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Beschlussvorlage
offentlich

merzig

Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur ,Revitalisierung Haus
Sonnenwald” in Merzig-Besseringen;

hier: Veroffentlichung im Internet und 6ffentliche Auslegung gem. § 4
Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behorden gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Dienststelle: Datum:

311 Stadtplanung und Umwelt 31.03.2025

Beteiligte Dienststellen:

Beratungsfolge O0/N
Ortsrat Besseringen (Anhoérung) o)
Bauausschuss (Vorberatung) N
Stadtrat (Entscheidung) o)

Beschlussvorschlag

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeich-
nung, dem Textteil, der Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wird
gebilligt und

2. der Veroffentlichung im Internet und der Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 Abs. 2
BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der gleichzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB zugestimmt.

Sachverhalt

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat in 6ffentlicher Sitzung am 13.05.2024 die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ,Revitalisierung Haus Sonnenwald“ beschlossen.

Dieser Beschluss ist in der Ausgabe von ,Neues aus Merzig“ am 29.05.2024 und parallel hier-
zu auf der Internetseite der Kreisstadt Merzig unter amtliche Bekanntmachungen veroffent-

licht worden.

Der Vorhabentrager, die ACT Projekt GmbH & Co. KG bzw. eine neu zu griindende Gesell-



schaft, plant die Revitalisierung des Haus Sonnenwald. Unter Beachtung des historischen
Charakters des Ensembles sollen die Gebdude modern und nachhaltig umgebaut werden.
Dabei sollen vorrangig Ferienwohnungen, sinnvoll durch Wohneigentum erganzt, entstehen.
Das Konzept wird durch Gastronomie, Seminar- und Tagungsrdume, einen Wellness-, Fit-
ness- und Freizeitbereich und die neu gestaltete AuRenanlage abgerundet und kann durch
einen Shoppingbereich erganzt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13ai.V.m. § 13 BauGB aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Merzig sieht fiir das Plangebiet eine Sonderbauf-
lache mit Zweckbestimmung Hotel vor. Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht damit
dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind dem beigefligten Lageplan zu entnehmen. Er umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 2,1 ha.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfiillt die Vor-
gaben, um gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
zu werden. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar 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 wird.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Textteil (Teil B), der Begriindung und dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer von mindestens 30 Tagen im Internet zu ver-
offentlichen, zur Ansicht und zum Herunterladen bereit zu halten und zusatzlich auszulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt sein kann, sowie die Nachbargemeinden sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und §
2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB von der Veroffentlichung im Internet / Auslegung zu
benachrichtigen und zu beteiligen.

In der Bekanntmachung ist auf die Merkmale des beschleunigten Verfahrens gemal3 § 13a
BauGB hinzuweisen.

Finanzielle Auswirkungen:
Da sich der Antragsteller bereit erklart, die Kosten des Verfahrens zu tibernehmen, entste-
hen hier keine weiteren finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt.

Auswirkungen auf das Klima:
Nahere Aussagen hierzu sind aus der Begriindung zum Bebauungsplan ersichtlich.



Anlage/n

1 Planzeichnung (6ffentlich)
2 Textteil (6ffentlich)
3 Begriindung zum Bebauungsplan (6ffentlich)
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PLANZEICHENERLAUTERUNG

GELTUNGSBEREICH

(59AB5.7 BAUGE)

(5.9 A8S. 1 NR. 1 BAUGE UND § 10 BAUNVO)
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WALDFLACHEN

(5.9 ABS. T NR. 188 BAUGS)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGLEITENDEM PARKEN

FLACHEN MIT WASSERRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN, HIER: SCHUTZZONE | DES
WASSERSCHUTZGEBIETES , HEIMLINGERTAL, SEFFERSBACHTAL, FRANKENBACH UND BESSERINGEN"
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(5.9485.6 8AUGS)
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WASSERSCHUTZGEBIETES , HEIMLINGERTAL, SEFFERSBACHTAL, FRANKENBACH UND BESSERINGEN"
(NACHRICHTLICHE UBERNAHME)

(5.9A85.6 8AUGE)

FLACHEN MIT WASSERRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN, HIER: SCHUTZZONE IIl DES
WASSERSCHUTZGEBIETES , HEIMLINGERTAL, SEFFERSBACHTAL, FRANKENBACH UND BESSERINGEN"
(NACHRICHTLICHE UBERNAHME)

(5.9A85.6 BAUGE)
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er die ACT Projekt GmbH & Co.
KG, hat mit Schreiben vom __.__.___ die Einlei-

tung eines Satzungsverfahrens nach § 12 BauGB
beantragt.

Der Stadtrat hat am __._.___ die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbe-
Zogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Revitalisierung Haus Sonnen-
wald" beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustel-
len, wurde am __.__.___ ortsiiblich bekanntge-
macht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Merzig, den __._.

Der Oberbiirgermeister
i.V. Der Biirgermeister

Die Aufstelling des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird gem. § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Gem. § 13a Abs. 3 und 4
BauGB wird eine Umweltprifung nicht durchge-
fiihrt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am
. den Entwurf gebiligt und die Verof-
fentlichung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan im
Internet, inklusive einer Auslegung beschlossen
(§ 132 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB).

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Textteil (Teil B), der Begriindung sowie
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wurde in
der Zeit vom __._.__ bis einschlieBlich
.. im Internet verdffentlicht und zur
Ansicht und zum Herunterladen bereitgehalten
(§ 13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB). Zusatz-
lich fand eine offentliche Auslegung statt.

Ort und Dauer der Verdffentlichung im Internet
und der Auslegung wurden mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wéhrend der Verdffentli-
chungsfrist von jedermann elektronisch per Mail,
oder bei Bedarf schriftlich oder zur Niederschrift
abgegeben werden kdnnen und dass nicht frist-
gerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Be-
schlussfassung iber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan  mit  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplan unberiicksichtigt bleiben kén-
nen,am __.__.___ortsiblich bekannt gemacht
(§ 13a BauGB iV.m. § 3 Abs. 2 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom __.__.___ von der Verof-
fentlichung im Internet / Auslegung elektronisch
benachrichtigt (§ 13a BauGB iV.m. § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2
BauGB). Ihnen wurde eine Frist bis zum

. zur Stellungnahme eingeraumt.

Wahrend der elektronischen Beteiligung, Verdf-
fentlichung im Internet / Auslegung gingen sei-
tens der Offentlichkeit, der Behorden und der
sonstigen Trger 6ffentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden Anregungen und Stellung-
nahmen ein. Die Abwagung der vorgebrachten
Bedenken und Anregungen erfolgte durch den
Stadtrat am __._ .. Das Ergebnis wurde
denjenigen, die Anregungen und Stellungnahmen
vorgebracht haben, mitgeteilt (§ 3 Abs. 2 Satz 6
BauGB).

Der Stadtrat hat am __.__.___ den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan und den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan als Satzung beschlossen
(§ 10 Abs. 1 BauGB). Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan bestent aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Textteil (Teil B), der Begriindung so-
Wie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden hiermit
als Satzung ausgefertigt.

Merzig, den

Der Oberbiirgermeister
iV Der Birgermeister

Dej hluss wurde am

Fir die hfithrung und die Festsetzun-

r -
ortsiiblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB).
In dieser Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit
der Einsichtnahme, die Voraussetzungen fir die
Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
sowie auf die Rechtsfolgen der §§ 214, 215
BauGB und auf die Rechtsfolgen des § 12 Abs. 6
KSVG hingewiesen worden.

Mit dieser Bekanntmachung treten der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B),
der Begriindung, und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Merzig, den __.

Der Oberbiirgermeister
iV, Der Biirgermeister

gen des Bebauungsplanes gelten u.a. folgende Ge-
setze und Verordnungen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. 1 5. 3786), zuletzt geéindert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176).

.

und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 1. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 5. 1802).

