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Die Vorhabentrdger, die Eheleute Alexander
und Marjane Hanemann planen in der Stadt
Merzig im Stadtteil Brotdorf die Errichtung
eines Mischgebietes.

Das Grundstlick, eine ehemalige gewerblich
genutzte Flache, befindet sich in der
Hausbacher StraBe stidlich des REWE-Mark-
tes. Momentan steht auf dem Grundstlick
neben privaten Stellplatzen noch das ehe-
malige Firmengebdude der Firma Regler.
Das ,Reglergebdude” soll hierbei flir Wohn-
und Gewerbezwecke umgebaut werden.

Die ErschlieBung der Flache ist Gber die
Hausbacher StraBe gesichert. Die erforderli-
chen Stellpldtze konnen vollstandig auf
dem Grundstlick organisiert werden.

Die Umgebung des Plangebietes ist mit
einem Lebensmittelmarkt, einem Autohaus
und Wohnbebauung gemischt genutzt. Der
Standort ist fur die vorgesehene Nutzung
sehr gut geeignet, da Einrichtungen der
Nahversorgung (z.B. Backerei,
Lebensmittelmarkt) sowie eine OPNV-An-
bindung im direkten Umfeld vorhanden
sind. Aktuell ist das Gebiet nach § 34
BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu be-
urteilen. Zur planungsrechtlichen Umset-
zung des geplanten Mischgebietes bedarf
es der Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 12 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Baugebiet Hon-
bruch” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 8.660 m2.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und der Durchfiihrung
des Verfahrens ist die Kernplan Gesellschaft
fur Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 1. Januar 2007 in Kraft trat,
fallt die seit Juli 2004 vorgesehene férmli-
che Umweltpriifung bei Bebauungsplanen
der GréBenordnung bis zu 20.000 m? weg.
Dies trifft fur den vorliegenden Bebauungs-
plan zu, da das Plangebiet lediglich eine
Flache von ca. 8.660 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 Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

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

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

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiighar sind,

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

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt
Merzig stellt fir das Gebiet eine gewerbli-
che und eine gemischte Baufldche dar. Das
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist
damit nur teilweise erfiillt. Der Flachennut-
zungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

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

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende  Gesamt-
beschreibung des Vorhabens enthélt,
ist von dem Vorhabentrager zu erarbei-
ten, der Kreisstadt Merzig vorzulegen
und abzustimmen.

e Der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrdger auf der Grundlage
eines mit der Kreisstadt abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung des Vorha-
bens innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise
verpflichtet, ist vor dem
Satzungsbeschluss des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes  zwischen
Vorhabentrager und Kommune abzu-
schlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
es. Der Durchfilhrungsvertrag und die
darin enthaltenen Verpflichtungen des
Vorhabentragers hingegen bleiben
rechtlich gegeniiber dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan selbststan-
dig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im siidlichen Teil des
Stadtteils Brotdorf, zwischen der Hausbacher
StraBe und dem Lebensmittelmarkt.

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

e im Westen durch Wohnbebauung und
den angrenzenden privaten Grin- und
Freiflachen der PiitzwiesenstraBe,

e im Slden durch die Hausbacher StraBe
und die Wohnbebauung der Hausbacher
Strafe,

e im Norden durch den Parkplatz des
REWE-Marktes,

e im Osten durch die Bahnlinie der Mu-
seums  Eisenbahn  sowie  dem
dahinterliegenden Autohaus und der
Wohnbebauung der ProvinzialstraB3e.

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

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet stellt derzeit eine Gewerbe-
brache dar. Im vorderen Teil des Grund-
stlicks zur Hausbacher StraBe hin befinden
sich private Stellpldtze. Der norddstliche Teil
des Plangebiets ist noch mit dem ehemali-
gen Firmengebaude der Firma Regler be-
baut. Das Plangebiet ist zu ca. 60% versie-
gelt.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
zum einen durch Wohnnutzung mit den zu-
gehdrigen Garten, Mischnutzung und zum
anderen durch den Parkplatz des REWE-
Marktes gepragt.

Ostlich des Plangebiets verlauft zudem die
Bahnlinie der Museums-Eisenbahn (Merzig-
Losheim), deren Fahrbetrieb auf wenige Ta-
ge im Jahr beschrankt ist.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den Flurstiicke befinden sich vollstandig im
Eigentum des Vorhabentragers. Aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse ist von einer zi-
gigen Realisierung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine ebene, reliefarme
Flache auf. Der Hoéhenunterschied betragt
ca. 1 Meter. Es ist nicht davon auszugehen,
dass sich die Topografie in irgendeiner Wei-
se auf die Festsetzungen  dieses
Bebauungsplanes (insbesondere = Festset-
zung der Baufenster) auswirken wird.
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Blick in das Plangebiet von Norden mit ehemaligem Betriebsgebaude und Bebauung der Hausbacher StraBe

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iiber die Hausbacher StraBe. Das Plangebiet
ist Uber die unmittelbar am Gebiet entlang
fihrende Hausbacher StraBe an die Provin-
zialstraBe und damit an das ortliche und
uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet)

Es bedarf mit Ausnahme der internen Er-
schlieBung keinen weiteren Verkehrsanla-
gen zur Realisierung des Vorhabens.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-

mit Anschlusspunkte sind in der unmittelba-
ren Umgebung (Hausbacher StraBe) bereits
vorhanden. Es handelt sich dabei um ein
Mischsystem. Die Kreisstadt Merzig plant in
diesem Bereich mittelfristig die Umstellung
auf ein Trennsystem.

