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VORBEMERKUNGEN

Vorbemerkungen

In der Kreisstadt Merzig befindet
sich zwischen B51 und der StraBe
JAlter Leinpfad” das alte Garten-
hallenbad der Stadt, das seit dem
Neubau des neuen Merziger Bades
brachliegt.

Die MPG GmbH i. Gr. - Projektge-
sellschaft Merzig hat ein Konzept
zum Umbau des alten Gartenhal-
lenbades in ein Wohn- und Biiroge-
baude entwickelt. Die Umsetzung
des Vorhabens soll mit mehreren
Geschaftspartnern, mit denen ei-
gens hierflir eine neue Gesellschaft
gegriindet wurde, umgesetzt wer-
den. Neben dem erforderlichen
Umbau des vorhandenen Garten-
hallenbades sollen auch zwei neue
Gebdudekérper am Rand des beste-
henden Parkplatzes entstehen. Die-
se sind von ihrer GréBe gegeniiber
dem bestehenden alten Hallenbad
aber deutlich untergeordnet. Ins-
besondere ist das Vorhaben auf die
Zielgruppe der stetig wachsenden
Anzahl an Singlehaushalten ausge-
richtet.

Beim Vorhaben handelt sich um die
Wiedernutzung von vorhandener
Bausubstanz in zentraler kernstadt-
naher Lage. Mit der Umnutzung des
ehemaligen Hallenbades in einen
Wohn- und Birokomplex wird auch
einem Bedarf nach Wohnflache und
Biiroflache in der Kreisstadt Merzig
Rechnung getragen.

Der Flachennutzungsplan der Kreis-
stadt Merzig stellt den Standort als
Griinfldche mit der Zweckbestim-
mung , Hallenbad” dar.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung
der MaBnahme muss daher ein Vor-
habenbezogener ~ Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB erstellt werden.

Mit der Erstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans (VEP)
wurde die Kernplan GmbH, Gesell-
schaft flr Stadtebau und Kommu-
nikation, Kirchenstrasse 12, 66557
Illingen, beauftragt.

Das Verfahren wird nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt. Mit
dem Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21.
Dezember 2006, das mit der Novel-
lierung des Baugesetzbuches am 1.
Januar 2007 in Kraft trat, fallt die
seit Juli 2004 vorgesehene form-
liche Umweltprifung bei Bebau-
ungspldnen der GroBenordnung
bis zu 20.000 m? Grundflache weg.
Dies trifft fiir den vorliegenden VEP
zu, da das Planungsgebiet unter 1
ha groB ist und die Flache zudem
im FNP als ,Bestandsobjekt” dar-
gestellt ist (Innenentwicklung). Eine
massive Erweiterung der vorhande-
nen Bausubstanz findet nicht statt.

Weitere Voraussetzung der Anwen-
dung des § 13a BauGB ist jedoch,
dass keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 und 1a BauGB genannten Um-
weltbelange vorliegen.

Nach Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehdrden und Erstellung
von Fachgutachten kann bei Einhal-
tung der geltenden Auflagen davon
ausgegangen werden, dass erheb-
liche Umweltauswirkungen durch
das Vorhaben nicht gegeben sind.

Das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB tragt einem Bedarf an
Investitionen zur Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeits-
platzen in der Abwdgung in ange-
messener Weise Rechnung.
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LAGE IM RAUM

GRUNDLAGEN

Lage im Raum, Lage in der
Kreisstadt Merzig

Das ca. 0,8 ha groBe Plangebiet be-
findet sich direkt westlich angren-
zend an die Kernstadt der mittel-
zentralen Kreisstadt Merzig.

Es handelt sich um die Flache des
ehemaligen Hallenbades, das nach
dem Neubau des neuen Bades in
den Saarwiesen leersteht.

Der Standort befindet sich zwischen
Saar und B 51 im Westen, der Kern-
stadt Merzig sowie der Bahnlinie im
Osten, einem vorhandenen Sport-
platz im Norden und dem Seffers-
bach im Siden.

Verkehrsanbindung

Das Projekt ist hervorragend in die
ortlichen und Uberdrtlichen Ver-
kehrsnetzte eingebunden:

In ca. 500 m Entfernung vom Plan-
gebiet verlaufen die L 157 und L
174 sowie die L 173 als (iberge-
ordnete LandesstraBen. In 1.1 km
Entfernung befindet sich der Auto-
bahnanschluss Merzig (BAB 8).

Direkt am Planungsgebiet fiihrt die
Bundesbahnstrecke Merzig - Trier
vorbei, der Haltepunkt befindet sich

GELTUNGSBEREICH

direkt gegeniiber dem Planungsge-
biet in ca. 30 m Entfernung.

Damit weist der Standort eine ex-
trem hohe Lagegunst auf, die sich
insbesondere positiv auf eine Ver-
marktung (auch  Einzugsbereich
Luxemburg) auswirken kann.
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GRUNDLAGEN

Die optimale Verkehrsanbindung
bedeutet aber auch erhohte Larm-
immissionen im Standort selbst.

In unmittelbarer Nahe des Stand-
ortes befinden sich alle wichtigen
Einrichtungen der Kreisstadt Mer-
zig: Rathaus, Freizeitanlagen (direkt
angrenzend und jenseits der Saar),
FuBgangerzone, u.a. liegen alle-
samt in einem fuBlaufigen Einzugs-
bereich.

Der Standort ist damit grundsatzlich
pradestiniert fir die angestrebte
Nutzung.

Begrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs

Der Vorhabensbezogene Bebau-

ungsplan wird begrenzt:

- Im Westen von einem Camping-
platz

- im Stden: vom Seffersbach

- im Norden: von einem Sport-
platz

- im Osten: von der StraBe ,Alter
Leinpfad”.

Nutzung des
Planungsgebiets und Umge-
bungsnutzung

Beim Planungsgebiet handelt es sich
um das ehemalige Gartenhallenbad
sowie die angrenzenden Griinfla-
chen incl. der Stellplatzflachen.

Die angrenzenden Nutzungen wur-
den bereit oben beschrieben.

Insbesondere von der Bahnlinie,
dem Campingplatz und dem Sport-
platz gehen Emissionen auf das Pla-
nungsgebiet aus.

EINGANGSBEREICH EHEMALIGES HALLENBAD

VORHANDENE STELLPLATZE (BLEIBEN ERHALTEN)

BF O N

EINGANGSBEREICH EHEMALIGES HALLENBAD
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GRUNDLAGEN

HALLENBAD, RECHTS UMKLEIDEBEREICH

ZUFAHRT RUCKWARTIGER BEREICH

Topografie des Plangebiets

Das Geldnde ist im Geltungsbereich
der Planung nahezu eben, gréBere
Geldndemodellierungen  sind im
Zuge der Umsetzung der Planung
nicht erforderlich. Er befindet sich
auf einer Hohe von ca. 172.00 m
GNN. Er liegt nicht im Uberschwem-
mungsbereich der Saar.

Bedarf, Zielgruppe

In der Kreisstadt Merzig gibt es ak-
tuell, trotz Diskussion um rlcklau-
fige Baugenehmigungszahlen fr

Einfamilienhauser, einen erhohten
Bedarf an Wohnraum fiir unter-
schiedliche Zielgruppen:

Menschen, alter als 50 Jahre, die
einen kostenglinstigen Standort in
zentraler Lage suchen; Barrierefrei-
heit ist ein wichtiges Kriterium,

Junge Familien, die in unmittelbarer
Nahe von Sportanlagen, Freizeitein-
richtungen und Cityeinrichtungen
wohnen wollen,

Menschen, die in Luxemburg arbei-
ten und die hohen Grundstiicks-
preise in Luxemburg nicht zahlen
konnen.
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DAS PROJEKT

Der Baukérper des alten Hallen-
bades weist noch eine intakte Bau-
substanz auf, ebenso ist die Statik
fir eine Umnutzung und einen Um-
bau geeignet.