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. 1 . 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 153).

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mérz 1998
(BGBL. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S.
306).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasser-
haushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
409).

Saarléndische Landesbauordnung (LBO) (Art. 1
des Gesetzes Nr. 1544) vom 18. Februar 2004,
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 12.
Dezember 2023 (Amtsbl. 1 5. 212).

.

.

.

§ 12 des Kommunalselbstverwaltungsgesetzes
(KSVG) des Saarlandes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. Juni 1997 (Amtsbl. S.
682), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 04. Dezember 2024 (Amtsbl. | S. 1086,
1087).

Gesetz zum Schutz der Natur und Heimat im Saar-
land - Saarlandisches Naturschutzgesetz - (SNG) -
vom 05. April 2006 (Amtsbl. 2006 S. 726), zuletzt
geandert durch Artikel 162 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2021 (Amtsbl. 5. 2629).

Saarlandisches Denkmalschutzgesetz (SDschG)
(Art. 3 des Gesetzes Nr. 1946 zur Neuordnung des
saarlandischen Denkmalschutzes und der saarlan-
dischen Denkmalpflege) vom 13. Juni 2018
(Amtsbl. 2018, S. 358), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 260 des Gesetzes vom 08. Dezember 2021
(Amtsbl.1S. 2629).

Saarlandisches Wassergesetz (SWG) vom 28. Juni
1960 in der Fassung der Bekanntmachung vom
30. Juli 2004 (Amtsbl. 1 S. 1994), zuletzt gedndert
durch Artikel 173 des Gesetzes vom 08. Dezember
2021 (Amtsbl. 1 5. 2629).

Waldgesetz fiir das Saarland (Landeswaldgesetz -
LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. Oktober 1977 (Amtsbl. 5. 1009), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 12. Juni 2024 (Amtsbl. |
5.500).

Saarlandisches Gesetz zur Ausfilhrung des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (Saarlandisches Boden-
schutzgesetz - SBodSchG) vom 20. Marz 2002
(Amtsbl. 2002 S. 990), zuletzt geéndert durch Ge-
setz vom 09. Oktober 2024 (Amtsbl. | S. 854).
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Revitalisierung Haus Sonnenwald

Vorhabenbezogener Bebauungsplan in der Kreisstadt Merzig,
Stadtteil Besseringen

TE TR NG

Wotispsr

Y /,7 L 4

™%

" Quelle: @)\Géo asis DE/LVGL-SL (2024)
b i N ST =

Bearbeitet im Auftrag der Gesellschaft fur Stadtebau und
ACT Projekt GmbH & Co. KG Kommunikation mbH
Zum Saargau 39

66663 Merzig KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen

Tel: 068 25-4 04 10 70

Stand der Planung: 01.04.2025 email: info@kernplan.de

Entwurf Geschaftsfihrer:
Dipl.-Ing. Hugo Kern

Als Teil B der Satzung ausgefertigt Dipl.-Ing. Sarah End

Merzig, den __.__ o
K = R I\

Der Oberblirgermeister
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"Revitalisierung Haus Sonnenwald" 1



1.
Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen

2. Art der baulichen
Nutzung

2.1. Sonstiges
Sondergebiet,
Zweckbestimmung
»Ferien-Wohn-Anlage”

3. MaB der baulichen
Nutzung

3.1. Hohe baulicher
Anlagen

3.2. Grundflachenzahl

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Revitalisierung Haus Sonnenwald"

GemaB § 12 Abs. 3 BauGB wird unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet

Siehe Plan.

§ 12 Abs. 3a BauGB

iV.m. § 9 Abs. 2
BauGB
§ 9 Abs. T Nr. 1

BauGB i.V.m. § 11
BauNVO

GemaB § 11 BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet mit = § 11 BauNVO

der Zweckbestimmung , Ferien-Wohn-Anlage" festgesetzt.

zulassig sind:

- Ferienwohnungen,

- Eigentumswohnungen, mit einer maximalen Flache von 49,9 % der
Bruttogeschossflache, die der Wohnnutzung dient,

- Gastronomie mit Innen- und AuBenbereich,

- Seminarraume,

- Indoor-Schwimmbecken, Sauna, Massagerdume, Whirlpool, Entspannungszone und
Infrarotkabine,

- Waldspielplatz,

- Schwimmteich,

- Kneippbecken,

- Flache fiir Stellplatze,

- Multifunktionsflache,

- sonstige, der Zweckbestimmung des Sondergebietes dienende Anlagen und
Einrichtungen.

Siehe Plan.

Maligebender oberer Bezugspunkt fir die maximale Hohe ist die Oberkante der
baulichen und sonstigen Anlagen. Die maximale Gebaudeoberkante (GOKmax) wird auf
231,00 m GNN festgesetzt.

Die Gebaudeoberkante wird definiert durch den hochstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhohe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthhe).

Die zuldssigen Hohen konnen durch untergeordnete Bauteile (technische Aufbauten,
etc.) auf max. 10 % der Grundflache bis zu einer Hohe von max. 2,00 m sowie durch
Photovoltaikmodule / Solarmodule inkl. der zum Betrieb erforderlichen Anlagen und
Bauteile Uberschritten werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch die in Nr. 1 - 3

genannten Anlagen (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO) insgesamt bis zu einer GRZ von 0,6

uUberschritten werden.

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

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 18 BauNVO

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 19 BauNVvVO



3.3. Zahl der
Vollgeschosse

4. Bauweise

5. Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

6. Flachen fiir
Stellplatze und
Nebenanlagen

7. Offentliche

StraBenverkehrsflache

mit

straBenbegleitendem

Parken

8. Versorgungsflachen /

-anlagen

9. Waldflachen

10. MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Boden, Natur und

Landschaft
10.1.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Revitalisierung Haus Sonnenwald"

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf IV Vollgeschosse begrenzt.

Siehe Plan.
Als Bauweise wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Demnach sind auch Gebdude mit einer Lange von iiber 50 m zuldssig.

Siehe Plan.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude und
Gebdudeteile die Baugrenze nicht iiberschreiten. Die Bestandsgebdude befinden sich
innerhalb des im Plan durch Baugrenzen definierten Standortes, weitere Gebéaude sind
ebenfalls innerhalb zu errichten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem
AusmaB kann zugelassen werden.

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten
entsprechend.

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Siehe Plan.

Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes auch
innerhalb der Flache fir Stellplatze sowie auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache allgemein zulassig.

Innerhalb als auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sind im Bereich des
Sonstigen Sondergebietes ein Schwimmteich, ein Waldspielplatz und ein Kneippbecken
als Nebenanlage zulassig.

Siehe Plan.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (z. B. Trafo-Station) und /
oder der E-Mobilitat dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes,
auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, auch soweit fir sie
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Siehe Plan.

Artenschutz: Nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die
auBerhalb des Waldes und von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Z&une, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu
setzen.

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGBiV.m. § 20
BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 22
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB iV.m. § 23
BauNVO

§ 9Abs. T Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12
BauNVO

§ 9 Abs. TNr. 11
BauGB

§ 9 Abs. T Nr. 12
BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB



10.2. Bodenpflege: Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
gemaB LBO anzulegen.

Bei Gehdlzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehdlze" (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatqut aus dem Ursprungsgebiet
,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) handelt.

Schotterungen, die zur Gestaltung verwendet werden und in denen Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind nicht zuldssig. Wasserdichte oder
nicht durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft
mit Wasser geflllten Flachen zuldssig. Abdeckungen aus natirlich vorkommenden
mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) fiir trockenresistente
und insektenfreundliche Beete oder Gartenanlage ohne zusatzliches Vlies und Folie sind
bis zu einem Drittel der Vegetationsflache erlaubt.

10.3. Nisthilfen: Je Gebaude sind mind. zwei Nisthilfen fiir Gebaudebriter (Vogel /
Fledermause) zu installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Dies kann beispielsweise in Form von Hohlenbriiterkasten oder konstruktiv
durch Einbausteine, in der Fassade erfolgen.

