beschreibung

Reptilien, namentlich die im Siedlungsbereich mdgliche Mauereidechse (bekannter
Nachweis an der 800 m entfernten Kreuzbergkapelle) finden lediglich in den randli-
chen Saumen Versteckmdglichkeiten; Ablagerungen, Miill oder sonstige Gegenstan-
de sind auf der Flache nicht vorhanden

mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter Arten bzw. Artengruppen ist aufgrund
der Habitatausstattung nicht zu rechnen

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

an den Gebauden wurden (im Rahmen lediglich einer Begehung) mit Ausnahme des
Hausrotschwanzes keine Hinweise auf ein Brutgeschehen beobachtet, was natlirlich
nicht als fehlender Nachweis gelten darf; insbesondere ist mit einer Brut des im Um-
feld haufigen Haussperlings zu rechnen (z.B. an nicht erkannten Fehlstellen der Eter-
nitverkleidung oder in den Liicken der Begrenzungsmauer)

aufgrund der fehlenden Dachiiberstande ist die auf dem Nachbargrundstiick nach-
gewiesene Mehlschwalbe auf der Planungsflache auszuschlieBen (Altnester waren
einer Beobachtung nicht entgangen); auch ergaben sich keine Hinweise auf aktuelle
Brutstatten des Mauersegler (auch diese kénnen jedoch nicht véllig ausgeschlossen
werden)

die Brut des Haussperlings ware ebenso wie die des Mauersegler nicht a priori durch
die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 gedeckt und der Verbotstatbestand des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG ware einschlégig

die gréBtenteils versiegelte und randlich mit aufkommender liickiger Ruderalvegeta-
tion bewachsene Planungsflache konnte grundsatzlich auch von Reptilien zur Ther-
moregulation aufgesucht werden; die Wahrscheinlichkeit, dass die fir den besonde-
ren Artenschutz planungsrelevanten Arten Schlingnatter, Zaun- und Mauereidechse
auf der Flache vorkommen oder gar lokale Populationen etabliert haben, ist jedoch
sehr gering; lediglich die randlichen Sdume der ansonsten verdichteten Schotterfla-
che bieten ein entsprechendes Lebensraumpotenzial

da die nutzbare Flache sehr klein und im Siedlungsumfeld stark isoliert ist und die
notwendigen Habitatrequisiten nicht vollstandig vorhanden sind (keine grabfahigen
Substrate zur Eiablage, kaum Versteckstrukturen), ist auch mit der noch am ehesten
zu erwartenden Mauereidechse auf der Flache nicht zu rechnen (sie ist auf der Bahn-
linie gegenliber der Losheimer Str. zu erwarten); bei der halbstiindigen Begehung der
Flache am 25.05. mit Schwerpunkt der randlichen Saumstrukturen und der Begren-
zungsmauer ergaben sich bei optimalen Witterungshedingungen (ca. 22 °C, sonnig)
jedenfalls keine Hinweise auf eine Prasenz

MaBnahmen/Festsetzungen

Artenschutzrechtlich begriindete MaBnah-
men

beim Riick- oder wesentlichen Umbau der Gebaude gelten die folgenden Vorgaben:
vor dem Rickbau sind Gebaude auf den konkreten Besatz von Gebdudebriitern zu
prifen; sollten hierbei Gebaudebriiter nachgewiesen werden, dann ist der Beginn des
Riickbaus auf die Zeit nach Ende der Astlingsphase zu verschieben; sollten Brutnach-
oder -hinweise des Haussperlings oder des Mauerseglers erbracht werden, dann ist
der Verlust an Brutplatzen durch kiinstliche Nisthilfen am neuen Gebdudebestand
auszugleichen (dies wird auch bei einem Negativnachweis als MaBnahme empfoh-
len); in Absprache mit der UNB ist hierbei ggfs. eine Ausnahmegenehmigung n. § 45
BNatSchG erforderlich, bei der auch zu kldren ist, ob das Nistangebot kontinuierlich
(d.h. auch wahrend der Bauphase, dann als CEF-MaBnahme) bereitstehen muss
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Kriterium

Beschreibung

e die Gebaudepriifung muss auch eine Quartiernutzung durch Fledermause beinhalten