Es ist vorgesehen, den Baukérper
des Hallenbades mit Buroflachen
und Wohnungen auszustatten:

Die Schwimmhalle wird 2-geschos-
sig - mit  Maisionettewohnungen
ausgebaut (14 Einheiten), zwischen
75 und 90 m2 Wohnflache zzgl.
Nutzflache.

Der ehemalige Umkleidetrakt wird
1-geschossig mit Biroeinheiten be-
setzt (max. 6-7 Einheiten).

Den Wohnungen werden im Erdge-
schoss 21 Stellpldtze zugeordnet.
Hierzu wird das EG entkernt, um
Zufahrtsflachen und Parkierungsfla-
chen herzustellen. Ebenso wird eine
Anrampung hergestellt.

Das Untergeschoss des alten Hal-
lenbades wird bis auf einen gerin-
gen Teil (fir Haustechnik) komplett
fir Lager - und Stellplatzflachen ge-
nutzt (ca. 58 Stellplatze).

Das Bauvolumen betragt ca. 13000
m3, hierin sind auch die Garagen-
geschosse enthalten.

Die Wohnungen und die Biiros sind
iber eine bestehende Rampe vom
riickwartigen Bereich aus barriere-
frei zu erreichen.

Die bewohnten Teile des Gebaudes
werden mit einem Dammsystem
und farblich differenziertem Putz
versehen (grau - rot).

In einem 2. Bauabschnitt werden
2 Stadtvillen errichtet mit jeweils 8
Wohneinheiten. Die Gebaudehohe
wird 8.8 m betragen, sie entspricht
damit der Hohe des bestehenden
Gebaudes. (der Birotrakt bleibt bei
einer Hohe von 5 m (ber dem Ge-
lande wesentlich niedriger.)

Das Neubauvolumen belduft sich
auf ca. 4600 m3, die Fassadenge-
staltung wird der Gestaltung des
Bestandskomplexes angepasst.

Die zum jetzigen Zeitpunkt vor-
handenen Stellpldtze vor dem Bad
bleiben erhalten (ca. 80 Stellplatze).
Somit verfligt das Gesamtprojekt
iber insgesamt ca. 140 Stellplatze.

Trinkwasser ~ und ~ Abwasseran-
schluss sind vorhanden. Im Zuge
der BaumaBnahme findet eine Ent-
flechtung des Niederschlagswassers
statt. Das Niederschlagswasser von
allen Dachflachen wird in den Sef-
fershach geleitet.

Zu den Details siehe die Bauan-
tragsunterlagen.
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DIE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

Im folgenden werden die wesent-
lichen Rahmenbedingungen fir das
Projekt genannt:

Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Be-
bauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan  der Kreisstadt Mer-
zig stellt fir das Plangebiet eine
Grinflache dar. Demnach kann
die Planung nicht aus dem rechts-
wirksamen FNP entwickelt werden.
Gem. § 13a BauGB ist der FNP im
Zuge der Berichtigung anzupassen.

Al Yl

AUSSCHNITT FNP

Aktuelles Planungsrecht

Zur Schaffung von Baurecht fir das
Vorhaben ist die Erstellung eines
vorhabenbezogenen  Bebauungs-
planes erforderlich.

Besondere Voraussetzungen
fiir die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch

einen vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan sind folgende Vorausset-
zungen erforderlich:

e Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, der eine umfassende
Gesamtbeschreibung des Vor-
habens enthalt, ist vom Vorha-
bentrager zu erarbeiten, den
Kommunen vorzulegen und ab-
zustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in
dem sich der Vorhabentrager
auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans
zur Durchflihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten ganz
oder teilweise verpflichtet, ist vor
dem Satzungsbeschluss des vor-
habenbezogenen  Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentrager
und Kommune abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird gem. § 12 BauGB
Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes. Der
Durchfuhrungsvertrag und die
darin  enthaltenen  Verpflich-
tungen des Vorhabentragers hin-
gegen bleiben rechtlich gegen-
iber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbstandig.

Das Verfahren zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen  Bebauungs-
plans kann entweder von Amtswe-
gen eingeleitet werden oder es be-
ginnt mit einem Beschluss Gber den
Antrag des Vorhabentrdgers auf
Einleitung des Satzungsverfahrens.
Uber die Einleitung des Verfahrens
fur den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan hat die Kreisstadt gem. §
12 Abs. 2 BauGB nach pflichtgema-
Bem Ermessen zu entscheiden.

ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Pro-
jektes st komplett gesichert.

Bodenordnung und
Grundbesitz

Der Projekttrager wird nach Fest-
stellung des Planungsrechtes die
Flache von der Stadt Merzig erwer-
ben. Im Westen findet eine Grenz-
bereinigung statt, die Kreisstadt
Merzig Ubernimmt Teile des Hallen-
badgrundsticks.

Kosten und
Wirtschaftlichkeit

Alle Planungs- und ErschlieBungs-
kosten sowie alle sonstigen anfal-
lenden Kosten fiir den VEP werden
vom Vorhabenstrageribernommen.

Gesetzliche Grundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan wurde unter Beachtung der
aktuellen relevanten Bau- und Um-
weltgesetzgebung erstellt. Die ver-
wendeten gesetzlichen Grundlagen
sind der entsprechenden Rubrik in
der Planzeichnung zu entnehmen.

Verfahrensvermerke

Einen Uberblick tber das Verfahren
zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zeigt die
Planzeichnung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan unter der
Rubrik “Verfahrensvermerke”.

Abwasser/Entwasserung

§ 49a Abs. 1 des Saarldndischen
Wassergesetzes sieht vor, dass
.Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die nach dem 1. Januar
1999 erstmals bebaut, befestigt
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DIE RAHMENBEDINGUNGEN ﬁ.

oder an die &ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen werden |[...],
vor Ort genutzt, versickert, verrie-
selt oder in ein oberirdisches Ge-
wdsser eingeleitet werden [soll],
wenn dies ohne Beeintrdchtigung
des Wohls der Allgemeinheit
méglich ist”.

Aufgrund der Altlastensituation
ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Planungsgebiet
nicht méglich. Deshalb kann die
Entwasserung — nach Abstimmung
mit den Fachbehorden (insbeson-
dere dem LUA und der Unteren
Wasserbehérde) — nur im Trennsy-
stem erfolgen, was bedeutet, dass
das Niederschlagswasser von allen
Dachflachen in des Seffersbach ein-
geleitet werden kann. Das Schmutz-
wasser kann in das vorhandene
Schmutzwassersystem  eingeleitet
werden.

Umwelt- und
Nutzungspotentiale

Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan nimmt keine Gebiete in
Anspruch, in denen die Schutzguter
Boden, Wasser, Natur und Land-
schaft sowie Bodendenkmalpflege
einem speziellen Schutzstatus un-
terliegen.

Folgende Medien tangieren die Pla-
nung:

Biotoptypen

Das Planungsgebiet besteht zu
einem geringen Teil aus Baumen
und Strauchern; der (iberwiegende
Teil des Planungsgebietes ist ver-
siegelt. Wertvolle Biotope und FFH-
Flachen sind weder auf dem Gebiet
selbst, noch in unmittelbarer Nahe
zum Gebiet vorhanden.

Oberflaichengewasser

Oberflachengewasser finden sich in-
nerhalb des Planungsgebiets nicht.

Das ndchstgelegene Gewasser ist
der Seffersbach, der das Planungs-
gebiet im Siiden in einem Abstand
von 20 m passiert.

Klima

Aufgrund seiner Struktur, Vegeta-
tionszusammensetzung und  der
vorhandenen umliegenden Nut-
zungen besitzt das Planungsgebiet
eine untergeordnete Bedeutung fiir
das Siedlungsklima. Luftleitbahnen
werden nicht beeintrachtigt, das
Planungsgebiet hat keinerlei Bar-
rierewirkung fir Kalt- oder Frisch-
luftstréme hat.