Das Niederschlagswasser kénnte dann spa-
ter in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden. Damit sind die Vorgaben des § 49a
SWG zur Entsorgung des Niederschlags-
wassers erfillt.

Der nachste Vorfluter (Seffersbach) befindet
sich ca. 100 m westlich des Plangebietes
und ist aufgrund der Eigentumsverhéltnisse
der dazwischenliegenden Grundstlicke fir
eine direkte Einleitung des Niederschlags-
wassers ungeeignet.

Gem. des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-

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

02.06.2020).

; Quelle: https://geoportal.saarland.de/arcgis/services/Internet/Boden_

Internet/MapServer/WmsServer?request=GetLegendGraphic%26version=1.1.1%26format=image/png%26layer=Versickerungseignung, Stand der Abfrage: 02.06.2020
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und

Umwelt)

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

nicht betroffen

Vorranggebiete

zu beachtende Ziele und Grundsatze

(Z 17, 21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale; bedarfsgerech-
te, stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich; Siedlungsentwicklungen sollen sich ihrer stadtebaulichen Struktur
und Dimensionierung nach in das Orts- und Landschaftshild einpassen: erfillt

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

Nachrichtlich ibernommene Siedlungsflache (entspricht dem Planvorhaben)
keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

Baureifmachung flr zweckentsprechende Nutzung des Gebietes

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

Siedlungsdichte in WE/ha nach LEP: 25 Wohneinheiten pro Hektar: erfillt
Nachverdichtung einer ungenutzten Brachflache

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

Die Nichtanrechnung der Wohneinheiten wird beantragt.

Bauliicken
in B-Planen
Bedarfsfak- nach § 30,
tor (WE pro § 33 und WE
Einwohner | 1.000 EW und | WE-Bedarf | Reserve FNP § 34 Abs. 4 Bedarf
(03.06.2020) Jahr) fur 15 Jahre in ha Dichte LEP | WE Reserven BauGB aktuell
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx15 DxE C-F-G
Stadtteil
Brotdorf 3.717 1,5 84 5,7 15 86 36 -38

Bauliicken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Stadtteil Brotdorf; Quelle: Kreisstadt Merzig, Stand: 03.06.2020

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig

7 www.kernplan.de




Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher

nicht betroffen

Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschitzte
Landschaftsbestandteile,  Nationalparks,
Naturparks, Biosphdrenreservate

Bedeutung

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

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen

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

nicht betroffen

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach
§ 6 Abs. 1 SNG

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

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

Die ABDS-Daten (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) belegen innerhalb
eines 500m-Radius um den Geltungsbereich lediglich einzelne mehr oder minder
seltenen Pflanzenarten (Epilobium lanceolatum, Gagea pratensis, Fumaria vail-
lantii); ca. 600 m stidwestlich am Reisberg ist in einem Buntsandstein-Stollen ein
Winterquartier des GroBen Mausohrs und der kleinen Bartfledermaus belegt (C.
HARBUSCH, 2013)

Keine Fundorte des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) im naheren Sied-
lungsumfeld

Keine ABSP-Fldche betroffen

Gem. der Darstellung im GeoPortal weder registrierte n. § 30 BNatSchG gesetzlich
geschiitzten Biotope noch registrierte Lebensraumtypen n. Anh. 1, FFH-Richtlinie be-
troffen; nachstgelegene Flachen erst auBerhalb der Ortslage von Brotdorf

Allgemeiner und besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

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

Besonderer Artenschutz (§§19 und 44 BNatSchG)

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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Kriterium

Beschreibung

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

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

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

Bei der ca. 0,86 ha groBen Flache handelt es sich um das Lager des ehemaligen
Raiffeisenmarktes (Fa. Regler) mit mehrgeschossigem Gebaude, Vorplatz und Stell-
flachen, einer angrenzenden Bauflache (Teile der Flurstiicke 143/21 und 143/22)
und einer Brache stidlich der Parkplatzes des benachbarten REWE-Verbrauchermark-
tes

Die Planungsflache umfasst damit Teile von zwei Bebauungsplanentwirfen, von
denen fiir einen (1. Anderung , Verbrauchermarkt Piitzwies") 2020 bereits eine Be-
hordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt wurde

Etwa die Halfte des Geltungsbereiches ist versiegelt bzw. Uiberbaut

Alle Ziergriinflachen um das ehemalige Lagergebaude liegen brach, die ehemaligen
Zierrasenflachen sind mittlerweile durchgewachsen

Das verschlossene Bestandsgebdude ist intakt (ohne Glasbruch 0.4.) und weist au-
genscheinlich auch keine Fehlstellen im AuBenputz auf; Gebaudenischen, breitere
Dachiiberstande oder sonstige Strukturen, die méglicherweise von gebaudebriten-
den Vogeln oder Fledermdusen als Fortpflanzung- und Ruhestatte genutzt werden
kdnnten, fehlen offensichtlich

Das Geldnde ist mittlerweile durch die Bautatigkeiten auf den Nachbargrundstticken
beeintrachtigt, die Erweiterungsflache auf den Flurstiicken 143/21 und 143/22 dient
als Lagerplatz flir Baustoffe

