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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentragerin, die Firma Immo Hir-
tengarten GmbH & Co. KG plant in der
Kreisstadt Merzig, im Stadtteil Hilbringen
die Errichtung eines Wohn- und Biiro-/Pra-
xiskomplexes mit insgesamt 13 Wohnein-
heiten, Biiro-/Praxisflachen und einer zu-
sammenhangenden Tiefgarage.

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskérpers des Stadtteils Hilbringen,
zwischen der Fitter StraBe und der Ballerner
StraBe. Die Bestandsgebaude wurden be-
reits riickgebaut. Es handelt sich somit um
eine unbebaute Freiflache in integrierter
Stadtteillage.

Die ErschlieBung der Flache ist Gber die Fit-
ter StraBe gesichert. Die erforderlichen Stell-
platze konnen vollstandig auf dem Grund-
stlick organisiert werden. Der GroBteil der
Stellplatze wird in einer zusammenhangen-
den Tiefgarage untergebracht. Die Zufahrt
hierzu wird (ber die Fitter StraBe erfolgen.

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

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

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB iV.m. § 12 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Im
Hirtengarten” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 2.870 m2,

Mit der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und

ErschlieBungsplan und der Durchfihrung
des Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft
fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das Plange-
biet lediglich eine Flache von ca. 2.870 m?
in Anspruch nimmt.

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
fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

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

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltprifung 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 frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Merzig stellt fir das Gebiet eine gemischte
Bauflache dar. Das Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB ist damit erfillt.

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 enthdlt, ist von der
Vorhabentragerin  zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

e Der Durchfilhrungsvertrag, in dem sich
die Vorhabentragerin 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 Vorhabentrdgerin und
Kommune abzuschlieBen.

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

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskérpers des Stadtteils Hilbringen,
zwischen der Fitter StraBe und der Ballerner
StraBe. Der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

e im Norden durch die Fitter StralBe sowie
die gegeniber liegende Wohnbebauung

e im Osten durch Wohnbebauung und
den angrenzenden privaten Grin- und
Freiflachen der Bebauung der Fitter
StraBe,

e im Siden und Westen durch die Baller-
ner StraBe, sowie die gegenlberliegen-
de Wohnbebauung.

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

L

Orthophoto mit Lage des Plangebietes (weiBe Balkenlinie

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Die Fldche des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum der Vorhabentragerinin
bzw. ist diese vertraglich gesichert. Auf-
grund dessen ist von einer ziigigen Realisie-
rung der Planung auszugehen.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als unbe-
baute Freifldache mit kleinteiligen Griinan-
teilen dar. Die Bestandsgebaude wurden
bereits riickgebaut.

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

Die geplante Nutzung fligt sich somit in die
bereits vorhandene Bau- und Nutzungs-
struktur des Umfeldes ein.

e
S Sy

7

r

; ohne MaBstab; Quelle: LVGL, ZORA; Bearbeitung: Kernplan

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine reliefarme Topo-
grafie auf. Die Topografie hat somit keine
Auswirkungen auf die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iiber die Fitter StraBe, welche das Plange-
biet im weiteren Verlauf an das ortliche und
tiberortliche Verkehrsnetz anschlieBt. Weite-
re ErschlieBungsanlagen sind nicht erfor-
derlich.

Zur Unterbringung des GroBteils der erfor-
derlichen Stellpldtze wird eine gemein-
schaftliche Tiefgarage angelegt. Zudem
werden weitere oberirdische Stellplatze vor-
gehalten.
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Ver- und Entsorgung

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

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

Gem. des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich flir eine Versickerung nur bedingt ge-
eignet.