(hinter der Eternitverkleidung, Dachstuhl, evtl. Keller); im Falle einer Sommerquartier-
nutzung durch spaltenbewohnende Arten wie der Zwerg- oder Breitfliigelfledermaus
sind die Abrissarbeiten auf die Wintermonate Dezember bis Februar zu beschranken;
bei Quartiernachweisen an der Fassade der Gebaude gilt dies zumindest fur die (gem.
TRGS 519 geregelte) Entfernung der Eternitplatten; die dkologische Funktion der Ru-
hestatten im raumlichen Verbund darf weiterhin als gegeben gelten; fiir den sehr
unwahrscheinlichen Fall des Vorkommens einer Kolonie oder tradierten Wochenstube
(z.B.im Dachstuhl des Wohngebaudes) ist das weitere Vorgehen mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde abzustimmen

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha-
densgesetzes

Lebensraumtyp n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes (unter Anwendung der
0.g. Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen) nicht prognostiziert werden
kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz nicht zu
erwarten

daher ist eine Freistellung von der Umwelthaftung bei Anwendung der 0.g. MaBnah-
men im Zuge des Bauleitplanverfahrens moglich

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: gemischte Bauflache mit Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende
Einrichtungen (Quelle: Kreisstadt Merzig)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erflillt; der Flachennutzungsplan ist
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen

Bebauungsplan e nicht vorhanden
Sonstiges
Altlasten Altlastverdachtsflache MZG_3509 , Esso-Tankstelle, Status Kontaminationsverdacht”
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Der Vorhabentrager ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung des im
Innenbereich des Stadtteils Merzig befindli-
chen Grundstlickes an die Kreisstadt Merzig
herangetreten.

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-
korpers des Stadtteils Merzig durch ein Arz-
tehaus und Betreutes Wohnen. Eine Be-
trachtung von Planungsalternativen kann
aus folgenden Griinden auBen vor bleiben:

e die vorgesehenen Nutzungen weisen
einen geringen Stérgrad auf. Durch die
geplante Entwicklung des Grundstiickes
wird die Kreisstadt Merzig der anhal-

tenden Nachfrage nach besonderem
Wohnraum gerecht,

durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine innerértliche 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
Baullicken bzw. Mindernutzung,

die Umgebung ist hier tiberwiegend von
Wohn- und das Wohnen nicht wesent-
lich stérende Nutzungen gepragt. Somit
sind weder vom Plangebiet auf die
Umgebungsnutzung noch von der Um-
gebung auf das Plangebiet nachteilige
Auswirkungen zu erwarten,

das Plangebiet verfiigt dber eine gute

Anbindung an das értliche und
uberortliche Verkehrsnetz.

Stddtebauliche Konzeption

.Ziel der Planung ist die Schaffung von
Raumlichkeiten zur Ansiedlung von Arzten.
Des Weiteren soll in Verbindung mit den
Arztpraxen eine Apotheke im Erdgeschoss
des 1. Bauabschnittes an der Kreuzung
,Zum Gipsberg - Losheimer StraBe” entste-
hen. Im rlickwartigen Bereich des Grund-
stlicks ist im 2. Bauabschnitt geplant Wohn-
raum, bzw. Raumlichkeiten fiir betreutes
Wohnen zu schaffen.

Das bestehende Gebdude soll rlickgebaut
werden. An dieser Stelle soll ein Solitérge-
baude entstehen. Das Arztehaus mit Apo-
theke.

Das Gebaude ,6ffnet” die dichte Bebauung
entlang der Losheimer Strae und dreht sich
parallel zu dem gegentiberliegenden Ge-
bédude des Malteser Hilfsdienstes und
nimmt die Stellung des Gebdudes Haus-
nummer 18a ein.

Malteser

ilfsdienst
/
o~

\ __

. A -
¢ \ \ \

\
\
\
\
\

g N TN
RN f 5917, N

‘ ) /&\ \\\ \\ //
\\\ P uh’fe b
\\ 1194/105 A\

~

zum Gipsberd

133491

HsNr2t

e . \ . /

™ N
er . . )
N I 13267106 L /
\ N
\ /

1342/105

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quelle: Fell-Systemhaus-Lux SARL; Stand: 21.06.2024; Bearbeitung: Kernplan GmbH
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Durch die geplante Drehung entsteht ein
Vorplatz, der Griin gestaltet werden soll.
Dadurch wird eine Aufwertung der Gesamt-
situation erreicht.