10.4. Insektenfreundliche Beleuchtung: Beleuchtungen an StraBen und Wegen,
AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder
lichtemittierende Werbeanlagen sind i.S.d. § 41a BNatSchG technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen
wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt

sind.
11. MaBnahmen fiir Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz § 9 Abs. 1 Nr. 23b
erneuerbare Energien  emeuerbarer Energien (insbesondere solare Strahlungsenergie) vorzusehen. Hierbei BauGB
handelt es sich u. a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen im
Dachbereich.
12. Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Baumen, Strauchern BauGB
und sonstigen
Bepflanzungen
12.1. Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind als intensiv begriinte Griinfléche
anzulegen, sofern sie nicht flr Zufahrten, Stellplétze, Wege und Terrassen oder weitere
Nebenanlagen bendtigt werden. Zuldssig sind alle MaBnahmen, die geeignet sind, eine
ansprechende Durchgrlinung zu erreichen. Fiir die Gehdlzanpflanzungen sind
einheimische und regionaltypische Arten der Pflanzenliste zu verwenden.
12.2. Je 6 Stellplatze ist bei der Neuanlage von Stellplatzen mindestens ein hochstammiger

Baum anzupflanzen. Die Pflanzung erfolgt entweder auf einem Stellplatz oder auf einem
mindestens 1 m breiten Mittelstreifen zwischen den Stellplatzstreifen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Revitalisierung Haus Sonnenwald"
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Die Baumartenauswahl hat standortgerecht zu erfolgen. Folgende Artenauswahl dient
als Orientierung. Abweichungen dazu sind mit dem FB Stadtplanung und Umwelt
abzustimmen.

Spitzahorn (Acer platanoides ,CLEVELAND')

Gotterbaum (Ailanthus altissima)

Baumhasel (Corylus colurna)

Platane (Platanus x averifolia)

Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana ,CHANTICLEER’)
Birne (Pyrus communis ,BECH HILL')

einblattrige Robinie (Robinia pseudoacacia ,MONOPHYLLA')
japanischer Schnurbaum (Sophora japonica)

schwedische Mehlbeere (Sorbus Intermedia ,BROUWERS’)
Stadtlinde (Tilia cordata ,GREENSPIRE’)

Kaiserlinde (Tllia vulgaris ,PALLIDA")

Es sind Hochstdmme, 3-4xv, mB, StU. 20-25 cm zu verwenden.

Bei den Anpflanzungen sind die DIN 18320, DIN 18915, DIN 18916, DIN18919, DIN
18920 sowie die FLL Empfehlungen flir Baumpflanzungen (Teil 1 und 2), FLL ZTV
Baumpflege und FLL Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen zu beachten. Erfolgte
Anpflanzungen und deren dauerhafte Pflege unterliegen der Bindung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB.

Die GroBe der Pflanzgrube betrdgt mindestens 12 m3. Die offene Baumscheibe einer
iiberbauten Baumgrube ist mindestens 6 m2 groB3 (InnenmafB, gemessen zwischen
Betonrlickenstitzen Bordstein), unbefestigt und ohne Verdichtungen. Auf den
Baumscheiben ist ein Anfahr- und Uberfahrschutz aus Stein oder Metall einzubauen.
Soweit das geforderte Substratvolumen mit der offenen Baumscheibe nicht erzielt
werden kann, sind unter den unmittelbar angrenzenden befestigten Flachen beliiftete
Baumsubstrate einzubauen. Es sind Substrate mit Eigenschaften gemaB FLL-Richtlinie
+Empfehlungen fiir Baumpflanzungen Teil 1 + 2" zu verwenden.

Grundsatzlich ist ein Stammschutz anzubringen. Als Mindeststandard fir die
Baumverankerung ist ein Dreibock vorzusehen.

Dachbegriinung: Flachdacher und Dacher neu zu errichtender Gebaude mit einer
Neigung von weniger als 20 ° sind bei einer zusammenhéngenden Flache ab 10 m2
mindestens extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden ist eine
naturnahe Vegetation und ein Substrat mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm.
Die Bewasserung soll ausschlieBlich tiber Niederschlagswasser erfolgen. Bei intensiver
Dachbegriinung ist eine zusatzliche Bewdsserung zuldssig. Nutzbare Dachterrassen sind
bis zu einem Anteil von 30 % der gesamten Dachfléche von der Begriinungspflicht
ausgenommen. Nebengebdude wir Gartenlauben und Gerateschuppen sind ebenfalls
ausgenommen. Energetisch genutzte Dachflachen kdnnen mit einer Dachbegriinung
kombiniert werden.

Fassadenbegriinung: Mauern und groBflachige, (iberwiegend) fensterlose
AuBenwande von Gebduden (Flache > 30 m2) sind mindestens zu 15 % mit geeigneten
Rankgehdlzen oder Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Gebdude mit
weniger als 2 Wohneinheiten, Gebaude nach Holz- oder Holzstanderbauweise und
Geb&ude mit weniger als 400 m2 sind davon ausgenommen.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Revitalisierung Haus
Sonnenwald” ist in der Planzeichnung festgesetzt.

§ 9 Abs. 7 BauGB
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- Die Grundstlicke waren bereits vor 1999 bebaut. Der § 49a SWG ist nicht § 9 Abs. 4 BauGB

anzuwenden. Das Plangebiet ist demnach wie im Bestand zu entwdssern. Das i.V.m. §§ 49-54 SWG

Schmutzwasser ist durch Anschluss an die angrenzend vorhandene offentliche
Kanalisation einzuleiten. Das auf Grundstlick anfallende Niederschlagswasser ist
vollstandig auf dem Grundstlick zu versickern. Sollte eine Versickerung technisch oder
rechtlich nicht mdglich sein, ist das anfallende Niederschlagswasser durch geeignete
MaBnahmen (z. B. Dachbegriinung, Retentionszisternen, Teich etc.) auf dem
Grundsttick zurlickzuhalten und gedrosselt einem Vorfluter oder der angrenzend
vorhandenen offentlichen Kanalisation zuzufiihren. Die erforderlichen Anlagen
miissen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

- Es st ein hydraulischer Nachweis zu fihren, damit sich keine Verschlechterungen im
Kanalnetz einstellen.

- Die Entwasserungsplanung ist mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

§ 9 Abs. 4 BauGB

i.V.m. § 85 Abs. 1 Nr.

1 und Abs. 4 LBO

Dach
- Als Dachformen sind Satteldacher und Flachdacher zuldssig.

Fassade
- Fassadenverkleidungen aus gldnzenden / reflektierenden Materialien und
Keramikplatten sind unzuldssig. Eine Fassadenbegriinung ist ausdriicklich erlaubt.

Nachhaltige Mobilitat, E-Mobilitat:
- Es sind mind. 15 Abstellplatze fiir Fahrrader auf dem Grundstiick herzustellen.

Folgende Anforderungen sind zu erfiillen:

- Die Grundflache fir einen notwendigen Fahrradabstellplatz betrdgt mindestens
0,70 m Breite und 2 m Lénge. Der Seitenabstand zwischen zwei Anlehnbiigeln
betrdgt bei paralleler Aufstellung mindestens 1 m und bei Schrag- oder Hoch-/
Tiefaufstellung mindestens 0,50 m. Die Breite des ErschlieBungsgangs zwischen
den Fahrradabstellpldtzen betragt bei rechtwinkliger Aufstellung mind. 1,80 m, bei
Schragaufstellung mind. 1,30 m.

- Abstellméglichkeiten fir Fahrradanhanger und Lastenrader miissen beriicksichtigt
werden. Lastenrader bediirfen aufgrund ihrer gréBeren MaBe (0,85 x 2,60 m) einer
entsprechend dimensionierten Abstellflache. Gleiches gilt fir Stellplatze mit
Anhénger (1 m x 1,60 m zusatzlich zum Fahrrad).