(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
23.04.2021)

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

Versickerungseignung

@ Plangebiet
[] geeignet

5 [ bedingt geeignet

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

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und

Umwelt)

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

® (Z17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale

(Z 21) Bedarfsgerechte, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes
statt Ausdehnung in den AuBenbereich

(Z 32) Inanspruchnahme erschlossener Bauflachen hat Vorrang vor der Ausweisung
und ErschlieBung neuer Wohnbauflachen

Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache tiberwiegend Wohnen, entspricht dem
Vorhaben

keine Restriktionen fir das Vorhaben

Wohneinheiten

1,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr festgelegt

die Flache ist bereits in der Flachennutzungsplanung als gemischte Bauflache darge-
stellt

Baureifmachung fiir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

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

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

Es wird beantragt, dass aufgrund § 13a BauGB (Bebauungsplan, der der Nachverdich-
tung dient) die Wohneinheiten nicht angerechnet werden

Bauliicken
in B-Planen
Bedarfs- nach § 30,
faktor (WE § 33 und WE
Einwohner | pro 1.000 EW | WE-Bedarf | Reserve FNP § 34 Abs. 4 Bedarf
(30.09.2020) und Jahr) bis 2030 in ha Dichte LEP | WE Reserven BauGB aktuell
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx10 DxE C-F-G
Stadtteil 2.604 15 39 1,0 15 15 32 8
Hilbringen

Baullicken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Stadtteil Hilbringen; Quelle: Kreisstadt Merzig, Stand: 04/2020

Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem Land-
schaftsprogramm des Saarlandes

Lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsriick nachrichtlich Gibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher e Nicht betroffen
Bedeutung
Naturpark o Naturpark Saar-Hunsrlick; keine Restriktionen flir das Vorhaben
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Kriterium

Beschreibung

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, — Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Naturparks, Biosphdrenreservate

Nicht betroffen

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

Nicht betroffen

Geschitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

Nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

Auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) keine
aktuellen Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Arten im Umfeld des
Geltungsbereiches

gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) innerhalb eines 1km-Ra-
dius Nachweise der Zwerg- und Breitflligelfledermaus und der GroBen Hufeisennase
in der Ernst-Thiel-Str. sowie ein Nachweis des GroBen Abendseglers am Parkplatz des
Hallenbades in Merzig (alle Nachweise C. Harbusch, 2011), dariiber hinaus keine
Fundorte von unter den besonderen Artenschutz n. § 44 BNatSchG fallenden Arten

keine planungsrelevanten Arten oder Fldchen des Arten- und Biotopschutzprogramms
(ABSP) betroffen

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope und keine Lebensraumtypen
n.Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

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

Besonderer Artenschutz (§§19 und 44

BNatSchG)

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

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

Biotop- / Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der Geltungsbereich liegt innerhalb der Stadtteillage von Hilbringen nahe dem Zent-
rum im Bereich der Miindung der Fitter in die Ballerner Str.

gem. dem aktuellen Orthophoto befanden sich auf der Flache letztjdhrig noch insge-
samt drei Gebdude, die jedoch zwischenzeitlich zurlickgebaut wurden

gleichzeitig wurden alle erkennbaren Gehélzstrukturen (eine Formschnitthecke, ein-
zelne Nadel- und Laubbaum-Solitdre) entfernt

ansonsten waren weite Teile der Flache befestigt

aktuell ist die mit Bauzaun abgegrenzte Flache vegetationsfrei, lediglich am duBeren
nordwestlichen Rand reicht eine durchgewachsene Bankett- bzw. Verkehrsgriinflache
im Mlndungshalbrund der Fitter Str. minimal in den Planungsbereich

Bestehende Vorbelastungen:

e Lage im Zentrum der Stadtteillage von Hilbringen

Flache befindet sich zwischen der relativ stark befahrenen Ballerner und der Fitter Str.
daher starke Larm- und Stordisposition

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

als vegetationsfreie Rlickbauflache praktisch mit fehlenden Habitatfunktionen
arme floristische Ausstattung der Verkehrsgriinflache

Flache daher auch als Teillebensraum (Vogel, evtl. Fledermause) ohne Bedeutung
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Kriterium Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

da die Gebaude bereits zurlickgebaut wurden, kann eine Aussage (iber eventuell vor-
kommende Gebaudebriter oder quartiernehmende Fledermause nicht getroffen wer-
den, es wird hier davon ausgegangen, dass die artenschutzrechtlichen Aspekte im
Zuge der Riickbaugenehmigung beachtet wurden

weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund der Habitatausstattung und der Sied-
lungslage nicht zu erwarten

Avifauna: auf der Flache weder Brutmdglichkeiten noch relevante Teillebensraum-
funktionen

Fledermause: Quartiere kdnnen auf der Flache ausgeschlossen werden, mit jagenden
siedlungstypischen Arten (Zwerg-, Breitfligelfledermaus, GroBer Abendsegler u.a.) ist
maglicherweise zu rechnen, wobei die Qualitdt der Planungsflache als Jagdgebiet
nicht tiber die des umgebenden Siedlungsraumes hinausgeht

da insgesamt nicht mit planungsrelevanten Arten und deren Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten zu rechnen ist, sind die Verbotstatbestande n § 44 BNatSchG nicht ein-
schldgig

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht direkt betroffen

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

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan o

Darstellung: gemischte Bauflache (Quelle: Kreisstadt Merzig)
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfilllt.