Des Weiteren konnen so im hinteren Be-
reich mehr Pkw-Stellpldtze generiert wer-
den, die den StraBenverkehr und das Ge-
samtbild nicht beeintrdchtigen.

Somit bleibt zwischen dem im 2. Bauab-
schnitt geplanten Wohnhaus und den neu
entstandenen Gebduden im Erich-Kastner-
Weg Freiraum flir eine groBziigige Grlinan-
lage.

Die Ein- und Ausfahrt zum Gelande und
eine weitere Einfahrt, zur Entlastung der
eigentlichen Ein- und Ausfahrt, wird Uber
die StraBe ,Zum Gipsberg” geleitet, um
eine negative Beeintrachtigung des Stra-
Benverkehrs auf der Losheimer StraBe zu
vermeiden.

Die Entwasserung erfolgt  Uber ein
Mischsystem gemal den Auflagen der zu-
standigen Behorenden.

1. Bauabschnitt: Das Arztehaus ist quadra-
tisch konzipiert. AuBenmaBe ca. 22 m x 22
m. Es soll eine Flache von ca. 320 gm Apo-
theke und Gesamtflachen von ca. 900 gm
fiir Arzte schaffen.

=>+028m

¢

GEANDEHOHEN BEZUG AUF OKF EGARZIEHAUS =40.00

(ENGANG HAUSNR 18 LC

G

2. Bauabschnitt: Das Wohngebaude ist mit
AuBenmaBe von ca. 21 m x 19 m geplant.
Mit einer gesamten Wohnflache von ca.
1.021 gm.

Hier sollen 13 Wohneinheiten entstehen.
Davon sind 3 Wohneinheiten uneinge-
schrankt mit dem Rollstuhl zu nutzen. 6
Wohneinheiten sind uneingeschrankt bar-
rierefrei nutzbar.

Beide Solitargebdude haben 3 Vollgeschos-
se und ein Staffelgeschoss mit Flachdach,
das begriint und / oder als Flache fir
Photovoltaik genutzt wird."

(Quelle: Projektbeschreibung vorhabenbezogener Be-
bauungsplan ,Arztehaus, Betreutes Wohnen” in
Merzig, Stand: Mai 2023, Fell Vermdgensverwaltung
GmbH, Losheimer Str. 17, 66687 Wadern; Bearbeitung:
Kernplan, Stand: Juli 2024)
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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. Die bauliche Zulas-
sigkeit wird im Detail mithilfe des § 9 Abs. 2
BauGB und dem 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 i.V.m. § 6
BauNVvO

Mischgebiet (M)

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes
analog § 6 BauNVO werden die notwendi-
gen planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung des Arztehauses und des
Gebaudes fiir Betreutes Wohnen geschaf-
fen.

GemdB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von

Malteser
ilfsdienst

56/6

1
cem s

1342/105

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

und

Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an diesem Standort
realisierungsfahig. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden demnach ausgeschlos-
sen. Flr diese Nutzungen ist das Gebiet ins-
besondere aufgrund des blicherweise er-
hohten Flachenbedarfs nicht geeignet. Zu-
dem sind Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len gestalterisch nur schwer zu integrieren.

Darlber hinaus werden Werbeanlagen,
welche sich nicht an der Statte der Leistung
befinden, innerhalb des Mischgebietes aus-
geschlossen. Dadurch soll eine Beeintrachti-
gung des Stadtbildes von Merzig und eine
Beeintrachtigung durch Fremdwerbeanla-

gen verhindert werden.

Durch den Ausschluss von Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb der
Gebiete verhindert.

Weiterhin sind gem. 6 Abs. 2 BauNVO i. V.
m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Laden mit Ge-
schafts- und Verkaufsflachen flir Sexartikel
(Sexshops und Videotheken) und sonstige
Gewerbebetriebe, in denen sexuelle Tétig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angebo-
ten werden (Bordelle bzw. bordelléhnliche
Betriebe einschlieBlich Wohnungsprostitu-
tion und gewerbliche Zimmervermietung)
unzuldssig. Dadurch wird ebenfalls die Ge-
fahr des Entstehens von Trading-Down-Ef-
fekten innerhalb des Plangebiets verhin-
dert.