Land- und Forstwirtschaft

Eine landwirtschaftliche Nutzung
findet nicht statt. Forstwirtschaftlich
wird das Planungsgebiet ebenfalls
nicht genutzt.

Oberflache, Boden und
geologische Verhaltnisse

siehe Gutachten der WPW

Durch die MaBnahme sind Altlasten-
verdachtsflachen betroffen. Ferner
gehen von den Nachbarnutzungen
Emissionen aus. Beide Medien wur-
den im Vorfeld der Planung auf ihre
Vertraglichkeit mit der geplanten
Nutzung untersucht.

Altlasten

Das Planungsgebiet befindet sich im
Bereich einer kartierten Altlasten-
verdachtsflache. In Abstimmung mit
dem LUA wurde im Vorfeld der Pla-
nung ein Gutachten erstellt:

Umwelttechnischer Bericht
der WPW Geoconsult
Die Fldche des ehemaligen Hal-

lenbades in Merzig liegt vollstan-
dig im Bereich eines verfillten

Saaraltarmes. Aus vorliegenden
Untersuchungen  (vgl.  [2,2a])
geht hervor, dass in unmittelbarer
Nachbarschaft zu dem Geldnde
des Hallenbades groBrdumige
Auffillungen mit offensichtlichen
Kontaminationen vorhanden sein
kénnen.

Im Vorfeld der angestrebten Be-
bauungsplandnderung wird eine
Untersuchung und Bewertung
des Gefdhrdungspotenzials der
im Baufeld vermuteten Auffil-
lungen erfor- derlich. Hierbei soll
geklart werden, ob die geplante
Nutzungsénderung der Flache
als Mischgebiet vor dem Hinter-
grund der Altablagerungen reali-
siert werden kann.

WPW GEOCONSULT wurde mit
der Durchfihrung einer umwelt-
technischen Untersuchung mit
der Zielsetzung der Bewertung
des Gefdhrdungspotenzials der
Altablagerungen sowie der vor-
laufigen abfalltechnischen Ein-
stufung der anfallenden Aushub-
massen beauftragt.

Ergebnisse der Gelande- und La-
boruntersuchungen

Nach den vorliegenden Gelande-
und Laboruntersuchungen ergibt
sich somit folgendes Bild. Im Un-
tersuchungsgebiet sind flachig
Auffillungen in einer Méchtig-
keit von bis zu 4,5 m vorhanden.
Es handelt sich hierbei um Verfil-
lungen eines Saaraltarms.

Die Auffillungen haben eine un-
terschiedliche Zusammensetzung.
In der Regel bestehen sie aus
Sanden, die wechselnde Anteile
an Schlacken, Bauschuttresten
oder sonstigen Miillkomponen-
ten beinhalten kénnen. Ortlich
sind Anreicherungshorizonte die-
ser Schlacken und Bauschuttreste
vorhanden.

Die chemischen Analysen zeigen,
dass die sandigen Auffillungen
weitestgehend unaufféllig sind
(vgl. MP 3, Tabellen 2+3). Mit
steigendem Gehalt an Schlacken
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DIE RAHMENBEDINGUNGEN

weisen die Auffillungen dage-
gen eine zunehmende Verunrei-
nigung durch Kohlenwasserstoffe
sowie durch PAK auf. Die hohen
TOC Gehalte in den Auffillungen
werden  durch  unverbrannte
Kohlereste in den Schlacken her-
vorgerufen.

Die weilen Ausblihungen, die
innerhalb der Auffillungen im
Bereich der Bohrsondierung BS
8 erschlossen wurden, sind ver-
mutlich verantwortlich fur die
hohen Leitfdhigkeiten und den
hohen pH- Wert im wdsserigen
Eluat dieser Proben. Bei den Aus-
bliihungen handelt es sich nicht
um Gips, da die Sulfatgehalte nur
gering sind.

In den Mischproben, die aus den
Einzelproben der Baggerschiirfen
hergestellt wurden, konnten erst-
malig geringe Gehalte an BTEX
festgestellt werden. Die Gehalte
sind mit max. 1,34 mg/ kg nur
gering, fihren aber aufgrund der
eng gefassten Zuordnungswerte
zu einer Einstufung in die LAGA
Einbauklasse > Z 2. Die Ursache
der BTEX- Befunde ist unklar.
Die negativen PID Messungen
an den Bohrsondierungen so-
wie die Analysenergebnisse der
Bodenluftproben bestétigen das
Auftreten von BTEX in den Auf-
fillungen nicht.

GEFAHRDUNGS- UND RISIKOAB-
SCHATZUNG HINSICHTLICH DER
GEPLANTEN FOLGENUTZUNG

Neben der abfalltechnischen Ein-
stufung der Bodenmaterialien
ist fir die Fldche insgesamt ei-
ne Risiko- und Gefdhrdungsab-
schatzung gemdl3 Bundesboden-
schutzgesetz und nachgelagerter
Verordnung vorzunehmen. Diese
sieht die Betrachtung folgender
Wirkungspfade vor:

» Wirkungspfad Boden — Mensch
e Wirkungspfad Boden - Pflanze

e Wirkungspfad Boden — Grund-
wasser

Nach den vorliegenden Planungen
wird der Standort des ehemaligen
Hallenbades in Merzig kiinftig als
Einrichtung zum betreuten Woh-
nen sowie zur gewerblichen Nut-
zung umgebaut und erweitert.
Eine pflanzenbauliche oder klein-
gdrtnerische Nutzung ist nicht
vorgesehen. Der Wirkungspfad
Boden - Pflanze bleibt in den fol-
genden Betrachtungen daher un-
berticksichtigt.

Fir den Wirkungspfad Boden
- Mensch geben die Regelwerke
vor, dass nur die obersten Bo-
denbereiche  beurteilungsrele-
vant sind, da nur hier ein direkter
Kontakt des Menschen mit dem
Material méglich ist. Tiefere Bo-
denschichten spielen dabei keine
Rolle, da keine direkten Einwirk-
mdglichkeiten gegeben sind.

Fir die Abschdtzung des Gefahr-
dungspotenzials werden in der
BBodSchV (vgl. [4]) Prifwerte
bereitgestellt, die in Abhdngig-
keit der geplanten Nutzung zu-
lassige chemischen Belastungen
definieren. Flr das Bauvorhaben
ist sowohl eine gewerbliche Nut-
zung als auch die Einrichtung
von Wohnungen vorgesehen. Da
die Wohnnutzung sensibler ein-
zustufen ist als die gewerbliche
Nutzung der Fldche sind die ent-
sprechenden Priifwerte der Spal-
te ,Wohngebiete” der BBodSchV
fur die Beurteilung relevant. Die
folgende Tabelle stellt die Analy-
senergebnisse diesen Priifwerten
gegendber.

Die Bewertung der Analysener-
gebnisse auf der Grundlage der
BBodSchV verdeutlicht, dass die
aufgeschlossenen  Auffillungen
die zu Grunde gelegten Prif-
werte fur die Nutzung ,Wohn-
gebiete” nicht Uberschreiten.
Das Gefdhrdungspotenzial der
vorgefundenen Auffillungen
hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden- Mensch ist nur als gering
einzustufen. Selbst bei einem di-
rekten Kontakt der auf der Flache
wohnenden Menschen mit die-
sen Massen wiirde keine Gefahr

einer nachhaltigen Schadigung
bestehenT.

Wie Eingangs geschildert ist das
Geldnde zudem weitestgehend
durch die bestehende Bebauung
versiegelt. Die Planungen fir
die Umnutzung sehen vor, diese
bestehende Bebauung in seiner
Grundform zu erhalten. Sowohl
das Schwimmbadgebédude sowie
der sidlich angrenzende Park-
platz werden nicht abgerissen,
sondern weiterhin genutzt wer-
den. Zusétzlich werden im Be-
reich der heute unversiegelten
ehemaligen Liegewiese 2 weitere
Gebdude errichtet werden. Hier-
durch steigt der Grad der Versie-
gelung weiter an.