Bebauungsplan e nicht vorhanden
Sonstiges
Sanierungsgebiet e Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Im Hirtengarten”

ist im gesamten Umfang Teil eines formlich festgesetzten Sanierungsgebietes.

Vhbz. Bebauungsplan ,,Im Hirtengarten”, Stadtteil Hilbringen
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentrdgerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung des
Grundstlickes an die Kreisstadt Merzig her-
angetreten.

Die Inanspruchnahme anderer Fldachen im
AuBenbereich werden dadurch vermieden.

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Nachverdichtung des Siedlungs-
korpers des Stadtteils Hilbringen durch
einen Komplex fiir Wohn- und Biiro-/Praxis-
nutzungen. Fir diese Nutzung gibt es in
zentraler Lage Bedarf. Eine Betrachtung von
Planungsalternativen kann aus folgenden
Grlinden auBen vor bleiben:

e die vorgesehenen Nutzungen ,Woh-
nen” und ,Biro/Praxis” weisen einen

geringen Storgrad auf. Durch die ge-
plante Entwicklung des Grundstiickes
wird die Kreisstadt Merzig der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum und
Arbeitsplatzen gerecht,

der Biro-/Praxisnutzung kann nur in in-
tegrierter Lage adaquat Rechnung ge-
tragen werden,

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

aufgrund der Eigentumsverhéltnisse ist
von einer llickenlosen und zligigen Ent-
wicklung und Realisierung auszugehen,
damit  Vermeidung  zusatzlicher
Baullicken bzw. Mindernutzung,

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

gebung auf das Plangebiet nachteilige
Auswirkungen zu erwarten,

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

Stadtebauliche Konzeption

.Der in Merzig — Hilbringen in Massivbau
geplante Wohn- und Blro-/Praxiskomplex
mit insgesamt 13 Wohnungen sowie einer
Biiro-/Praxisflache  verteilt sich auf 3
Einzelgebaude, die auf einer gemeinsamen
Tiefgarage als Sockelgeschoss sitzen. Die
aufgelockerte Bebauung mit 2 Geschossen
und deutlich eingeriicktem Staffelgeschoss
sitzt  als  Eckbebauung auf  einer
Grundstiicksflache von ca. 2.870 m? zwi-
schen der Fitter Strae im Norden und der
Ballerner StraBBe im Siiden und gibt der mo-
mentan mindergenutzten Flache eine neue
nachhaltige Nutzung.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: Mai 2021
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Die einzelnen Gebdude Block A, B und C
werden jeweils (ber ein zentrales Treppen-
haus von der Tiefgarage bis in das 2.0ber-
geschoss barrierefrei erschlossen.

Die WohnungsgréBen reichen von 60-125
m2. Alle Wohnungen verfiigen iber einen
eigenen Freisitz in Form einer ebenerdigen
Terrasse im Erdgeschoss, einer Loggia im
Obergeschoss oder einer umlaufenden
Dachterrasse im 2.0bergschoss.

In Block A als Eckbebauung sind in Erd- und
Obergeschoss eine ca. 600 m2 groBe Biiro-/
Praxisflache sowie 2 Penthousewohnungen
im 2. Obergeschoss angedacht.

In Block B und C ist eine reine Wohnnutzung
Uber alle Geschosse vorgesehen, hierbei be-
finden sich in Block B jeweils 3 Wohneinhei-
ten in Erd- und Obergeschoss und 2 Pent-
housewohnungen im 2. Obergeschoss. In
Block C als kleinstes Gebdude im hinteren
Bereich ist je nur eine Wohnung je Geschoss
geplant. Die barrierefreien bzw. rollstuhlge-
rechten Wohnungen befinden sich aus-
schlieBlich im Erdgeschoss.