An anderer Stelle im Stadtgebiet sind aus-
reichend Flachen bzw. geeignetere Standor-
te fiir die ausgeschlossenen Nutzungen vor-
handen.

Bedingte Zuldssigkeit im Be-
reich der Altlastverdachtsflache

Analog § 9 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Altlastverdachtsflache ,Esso-
Tankstelle, Status Kontaminationsverdacht”
(MZG_3509) besteht das Erfordernis einer
zeitlich gestaffelten stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung.
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Die Zulassigkeit von Vorhaben und Nutzun-
gen ist so lange eingeschrankt, bis gutach-
terlich durch eine nach § 18 BBodSchG zu-
gelassenen Sachverstandigen mittels einer
orientierenden Untersuchung entweder der
Verdacht ausgeraumt wird oder durch eine
BodensanierungsmaBnahme eine Geféhr-
dung empfindlicher Nutzungen ausge-
schlossen ist.

Hierbei handelt es sich nicht um eine Bau-
sperre, da der Bedingungseintritt herbeige-
fihrt werden kann.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hdéhe baulicher Anlagen

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

Die festgesetzte Hohe ist aus dem stddte-
baulichen Konzept abgeleitet. Einer unver-
héltnismaBigen Hoéhenentwicklung 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 Bezugshéhe ist der
Festsetzung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebdu-
deoberkante durch technische Aufbauten
iiberschritten werden darf, dient der Ge-
wahrleistung des ordnungsgeméfBen Be-
triebs der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt analog § 19
Abs. 1 BauNVO an, wieviel Quadratmeter
Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig sind. Demnach erfasst die
Grundfldchenzahl den Anteil des Baugrund-
stlicks, der von baulichen Anlagen (iber-
deckt werden darf. Folglich wird hiermit zu-
gleich ein Mindestmal an Freiflachen auf
dem Baugrundstlick gewahrleistet (sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
entspricht den in § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gelegten Orientierungswerte fiir die bauli-

che Nutzung in Mischgebieten., orientiert
sich an der angestrebten Konzeption und
wird in Anlehnung an den Bestand der Um-
gebung festgesetzt.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
insbesondere durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden (gesetzlich vorgesehene
Abweichungsregel).

Zudem wird sichergestellt, dass lediglich
untergeordnete Nebengebdude / Neben-
anlagen zu einem hoéheren MaB der bauli-
chen Nutzung flihren werden. Unvertretba-
ren Versiegelungen durch Hauptgebdude
wird damit begegnet, die anteilsmaBige
Flachenbegrenzung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaR
§ 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 Gebéude 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 Héhenentwicklung kommt.

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-
moglicht 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 groBtmaogliche Flexibilitdt bei
der Bebauung gewahrleistet.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundsticksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stiicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfiigigem
Mal tberschritten werden darf.

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

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 kdnnen (z. B. Stellplatze).

Nebenanlagen, die der Versorgung des Ge-
bietes mit Elektrizitat und / oder der E-Mo-
bilitat dienen, sind innerhalb des Geltungs-
bereichs des Plangebietes, auch auBerhalb
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der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu-
lassig, auch soweit fir sie keine besonderen
Flachen festgesetzt sind. Dies ermoglicht
beispielsweise die Realisierung von Ladein-
frastruktur auch auBerhalb der Uberbauba-
ren Flachen.

Flachen fir Stellpldtze, Tiefga-
ragen und Nebenanlagen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung dient der Ordnung des ru-
henden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot im Plangebiet. 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.

Mit der getroffenen Festsetzung ist gewahr-
leistet, dass der erforderliche Stellplatz-
nachweis ausschlieBlich auf dem Grund-
stlick erfolgt.

Darlber hinaus tragt die Festsetzung dazu
bei, dass der ruhende Verkehr auf der be-
stehenden Verkehrsflache vermieden wird.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereiche
Stellplédtze

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung der Ein- und Ausfahrt-
bereiche flir die geplanten Stellplatzflachen
wird sichergestellt, dass die Ein- und Aus-
fahrt langfristig an den verkehrstechnisch
giinstigen Positionen angelegt wird und
keine weiteren Ein- und Ausfahrtbereiche
an anderer Stelle hergestellt werden kon-
nen.