Durch diesen hohen Grad der
Versiegelung wird ein direkter
Kontakt der Menschen mit den
Auffillungen ohnehin unterbun-
den.

Obwohl! auf der Grundlage der
BBodSchV  keine  Gefdhrdung
durch die Auffillungen abgeleitet
werden kann, wird aus \Vorsor-
gegriinden fir die Bereiche, die
nach den Planungen unversiegelt
bleiben sollen, eine Abdeckung
durch unbelastetes Oberboden-
material empfohlen.

Die  Bodenluftuntersuchungen
haben keine Hinweise auf das
Auftreten leichtfliichtiger Schad-
stoffe ergeben. Lediglich in den
Mischproben, die aus den Schiir-
fen entnommen wurden, wa-
ren geringe Konzentrationen an
BTEX detektiert worden. Den-
noch dann davon ausgegangen
werden, dass keine groBflachige
Verunreinigung durch Vergaser-
kraftstoffe oder sonstige leicht-
flichtige Schadstoffe vorliegen.
Eine Gefdhrdung des Menschen
durch Ausgasung mobiler Kom-
ponenten aus den Verfillungen
kann somit ausgeschlossen wer-
den.

Auf der Grundlage der durchge-
fuhrten umwelttechnischen Un-
tersuchungen kann somit festge-
halten werden, dass die geplante
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Nutzung der Fldche als Standort
einer Einrichtung zum betreuten
Wohnen sowie als Gewerbefla-
che realisiert werden kann. Ein
relevantes Gefdhrdungspotenzial
ausgehend von der untersuchten
Auffillungen  hinsichtlich  des
Wirkungspfades Boden- Mensch
besteht demnach nicht.

Beim Pfad Boden - Grundwasser
wird die Méoglichkeit der Ver-
unreinigung des Grundwassers
durch schadstoffbelastete Boden-
schichten bewertet.

Dabei soll gekldrt werden, ob
Schadstoffe aus den verunreini-
gten Bodenschichten (ber das Si-
ckerwasser ausgetragen werden
kénnen und mit welchen Kon-
zentrationen diese das Grund-
wasser erreichen (Sickerwasser-
prognose).

Fir diesen sog. ,Ort der Beur-
teilung” am Ubergang zwischen
der wasserungesdttigten und der
wassergesdttigten ~ Bodenzone
enthélt die BBodSchV Prifwerte
fiir einzelne Parameter.

Die zu bewertenden Schadstoff-
konzentrationen kdénnen (ber
das Sickerwasser selbst oder aus
Eluatuntersuchungen an Boden-
proben ermittelt werden.

Das zur Abstimmung mit den
Behérden ausgearbeitete Unter-
suchungsprogramm sah die Er-
richtung und Beprobung von 3
Grundwassermessstellen vor, um
den Einfluss der Auffillungen
Uber den Pfad Boden- Grundwas-
ser direkt ermitteln zu kénnen.

Uber die Ausfiihrung dieser Ar-
beiten ist sowohl von Seiten der
Behorden als auch durch den AG
noch nicht abschlieBen entschie-
den worden. Aufgabe der vorlie-
genden Untersuchungen war die
Klérung der Fragestellung, ob die
vorhandenen Auffillungen der
Realisierung einer Wohnnutzung
auf dem Standort entgegenste-
hen wdrden. Da die Bewertung
des Einflusses der Auffillungen
auf die Grundwassersituation fir

diese Fragestellung nur eine un-
tergeordnete Rolle hat, kénnen
entsprechende Grundwasserun-
tersuchungen auf einen spéteren
Zeitpunkt zurlick gestellt wer-
den.

Die bisher vorliegenden Infor-
mationen aus den Eluatunter-
suchungen lassen aber vermu-
ten, dass die Auffillungen keine
wesentlichen negative Auswir-
kungen auf das Wasser haben
werden. Die Eluatuntersuchungen
erwiesen sich als unaufféllig (vgl.
Tab.3 und 5).

Durch die geplante nutzungsbe-
dingte Versiegelung der Fldchen
(Wohngebédude und Parkplatz)
wird zudem ein Schutz vor einer
Verlagerung von Schadstoffen
aus den Auffillungen mit dem
Sickerwasserstrom gewéhrleistet.

ABFALLTECHNISCHE EINSTU-
FUNG DER MASSEN

Die Grundlage fir die Verwert-
barkeit der untersuchten Massen
bildet das aktuelle Regelwerk der
Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall
Nr. 20: ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abfallen: Teil Il Technische
Regeln far die Verwertung, 1.2
Bodenmaterial (TR Boden)” aus
dem Jahr 2004 (vgl. [3]). Hierbei
wird durch einen Vergleich mit
den Zuordnungswerten (Z 0 bis >
Z 2) das Material den Einbauklas-
sen (0 bis 2) zugeordnet.

Wegen des geplanten Neubaus
zweier Stadtvillen im Bereich der
ehemaligen Liegewiese des Hal-
lenbades werden unbestimmte
Mengen an Auffillmaterial fir
die Errichtung der Fundamente
ausgehoben werden mdsse. Die-
ser Erdaushub weist nach den
vorliegenden Erkenntnissen eine
wechselnden Anteil an Schla-
cken, Bauschuttresten oder son-
stigen Mudllkomponenten  auf,
so dass die Massen vor Ort zum
Beispiel fir eine Geldndemodel-
lierung 0.4. nicht verwendet wer-
den kénnen.

Aus dem Bereich des Baufeldes
fur die beiden Gebdude wurden
daher 2 Mischproben nach den
Vorgaben der TR LAGA Boden
untersucht, um eine vorldufige
abfalltechnische Einstufung még-
licher Aushubmassen treffen zu
kénnen. Die Ergebnisse der che-
mischen Untersuchungen zur De-
klaration sind in den Tabellen 4
und 5 aufgelistet.

Nach diesen Ergebnissen weisen
die oberen Auffillungen (MP 5)
und die unteren Auffillungen
(MP 6) stark erhéhte TOC- Ge-
halte auf. Fir die abfalltechnische
Einstufung der Massen ist die
Uberschreitung des Zuordnungs-
wertes durch den Parameter TOC
allerdings zu relativieren.

Der TOC- Gehalt ist ein Summen-
parameter, der sowohl geféhrliche
wie auch nicht geféhrliche Stoffe
umfassen kann. Im vorliegenden
Fall resultiert der erhéhte TOC-
Gehalt aus der Tatsache, dass die
Auffillungen  augenscheinlich
sehr hohe Humusgehalte besit-
zen, die nicht als besonders ge-
fahrlich einzustufen sind.

Des Weiteren ergab die Untersu-
chung der Mischproben erhéhte
BTEX- Gehalte, die eine Einstu-
fung der Massen in die Einbau-
klasse > 2 erforderlich machen
wdrden. Auf der Grundlage die-
ser Einstufung wére eine bau-
technische ~ Wiederverwertung
der Massen nicht mehr mdglich.
Der Aushub musste vielmehr als
Lgefahrlicher Abfall” im Sinne der
AVV unter Abfallschltissel 17 05
03* (Boden und Steine, die ge-
féhrliche Stoffe enthalten) einer
Entsorgung zugefihrt werden.