- In den Bereichen der iiberdachten sowie der nicht iberdachten Stellplatze sind mind.

2 Ladestationen fiir die E-Mobiliat herzustellen.

Sonstige Festsetzungen

- Offentlich einsehbare Stellflachen fur Mill- und Abfallbehéalter sind mit
hochwachsenden oder rankenden Gehélzen sichtwirksam einzugriinen oder
einzuhausen.

§ 9 Abs. 6 BauGB
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Waldabstandsflache (i. V. m. § 14 Abs. 3 LWaldG)

GemaB § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Gebauden auf waldnahen

Grundstiicken ein Abstand zwischen Waldgrenze und AuBenwand des Gebaudes

einzuhalten. Die gleichen Absténde sind bei der Neubegriindung von Wald zu Gebauden

einzuhalten. Durch die Erweiterung bestehender Gebdude diirfen die gemaB Satz 1

einzuhaltenden Abstandsflachen nicht verkiirzt werden. Die Forstbehdrde genehmigt

Ausnahmen von dem gemaB Satz 1 einzuhaltenden Abstand, wenn

1. der Eigentiimer des zu bebauenden Grundstiickes zugunsten des jeweiligen
Eigentlimers des von der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstiicks eine
Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt bestellt, die forstwirtschaftliche Nutzung des von
der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstticks einschlieBlich sémtlicher
Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit auf
Schadensersatzanspriiche aus dem Eigentum zu verzichten und

2. aufgrund der Standortgegebenheiten, insbesondere der Gelandeausformung, der
Waldstruktur sowie der Windexpostition keine erhdhte Baumwurfgefahr besteht.

Dem Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme ist ein Plan beizufligen, aus dem die
Flurstlicksbezeichnung des Grundstlicks sowie die genaue Lage des zu errichtenden
Gebaudes auf dem Grundstiick hervorgehen. Die Forstbehérde Uberpriift den Antrag
innerhalb von sechs Arbeitstagen nach Eingang auf seine Vollstandigkeit und fordert
fehlenden Angaben und Unterlagen unverziiglich beim Antragsteller an. Uber den Antrag
ist innerhalb von drei Monaten nach Eingang des vollstandigen Antrags zu entscheiden;
die Genehmigung gilt als erteilt, wenn iber den Antrag nicht innerhalb dieser Frist
entschieden worden ist.

Wasserschutzgebiet ,Heimlingertal, Seffersbachtal, Frankenbach und

Besseringen”

- Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone I, Il und Il des
Wasserschutzgebietes , Heimlingertal, Seffersbachtal, Frankenbach und Besseringen”.

- Im Rahmen der spéteren Umsetzung von BaumaBnahmen ist deren Vereinbarkeit mit
den Anforderungen bzw. den Vorschriften der Wasserschutzgebietsverordnung zu
iberpriifen.

Verfahren

- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt. Die Vorschriften des § 13 BauGB gelten entsprechend. Damit wird
gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB
von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Herstellung von Stellplatzen und Garagen

- Aufgrund der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und des éffentlichen
Personennahverkehrs ist im Zuge der Planverwirklichung Zu- und Abfahrtsverkehr
durch Kraftfahrzeuge zu erwarten. Im Sinne des § 47 LBO sind mind. 50 Stellplatze,
auch in Form von Garagen zuldssig, zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf
dem Baugrundstiick errichtet werden.

Denkmalschutz

- Baudenkmaler und Bodendenkmadler sind nach heutigem Kenntnisstand von der
Planung nicht betroffen. Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden, das
Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2 SDSchG) und § 28 SDSchG
(Ordnungswidrigkeiten) wird hingewiesen.
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Altlasten

Sind im Plangebiet Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder ergeben
sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte tber schadliche Bodenveranderungen,
besteht gemaB § 2 Abs. 1 Saarléndisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die
Verpflichtung, das Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz in seiner Funktion als
Untere Bodenschutzbehorde zu informieren.

Starkregen / Hochwasserschutz

Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBBnahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchftihrung und bis hin
zur endg(iltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausflihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Moglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

Das Plangebiet ist laut kommunalem Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept
der Kreisstadt Merzig im Falle von Starkregenereignissen von Flutlinien und
Uberflutungen betroffen. Das Vorhaben muss dem Uberflutungsrisiko durch eine
hochwasserangepasste Bebauung bzw.. der Freihaltung von Flutkorridoren gerecht
werden.

Erneuerbare Energien

Es sind zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung oder
Genehmigungsfreistellung jeweils geltenden Vorschriften zur Installation erneuerbarer
Energien zu beachten, welche Uber die Vorgaben dieses Bebauungsplanes
hinausgehen konnen.

Kampfmittel

Seit dem 30.06.2022 erfolgen in Bebauungsplanverfahren keine Bewertungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mehr zur Gefahr von Bauvorhaben durch
Vorhandensein von Kampfmitteln / Munitionsfunden. Dies ist im Zuge der weiteren
Detailplanung eigenverantwortlich bei der Fachbehdrde anzufragen oder eine Klarung
durch eine zu beauftragende Fachfirma herbeizufiihren.

Normen, Richtlinien

Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien ist im Bauamt der Kreisstadt Merzig
maglich.
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Das ehemalige VdK-Erholungsheim ,Haus
Sonnenwald” in Merzig-Besseringen steht
seit rund 10 Jahren leer. Das Gebdude soll
nun wiedergenutzt werden. Im Rahmen der
Revitalisierung wird der historische Charak-
ter des Ensembles berlcksichtigt und das
Gebdude modern und nachhaltig umge-
baut.

Im Gebaude sollen zukinftig Ferienwoh-
nungen untergebracht werden, die sinnvoll
durch Wohneigentum ergénzt werden sol-
len. Das Konzept wird durch Gastronomie,
Seminar- und Tagungsraume, einen Well-
ness-, Fitness- und Freizeitbereich und die
neugestaltete AuBenanlage abgerundet.

Das Plangebiet wird wie bisher Gber die
StraBe ,Zum Sonnenwald” erschlossen.

Flr die in Rede stehende Flache existiert ak-
tuell kein Baurecht. Daher bedarf es der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

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  Bebauungsplanes ,Revitalisierung
Haus Sonnenwald” beschlossen.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 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
(Bebauungspléne der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innene-
ntwicklung (Wiedernutzbarmachung einer
Flache). Mit dem Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir 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 GroBenordnung bis zu 20.000 m? weg.
Die vorliegende Planung umfasst mit einer
Gesamtflache von ca. 2,1 ha eine geringfi-
gig gréBere Flache. Durch die Festsetzung
von Waldfldchen werden ca. 0,9 ha der Ge-
samtflache nicht in Anspruch genommen.

Somit betrdgt die maximale Flachenversie-
gelung aufgrund der Festsetzung einer der
Bestandssituation  gerecht  werdenden
Grundflachenzahl (0,4) ca. 0,5 ha.

Damit wird der Schwellenwert des § 13a
BauGB nicht Uberschritten. Eine Vorpriifung
des Einzelfalls ist nicht erforderlich.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber
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 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 § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfllt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

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 verfiighar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtswirksame Flachennut-
zungsplan der Kreisstadt Merzig stellt fir
das Gebiet ein geplantes Sondergebiet Ho-
tel und Flachen flir Wald dar. Das

Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist
damit 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 erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrager zu erarbeiten, der
Kreisstadt Merzig vorzulegen und abzu-
stimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, 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.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchflihrungsvertrag und die darin
enthaltenen  Verpflichtungen  des
Vorhabentragers  hingegen  bleiben
rechtlich gegentber dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan selbststandig.

vhbz. BP ,Revitalisierung Haus Sonnenwald”, Merzig-Besseringen 4
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt zwischen dstlichem
Siedlungsrand des Stadtteils Besseringen
und der B51, inmitten von Wald.