Der westliche Anschluss an die Verkehrsfla-
che dient lediglich zur Entlastung des 6stli-
cher gelegenen Ein- und Ausfahrtsbereichs.
Dieser Anschluss wird deshalb ausschlieB-
lich als Zufahrt zugelassen.

Offentliche StraBenverkehrs-
flache

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Die StraBenverkehrsflache der Losheimer
StraBe und der StraBe ,Zum Gipsberg”
werden im Bestand (ibernommen und als
offentliche  StraBenverkehrsflache festge-
setzt.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: Privat-
weg

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Die interne ErschlieBung des Plangebietes
wird als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt. Die Regelbreite
betragt mindestens 5,50 m.

Private Grinfliache
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Bereiche innerhalb des Geltungsbe-
reiches, die nicht fiir die Errichtung des Arz-
tehauses und des Gebdudes fiir betreutes
Wohnen benétigt werden, werden als priva-
te Griinflachen festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u.a. Gebaudebriiter,
Fledermduse) innerhalb des Plangebietes
werden vorsorglich entsprechende, arten-
schutzrechtlich  begriindete  MaBnahmen
festgesetzt.

Die Festsetzung versickerungsfahiger Bela-
ge dient der Reduzierung des Versiege-
lungsgrades und der Minimierung des Ober-
flachenabflusses.

Ausschluss von fossilen Brenn-
stoffen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB

Zur Verringerung der von der geplanten
Nutzung ausgehenden CO?-Emmissionen
sowie zum Schutz der Gesundheit der kiinf-
tigen Bewohner sowie von Fauna und Flora
und vor dem Hintergrund des Klimawandels
erfolgt daher der Ausschluss fossiler Brenn-

stoffe (Kohle, Heizol und Erdgas) zur Raum-
heizung und Warmwasserbereitschaft.

Nutzung erneuerbarer Energien
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebauden
bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere Solarenergie).

Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerdrtlichen 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 fiir
das Stadt- und Landschaftsbild erzielt.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Eingriinung der Stellpldtze zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitdt und zur Verbesse-
rung der siedlungsékologischen und stadte-
baulichen Qualitat im Plangebiet und dem
Einflgen in das Stadtbild. AuBerdem wird
zur Auflockerung des StraBenbildes eine al-
leeartige Baumbepflanzung in  engem
Pflanzabstand entlang der StraBenverkehrs-
flache festgesetzt.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes zu entnehmen.

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

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

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 LBO)

Fiir die Bebauungspléne konnen gemaf § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-
meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Die getroffenen Einschrankungen zu Dach-
form, Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung sollen Auswiichse (z. B. glanzende Fas-
saden) verhindern. Die Begriinung von Fas-
saden und Dachfldchen ist zwecks natur-
schutzfachlicher Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas festgesetzt. Die Zu-
lassigkeit von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie auf den Dachern ermdglicht
die Energiegewinnung aus solarer Strah-
lungsenergie im Sinne der Nachhaltigkeit.

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

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen sind in Gebduden
mit Betreutem Wohnen je zwei Wohnung 1
PKW-Stellplatze zu errichten. Je 100 m? Bi-
ro-, Verwaltungs- oder Praxis-Nutzflache ist
ein PKW-Stellplatz zu errichten. Je 50 m?
Handels-Nutzflache ist ein PKW-Stellplatz
zu errichten. Auch zur Gewahrleistung einer
ausreichenden Anzahl an Abstellplatzen fir
Fahrrader sind in Wohngebduden ab 2
Wohneinheiten je Wohneinheit mind. 2 Ab-
stellpldtze zu errichten. In Gebduden mit
Biiro-, Verwaltungs- und Praxisraumen ist je
100 m? Nutzflache mind. 1 Abstellplatz zu
errichten. Je 50 m? Handels-Nutzflache ist
mind. 1 Abstellplatz zu errichten. In den Be-
reichen der Uberdachten sowie der nicht
Uberdachten Stellplatze sind Ladestationen
fur die E-Mobilitat herzustellen. Der vordefi-
nierte Stellplatzbedarf ist aus planerischer
Sicht ausreichend.