Im Untergeschoss bzw. Tiefgarage sind
neben Stellpldtzen die Nebenrdume wie der
Technikraum, Abstellrdume fiir die jeweili-
gen Wohnungen und Miillrdume vorgese-
hen.

Aufgrund der Mischnutzung aus Wohnen
und Gewerbe bzw. Dienstleitung muss eine
Vielzahl an Stellplatzen sichergestellt wer-
den, die gréBtenteils in der Tiefgarage ver-
ortet werden. Diese werden somit alle in-
nerhalb des Geltungsbereichs angeordnet
und liegen in unmittelbarer Nahe zum Ob-
jekt. Bei der Erstellung der AuBenstellplatze
wird die Verwendung eines 6kologischen
und versickerungsfahigen Pflasters bevor-
zugt.

Zur Realisierung eines ansprechenden
AuBenraums sollen im Bereich der Stellplat-
ze und Eingdnge sowie der riickwartigen
Hofflachen hochstdammige Bdume und He-
cken gepflanzt werden. Um die Durchgrii-
nung zu komplementieren, spielen sowohl
die Rasenfldchen zwischen den Gebduden
als auch die extensive Begriinung der Flach-
dachflachen eine bedeutende Rolle.”

(Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB)
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Visualisierung Kreuzungsbereich Ballerner StraBe / Fitter StraBe; ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: Mai 2021
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
gibt einen Rahmen vor. Die bauliche Zulds-
sigkeit wird im Detail mithilfe des § 9 Abs. 2
BauGB und dem Durchfiihrungsvertrag auf
das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beschriebene Vorhaben beschrankt.

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

Art der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6
BauNVvO

Mischgebiet

Mit der Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung im Sinne eines Mischgebietes ana-
log § 6 BauNVO werden die notwendigen
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung eines Wohn- und Biirokomple-
xes geschaffen.

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung
wird detailliert auf Grundlage des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes definiert (bei

Die digitale Liegen d durch manuelles Digitalisieren der analogen |

Durch Transformationsberechnungen ™~

werden, sind unter diesem Gesichtspunkt zu beurteilen.

wurde eine blattschnittfreie und homogene Liegenschaftskarte erzeugt. Demzufolge kann die Genauigkeit der digitalen Liegenschaftskarte
auch nur der Genauigkeit der zugrunde gelegenen, analogen Liegenschaftskarte entsprechen. Werden aus der digitalen Liegenschaftskarte
Koordinaten entnommen, muss fiir jede weitere Verwendung beachtet werden, dass die Genauigkeit im besten Falle die der grafischen
Koordinaten (Prasentationskoordinaten) entspricht. Auch sonstige MaBe (SpannmaBe), die aus der digitalen Liegenschaftskarte abgeleitet

Q)
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Die Katastergrundlage ist im Original bestatigt.
Stand Kataster: 20.04.2021

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

und

der Erstellung von vorhabenbezogenen Be-
bauungspldnen besteht gem. § 12 Abs. 3
BauGB keine Bindung an den abschlieBen-
den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB).

Die direkte Umgebung ist ebenfalls durch
Wohn- und das Wohnen nicht wesentlich
storende Nutzungen gepragt. Dem Ziel
einer nachhaltigen Nutzung bestehender
Entwicklungsflachen im Innenbereich wird
durch die Ausweisung eines Mischgebietes
Rechnung getragen. Die Festsetzung hat
auch nachbarschiitzenden Charakter, so
dass bauplanungsrechtlich nicht von gegen-
seitigen  Beeintrdchtigungen auszugehen
und durch den Verordnungsgeber die Siche-
rung gesunder Wohnverhéltnisse gewahrt
ist.

Durch die exakte Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Wohneinheiten und Bi-
ro-/Praxisflachen wird eine vertrdgliche
Nutzung des Grundstlcks gewahrleistet

MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gelegten Bemessungsobergrenze fiir die
bauliche Nutzung in Mischgebieten, orien-
tiert sich an der angestrebten Konzeption
und wird in Anlehnung an den Bestand der
Umgebung festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. Gemaf
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§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukérper zu
unterbinden.