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

e in alle Himmelsrichtungen durch Wald-
flachen sowie

e im Sldwesten zusatzlich durch die
ErschlieBungsstraBe  ,Zum  Sonnen-
wald”.

Die genauen Grenzen des Geltungsbe-
reiches sind der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet ist derzeit bereits mit einem
Gebaudekomplex, ehemaliges Erholungs-
heim ,Haus Sonnenwald”, der erhalten
bleiben soll, bebaut.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
durch Waldflachen gepragt. Weiter westlich
(ca. 500 m) schlieBt der Siedlungskorper
des Stadtteils Besseringen an.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich vollstandig im
Eigentum bzw. in der Verfligungsgewalt des
Vorhabentragers. Aufgrund der Eigentums-
verhdltnisse ist somit von einer ziigigen
Realisierung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet steigt von Stiden nach Nor-
den an. Es ist nicht davon auszugehen, dass
sich die Topografie, mit Ausnahme der Ent-
wasserung, besonders auf die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes (insbesondere
Festsetzung des Baufenster) auswirken
wird.

Y —
PUANGEBIET:

.

S IR

Luftbild mit Geltungsbereich, ohne MaBstab; Quelle: LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist (ber die StraBe ,Zum
Sonnenwald” an das ortliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Der Anschluss an das
Uberortliche Verkehrsnetz ist (iber die
Ortsdurchfahrt von Besseringen, Bezirkstra-
Be, (ca. 1 km stidwestlich des Plangebietes)
gewahrleistet.

Die  Autobahnanschlussstelle  Merzig-
Schwemlingen zur A8 befindet sich in etwa
3,5 km Entfernung.

Die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV erfolgt tiber die Bushaltestelle , Miih-

lenstraBe”, welche sich ca. 650 m siidwest-
lich des Plangebietes befindet. Ab hier be-
stehen Anbindungsmadglichkeiten in Rich-
tung Bahnhof Merzig.

Weiterer dffentlicher ErschlieBungsanlagen
bedarf es zur Realisierung der Planung
nicht.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind grundsatzlich

vhbz. BP ,Revitalisierung Haus Sonnenwald”, Merzig-Besseringen 5
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aufgrund der bestehenden Bebauung be-
reits vorhanden.

Die Grundstiicke waren bereits vor 1999
bebaut. Der § 49a SWG ist nicht zwingend
anzuwenden. Das Plangebiet soll demnach
wie im Bestand entwdssert werden.

Gem. des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-

reich flir eine Versickerung geeignet (Quelle:
LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:

14.01.2025). Dies ist nur ein Anhaltspunkt
und muss im Zuge der Detailplanung noch
mal gepriift werden.

Zusatzlich anfallendes Niederschlagswasser
konnte versickert werden.

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

Hochwasser und Starkregen

Bei einem Niederschlagsszenario hN = 50
mm treten gem. Starkregengefahrenkarte
im sidlichen Plangebiet Wassertiefen von
bis zu 1,0 m auf. am nérdlichen Gebdude
kénnen sogar Wassertiefen bis zu 2,50 m
auftreten. GemdB kommunalen Hochwas-
ser- und Starkregenvorsorgekonzept der
Kreisstadt Merzig befindet sich im Bereich
des Plangebietes jedoch kein Brennpunkt
und demnach ist auch keine MaBnahme im
entsprechenden MaBnahmenkonzept vor-
gesehen. Das Vorhaben muss dem Uberflu-
tungsrisiko dennoch durch eine hochwas-
serangepasste Bauweise bzw. der Freihal-
tung von Flutkorridoren gerecht werden.

Unmittelbar dstlich grenzt zudem im MaB-
nahmenkonzept zum kommunalen Hoch-
wasser- und  Starkregenvorsorgekonzept
eine flachige EinzelmaBnahme an. Es han-
delt sich dabei um eine MaBnahme im Forst,
die laut Starkregen- und Hochwasser-
schutzkonzept dringend empfohlen wird.

Dennoch gilt: Hinsichtlich der klimatischen
Veranderungen ist darauf zu achten, dass
die  Oberflachenabflisse aufgrund von
Starkregenereignissen einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden. Den umliegen-
den Anliegern darf kein zusatzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Hierfiir sind bei der Oberflachenpla-
nung vorsorglich entsprechende MaBnah-
men vorzusehen. Besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis
hin zur endg(iltigen Begriinung und Grund-

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

Ortliches Schutzkonzept zum Schutz der Stadt Merzig vor Starkregen und Hochwasser; Quelle: Ingenieurbiiro
eepi GmbH und geoportal.saarland.de; Stand: November 2023

stlicksgestaltung durch die Grundstlcks-
eigentiimer zu bedenken. Der Grad der Ge-
fahrdung durch Starkregenereignisse ist im
Zuge der Bauausflihrung anhand weiterer
Daten néher zu untersuchen. GemaB § 5
Abs. 12 WHG ist jede Person im Rahmen
des ihr Mdglichen und Zumutbaren ver-
pflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz
vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen.

vhbz. BP ,Revitalisierung Haus Sonnenwald”, Merzig-Besseringen 6
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Quelle: Ingenieurbiiro eepi GmbH
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MaBnahmenkonzept - Ortliches Schutzkonzept zum Schutz der Stadt Merzig vor Starkregen und Hochwasser,
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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

Lage innerhalb eines Vorranggebietes fir Grundwasserschutz

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e (Z17) ,Bei der Siedlungsentwicklung (Wohnen, Gewerbe, (...) und Dienstleistungen
sowie Einrichtungen fiir Freizeit (...)) sind vorrangig die im Siedlungsbestand vorhan-
denen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Baullicken und Baulandreserven
sowie das Erneuerungspotenzial des Siedlungsbestandes zu nutzen.”, erfiillt

e (G 28):,In Gebieten, die fir die Nah-, Ferien- und Kurerholung geeignet sind, soll der
Tourismus insbesondere durch entsprechend geeignete Infrastrukturangebote gefér-
dert werden.”, erfillt

e (Z 56) Vorranggebiete fiir Grundwasserschutz (VW) sind als Wasserschutzgebiete
festzusetzen. In VW ist das Grundwasser im Interesse der offentlichen Wasserversor-
gung vor nachteiligen Einwirkungen zu schiitzen. Eingriffe in Deckschichten sind zu
vermeiden. Soweit nachteilige Einwirkungen durch unabweisbare Bau- und Infra-
strukturmalnahmen zu befiirchten sind, fir die keine vertretbaren Standortalternativen
bestehen, ist durch Auflagen sicherzustellen, dass eine Beeintrdchtigung der Trink-
wasserversorgung nicht eintritt. Die Férderung von Grundwasser ist unter Beriick-
sichtigung einer nachhaltigen Nutzung auf das notwendige Mal3 zu beschranken, d.
h. die Entnahme des Wassers soll an der Regenerationsfahigkeit ausgerichtet werden.

e (Z 57) Vorranggebiete fir Grundwasserschutz sind rdumliche MaBnahmenschwer-
punkte fiir die ErschlieBung und Sicherung von Grundwasser, die geeignet sind, ber-
geordnete, landesplanerische Zielsetzungen (z. B. hinsichtlich der Siedlungsstruktur)
zu erreichen und zu stutzen.

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

e Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes
e Entstehung neuer Wohnungen im Bestand

e Als Wohnungsbedarf sind fiir die Kreisstadt Merzig 3,5 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner und Jahr festgelegt.