Die tiefergelegene und leicht versumpfte Teilflache siidlich des REWE-Parkplatzes
stellt sich als eutraphente Feuchtbrache mit MadestiB-Hochstaudenfluren, randli-
chen Brennnessel-Dominanzbestanden und Weidengebiischen sowie einem zentra-
len kleinen Schilfrohricht dar; gem. der Stellungnahme des LUA bei der friihzeitigen
Beteiligung fiir die 1. Anderung , Verbrauchermarkt Piitzwies” ist die Flache gem. §
30 BNatSchG i.V.m. § 22 SNG geschitzt und erfordert daher MaBnahmen zum Aus-
gleich der Beeintrachtigungen (Ersatzbiotop) und einen Ausnahmeantrag n. § 30
Abs. 3 BNatSchG

Entlang des Plangebietes verlduft eine aufgelassene Bahnlinie, die aktuell nur noch
von der Museums-Eisenbahn befahren wird

Bestehende Vorbelastungen

Lage inmitten der bebauten Ortslage von Brotdorf

Umfeld mit Mischbebauung, Wohngebietsentwicklung auf benachbarten, ehemali-
gen Betriebsstandorten

Zusatzlich starke Larm- und Stordisposition durch Kundenaufkommen REWE
Daher insgesamt hohe Vorbelastung durch Larm und Bewegungsreize

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

Das verschlossene Bestandsgebdude ist intakt und weist augenscheinlich auch keine
Fehlstellen im AuBenputz oder sonstige Strukturen auf, die méglicherweise von ge-
baudebriitenden Vogeln oder an Gebauden quartiernehmenden Fledermausen nutz-
bar waren; lediglich der hintere Metallanbau konnte diesbeziiglich nicht vollstandig
eingesehen werden

Die auf der Flache beobachteten Haussperlinge frequentieren den Geltungsbereich
vermutlich lediglich als Nahrungsgast und briiten an den Gebauden im Umfeld

Ein begrenztes Brutraumangebot fiir Geholzfreibriiter bieten lediglich die beiden
kleinen Hartriegel-Walnuss-Gebiische am Rand der PKW-Stellflachen auf dem ehe-
maligen Raiffeisengelénde; die Freiflache stidlich des REWE-Parkplatzes mit randli-
chen Weidengebiischen, Hochstaudenfluren und kleinem Schilfbestand bietet eben-
falls diverse Brutmdglichkeiten fiir Vogel, wenngleich hier aufgrund der geringen
FlachengroBe und des geschlossenen Siedlungsumfeldes nicht mit Arten entspre-
chender Habitatbindung (z.B. Teich- und Sumpfrohrsanger, Rohrammer) zu rechnen
ist

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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Kriterium

Beschreibung

Die Flache ist lediglich staunass bzw. -feucht und weist keine offenen Wasserflachen
als potenzielle Laichhabitate fir Amphibien auf

Weitere Geholze fehlen auf der Flache, daher ist weder mit héhlenbriitenden Vogeln
noch mit baumgebundenen Fledermausquartieren zu rechnen

Entlang des Plangebietes verlauft eine aufgelassene Bahnlinie, die von einer indivi-
duenstarken Population der Mauereidechse besiedelt wird; die Art hat auch das Ge-
lande des ehemaligen Raiffeisenmarktes erschlossen und nutzt selbst den Natur-
steinsockel des Bestandsgebaudes zur Thermoregulation; mit einem Vorkommen in-
nerhalb der staufeuchten Brachfldche ist nicht zu rechnen

Ein Vorkommen anderer prifrelevanter Arten bzw. Artengruppen kann fiir den
Standort aufgrund der Habitatausstattung und der Siedlungslage ausgeschlossen
werden

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Das Brutraumangebot flrr Vogel beschrankt sich auf die beiden Hartriegel-Geblische
neben den PKW-Stellpldtzen, evtl. auch auf das Ziergriin-Karree (durchwachsende
Cotoneaster-Pflanzung) vor dem Gebaude und die grenzsténdige Thuja-Hecke sowie
auf die staufeuchte Brache stdlich des REWE-Parkplatzes

Aufgrund der Siedlungslage ist jedoch ausschlieBlich mit ldrm- oder stérungstoleran-
ten und damit i.d.R. noch haufigen Arten zu rechnen, die aufgrund ihres weiten Le-
bensraumspektrums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu
besiedeln oder auf diese auszuweichen

Fortpflanzungsstatten mit hoher Nistplatzkonstanz (z.B. Baumhohlen fir Spechte
und deren Nachnutzer) sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden

Am Bestandsgebdude fehlen ganz offensichtlich Brutmdglichkeiten flir Gebaude-
briiter, eventuell sind im Bereich des nicht einsehbaren metallverblendeten Anbaus
entsprechende Strukturen vorhanden, worauf ein bei der Gelandebegehung 2020
beobachteter Hausrotschwanz mit 2 Astlingen hindeutet

Da jedoch die in der Vorwarnliste aufgeflihrten Gebaudebriiter wie z.B. der Haus-
sperling auf der Flache mit relativ hoher Wahrscheinlichkeit nicht briiten, darf fiir die
den Standort méglicherweise nutzenden haufigen Arten grundsatzlich die Legalaus-
nahme gem. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG vorausgesetzt werden

Auch fir die im Siedlungsraum zu erwartenden Fledermausarten bestehen weder am
Bestandsgebdude (keine hinterliftete Fassaden, kein zuganglicher Dachstuhl) noch
an den wenigen GebUschen Quartierpotenziale; zu erwarten ist lediglich eine Nut-
zung des Geldndes als Jagdraum in ahnlichem Umfang wie in den angrenzenden
Siedlungsbereichen