Die Ursache der positiven BTEX
Befunde ist nicht hinreichend zu
kldren. Die im Bereich der Park-
flaichen durchgefihrten Boden-
luftuntersuchungen sowie die
parallele  Uberpriifung — mittels
PID im Geldnde erbrachte keine
Hinweise auf das Auftreten von
Vergaserkraftstoffen in den Auf-
fullungen.
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Larmschutz

Die nunmehr vorliegende Planung
wurde im Vorfeld daraufhin (ber-
priift, ob von den Nachbarnut-
zungen erhebliche Emissionen auf
den Standort einwirken:

Larmschutzgutachten der FI-
RU Forschungs- und Informa-
tionsgesellschaft fiir Fach-
und Rechtsfragen der Raum-
und Umweltplanung mbH

Zusammenfassung und Bewer-
tung:

3.1 Verkehrsldarmeinwirkungen

Die  Verkehrsldrmeinwirkungen
der Bahnstrecke (berschreiten
an den Ost- und Nordfassaden
des éstlichen Hallenbadgebéudes
die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV von 64 dB(A) am
Tag und 54 dB(A) und die Orien-
tierungswerte gemdB Bbl. 1 zur
DIN 18005 von 60 dB(A) am Tag
und 50 dB(A) in der Nacht. Im
Nachtzeitraum wird der Immissi-
onsgrenzwert an diesen Fassaden
deutlich um mehr als 10 dB(A)
Uberschritten. Da dieses Gebdude
nach dem vorliegenden Plankon-
zept lediglich Gber Fenster an den
Nord- und Ostfassaden verfligt,
ist es wegen dieser Uberschrei-
tungen nicht far Wohnzwecke
geeignet. In dem Gebdaude sollten
insbesondere bezogen auf den
Nachtzeitraum  ldrmunempfind-
lichere nicht stérende gewerb-
liche Nutzungen, wie z.B. Bliros,
Praxen, o.4. untergebracht wer-
den. Zur Sicherstellung vertrag-
licher Innenraumpegel fiir solche
Nutzungen wird die Festsetzung
von passiven LdrmschutzmalB-
nahmen empfohlen.

An den nach Westen orientierten
Fassaden des westlichen Hallen-
badgebdudes unterschreiten die
Verkehrslarmbeurteilungspegel
sowoh! die Orientierungswerte
gemdaB Bbl. 1 zur DIN 18005 als
auch die Immissionsgrenzwerte

der 16. BImSchV fir Mischge-
biete. Innerhalb des geplanten
Mischgebiets ist dieses Gebdude
fur die Unterbringung von Woh-
nungen, welche ihre Wohn- und
Schlafrdume an den Westfassa-
den angeordnet haben, sehr qut
geeignet. Die Festsetzung von
passivem Schallschutz an den
nach Westen orientierten Fassa-
den des westlichen Hallenbadge-
béudes ist nicht erforderlich.

An der Ostfassade des westlichen
Hallenbadgebdudes werden der
Orientierungswert und der Im-
missionsgrenzwert im Nachtzeit-
raum Uberschritten. Am Tag wird
der Immissionsgrenzwert einge-
halten, der Orientierungswert
Uberschritten.

Wegen der Uberschreitungen des
Orientierungswerts am Tag und
in der Nacht sollten an dieser Fas-
sade mdglichst larmunempfind-
liche Nebenrdume angeordnet
werden. Sollten an dieser Fassade
auch Fenster von larmempfind-
lichen Wohn- und Schlafrdumen
zuléssig sein, ist fur diese Fassade
passiver Schallschutz vorzusehen.

An den beiden stdlich des ehe-
maligen Hallenbads geplanten
Stadtvillen wird der Orientie-
rungswert des Bbl. 1 zur DIN
18005 im Nachtzeitraum an allen
Fassaden Uberschritten. An den
Westfassaden der beiden Gebau-
de wird der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV im Nachtzeit-
raum eingehalten. Im Tagzeit-
raum wird der Orientierungswert
an den Ostfassaden der beiden
geplanten Gebdude geringfu-
gig Uberschritten, an den Nord-,
Sud- und Westfassaden wird der
Orientierungswert am Tag einge-
halten. Der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV wird an allen
Fassaden der geplanten Stadtvil-
len eingehalten.

In den beiden geplanten Stadtvil-
len sollten die Wohnrdume még-
lichst so angeordnet werden,
dass sie Fenster an den Nord-,
Std- und Westfassaden aufwei-

sen. Fur Schlafrdume ist passiver
Schallschutz vorzusehen.

3.2 Sportanlagenldrmeinwir-
kungen

Bei regelméaBig in der Ruhezeit am
Sonntagmittag (13.00 bis 15.00
Uhr) stattfindenden FuBballspie-
len mit 500 Zuschauern ist an der
Nordfassade des ehemaligen Hal-
lenbadgebiudes mit Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwerts
der Sportanlagenldrmschutzver-
ordnung fir Mischgebiete in der
Ruhezeit von 55 dB(A) zu rech-
nen. An dieser Fassade sollten
keine innerhalb der Ruhezeiten
stérempfindlichen ~ Wohnrdume
angeordnet werden.

An allen GUbrigen Fassaden wird
der  Immissionsrichtwert  ein-
gehalten oder um weniger als
1 dB(A) Uberschritten. Die Ge-
rduscheinwirkungen werden
durch den Betrieb der Lautspre-
cheranlage bestimmt. Da sowoh/
die den Emissionsberechnungen
zugrundeliegenden  Annahmen,
dass regelmaBig 500 Zuschau-
er die Spiele in der Ruhezeit am
Sonntagmittag  verfolgen, als
auch die Emissionsansdtze der
VDI 3770 fir den Lautsprecher-
betrieb deutlich ,,auf der sicheren
Seite” liegen, ist davon auszuge-
hen, dass die beim regelméBigen
Spielbetrieb tatsdchlich an den
geplanten Wohnnutzungen in-
nerhalb des Mischgebiets auftre-
tenden  Gerduscheinwirkungen
unter den prognostizierten Beur-
teilungspegeln liegen werden.

Uberschreitungen des Immissi-
onsrichtwerts kénnen durch den
Verzicht auf Lautsprecherdurch-
sagen innerhalb der Ruhezeit
am Sonntagmittag sicher ausge-
schlossen werden.

Bei regelméaBig aulBerhalb der Ru-
hezeiten stattfindenden Sportver-
anstaltungen ist wegen des hé-
heren Immissionsrichtwerts von
60 dB(A) und der Mittelungszeit
von 9 Stunden an Sonntagen und
12 Stunden an Werktagen nicht
mit unzumutbaren Gerduschein-
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wirkungen zu rechnen.

Bei den selten im Sinne der Sport-
anlagenldrmschutzverordnung
stattfindenden Leichtathletikver-
anstaltungen werden keine Beur-
teilungspegel verursacht, welche
den Immissionsrichtwert fir sel-
tene Ereignisse innerhalb der Ru-
hezeit von 65 dB(A) erreichen.

Einschrdnkungen des Sportbe-
triebs werden durch des Heranr(-
cken des geplanten Mischgebiets
nicht erforderlich.

3.3 Gewerbeldrm

Die Gewerbegebiete nérdlich des
Stadions verursachen im Plange-
biet weder am Tag noch in der
Nacht relevante Gewerbeldrmein-
wirkungen. MaBnahmen zum
Schutz vor Gewerbeldrmeinwir-
kungen durch die Gewerbege-
biete nérdlich des Stadions sind
nicht erforderlich.

3.4 Campingplatz

Westlich des Plangebiets liegt
der Campingplatz des Kanu-Club
Merzig e.V. Der Campingplatz ist
vom 1. April bis zum 15. Oktober
gedffnet und umfasst 60 Stell-
platze. Der liberwiegende Teil der
Stellpldtze ist durch Dauercamper
belegt. Auf der Homepage der
Stadt Merzig wird der Camping-
platz als ,Anlage in ruhiger Lage
am Stadtrand” beschrieben. Es
liegen keine Hinweise vor, dass
durch Nutzer des Campingplatzes
relevante Gerduscheinwirkungen
in der Umgebung des Camping-
platzes verursacht werden. Nach
DIN 18005 Beiblatt 1 gelten fir

Campingplatzgebiete die glei-
chen  Orientierungswerte  von
55 dB(A) am Tag und 45 bzw.
40 dB(A) in der Nacht, wie fir
allgemeine  Wohngebiete.  Fir
den Campingplatz gelten damit
strengere Orientierungswerte als
fur das geplante Mischgebiet auf
dem Areal des ehemaligen Hal-
lenbads.