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

Landschaftsprogramm

e Sicherung (historisch) alter Waldstandorte

e \Walder im Nordsaarland entwickeln

e Uberfiihrung groBflachiger Nadelbaumwalder
e geschlossene Waldgebiete im Nordsaarland

e Waldflache

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung

nicht betroffen

Naturpark

Lage im Naturpark Saar-Hunsrlick; keine Restriktionen flir das Vorhaben

Wasserschutzgebiet

e lage innerhalb des Wasserschutzgebietes, Schutzzone |, Il und Il (WSG Heimlingertal,
Seffersbachtal, Franzenbach u. Besseringen)

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutzgebiete, ~Uberschwem-
mungsgebiete, Geschitzte Landschafts-
bestandteile, Nationalparks, Naturparks,
Biospharenreservate

nicht betroffen

e direkt angrenzend Landschaftsschutzgebiet ,Merziger/Bachemer Kammerforst”
(LSG-L_1_00_03)

vhbz. BP ,Revitalisierung Haus Sonnenwald”, Merzig-Besseringen 8
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Kriterium

Beschreibung

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

nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

wird erganzt

Allgemeiner und besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Da von dem Planvorhaben Baume und Straucher betroffen sind, ist der allgemeine Schutz
wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die notwendigen Rodungen diirfen
nur auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefiihrt werden.

Besonderer Artenschutz (§§19 und 44

BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten so-wie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit giinstigen Erhaltungs-
zustand und einer groBen Anpassungsfa-
higkeit (d. h. bei diesen Arten sind keine
populationsrelevanten Stérungen und kei-
ne Beeintrachtigungen der 6kologischen
Funktion ihrer Lebensstatten, insbesonde-
re der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
erwarten) werden nicht speziell gepriift

wird erganzt

Geltendes Planungsrecht

vhbz. BP ,Revitalisierung Haus Sonnenwald”, Merzig-Besseringen 9 www.kernplan.de



Kriterium Beschreibung

Flachennutzungsplan Darstellung: geplantes Sondergebiet Hotel, Waldflachen

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

]
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen, sowie
in Grundzigen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und offentliche Belange so ge-
ring wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

In bestimmten Fallen, wie etwa bei der Re-
vitalisierung des Haus Sonnenwald, kann
die Standortbindung jedoch so stark sein,
dass eine Alternativenprifung im eigentli-
chen Sinne nicht sinnvoll erscheint. Im vor-
liegenden Fall ist ein unmittelbarer raumli-
cher Zusammenhang zum seit rund 10 Jah-
re leer stehenden Erholungsheim erforder-

lich, da dieses nachhaltig umgebaut werden
soll. Damit wird verhindert, dass der be-
stehende Gebaudekomplex aufgrund feh-
lender Zukunftsperspektiven weiterhin leer
steht und mit voranschreitender Zeit verfal-
len wird. Gleichzeitig wird die Tourimus-
funktion der Kreisstadt gefordert und
Wohnraum geschaffen. Zudem kann das
Projekt aufgrund der Nutzung der vorhan-
denen Bausubstanz als nachhaltig einge-
stuft werden.

Stadtebauliche Konzeption

Es ist die Revitalisierung des Haus Sonnen-
waldes geplant. Unter Beachtung des histo-
rischen Charakters des Ensembles werden
die Geb&ude modern und nachhaltig umge-
baut.

Dabei sollen vorrangig Ferienwohnungen
entstehen, die sinnvoll durch Wohneigen-
tum erganzt werden sollen. Das Konzept
wird durch Gastronomie, Seminar- und Ta-
gungsraume, einen Wellness-, Fitness- und

Freizeitbereich und die neugestaltete
AuBenanlage abgerundet und kann durch
einen Shoppingbereich erganzt werden.

Die bestehenden Waldflachen werden bei
den Planungen aufgrund der Uberwiegen-
den Realisierung im Bestand erhalten.
Denkbar ware es auch, einen Vorwald als
Ubergang zum Wald zu entwickeln.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen voll-
standig innerhalb des Plangebietes zur Ver-
fligung gestellt werden.

Das Plangebiet wird wie bisher iber die
StraBBe ,,Zum Sonnenwald” erschlossen.

Ansicht revitalisiertes Haus Sonnenwald (Entwurf); Quelle: ACT Projekt GmbH
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Ansicht revitalisiertes Haus Sonnenwald (Entwurf); Quelle: ACT Projekt GmbH

—m | | WIEI

Ansicht revitalisiertes Haus Sonnenwald (Entwurf); Quelle: ACT Projekt GmbH

*

Wohnen

Grundriss Untergeschoss (Entwurf); Quelle: ACT Projekt GmbH

vhbz. BP ,Revitalisierung Haus Sonnenwald”, Merzig-Besseringen
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Grundriss 2. Obergeschoss (Entwurf); Quelle: ACT Projekt GmbH
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
BauNVO

Sonstiges Sondergebiet,
Zweckbestimmung ,,Ferien-Wohn-
Anlage*

Gem. § 11 BauNVO

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sonder-
gebiet , Ferien-Wohn-Anlage” festgesetzt.

Entsprechend der vorliegenden Planung
sind alle Einrichtungen und Anlagen zulds-
sig, die flir den Betrieb einer Ferien-Wohn-
Anlage erforderlich sind.

Neben der festgesetzten Hauptnutzung (Fe-
rienwohnungen und Eigentumswohnun-
gen, mit einer maximalen Flache von 49,9
% der Bruttogeschossflache, die der
Wohnnutzung dient), werden Gastronomie
mit Innen- und AuBenbereich, Seminarrau-

me, Indoor-Schwimmbecken, Sauna, Mas-
sageraume, Whirlpool, Entspannungszone
und Infrarotkabine,  Waldspielplatz,
Schwimmteich, Kneippbecken, Fléche fir
Stellplatze und Multifunktionsflache in den
Katalog der zuldssigen Nutzungen aufge-
nommen. Diese gewahrleisten einen zweck-
maBigen und wirtschaftlichen Betrieb der
Ferien-Wohn-Anlage.

Die getroffenen Festsetzungen schaffen die
Voraussetzungen zur planungsrechtlichen
Zuldssigkeit und Realisierung der geplanten
Revitalisierung des Haus Sonnenwald.

MaB der baulichen Nutzung
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVvO

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im SO wird (iber die
Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung

SO
Ferien-Wohn- GRZ
0,4
Anlage
GOKmax.
v 231,00 m GNN
a -

T ——

Ausschnitt der Planzeichnung, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

der maximalen Gebdudeoberkante exakt
geregelt. Die festgesetzte Hohe ist unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume aus der
bestehenden Bebauung abgeleitet.

Gleich der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung auf eine Maximale begrenzt und
einer Beeintrachtigung des Erscheinungsbil-
des des Umfeldes entgegengewirkt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdnnen.

Die Festsetzung, dass die definierte Ober-
kante durch untergeordnete Bauteile Uber-
schritten werden darf erméglich beispiels-
weise die Errichtung technischer Aufbauten
oberhalb der Oberkante zur Gewahrleis-
tung des ordnungsgemaBen Betriebs der
baulichen Anlagen.

Grundflichenzahl (GRZ)

Gem. § 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 Grundstlicksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 orientiert
sich an der geplanten Konzeption fiir das
Gebiet und verhindert ein Uberdimensiona-
les Uberschreiten der heutigen Versiege-
lung. Die festgesetzte GRZ unterschreitet
deutlich die Orientierungswerte fiir die bau-
lichen Nutzung in Sonstigen Sondergebieten
gemal § 17 BauNVO.

Die Grundfldchenzahl darf gemaB BauNVO
insbesondere durch die Grundflachen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
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BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 (iber-
schritten werden.

Zudem wird sichergestellt, dass lediglich
untergeordnete Nebengebdude / Neben-
anlagen zu einem héheren MalB der bauli-
chen Nutzung fihren werden. Unvertretba-
ren Versiegelungen durch Hauptgebaude
wird damit begegnet, die anteilsméBige
Flachenbegrenzung wird gewahrt.