Die Mauereidechse ist in hoher Populationsdichte entlang der stillgelegten Bahnlinie
verbreitet; wahrend Ublicherweise eine mehr oder minder enge Bindung an den
Gleis-/Schotterkorper besteht (wie im Bereich der Feucht-/Nassbrache), ist auf der
Hohe des ehem. Raiffeisengeléndes eine Expansion in den Geltungsbereich und da-
riber hinaus zu beobachten (Sichtung mehrerer Jahrlinge), offensichtlich wurde das
nicht mehr genutzte Areal erst in jlingerer Zeit durch dismigrierende Jungtiere er-
schlossen

Inwieweit die Planung hier einen populationsrelevanten Lebensraumverlust begriin-
det, kann an dieser Stelle nicht zweifelsfrei beurteilt werden, sie ist jedoch aufgrund
der noch geringen Habitattradition auf der Flache seit der Nutzungsaufgabe und der
hohen Populationsdichte entlang der Bahntrasse nicht anzunehmen

Die Bahntrasse als Kernlebensraum bzw. Dispersionszentrum bleibt jedenfalls wei-
terhin in der gleichen Qualitat bestehen

Um jedoch das bei den Bauarbeiten zweifelsfrei bestehende erhohte Totungsrisiko
zu minimieren, bedarf es eines bauzeitlichen Schutzes

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmafBnahmen:

Zur Vermeidung der Verletzung/Tétung von Végeln sind die gesetzlichen Rodungs-
fristen n. § 39 Abs. 5 Nr. 2 zwingend einzuhalten

Sollte der Riickbau des Bestandsgebaudes zu den Brutzeiten beginnen, ist das Ge-
baude unmittelbar vor dem Abriss auf briitenden Vogel zu Gberpriifen; im Nachweis-
fall ist der Abrissbeginn auf die Zeit nach der Astlingsphase zu verschieben (relevant
2.B. fiir den beobachteten Hausrotschwanz)

An den geplanten neuen Gebduden werden Nisthilfen fir Gebdudebriiter empfoh-
len; im Fall eines Brutnachweises des Haussperlings ist dieser Vorschlag zwingend
umzusetzen

Zum Schutz der Mauereidechse sind im Vorfeld der Bauarbeiten MaBnahmen festzu-
legen, die das Tétungsrisiko fiir die auf der Flache vorhandenen Individuen auf ein
allgemein akzeptables Wahrscheinlichkeitsmal3 reduzieren (z.B. durch Abfangen und
Verbringen in Nachbarhabitate)

Das MaBnahmenkonzept ist mit der unteren Naturschutzbehérde im Detail abzu-
stimmen

Ein erneutes bauzeitliches Eindringen von Individuen ist fiir die Dauer der Bauarbei-
ten durch geeignete Schutzeinrichtungen (Reptilienschutzzaun) zu vermeiden

Nach Abschluss der Bauarbeiten darf das Lebensrisiko fiir aus dem Gleisbereich ein-
wandernde Tiere dem bisher bestehenden gleichgesetzt werden, auf die sachgerech-
te Auslegung des § 44 BNatSchG wird an dieser Stelle hingewiesen (u.a. BVerwG
Urteil vom 09.07.2008 ,Bad Oeynhausen”, Az.: 9 A 14.07, Rdnr. 91)

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

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

Da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum 1.5.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 (unter Anwendung
der 0.g. VermeidungsmaBnahmen) nicht prognostiziert werden kann, sind Schaden
n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz nicht zu erwarten, es gelten
hier jedoch die o.g. Einschrankungen in Bezug auf die Mauereidechse (in diesem
Zusammenhang wurden innerhalb der Planungsflache zwar Jungtiere beobachtet,
gleichzeitig erscheint es jedoch unwahrscheinlich, dass sich auf dem weitgehend
versiegelten Geldnde eine reproduzierende Population etabliert hat; jedenfalls steht
auf dem ehemaligen Raiffeisengelande eine der benachbarten Bahntrasse vergleich-
bare Ausstattung mit den notwendigen Habitatrequisten, insb. Versteck- und frost-
freie Uberwinterungsmoglichkeiten nicht zur Verfiigung)

Eine Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens er-
scheint daher auch in Bezug auf die Mauereidechse méglich

weitere naturschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen:

Fiir die betroffene n. § 30 BNatSchG geschiitzte Feuchtbrache (Rohricht und feuchte
Hochstaudenflur) ist ein Ausnahmeantrag n. § 30 Abs. 3 BNatSchG zu stellen, der
dannbereitsim Bauleitplanverfahren beschieden werden kann; der Satzungsbeschluss
darf erst danach gefasst werden

Gem. dem Planentwurf des neuen B-Plans besteht die Mdglichkeit eine Restflache
am nordlichen Ende Bebauung abzugraben und zu einem vergleichbaren Biotop
(tber Oberbodenibertragung/Rhizomverpflanzung) zu entwickeln; die Flache ist al-
lerdings weniger als halb so groB wie der Ursprungsbestand (ca. 320 m? vs. 870 m?)

In Bezug auf den weiterhin erforderlichen externen Ausgleich wurden mehrere Fla-
chenvorschlége des Vorhabentragers geprift; hierbei wurde eine (aktuell beweidete)
Flache westlich von Merchingen entlang des Ritzerbaches ca. 3 km stdlich identifi-
ziert (Teil des Flurstlickes 277/3, Flur 16, Gemarkung Merchingen), um eine Entwick-
lung zu einer n. § 30 BNatSchG geschiitzten Nassbrache zu erméglichen, ist der
MaBnahmenbereich durch einen ortsfesten Zaundauerhaft von der bisher beweide-
ten Flachen abzugrenzen und eine ungestdrte Sukzession einzuleiten.