Vor diesem Hintergrund kénnen
unzumutbare  Gerduscheinwir-
kungen im geplanten Mischge-
biet durch die Nutzung des be-
nachbarten Campingplatzes aus-
geschlossen werden.

4. LdrmschutzmalBBhahmen

Wegen Verkehrldarmeinwirkungen
insbesondere durch die Bahnstre-
cke sind zum Schutz von sté-
rempfindlichen Nutzungen inner-
halb des Plangebiets Ldrmschutz-
maBnahmen erforderlich. Aktive
MaBnahmen (Larmschutzwénde,
-wélle) sind wegen der Héhen-
lage der Bahnstrecke und der
innerhalb des Plangebietes zur
Verfligung stehenden Fldchen
mit vertretbarem Aufwand nicht
zu realisieren.

Der erforderliche Schallschutz soll
deshalb durch passiven Schall-
schutz durch entsprechende Di-
mensionierung der AuBenbau-
teile sichergestellt werden.

Die DIN 4109 definiert Anfor-
derungen an die Luftschallddm-
mung von AuBenbauteilen von
Gebduden unter Berticksichti-
gung unterschiedlicher Raumar-
ten oder Nutzungen. Die Anfor-
derungen sind abhdngig von den

Ldrmpegel- erforderliches Schalldimm-MaR3 R’w,res des
bereich AuBenbauteils in dB Raumarten
Aufenthaltsraume in Bdrordume und &ahnliches
Wohnungen
11 35 30
v 40 35
vV 45 40
Vi 50 45

DIE TABELLE IST EIN AUSZUG AUS DER DIN 4109 , SCHALLSCHUTZ IM HOCHBAU", NOVEMBER 1989,
TABELLE 8 (HRSG.: DIN DEUTSCHES INSTITUT FUR NORMUNG E.V.)

Larmpegelbereichen, in denen die
fraglichen Nutzungen liegen. Die
Ldrmpegelbereiche werden vom
~maBgeblichen AuBenldrmpegel”
abgeleitet. Dieser malBgebliche
AuBenldarmpegel bezieht sich auf
den Tagzeitraum. Er ist geméaB
Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Be-
ricksichtigung der verschiedenen
Ldrmarten (u.a. StraBenverkehr,
Gewerbeund  Industrieanlagen)
zu ermitteln. Die fir die einzelnen
Fassaden der geplanten Gebaude
innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ermittelten

Larmpegelbereiche sind in Karte
6 dargestellt.

Der passive Schallschutz kann im
Bebauungsplan gemal3 § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB folgendermalBen
festgesetzt werden:

Festsetzungsvorschlag zum pas-
siven Schallschutz:

Vorkehrungen zum Schutz gegen
schddliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

.Zum Schutz gegen AuBenldrm
sind fir AuBenbauteile von Auf-
enthaltsrdumen unter Berick-
sichtigung der verschiedenen
Raumarten oder Raumnutzungen
folgende Anforderungen geméfB
DIN 4109 , Schallschutz im Hoch-
bau” einzuhalten.

Der Umfang der durchzufihren-
den LdrmschutzmaBnahmen er-
gibt sich aus den in der Planzeich-
nung eingetragenen Ldrmpegel-
bereichen gemalB DIN 4109.

Nach auBen abschlieBende Bau-
teile von Aufenthalts- und Biiro-
rdumen sind so auszufiihren, dass
sie folgende Schallddmm-MaBe
aufweisen:

VEP “WOHN- UND BUROGEBAUDE ALTES HALLENBAD" - KREISSTADT MERZIG

WWW.KERNPLAN.DE 14



DIE RAHMENBEDINGUNGEN

Soweit bei nicht geschlossenen
Tdren und Fenstern im Raumin-
nern nachfolgende Innenpegel
(dquivalenter  Dauerschallpegel)
Uberschritten werden, st fur
ausreichende Beltiftung (ein- bis
zweifacher Luftwechsel/Std.) der
Rdume, auch bei geschlossenen
Fenstern und Tlren, zu sorgen
(gultig nur fir von auBen in Auf-
enthaltsrdume  eindringenden
Schall):

Schlafrdume nachts (22.00 Uhr
bis 06.00 Uhr) 30 dB

Wohnrdume tagsiber(06.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) 35 dB

Birordume tagstber (06.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) 40 dB

Dabei ist zu gewdhrleisten, dass
die durch die SchallschutzmaB-
nahmen erzielte Ldrmddmmung
nicht beeintrdchtigt wird.

Der Nachweis Uber die ordnungs-
geméaBe Ausfihrung hat nach
DIN 4109 zu er-folgen, bevor die
Rdume in Gebrauch genommen
werden.

Es kénnen Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zu-
gelassen werden, soweit nach-
gewiesen werden kann, dass zu
Sicherstellung der o.g. Innenpe-
gel geringere MalBnahmen aus-
reichen.”

Die Lage der Larmpegelbereiche
ist der 0.g. Abbildung zu entneh-
men.

Das Gutachten ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

uuuuuu

[

LAGE DER LARMPEGELBEREICHE
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Festsetzungen

Art und MaB der baulichen
Nutzung

Der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan setzt fiir das Planungsgebiet
fest:

Errichtet werden:

- im Bereich des ehemaligen Hallen-
bades.

1. Geschafts- und  Blroraume
(ehemaliger Umkleidetrakt), Rdume
fur Dienstleistungen und Verwal-
tung (max. 6 - 7 Einheiten)

2. Wohnungen (ehemalige
Schwimmhalle) (14 Einheiten)

3. Alle zum Betrieb des Objektes
erforderlichen Nebenanlagen, Funk-
tionsraume, Zugdnge, Stellplatze
und Zufahrten.

i~y

: /

Rx }k“‘\-
! 4 -

| Zugang

/| Zufahrt, __

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
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Den Wohnungen werden im EG 21
Stellpldtze ebenerdig zugeordnet.
Gebaut wird eine Anrampung sowie
die Parkierungsflachen.

Im UG des alten Hallenbades wer-
den R&ume fiir die Haustechnik so-
wie Lager und Stellplatzflachen (ca.
58 Stellplatze) errichtet.

Das Bauvolumen betragt hier ca.
23000 m3 umbauter Raum, die Ku-
batur des ehemaligen Hallenbades
bleibt weitgehend erhalten.

Wohnungen und Biiros sind Uber
eine riickwartige Rampe barrierefrei
zu erreichen.

- zwei neue Baukorper im Siiden:
Zulassig sind:
1. Wohnungen

2. Alle zum Betrieb des Objektes
erforderlichen Nebenanlagen, Funk-
tionsraume, Zugange, Stellplatze
und Zufahrten

sudlich des bestehenden Hallen-
bades werden 2 Stadtvillen mit
jeweils 8 Wohneinheiten errichtet.
Die Gebdudehohe betragt 8.80 m,
dies entspricht der Hohe des Hallen-
bades. Das Bauvolumen der neuen
Baukdrper betragt 4600 m3.

Fiir alle Nutzungen gilt die Festset-
zung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Erklarung / Begriindung

Die getroffenen Festsetzungen er-
mdglichen den Umbau des Hallen-
bades in einen Gebaudekomplex
gem. den Erfordernissen an einen
zeitgemaBen Biiro- und Wohnkom-
plex.

Daneben sind alle erforderlichen
Funktions- und Nebenanlagen zu-
ldssig, um einen ordnungsgemaBen
Betrieb zu gewahrleisten.

Einschrankungen der Nutzung er-
geben sich aus der Larmsituation
(siehe dort).