Die entstehende  Grundstlicksbebauung
ldsst auf den Grundstiicken somit ausrei-
chend Freiflachen fiir eine Durchgriinung
bzw. den Erhalt der Frei- und Waldfldchen.
Weiterhin wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 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 Baukorper zu ver-
hindern und gleichzeitig eine angemessene
Integration ohne Beeintrachtigung des
Landschaftshildes zu sichern.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der Bestandsbebauung und somit auch an-
der stadtebaulichen Konzeption. Eine stad-
tebaulich unerwiinschte Héhenentwicklung
kann ausgeschlossen werden.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise Gebdude auf den Grundstiicken in
Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
auf den Baugrundstlicken angeordnet wer-
den.

Fiir das Sondergebiet wird eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Die abweichende
Bauweise ermdglicht insbesondere Gebau-
deldngen von diber 50 m, was aufgrund der
Bestandsgebaude erforderlich ist.

Negative Auswirkungen auf die nachbar-
schiitzenden Belange kénnen aufgrund der

ortlichen Gegebenheiten ausgeschlossen
werden. Eine ausreichende Bellftung und
Belichtung ist sichergestellt.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksfla-
chen

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

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 gemal3 § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfigigem
MaB Gberschritten werden darf.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert
sich an der stadtebaulichen Konzeption und
der Bestandsbebauung. Die bestehenden
Waldflachen sind von einer Bebauung aus-
genommen und werden dementsprechend
als Waldflache festgesetzt.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen (z. B. Garagen) sollen auch auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstlcksflache
zuldssig sein, sofern sie dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstlicke oder des Baugebiets selbst
dienen und seiner Eigenart nicht widerspre-
chen. Damit ist eine zweckmaBige Bebau-
ung des Grundstiickes mit den erforderli-
chen Nebenanlagen und Einrichtungen si-
chergestellt, ohne gesondert Baufenster
ausweisen zu mussen.

Flachen fiir Stellplatze und
Nebenanlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung flir = Stellpldtze und
Nebenanlagen dient der Ordnung des ru-
henden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot.

Stellpldtze und  Nebenanlagen  (bspw.
Schwimmteich, Waldspielplatz, Kneippbe-
cken) sind neben der Fldche fiir Stellplatze
sowoh! innerhalb als auch auBerhalb der
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen  des
Sonstigen Sondergebietes zuldssig.

Offentliche
StraBenverkehrsfliche mit stra-
Benbegleitendem Parken

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iber die StraBe ,Zum Sonnenwald”. Die
StraBenverkehrsflache wird entsprechend
der Bestandssituation {ibernommen. Darin
eingeschlossen ist somit die gesamte heute
bereits asphaltierte Flache, die zukiinftig
neben der ErschlieBung auch zum Parken
dienen wird.

Versorgungsflichen / -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zuklnftig mit
Elektrizitdt versorgt werden kann ohne ge-
sonderte Flachen hierfiir festzusetzen.

Waldflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB

Die innerhalb des Plangebietes ausgewiese-
nen Waldflachen sind als solche zu erhalten
und von Bebauung freizuhalten.

Entsprechend dem saarléndischen Landes-
waldgesetz ist, da der notwendige Waldab-
stand nicht eingehalten werden kann, eine
Haftungsfreistellung zu vereinbaren (s.
nachrichtliche Ubernahme).

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. Vogel, Fleder-
mause) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich  entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB3 zu be-
schranken, (brige Fldchen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschla-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchlassige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
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wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-
struktur und dem Anstreben eines natirli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte Flachen (z. B. sogenannte
,Steingarten”) waéhrend heiBer Sommer-
monate beeintrachtigt das Lokalklima und
soll durch entsprechende Begrlinung ver-
mieden werden. Begriinte Freiflachen wir-
ken sich zudem positiv auf die Artenvielfalt
und den Erhalt der natlrlichen Bodenfunk-
tionen aus. Eine Vollversiegelung ist daher
unzulassig.

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

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

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen
Bepflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes inmit-
ten des Waldes ist die hochwertige und
qualitdtsvolle Ausgestaltung der Freirdume
von besonderer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Landschafts- und Ortshild geschaffen.
Die Festsetzung der Eingriinung der Stell-
platzflachen tragt darlber hinaus zur Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat bei.

Die Begrlinung von Flachddchern und flach
geneigten Dachern birgt lokalklimatische
Vorteile durch das verminderte Aufheizen
der Oberflachenmaterialien und vegetative
Verdunstungskihle, was insbesondere die
Umgebungstemperatur in sogenannten Tro-
pennachten und somit die Hitzebelastung
senkt. Ferner halt ein begriintes Dach
Niederschlagswasser zurlick, wodurch Nie-
derschlagswasserabflussspitzen bei Starkre-
genereignissen abgeflacht und somit die
Abwasserinfrastruktur  entlastet werden
kann.

Zur Abschirmung der Gebdudeoberfléche
vor starker Hitzebelastung im Sommer, der
Okologischen Vernetzung des Gebietes mit
seiner Umgebung, sowie aus stadtgestalte-

rischer Grlinden sind die in der Festsetzung
aufgefiihrten Fassaden zu begriinen.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. §§ 49-54 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits vorhanden.

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

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

Die getroffenen Festsetzungen vermeiden
gestalterische Negativwirkungen auf das
Landschaftsbild.

Hierzu werden Einschrankungen der zulds-
sigen Dachformen (Sattel- und Flachdacher)
sowie der zuldssigen Fassadengestaltungen
getroffen.  Die getroffenen minimal Ein-
schrénkungen bei der Fassadengestaltung
sollen Auswiichse (z. B. glanzende / reflek-
tierende Materialien) verhindern.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden an
Abstellplatzen sind mindestens 15 Abstell-
platze fir Fahrrader entsprechend den Vor-
gaben der Festsetzung zu errichten. In den
Bereichen der (berdachten sowie nicht
iberdachten Stellpldtze sind Ladestationen
fur die E-Mobilitat herzustellen.

Einhausungen bzw. Standflachen fiir Mill-
und Abfallbehalter pragen maBgeblich das
Orts- und StraBenbild, soweit sie 6ffentlich
einsehbar sind. Um ein ansprechendes und
nicht abschirmendes Erscheinungsbild zu
gewahrleisten, ist die festgesetzte Ausflh-
rung erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahme

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen sollen in den Bebau-

ungsplan nachrichtlich ibernommen wer-
den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder
fir die stadtebauliche Beurteilung von Bau-
gesuchen notwendig oder zweckméaBig
sind.

Waldabstandsflache (i. V. m. § 14
Abs. 3 LWaldQ)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes um-
fasst bzw. grenzt an eine Waldflache. Ge-
méB § 14 Abs. 3 LWaldG ist demnach ein
Abstand zwischen Waldgrenze und AuBen-
wand des Gebdudes einzuhalten. Dieser
wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen (30 m - Abstand gem. § 14
Abs. 3 LWaldG).

Innerhalb des Geltungsbereiches kann der
Waldabstand schon bereits aufgrund der
Bestandssituation nicht eingehalten wer-
den.

Wasserschutzgebiet ,,Heimlingertal,
Seffersbachtal, Frankenbach und
Besseringen*

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
Schutzzone I, Il und Il des Wasserschutzge-
bietes ,Heimlingertal, Seffersbachtal, Fran-
kenbach und Besseringen”.

Im Rahmen der spateren Umsetzung von
BaumaBnahmen ist deren Vereinbarkeit mit
den Anforderungen bzw. den Vorschriften
der Wasserschutzgebietsverordnung  zu
iberpriifen.
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwagung 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 drei
Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (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 Lebensbedingungen vor-
findet.