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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Kriterium Beschreibung

e Beide Teilflachen ergeben in der Summe 875 m? und reichen flachenmaBig aus, den
Biotoverlust zu kompensieren

e Der Flachenausgleich wurde mit dem LUA abgestimmt und in der vorliegenden Form
akzeptiert; in diesem Zusammenhang war die wegfallende Biotopflache aufgrund
ihrer geringen GroBe, ihrer Lage und ihres Zustands in der Einstufung als § 30-Fla-
che als grenzwertig zu betrachten; das seinerzeit in der Stellungnahme des LUA
aufgefiihrte Habitatpotenzial fiir den Sumpfrohrsanger konnte nicht durch einen
Nachweis belegt werden; aufgrund der extrem hohen Storwirkung durch den un-
mittelbar angrenzenden REWE-Parkplatz, der geringe GroBe und der Lage innerhalb
der geschlossenen Ortslage erscheint ein Vorkommen auch sehr unwahrscheinlich

Ausgleichsflache Teilflache 1 innerhalb des Geltungsbereiches:
< \,\ \

/.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: gewerbliche Bauflache

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt

Quelle: Kreisstadt Merzig

Bebauungsplan

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

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Alternativen

Der Vorhabentrdger ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung des
Grundstlickes an die Kreisstadt Merzig her-
angetreten. Die Inanspruchnahme anderer
Flachen im AuBenbereich werden dadurch
vermieden.

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Nachverdichtung und Revitalisie-
rung einer innerdrtlichen Gewerbebrache
durch Wohn- und Gewerbenutzung. Fur
diese Nutzung gibt es in zentraler Lage Be-
darf. Eine Betrachtung von Standort- und
Planungsalternativen kann aus folgenden
Griinden auBen vor bleiben:

Durch die geplante Entwicklung des
Grundstlickes wird die  Kreisstadt
Merzig der anhaltenden Nachfrage
nach Wohnraum und Gewerbeflachen
gerecht.

durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine innerdrtliche Potenzial-/
Brachflache in integrierter Lage revitali-
siert und entwickelt,

aufgrund der Eigentumsverhéltnisse li-
ckenlose und ziigige Entwicklung und
Realisierung, damit Vermeidung der
Entstehung zusatzlicher Baullicken,

Wirtschaftlich sinnvolle Revitalisierung
einer innerdrtlichen Gewerbebrache

sehr gute Versorgungsinfrastruktur
(REWE-Markt, Sparkassenfiliale, Post,
Apotheke) und Naherholungseinrich-
tungen (Freizeitanlage am Seffersbach,

1/

Vohaben— und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quell:ernplan GmbH

.Y
KN

N
Prr

N

Sportplatz FC Brotdorf) in direkter Um-
gebung

e Die Umgebung weist momentan einen
Mischgebietscharakter mit Uberwie-
gend gewerblicher Pragung auf. Um
eine Zunahme der gewerblichen Pra-
gung zu vermeiden, ist eine bewusste
Entwicklung nicht gewerblicher Nut-
zungen zur Herstellung einer gleichge-
wichtigen Mischnutzung erwiinscht.

e das Plangebiet verfiigt (iber eine gute
Anbindung an den OPNV und eine sehr
gute Anbindung an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz durch die ProvinzialstraBe/
L157.

Stddtebauliche Konzeption

Die Bebauung orientiert sich weitestgehend
an der umliegenden Bebauung. Im Teilbe-
reich des Plangebietes, welcher der Bahnli-
nien zugeordnet ist, sind max. 3 Vollge-
schosse vorgesehen zur Anpassung an den
Bestand (Reglergebaude), im Ubrigen Teil
des Plangebietes sind max. 2 Vollgeschosse
realisierbar. Die HaupterschlieBung erfolgt
Uber eine neu zu  schaffende
ErschlieBungsstraBe/StichstraBe, die von der
Hausbacher StraBe nach Nordosten ab-
zweigt. Durchgangsverkehr st hier nicht
mdglich, wodurch sich eine gesteigerte
Wohnqualitét ergibt.

Insgesamt sollen im Mischgebiet bis zu 62
Wohneinheiten entstehen. Im bereits vor-
handenen, ehemalige Betriebsgebaude der
Firma Regler sollen kiinftig 25 Wohneinhei-
ten sowie weitere Gewerbefldchen entste-
hen. Nérdlich und stdlich des vorhandenen
Betriebsgebaudes sollen zwei einnzelne
Baukorper mit 10 bzw. 7 Wohneinheiten
entstehen.

Im Nordwesten des Geltungsbereiches ist
ein Baukérper mit insgesamt 14 Wohnein-
heiten geplant. Am slidwestlichen Rand sol-
len drei kleinere Baukdrper mit jeweils 2
Wohneinheiten entstehen.

Der ruhende Verkehr soll auf dem Grund-
stlick bzw. in einer Tiefgarage organisiert
werden. Je 5 Wohneinheiten ist eine
Ladestation fiir die E-Mobilitat herzustellen.