Uberbaubare
Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache
wird im vorliegenden Fall mittels
Baugrenze festgesetzt. Innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen (Bau-
fenster) sind die Gebaude zu errich-
ten bzw. das vorhandene Gebéude
zuldssig.

Die Baugrenze ist mit einem Ab-
stand von 1 — 3 m um den beste-
henden und die geplanten Baukor-
per festgesetzt, um einen gewissen
Spielraum zu erméglichen.

Die Baugrenze schlieft das kom-
plette Vorhaben mit ein, im Bereich
des Eingangsbereiches des Hallen-
bades ist nur die Anlage einer Ram-
pe/Zufahrt zuldssig, keine Hoch-
bauten.

AuBerhalb der (berbaubaren FI&-
che sind Zuwegungen, Rampen
(zur ErschlieBung der Gebaude) und
Stellplatze sowie Nebenanlagen /
Lagerflachen zuldssig.

AuBerhalb der iiberbaubaren
Flachen sind Nebenanlagen,
Stellpldtze, Zugange, Zufahrten
zuldssig.

Erkldrung / Begriindung

Mit der Festsetzung der Uberbau-
baren  Grundstlicksflache — wer-
den die bebaubaren Bereiche des
Grundstiicks definiert, die in der
vorgeschriebenen Art und bis zu
dem festgesetzten MaB der bau-
lichen Nutzung (GR) bebaut wer-
den diirfen. Die Baugrenze gemal3
§ 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die
tiberbaubare Flache. Ein Zurlicktre-
ten hinter die Baugrenze ist zulassig.
Innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen sind Zufahrten, Zugénge,
Nebenanlagen und Stellplatze
zuldssig.

Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereiches
wird eine abweichende Bauweise
im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Eine Gebdudelange von
50 m darf Uberschritten werden,
der seitliche Grenzabstand muss
nicht zwingend eingehalten wer-
den, jedoch ist der gem. § 7 Abs.
1 und Abs. 5 LBO erforderliche
Mindestabstand einzuhalten.

Erklarung / Begriindung

Das vorhandene Hallenbadgebdude
ist langer als 50 m.

Verkehrsanlagen

Uberértliche
Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist bereits an das
ortliche StraBenverkehrsnetz ange-
bunden.

Ruhender Verkehr

Die bereits vorhandenen Stell-
platze bleiben erhalten. Im Ge-
baude selbst werden weitere
Stellplatze errichtet.

Fur die Gesamtanlage werden
insgesamt ca. 140 Stellplatze
errichtet.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Projektes mit
Wasser und Strom sowie die Ab-
wasserentsorgung sind grundsatz-
lich gesichert.

Nebenanlagen, die der Versorgung
der Gebdude sowie zur Ableitung
von Abwasser dienen, sind Uberall
im Plangebiet zulassig.
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Wasser- und Stromversorgung

Die Versorgung des Projektes mit
Wasser und Strom erfolgt aus dem
bestehenden Netz.

Eine Bereitstellung des Loschwas-
sers kann dber das vorhandene Netz
gewahrleistet werden. Die erforder-
lichen Standorte von Hydranten
werden im Zuge der Objektplanung
mit der zustandigen Feuerwehr ab-
gestimmt.

Abwasser / Entwasserung

Wie bereits vorne beschrieben,
erfolgt die Ableitung des Nieder-
schlagswassers im Trennsystem.

Das  Niederschlagswasser aller
Dachflachen, auch der Dachflachen
des bestehenden Objektes, wird in
den angrenzenden Seffersbach ein-
geleitet.

Das Schmutzwasser wird an das
bestehende Abwassersystem ange-
schlossen.

Griin- und
Landschaftsplanung

Wichtigstes Ziel des vorliegenden
Vorhabenbezogenen  Bebauungs-
planes ist die Schaffung von pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Umnutzung des vorhandenen
Hallenbades. Wesentliche Aufgabe
jeder Bauleitplanung ist aber auch,
gem. § 1 Abs. 6 BauGB, die Belange
von Umwelt- und Naturschutz, Oko-
logie und Landschaftspflege gerade
auch bei der Planung und Gestal-
tung von Projekten ausreichend zu
berlicksichtigen.

Im  westlichen  Geltungsbereich
befindet sich ein gréBerer Hoch-
griinbestand. Dieser soll, wie in der
Planzeichnung festgesetzt, erhalten
bleiben. Damit ist eine Eingriinung
des Standortes sichergestellt.

Vorkehrungen zum Schutz

gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutz-

gesetzes

,Zum Schutz gegen AuBenldrm sind
fur AuBenbauteile von Aufenthalts-
raumen unter Beriicksichtigung
der verschiedenen Raumarten oder
Raumnutzungen  Anforderungen
gemaB DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau” einzuhalten. Die ge-
nauen Anforderungen sind den
Festsetzungen sowie dem Gutach-
ten zu entnehmen.

Damit wird sichergestellt, dass ein
vertragliches Wohnen und Arbeiten
im Gebaude maglich ist.
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Zusammenstellung
des Abwagungs-
materials

Fir jede stadtebauliche Planung ist
das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs.
7 BauGB von besonderer Bedeu-
tung. Danach muss die Kommune
als Planungstrager bei der Aufstel-
lung eines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwa-
gen. Die Abwagung ist die eigent-
liche Planungsentscheidung. Hier
setzt die Kommune ein stadtebau-
liches Konzept um und entschei-
det sich fur die Berlicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zu-
rickstellung der dieser Losung ent-
gegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung
impliziert eine mehrstufige Vorge-
hensweise, die aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

- Sammlung des Abwagungsma-
terials (siehe , Auswirkungen der
Planung”)

- Gewichtung der Belange (siehe
,Gewichtung des Abwdgungs-
materials”)

- Ausgleich der betroffenen Belan-
ge (siehe ,Fazit")

- Abwdgungsergebnis (siehe ,Fa-
zit").

Auswirkungen der Planung

Hinsichtlich der stddtebaulichen
Ordnung und Entwicklung bzw. der
natirlichen Lebensgrundlagen (im
Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind
insbesondere folgende mdglichen
Auswirkungen beachtet und in den
Bebauungsplan eingestellt:

Auf die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung

Die Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse ist eine
zentrale Aufgabe der Bauleitpla-
nung, gerade in einem Bebauungs-
plan, der eine ,Wohnnutzung” in
der Nachbarschaft einer Bahnlinie
sowie einer Sportanlage zuldsst.
Daher ist zu priifen, ob von den vor-
handenen Nutzungen unzumutbare
Beeintrachtigungen fiir die geplante
Nutzung zu erwarten sind:

Zur Klarung wurde ein Larmschutz-
gutachten in Auftrag gegeben. Der
Standort ist, wie im Gutachten
dargelegt, nicht unproblematisch.
Dennoch kann bei Einhaltung der
LarmschutzmaBnahmen davon
ausgegangen werden, dass die
Richtwerte eingehalten werden und
somit ein vertrdgliches Wohnen und
Arbeiten moglich ist.

Die  Schienenverkehrslarmeinwir-
kungen im Plangebiet wurden auf
der Grundlage der steckenbezo-
genen Schienenverkehrsprognosen
des Bahn-Umwelt-Zentrums flir das
Jahr 2015 gemaB Schall-03 berech-
net. Die kiinftige Verkehrsentwick-
lung wurde damit entsprechend den
bahninternen Prognosen des Bahn-
Umwelt-Zentrums beriicksichtigt.

Das Eisenbahn-Bundesamt regt an,
den wegen der prognostizierten
Schienenverkehrslarmeinwirkungen
erforderlichen Schallschutz durch
die Errichtung einer Larmschutz-
wand auf dem Bahndamm sicher-
zustellen. Der Bebauungsplan kann
Festsetzungen zum  Schallschutz
nur flir seinen Geltungsbereich
treffen. Der Bahndamm und die
Bahnstrecke liegen auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans. Deshalb ist die Festsetzung
einer Schallschutzwand auf dem

Bahndamm nicht méglich. Gleiches
gilt fir Regelungen zu einer be-
sonderen Gleispflege im Sinne des
,besonders Uberwachten Gleises”
(BUG).