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

eintrdchtigungen 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 Revitalisierung des ehemaligen
Erholungsheimes findet kein Heranriicken
an eine potenziell konflikttrachtige Nutzung
statt. Die Festsetzungen wurden so ge-
wahlt, dass die Ferien-Wohn-Anlage hin-
sichtlich der zulassigen Art der baulichen
Nutzung sowie dem zuldssigen Mal der
baulichen Nutzung dem damaligen Nut-
zungsgedanke - Erholung - entsprechen
und durch die Nutzung des reinen Wohnens
erganzt werden. Zusétzlich sind keine Nut-
zungen zuldssig, die im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit zu Beeintrachtigun-
gen fuhren konnte.

Ein Einflgen in die Eigenart der naheren
Umgebung ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes sichergestellt. In der un-
mittelbaren Umgebung befinden sich nur
Frei- und Waldflachen. Insofern kann von
einer Konfliktfreiheit ausgegangen werden.
Gegenseitige Beeintrachtigungen sind nicht
U erwarten.

Der Bebauungsplan kommt somit der For-
derung, dass die Bevolkerung bei der Wah-
rung der Grundbediirfnisse gesunde und si-
chere Wohn- und Arbeitsbedingungen vor-
findet, in vollem Umfang nach. Somit
kommt es zu keinen nachteiligen Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse durch die vorgesehene Planung.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

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.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Die bislang brachlie-
gende Fldche wird zu max. 49,9% der Brut-
togeschossflache fir eine bauliche Entwick-
lung zu reinen Wohnzwecken bereitgestellt.

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

Das Plangebiet wurde bis vor rund 10 Jah-
ren jahrzehntelang durch den Betrieb des
Erholungsheimes genutzt und somit auch
gepragt. Der Standort hat bereits heute kei-
ne nachteilige Wirkung auf das Stadt- und
Landschaftsbild. ~ Das  Stadt-  und
Landschaftsbild wird folglich durch die ge-
plante Revitalisierung des Gebaudekomple-
xes nicht negativ beeintrachtigt. Die pra-
genden Gehdlzbestande im Umfeld des be-
stehenden Gebaudekomplexes werden wei-
testgehend erhalten. Denkmaler sind nicht
betroffen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehende Bebauung und der unmittelbaren
Nahe zum Siedlungskorper sowie den dar-
aus resultierenden Storungen bereits eine
Vorbelastung auf.

Es kommt durch das Planvorhaben weder
zu einer erheblichen Beeintrachtigung ar-
tenschutzrechtlich relevanter Arten, noch ist
ein FFH-Lebensraumtyp / besonders ge-
schiitzter Lebensraum betroffen.

Von der Planung sind, abgesehen vom Was-
serschutzgebiet, keine Schutzgebiete, insbe-
sondere keine Schutzgebiete mit gemein-
schaftlicher Bedeutung betroffen, die dem
Planvorhaben entgegenstehen kénnten.

Im Ubrigen gelten gem. § 13a 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 der
Wirtschaft sowie auf die Belange der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bediirfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
riicksichtigen. Daneben spielt auch die Be-
reitstellung und Sicherung von Arbeitsplat-
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zen eine wichtige Rolle. Diesen Interessen
tragt der vorliegende Bebauungsplan Rech-
nung.

Es werden Mdglichkeiten zurWiedernutzung
des Erholungsheimes durch u. a. Ferien-
wohnungen und Gastronomie geschaffen.
Damit werden neue Arbeitsplatze geschaf-
fen. Gleichzeitig wird durch die Starkung
des Tourismus auch die dadurch bedingte
Wertschépfung in der Kreisstadt geférdert.

Negativwirkungen auf die Belange der Wirt-
schaft bestehen somit nicht.

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

Die ErschlieBung erfolgt Gber die StraBe
,Zum Sonnenwald”. Der durch die Realisie-
rung des Projektes entstehende Verkehr
kann grundsatzlich von der bestehenden
Verkehrsanlage aufgenommen werden.

Der ruhende Verkehr wird vollstandig inner-
halb des Plangebietes geordnet. Es wird si-
chergestellt, dass ausreichend Parkplatze
zur Verfligung stehen. Dies tragt dazu bei,
dass der ruhende Verkehr und der Parksuch-
verkehr auf den angrenzenden Stralen des
Plangebiets reduziert wird.

Durch die frihere Nutzung als Erholungs-
heim wurden schon damals entsprechende
Verkehre produziert, wie sie auch durch die
Ferien-Wohn-Anlage zu erwarten sind. Die
Ziel- und Quellverkehre verteilen sich auf
das bestehende Verkehrsnetz und flieBen in
unterschiedliche Richtungen ab. Zudem
handelt es sich bei den Verkehren, ausge-
nommen die der Eigentumswohnungen,
iberwiegend um antizyklische Verkehre.
Touristen bewegen sich dberwiegend zu
Zeiten fort, zu denen z. B. keine starken
Pendlerstréme im Verkehrsnetz zu erwarten
sind.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung nicht erheblich negativ
beeintrachtigt. Die ErschlieBung ist gewahr-
leistet.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und damit Anschlusspunkte sind aufgrund
der Bestandsbebauung grundsatzlich vor-
handen. Unter Beachtung der Kapazitaten
und getroffenen Festsetzungen ist die Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur ordnungsge-
maB sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des Hoch-
wasserschutzes / Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von maglichen Uberflutungen
durch die Grundstiickseigentiimer zu be-
denken.

Den umliegenden Anliegern darf kein zu-
satzliches Risiko durch unkontrollierte Uber-
flutungen entstehen. GemaB § 5 Abs. 2
WHG ist jede Person im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nach-
teiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.

Es wurden aufgrund der Starkregengefah-
renkarte Hinweise zur angepassten Bauwei-
se / Freianlagenplanung aufgenommen.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens durch das Vorhaben nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Auswirkungen auf die Belange des Klima-
schutzes koénnen aufgrund des geringen
Flachenumfangs ausgeschlossen werden.

Um den Belangen des Klimaschutzes Rech-
nung zu tragen, wurden Festsetzungen im
Bebauungsplan vorgesehen, die insheson-
dere auch im Hinblick auf den Klimawandel
angemessen sind.

Im Plangebiet werden ausreichend groBe
Dachflachen vorhanden sind, die fir die
Nutzung von Solarenergie geeignet sind.

Auswirkungen auf die Belange der
Forst- und Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden
durch die Planung nicht negativ beeintrach-
tigt. Vorranggebiete fiir Landwirtschaft sind
nicht betroffen. Auch befinden sich keine
landwirtschaftlichen Nutzungen im Plan-
gebiet.

Die Festsetzungen wurden so getroffen,
dass die bestehenden Waldflachen durch
die Revitalisierung nicht in Anspruch ge-
nommen werden. Die Waldflachen kénnen
durch die entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan erhalten und langfristig ge-
sichert werden.

Auswirkungen auf private Belange

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Im direkten Umfeld der geplanten Fe-
rien-Wohn-Anlage befinden sich lediglich
Wald- und Freiflachen.

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
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e Revitalisierung einer urspriinglich fiir
Erholungszwecken dienende Flache

e Schaffung von (touristischem) Wohn-
raum

e Schaffung neuer Beschaftigungsmdog-
lichkeiten

e \Verbesserung der touristischen Infra-
struktur: Die Umgestaltung fordert den
Tourismus in der Region

e schonender Umgang mit Grund und Bo-
den: Durch die Nutzung bereits er-
schlossener Flachen wird der Flachen-
verbrauch im AuBenbereich minimiert

e keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden,
Ordnung des ruhenden Verkehrs auf
dem Grundstlck

e keine negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohnverhéltnisse

e keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Belange des Verkehrs

e keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung unter Ber(icksichti-
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gung des vorhandenen Netzes mit sei-
nen Kapazitaten

e keine negativen Auswirkungen auf die
Belange der Land- und Forstwirtschaft:
bestehende Waldfldchen bleiben erhal-
ten

e keine Beeintrdchtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.
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