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

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

Der Bebauungsplan gibt einen Rahmen vor
(z.B. durch die Ausweisung des Baugebie-
tes). Die bauliche Zulassigkeit wird im Detail
mithilfe des § 9 Abs. 2 BauGB und dem
Durchfiihrungsvertrag auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beschriebene Vorha-
ben 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, § 6 BauNVO

Mischgebiet
Analog § 6 BauNVO

GemdB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Mit der Festsetzung des Mischgebietes wird
einerseits der Gebietsart der Umgebung
entsprochen, andererseits fungiert das Ge-
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan

und

biet als Ubergang/Puffer fiir die westlich
angrenzende Wohnnutzung.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
BauNVO-Kataloges an diesem Standort
realisierungsfahig. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen
werden demnach ausgeschlossen. Fiir diese
Nutzungen ist das Gebiet insbesondere auf-
grund des Ublicherweise erhohten Flachen-
bedarfs nicht geeignet. Zudem sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen gestalterisch
nur schwer zu integrieren.

Durch den Ausschluss von Vergnigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO wird die Gefahr des Entstehens
von Trading-Down-Effekten innerhalb der
Gebiete verhindert. An anderer Stelle im
Stadtgebiet sind ausreichend Flachen fiir
die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten
vorhanden.

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

Auch  Einzelhandelsbetriebe werden im
Mischgebiet ausgeschlossen. Einzelhan-
delsbetriebe liegen - mit Ausnahme des
REWE-Marktes - in dem von Wohnnutzung
und sonstigen Gewerbebetrieben geprag-
ten Bereich, nicht vor. Dies soll auch kiinftig
so bleiben.

Bedingte Zulassigkeit
Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Das Plangebiet tangiert auf dem Flurstlick
143/25 im Flur 06 auf der Gemarkung Brot-
dorf die Altlast ,MZG_10195, Brotdorf 4;
Raiffeisenmarkt”. Eine Orientierende Altlas-
tenuntersuchung auf dem Gelande des ehe-
maligen Raiffeisenmarkts kommt im Marz

Baugebiet Honbruch, Kreisstadt Merzig
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2017 zu dem Schluss, dass in den Auffiil-
lungsmassen, die auf dem Geldnde lagern,
PAK-Belastungen vorliegen, die im Rahmen
von BaumaBnahmen ausgekoffert werden
sollten. Eine abfallrechtliche Klassifizierung
der Aushubmassen nach LAGA M 20 wurde
empfohlen, aber auf den Flurstlicken
143/25, 143/23 der Flur 06 auf der Ge-
markung Brotdorf bislang nicht durch-
gefiihrt. Die Orientierende Altlastengefahr-
dungsabschatzung Nr. 18-3842/1 des Erd-
baulaboratoriums Saar vom 17.03.2021
schlieBt eine Altlastengefahrdung fir die
Parzelle 143/10 in Flur 6 der Gemarkung
Brotdorf aus.

BaumaBnahmen im Bereich der Altlast im
anschlieBenden  Baugenehmigungsverfah-
ren sind durch einen zugelassenen Sachver-
standigen zu begleiten, mit der zustandigen
unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen
und zu dokumentieren. Die belasteten Auf-
fullungsmassen sind — soweit moglich - zu
entfernen. Sollten Restbelastungen im Bo-
den verbleiben, ist eine mégliche Gefahr-
dung des Menschen durch den Auftrag
einer mindestens 30 cm mdchtigen Schicht
mit unbelasteten Bodenmassen zu gewahr-
leisten. Entsprechende Sachverstandigen-
gutachten sind der Behérde unaufgefordert
vorzulegen. Zugelassene Sachverstandige
sind unter www.resymesa.de zu finden.

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

MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

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

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

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4
entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gelegten Orientierungswerte fiir die bauli-
che Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten

und wird in Anlehnung an den Bestand der
nordwestlich angrenzendenWohnbebauung
festgesetzt, wodurch eine optimale Auslas-
tung der Grundsticke bei geringer Verdich-
tung geschaffen wird.

Zusatzlich darf die Grundflachenzahl ge-
maB BauNVO durch die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer GRZ von 0,6 (iberschritten werden.

Mit der Regelung der GRZ wird sicherge-
stellt, dass lediglich  untergeordnete
Nebenanlagen wie Stellplatze zu einem ho-
heren MaB der baulichen Nutzung fiihren
werden. Unvertretbaren  Versiegelungen
durch Hauptgebédude wird damit vorsorg-
lich begegnet, die anteilsmaBige Flachenbe-
grenzung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

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

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

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung tberdimensionierter Baukorper im Ver-
gleich zu den umliegenden Gebduden zu
unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der nordwestlich gelegenen Wohnbe-
bauung. Die Festsetzung ermdglicht die
Wahrung des stadtebaulichen Charakters
der Umgebung und somit ein harmonisches
Einfligen der neuen Wohnbebauung in den
Bestand. Einer gegentiber dem Bestand un-
verhaltnismaBigen  Uberdimensionierten
Héhenentwicklung wird vorgebeugt.

Bauweise

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

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise Gebdude auf den Grundstiicken in
Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
auf den Baugrundsticken angeordnet wer-
den. In der offenen Bauweise sind Gebdude

gemal der LBO mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten.

Die Festsetzung der offenen Bauweise er-
mdglicht eine aufgelockerte Bebauung und
entspricht im Wesentlichen der Baustruktur
der angrenzenden iberwiegend durch
Wohnnutzung gepragten Bereiche. Damit
wird eine Anpassung des Plangebietes an
das typische Ortsgefiige sowie eine groBt-
mogliche Flexibilitat bei der Bebauung ge-
wahrleistet..