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

Zusammen mit der Festsetzung der maxi-
malen Hohe der baulichen Anlagen kann
durch die Festsetzung der Vollgeschosse
insgesamt vermieden werden, dass es durch
eine Ausnutzung der Geschossigkeit (Staf-
felgeschoss, Kellergeschoss) zu einer un-
erwiinschten Héhenentwicklung kommt.

Hohe baulicher Anlagen

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

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

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

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

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebdude auf den Grundstlicken

in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
angeordnet werden.

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

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlicksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringflgigem
MaB Uberschritten werden darf.

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

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z. B. Fahrradstellplat-
ze). Die zur Versorgung und Entsorgung des
Baugebietes dienenden Anlagen sind ana-
log § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig.

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

Flachen fiir Stellpldtze und fiir
Tiefgaragen mit ihren Zufahrten

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung dient der Ordnung des ru-
henden Verkehrs durch ein ausreichendes
Stellplatzangebot im Plangebiet. Zudem
werden Beeintrachtigungen der bereits be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft

des Plangebietes vermieden (Parksuchver-
kehr etc.).

Der Stellplatzschliissel ist den ortlichen
Bauvorschriften zu entnehmen. Dieser ist
aus stadtplanerischer Sicht ausreichend.

Tiefgaragen mit Zufahrten sind in den dafir
festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen mit
Zufahrten zulassig.

Zugange, Wege, Rampen, Notausgange, Zu-
fahrten fiir Rettungsfahrzeuge, Anleiterfla-
chen und weitere ErschlieBungselemente
sowie Optionsflachen fiir Liftungsschéchte
sind auch auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen und Flachen fiir Stell-
plétze und fur Tiefgaragen mit ihren Zufahr-
ten zuldssig.

Dies gewahrleistet die notwendige Flexibili-
tat und erdffnet geringfligigen Spielraum
bei der Ausgestaltung und Bauausfiihrung.

Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt von Seiten
der Fitter StraBe.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereich
Tiefgarage

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung eines Ein- und Aus-
fahrtbereichs fir die geplante Tiefgarage
wird sichergestellt, dass die Ein- und Aus-
fahrt langfristig an der verkehrstechnisch
giinstigen Position angelegt wird und keine
weiteren Ein- und Ausfahrtbereiche an an-
derer Stelle hergestellt werden kdnnen.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzte MaBnahme dient der Kom-
pensation der im Zuge des Abrisses verloren
gegangenen Habitate.

Mit Gehrechten zu belastende
Flache

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Der ehemalige Trampelpfad ,,Im Hirtengar-
ten” wird durch die vorliegenden Konzep-
tion Uberplant. Die Festsetzung von Geh-
rechten stellt langfristig eine fuBlaufige Ver-
bindung zwischen Fitter StraBe und Baller-
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ner StraBe zugunsten der Allgemeinheit si-
cher.

Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

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

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

Die Festsetzungen dienen insbesondere der
Eingrlinung des geplanten Wohn- und Bi-
rokomplexes sowie der Stellplatze zur Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat und zur Ver-
besserung der siedlungsékologischen und
stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet und
dem Einfiligen in das Stadtbild.

Die einzelnen MaBnahmen sind den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zu entnehmen.

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

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

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

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

Fiir die Bebauungsplane kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarldn-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese Festsetzungen ver-

meiden gestalterische Negativwirkungen
auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Die getroffenen Einschrankungen zu Dach-
form, Dacheindeckung und Fassadengestal-
tung sollen Auswiichse (z. B. glanzende Fas-
saden) verhindern. Die Begrlinung von Fas-
saden und Dachflachen ist zwecks natur-
schutzfachlicher Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas zulassig. Die Zulds-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie auf den Dachern erméglicht die
Energiegewinnung aus solarer Strahlungs-
energie im Sinne der Nachhaltigkeit.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind
Geldndemodellierungen in Form von Bo-
schungen, Abgrabungen. Aufschiittungen
und Stiitzwéande zuldssig.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen sind im Plangebiet je
Wohneinheit 1,5 PKW-Stellpldtze und je 40
gm Biiro-Nutzflache ein Stellplatz vorgese-
hen. Der vordefinierte Stellplatzbedarf ist
aus planerischer Sicht ausreichend.