Eine Larmschutzwand auf dem
Bahndamm parallel zur Bahnstre-
cke, welche an allen Fassaden der
bestehenden und geplanten Ge-
baude die Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte fiir Mischgebiete si-
cherstellen wiirde miisste mehr als
200 m lag und mehr als 4m hoch
sein. Nach den Durchschnittswerten
in der Statistik des Larmschutzes an
BundesfernstraBen 2006 ist fiir ei-
ne entsprechende Larmschutzwand
mit Kosten von mehr als 200.000 €
zuU rechnen.

Zum Schutz von stérempfindlichen
Raumen vor den Schienenverkehrs-
larm wurde ein Larmschutzkonzept
aus Nutzungszonierung und pas-
sivem Schallschutz entwickelt und
durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan umgesetzt. In
dem der Bahnstrecke nachstge-
legenen ehemaligen  Umkleide-
trakt des Hallenbades sind keine
Wohnnutzungen  zulassig. Terras-
sen, Freisitze oder sonstige stor-
empfindliche AuBenwohnbereiche
sind nur an den der Bahnstrecke
abgewandten leisen Westfassaden
der bestehenden und geplanten
Gebdude vorgesehen. Durch den
im Bebauungsplan in Form von er-
forderlichen SchallddmmmaBen der
AuBenbauteile gemaB DIN 4109
festgesetzten passiven Schallschutz
werden im Inneren aller zuldssigen
Wohn-, Schlaf- und Blroraume der
bestehenden und geplanten Ge-
bdude vertragliche Innenpegel si-
chergestellt.

Der erforderliche passive Schall-
schutz ist bei den Planungen zum
Umbau des ehemaligen Hallenbades
und zum Neubau der geplanten
Wohngebdude zu berticksichtigen
und nachzuweisen. Die nach den
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Festsetzungen erforderlichen re-
sultierenden SchallddmmmaRBe der
AuBenbauteile von 35 bis 40dB(A)
konnen bei Massivbauweise und der
Auswahl geeigneter Fenster nahezu
kostenneutral erreicht werden.

Auf die Belange des Orts- und
Landschaftsbildes

Bei der Planung handelt es sich um
die Wiedernutzung vorhandener
Bausubstanz.  Das  vorhandene
Hallenbadgebéude bleibt in seiner
heutigen Dimension erhalten. Die
geplanten Stadtvillen dberschreiten
die Hoéhe des Hallenbades nicht.
Damit ist sichergestellt, dass das
Projekt keine wesentlichen Auswir-
kungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild hat.

Auf die Belange der Wirtschaft

In der Bauleitplanung sind die
wirtschaftlichen Belange in erster
Linie durch ein ausreichendes, den
wirtschaftlichen Bedirfnissen ent-
sprechendes  Flachenangebot zu
beriicksichtigen. Dem tragt der
vorliegende  Vorhabenbezogene
Bebauungsplan Rechnung. Im ehe-
maligen Hallenbadgebaude werden
Flachen flir max. 6 - 7 Biroein-
heiten in kernstadtnaher Lage ge-
schaffen. Damit entsteht auch ein
zusatzliches Angebot in Merzig flr
Existenzgriinder.

Auf die Belange von Natur, Bo-
den und Landschaft

Das Projekt nimmt einen vorbela-
steten, bebauten Standort in An-
spruch. Insofern trdgt das Projekt
dem Grundsatz Rechnung, mit
Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen.

Das Projekt befindet sich auf einer
Flache, die im Altlastenkataster als
Verdachtsflache gekennzeichnet ist.
Zur Abschatzung des Gefahrungs-
potenzials wurde ein Gutachten
erstellt. Das Ergebnis wurde vorne

Zitiert, eine unzumutbare Beein-
trachtigung ist nicht gegeben.

Alle sonstigen Belange von Natur
und Umwelt werden durch die Pla-
nung nicht tangiert.

Auf die Belange des Verkehrs

Die Anbindung des Plangebietes ist
bereits heute gesichert. Zusatzliche
groBere Verkehre entstehen durch
die MaBnahme nicht. Zudem ge-
wahrleistet ein ausreichendes Stell-
platzangebot einen reibungslosen
Verkehrsfluss.

Durch die Lage des Standortes di-
rekt angrenzend an einen Bahn-
haltepunkt wird den Belangen des
OPNV Rechnung getragen.

Auf die Belange der
Versorgung, inshesondere mit
Energie und Wasser

Die Belange der Versorgung werden
nach jetzigem Planungsstand aus-
reichend beriicksichtigt. Die Versor-
gung des Plangebietes kann durch
die Versorgungstrager sichergestellt
werden.

Auf die Belange der
Abwasserbeseitigung

Eine getrennte Ableitung des anfal-
lenden Abwassers ist festgesetzt.

Auf alle sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung
von Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6
BauGB zu beriicksichtigenden Be-
lange werden nach jetzigem Kennt-
nisstand durch die Planung nicht
berihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemdB dem im Baugesetzbuch
verankerten Abwagungsgebot (§ 1
Abs. 7 BauGB) werden die bei der
Abwagung zu beriicksichtigenden

offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander
gerecht abgewdgt und entspre-
chend ihrer Bedeutung in den vor-
liegenden Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eingestellt. In diesem
Verfahren werden insbesondere
folgende Aspekte beachtet:

Argumente fir die Verwirklichung

des Vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes

- Fir das Vorhaben wird ein vor-
handener, vorbelasteter Standort
in Anspruch genommen

- Beim Vorhaben handelt es sich
um die Revitalisierung von dl-
terer Bausubstanz

- der Standort befindet sich in ab-
solut zentraler, kernstadtnaher
Lage

- Der Standort befindet sich direkt
an einem Haltepunkt der DB

- Stellplatze sind in ausreichender
Anzahl vorhanden

- In Merzig gibt es einen groBen
Bedarf nach Wohnraum fiir spe-
zielle Gruppen

Magliche Argumente, die eine
Verwirklichung einschréanken
konnten

Zwei Aspekte schranken den Stand-
ort ein:

Die vorhandene Larmbelastung
durch Bahn, Sportplatz und Cam-
pingplatz erfordert Schallschutz-
maBnahmen am Gebédude. Damit
wird die Wohnqualitat etwas einge-
schrankt.

Die Lage auf einer Altlastenver-
dachtsflache erfordert Einschran-
kungen im Freibereich.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen  Bebauungs-
planes wurden die zu beachten-
den Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander
gegenlibergestellt. Aufgrund der

VEP “WOHN- UND BUROGEBAUDE ALTES HALLENBAD" - KREISSTADT MERZIG

WWW.KERNPLAN.DE 20



DIE ABWAGUNG

genannten Argumente, die fir eine
Realisierung der Planung sprechen,
kommt die Kreisstadt Merzig zu
dem Ergebnis, den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan “Wohn- und
Biirogebdude Altes Hallenbad” zu
realisieren.

Durch bauliche Vorkehrungen wird
mdglichen  unzumutbaren Bela-
stungen der Bewohner durch Larm-
immissionen von vorneherein vor-
gebeugt.

Kosten und
Wirtschaftlichkeit

Alle Planungs- und ErschlieBungs-
kosten sowie alle sonstigen anfal-
lenden Kosten werden vom Vor-
habentrager, der MPG GmbH i. Gr.
- Projektgesellschaft Merzig, dber-
nommen.

Kosten werden der Kreisstadt Merzig
durch die Umsetzung der Planung
nicht entstehen. Weitergehende
Vereinbarungen hierzu werden im
Durchflihrungsvertrag zwischen der
Kreisstadt und dem Vorhabentrager
getroffen.
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