Uberbaubare und nicht
tuberbaubare Grundstiicksflachen

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

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

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

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb  der
iiberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigen-
art nicht widersprechen. Die zur Versorgung
und Entsorgung des Baugebietes dienen-
den Anlagen sind analog § 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 Stellplatze
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fiir Stellpldtze dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs durch ein
ausreichendes  Stellplatzangebot. Zudem
werden Beeintrachtigungen der bereits be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft
des Plangebietes vermieden (Parksuchver-
kehr etc.).
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Je 5 Wohneinheiten ist eine Ladestation fiir
die E-Mobilitat herzustellen.

Fahrradstellplatze und Nebenanlagen sind
aufgrund des geringen Platzbedarfs auch
auBerhalb der festgesetzten Flache fiir Stell-
platze mit ihren Einfahrten und auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen in Wohngebduden

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen verhindert die Entstehung
ungewollter groBerer Mehrfamilienhduser.
Eine Ausnahme bildet dabei das groBere,
vorhandene Betriebsgebdude mit 25 Wohn-
einheiten. Die hdchstzuldssige Anzahl an
Wohneinheiten ist in den jeweiligen Bau-
fenstern vermerkt.

Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung; hier: Misch-
verkehrsflache

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Fir die ErschlieBung ist eine StichstraBe vor-
gesehen, die als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - hier: Mischverkehrsfla-
che festgesetzt wird. Durch die Stichstra-
BenerschlieBung wird das Gebiet nur von
den zukinftigen Anwohnern befahren,
Durchgangsverkehr ist nicht mdglich. Hier-
durch ergibt sich eine gesteigerte
Wohnqualitat.

Privaten Griinfliche
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzung der Grinflache dient der
Entwicklung einer Biotopflache zum Aus-
gleich des innerhalb des Plangebietes be-
stehenden Biotopes.

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz der Mauereidechse muss vor
Beginn der Bauarbeiten das Tétungsrisiko
fir die auf der Flache vorhandenen Indivi-
duen auf ein allgemein akzeptables Wahr-
scheinlichkeitsmaB reduziert werden. Hier-
flr bietet sich z.B. das Abfangen und die

Verbringung der Tiere in Nachbarhabitate
an.

Anpflanzung von Baumen,
Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Landschafts- und Stadtbild geschaffen.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen dazu bei, dass eine struktur-
reiche und optisch ansprechende Eingrii-
nung des Gebietes in einem etwas starker
versiegelten Umfeld geschaffen wird.

KompensationsmaBnahmen
Analog § 9 Abs. 1a BauGB

Die im Plangebiet vorhandene, nach § 30
BNatSchG geschiitzte Flache ist innerhalb
des Geltungsbereichs und an anderer Stelle
vollstandig zu kompensieren.

Die Restflache am nordlichen Rand des
Plangebietes ist abzugraben und zu einem
vergleichbaren Biotop (iiber Oberboden-
ibertragung/Rhizomverpflanzung) zu ent-
wickeln. Zusatzlich ist eine weitere Flache
westlich von Merchingen entlang des
Ritzerbaches ca. 3 km sudlich (Teil des
Flurstiickes 277/3, Flur 16, Gemarkung
Merchingen) zu einem Biotop zu entwi-
ckeln. Um eine Entwicklung zu einer n. § 30
BNatSchG geschiitzten Nassbrache zu
ermoglichen, ist der MaBnahmenbereich
durch einen ortsfesten Zaun dauerhaft von
der bisher beweideten Flache abzugrenzen
und eine ungestérte Sukzession einzuleiten.

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

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

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden an-
grenzenden Bebauung bereits grundsétz-
lich vorhanden, muss jedoch zum Plangebiet
entsprechend ausgebaut werden.

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

Fiir die Bebauungspléne kénnen gemaB § 9
Abs. 4 BauGBi.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 ge-
troffenen Einschrankungen zur Dacheinde-
ckung, Dachaufbauten und Fassadengestal-
tung sollen Auswiichse (z.B. glanzende, re-
flektierende Materialien) verhindern.

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

Die Pflicht von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie auf den Dachern ermdglicht
die Energiegewinnung aus solarer Strah-
lungsenergie im Sinne der Nachhaltigkeit.

Zur Verringerung der von dem neuen Wohn-
gebiet ausgehenden CO2-Emmissionen so-
wie zum Schutz der Gesundheit der kiinfti-
gen Bewohner sowie von Fauna und Flora
rund um das Plangebiet erfolgt daher der
Ausschluss fossiler Brennstoffe (Kohle, Heiz-
0l und Erdgas) zur Raumheizung und Warm-
wasserbereitung.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.
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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 Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Kom-
mune ihr stadtebauliches Konzept um und
entscheidet sich fiir die Beriicksichtigung
bestimmter Interessen und die Zuriickstel-
lung der dieser Ldsung 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 natdrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die Teil-
anderung des Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der 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 Mischgebiet 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.

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

Direkt an das Plangebiet grenzt die Bahn-
strecke der Museumseisenbahn an. Da sich
der Betrieb der Bahn auf wenige Tage im
Jahr beschrankt, hat dies keine negativen
Auswirkungen auf die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse durch die vorgesehene Pla-
nung.

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 Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt.

Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach. Durch die Revitalisierung und Nach-
verdichtung einer bislang brachliegenden,

ehemaligen Gewerbeflache entsteht u.a.
neuer Wohnraum. Somit wird der bestehen-
den Nachfrage in Merzig Rechnung getra-
gen.