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

Durch die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte
Anordnung von Flachen fiir Abfallbehalter
sollen darlber hinaus nachteilige Auswir-
kungen auf das Ortshild vermieden werden.

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

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

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

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

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

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

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

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

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

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

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

Bei dem vorgesehenen Komplex fiir Woh-
nen und Biro-/Praxisnutzung handelt es
sich um eine Nutzungsformen, die einen ge-
ringen Storgrad aufweist.

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

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

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

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

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-

diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach. Durch die Nachverdichtung einer
untergenutzten Potenzialflache entsteht ein
Komplex fiir Wohn- und Bironutzungen.
Durch die Errichtung von Mehrfamilienhdu-
sern mit Wohnungen unterschiedlicher Gro-
Be und in unterschiedlichem Zuschnitt wer-
den in integrierter Lage nachfrageorientier-
te Angebotsformen des Wohnens geschaf-
fen. Somit wird der bestehenden Nachfrage
in der Kreisstadt Merzig Rechnung getra-
gen.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft und der Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bediirfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
riicksichtigen. Dem wird durch die Auswei-
sung des Mischgebietes Rechnung getra-
gen.

Daneben spielt auch die Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen eine wichtige
Rolle. Diesen Interessen trdgt der vorliegen-
de vorhabenbezogene  Bebauungsplan
Rechnung.

Mit Realisierung der Planung wird die Ge-
werbe- und Arbeitsplatzstruktur im Stadtteil
Hilbringen nachhaltig gestarkt.

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

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundstiickes, d. h. den Bau von Mehrfami-
lienhdusern bzw. Biro/Praxis sowie durch
eine stadtebaulich hochwertige architekto-
nische und gestalterische Konzeption wird
das Erscheinungshild des Grundstiickes und
des direkten Umfeldes stadtebaulich und
gestalterisch aufgewertet.

Aufgrund der Nachverdichtung durch 13
Wohneinheiten plus  Biiro-/Praxisflachen
sind drei Baukérper erforderlich, die sich so
nicht direkt aus der Umgebung ableiten las-
sen. Dennoch wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, die dem begegnen (u.
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a. Regelung der Gebdudehohen). Von der
Anordnung und Gestaltung der geplanten
Baukdrper geht somit keine erheblich domi-
nierende Wirkung aus. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen garan-
tiert dariiber hinaus ausreichend Freiflachen
auf dem Grundstuck.

Die vorgesehene Mischnutzung weist maxi-
mal drei Vollgeschosse auf, ist in ihrer Hohe
auf eine der Umgebung angepasste Maxi-
male begrenzt und fiigt sich somit in die
Umgebung ein. So wird ein harmonischer
Ubergang zwischen Bestandsbebauung
und Neubebauung gewadhrleistet.

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

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

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

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

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

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

scheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregens

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endglltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
durch den Grundstiickseigentlimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. In-
sofern kann davon ausgegangen werden,
dass die Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens durch das Vorhaben nicht ne-
gativ beeintrachtigt werden

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

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

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

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

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

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

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes und Hochwassers

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

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Grundstlickseigentiimer / die Vorhabentra-
gerin keine negativen Folgen. Wie die vor-
angehenden Ausfihrungen belegen, wer-
den die Nutzbarkeit und auch der Wert des
Grundstiicks, auch der Grundstiicke im Um-
feld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Vielmehr wird Planungsrecht zugestan-
den.

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

Zum einen sind  Biro-/Praxis- und
Wohnnutzung gem. BauNVO in Mischge-
bieten zuldssig. Zum anderen wurden ent-
sprechende Festsetzungen getroffen, um
das Einfugen in den Bestand weitgehend zu
sichern (vgl. vorangegangene Ausfiihrun-
gen).

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

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht {bermaBig beeintrachtigt. Die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berlhrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Nachverdichtung des Siedlungskérpers,
Nachnutzung eines bereits bebauten
Grundstlicks

e Mit der Schaffung eines Wohn- und Bii-
ro-/Praxiskomplexes wird die Kreisstadt
Merzig der bestehenden Nachfrage ge-
recht

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

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Verkehrs; Ord-
nung des ruhenden Verkehrs auf den
Grundstlicken

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Aufstellung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

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

Fazit

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

Umsetzung der Planung nichts entgegen-
steht.
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