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
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

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

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

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

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
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. Durch die vorliegende Planung wird
ein ehemals sozial genutztes Grundstlick in
ein gemischt genutztes Quartier umgewan-
delt.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Planvorhaben hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft  einflgt.  Hierdurch  wird
Konfliktfreiheit gewahrleistet. Zusétzlich
schlieBen die getroffenen Festsetzungen in-
nerhalb des Plangebietes jede Form der
Nutzung aus, die innergebietlich oder im di-
rekten Umfeld zu St6érungen und damit zu
Beeintrachtigungen fiihren konnte.

Bei dem vorgesehenen Nutzungen im
Mischgebiet handelt es sich um Nutzungs-
formen, die einen geringen Storgrad auf-
weisen.

Die unmittelbare Umgebung des Plange-
bietes ist ebenfalls von Mischnutzung (FNP)
gepragt. Gegenseitige Beeintrdchtigungen
dieser Nutzungen sind bisher keine bekannt
und auch kinftig nicht zu erwarten.

Uber die Abstandsflachen wird eine ausrei-
chende Belichtung und Beliftung gewahr-
leistet.

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
Wohnraum bzw. mit einem entsprechenden
Angebot von Wohnungen auf dem Immobi-
lienmarkt. Mit dem demografischen Wandel

wird zudem auch die Nach-frage nach Ein-
richtungen flir Senioren weiter steigen.

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.

Mit dem vorliegenden Vorhaben werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von betreutem Wohnen in
Merzig geschaffen. Hierdurch wird der be-
stehenden Nachfrage nach barrierefreien
Wohnformen Rechnung getragen.

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

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundstiickes, d. h. den Bau eines Arztehau-
ses und von Betreutem Wohnen und durch
eine stadtebaulich hochwertige architekto-
nische und gestalterische Konzeption wird
das Erscheinungshild des Grundstiickes und
des direkten Umfeldes stadtebaulich und
gestalterisch aufgewertet.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung erméglicht.

Die vorgesehenen Baukérper weisen maxi-
mal drei Vollgeschosse auf, sind in ihrer Ho-
he auf eine der Umgebung angepasste Ma-
ximale begrenzt und fligen sich somit in die
Umgebung ein. So wird ein harmonischer
Ubergang zwischen Bestandsbebauung
und Neubebauung gewdhrleistet.

Die Begriinungen im Plangebiet (Begrii-
nung der nicht Uberbauten Grundstiicks-
flachen und Stellpldtze sowie alleeartige
Bepflanzung entlang der StraBenverkehrs-
flache) tragen zudem dazu bei, dass keine
negativen Auswirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild entstehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der innerdrtlichen Lage (das Plangebiet
ist bereits Uiberwiegend von Bebauung um-
geben) sowie der Bewegungsunruhe in Fol-
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ge der unmittelbar angrenzenden StraBen
finden (ber das bisherige MaB hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nur in geringem MaBe statt. Die
potenziellen Auswirkungen auf umwelt-
schiitzende 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 ¢kologische 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 6kologische
Bedeutung.

Gem. § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endglltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch den Grundstiickseigentimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass bei Beachtung der erfolgten Hinweise
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. Die Kapazititen des
ortlichen Verkehrsnetzes der Losheimer
StraBe und der StraBe ,Zum Gipsberg” sind
ausreichend, da durch die bisherige auch
bereits ein gewisses Verkehrsaufkommen
entstanden ist.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Losheimer
StraBe und der StraBe ,Zum Gipsherg”
durch ruhenden Verkehr oder durch Park-
suchverkehr vermieden wird.

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 grundsatzlich
vorhanden.

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

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

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 kdnnen 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 / den Vorhaben-
trager keine negativen Folgen. Wie die vor-
angehenden Ausflihrungen belegen, wer-
den die Nutzbarkeit und auch der Wert des
Grundstiicks, auch der Grundstiicke im Um-
feld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrénkt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den.

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten.

Es wurden entsprechende Festsetzungen
getroffen, um das Einflgen in den Bestand
weitgehend zu sichern (vgl. vorangegange-
ne Ausflihrungen).

Dariiber hinaus kann der gestiegenen Nach-
frage nach Wohnraum und Arbeitsplatzen in
integrierter Lage Rechnung getragen wer-
den.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht (bermaBig beeintrdchtigt. 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.
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