Auswirkungen auf Belange der Wirt-
schaft

Durch die Planung ergeben sich fir die
Gewerbetreibenden keine negative Folgen.
Vielmehr wird der Gebietscharakter im Be-
reich der Hausbacher StraBe und Provinzial-
straBe gewahrt. Eine Verzerrung des Boden-
und Mietpreisgefiiges wird vermieden, die
Standortattraktivitat wird gesichert.

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

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung erméglicht. Beim
Plangebiet handelt es sich um eine
innerortliche Flache. Durch die geplante Be-
bauung wird ein harmonischer Ubergang
zur Bestandsbebauung geschaffen. Die vor-
gesehenen Gebdude werden max. zwei
bzw. drei Vollgeschosse aufweisen und sich
somit in die Umgebung einfligen. Die fest-
gesetzte Gebaudetypologie kniipft an die in
der Nachbarschaft vorherrschende Bebau-
ung an und gewahrleistet so einen harmo-
nischen Ubergang zwischen Bestandsbe-
bauung und Neubauten. Von der Anord-
nung und Gestaltung der geplanten Bau-
korper geht somit keine nachteiligen Wir-
kungen auf die Umgebung aus. Auch die
Eingriinungen des Plangebietes tragen da-
zu bei, keine negativen Auswirkungen auf
das Ortshild entstehen zu lassen.

Die Planung hat aufgrund ihres geringen
Umfangs keine rdumliche Fernwirkung.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich weist durch die unmit-
telbar angrenzende Wohn- und Gewerbe-
nutzung, mit den entsprechenden Uberbau-
ungen und Versiegelungen, Bewegungsun-
ruhen sowie Larmemissionen und den dar-
aus resultierenden Stérungen bereits eine
Vorbelastung auf.
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Durch die geplante Bebauung kommt es zu
keiner erheblichen nachteiligen Beeintréch-
tigung von artenschutzrechtlich relevanten
Arten, sofern die Vorgaben zum Schutz der
Mauereidechse beachtet werden.

Die im Plangebiet vorhandene, nach § 30
BNatSchG geschiitzte Flache wird innerhalb
des Plangebietes und an anderer Stelle voll-

standig kompensiert.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen wer-
den VermeidungsmaBnahmen beriicksich-
tigt (u.a. Rodungsfrist). Erheblich nachteili-
ge Beeintrachtigungen von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten sind somit nicht
zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te, insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
kdnnten.

Im Ubrigen gelten gem. § 13a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt. Ein
Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzun-
gen wird es zu einem geringfiigigen Anstieg
des Verkehrsaufkommens kommen, das
durch die Anwohner und Bedienstete her-
vorgerufen wird. Der ruhende Verkehr wird
innerhalb des Plangebietes geordnet. Dies
tragt dazu bei, dass ruhender Verkehr und
Parksuchverkehr in der Umgebung vermie-
den werden.

Aufgrund der ausreichenden Dimensionier-
ung der angrenzenden StraBen (Hausbacher
StraBe, ProvinzialstraBe) kann der zusatzlich
entstehende Verkehr problemlos aufgenom-
men werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und Anschlusspunkte sind in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes vorhanden.
Unter Beachtung der Kapazitdten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemal
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes und Hochwassers

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird der
Gebdudebestand der ehemaligen Firma
Regler erhalten und umgebaut.

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es flachenmaBig zu keinen
zusatzlichen Versiegelungen. Deshalb wirkt
sich die Planung nicht negativ auf die Be-
lange des Klimaschutzes aus.

Die getroffenen Festsetzungen (u. a. Dach-
begriinung; Verbot fossiler Brennstoffe; Ein-
satz erneuerbarer Energien) tragen dabei
zur Verringerung der von dem neuen Wohn-
gebiet ausgehenden CO2-Emmissionen und
generell auch zur Verbesserung des ortli-
chen Klimas bei.

Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
gen ist darauf zu achten, dass die Oberfla-
chenabfliisse aufgrund von Starkregener-
eignissen einem kontrollierten Abfluss zu-
gefiihrt werden. Den umliegenden Anlie-
gern darf kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hier-
fur sind bei der Oberflachenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzu-
sehen. Besondere MaBnahmen zur Abwehr
von moglichen Uberflutungen sind wéhrend
der Baudurchfihrung und bis hin zur end-
glltigen Begriinung und Grundstlcksge-
staltung durch die Grundstlickseigentiimer
zu bedenken. Dies ist als Hinweis im Plan
enthalten.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich keine nega-
tiven Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, werden die Nutzbarkeit und der
Wert der Grundstiicke, auch der Grundstu-
cke im Umfeld, nicht in einer Art und Weise
eingeschrankt, die dem Einzelnen unzumut-
bar ist. Vielmehr wird Planungsrecht ge-
schaffen, wodurch die Flache wieder bau-
lich nutzbar wird.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten (alle bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben werden einge-
halten). Es wurden entsprechende Festset-
zungen getroffen, um das harmonische Ein-
fugen in die Bebauung der Umgebung zu si-
chern.

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
Abwidgungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Revitalisierung einer mindergenutzten,
ehemaligen gewerblich genutzten Fla-
che

e Schaffung von neuem Wohnraum im
Rahmen der Nachverdichtung; bauleit-
planerische Erméglichung einer MaB-
nahme der Innenentwicklung

e Schaffung von Gewerbeflachen im Rah-
men der Nachverdichtung

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

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist vorhanden, Ordnung des
ruhenden Verkehrs auf dem Grundsttick

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

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

Fazit
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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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