Wohnquartier Staadterweg

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan in der Kreisstadt Merzig,
Stadtteil Schwemlingen

04.04.2023, SATZUNG




Wohnquartier Staadterweg

Im Auftrag der:

Kalodion GmbH
Am Tocksberg 1b
66663 Merzig

Vorhabenbezogener Bebauungsplan in der Kreisstadt Merzig:

Kreisstadt Merzig
BrauerstraBe 5
66663 Merzig

Stand: 04.04.2023, SATZUNG

Verantwortlich:

Geschaftsflihrende Gesellschafter
Dipl.-Ing. Hugo Kern, Raum- und Umweltplaner
Dipl.-Ing. Sarah End, Stadtplanerin AKS

Projektleitung:
Daniel Steffes, M.A. Geograph

Hinweis:

Inhalte, Fotos und sonstige Abbildungen sind geistiges Eigentum der Kernplan GmbH
oder des Auftraggebers und somit urheberrechtlich geschiitzt (bei gesondert gekenn-
zeichneten Abbildungen liegen die jeweiligen Bildrechte/Nutzungsrechte beim Auftrag-
geber oder bei Dritten).

Samtliche Inhalte diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Kernplan GmbH bzw. des
Auftraggebers (auch auszugsweise) vervielfaltigt, verbreitet, weitergegeben oder auf
sonstige Art und Weise genutzt werden. Samtliche Nutzungsrechte verbleiben bei der
Kernplan GmbH bzw. beim Auftraggeber.

KirchenstraBe 12 - 66557 lllingen

Tel. 068 25 -4 04 10 70 |_< E R [\>]
Fax 068 25-404 1079

www.kernplan.de - info@kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung 4

Grundlagen und Rahmenbedingungen 5
Das Projekt 15
Begriindungen der Festsetzungen und weitere Planinhalte 18
Auswirkungen der Planung, Abwagung 22

Vhbz. Bebauungsplan ,Wohnquartier Staadterweg”, Stadtteil Schwemlingen 3 www.kernplan.de



Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentragerin, die Firma Kalodion
GmbH plant im Stadtteil Schwemlingen der
Kreisstadt Merzig die Errichtung eines 6ko-
logisch nachhaltigen Wohnquartiers mit
insgesamt bis zu 60 Wohneinheiten und
einer zusammenhdngenden Tiefgarage.

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskorpers des Stadtteils Schwem-
lingen, angrenzend zur RosenstraBe und Se-
bastianstrale im Westen sowie dem Staad-
terweg im Slden. Die Bestandsgebédude
(ehemaliger Steinmetzbetrieb und Wohnge-
baude) werden im Rahmen der Realisierung
riickgebaut. Es handelt sich somit um eine
bereits bebaute Flache in integrierter Stadt-
teillage.

Die ErschlieBung der Flache ist iiber die Ro-
senstraBe und den Staadterweg gesichert.
Die erforderlichen Stellplatze kdnnen voll-
standig auf dem Grundstiick organisiert
werden. Der GroBteil der Stellplatze wird in
einer  zusammenhéangenden Tiefgarage
untergebracht. Die Ein- und Ausfahrt hierzu
wird (ber eine Zufahrt von der RosenstraBe
und dem Staadterweg aus erfolgen.

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

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

Der Stadtrat der Kreisstadt Merzig hat somit
nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 12 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und  ErschlieBungsplan
.Wohnquartier Staadterweg” beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und

ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 7.350 m?.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
liegen folgende Gutachten zugrunde:

o Hydraulische Uberrechnung Kanalnetz
.Neubau eines Wohnquartiers be-
stehend aus 7 Mehrfamilienhdusern,
mit insgesamt 51 Wohneinheiten, und
einer Tiefgarage sowie Errichtung von
24 AuBenstellplatze; I1BZ GmbH Bera-
tende Ingenieure, Trierer StraBe 225,
66663 Merzig, Stand: 09.11.2022,

e Verkehrsgutachten - Nachweis der Ver-
kehrsvertraglichkeit Bauvorhaben
.Wohnquartier Staadterweg” in Mer-
zig-Schwemlingen; Planungsteam Ja-
kobs Gdnssle GmbH, HochstraBe 57,
66115 Saarbriicken, Stand: 11/2022.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und der Durchfiihrung
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)
durchgefihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fir 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 GréBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca.
7.350 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchflihrung 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 dafir,
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.

GemaB § 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 friihzeitigen
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 gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht erfiillt. Der
Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

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-
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bung des Vorhabens enthalt, ist von der
Vorhabentragerin  zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

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

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen der Vorha-
bentragerin hingegen bleiben rechtlich
gegenlber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.

Vhbz. Bebauungsplan , Wohnquartier Staadterweg”, Stadtteil Schwemlingen 5 www.kernplan.de



Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich inmitten des
Siedlungskérpers des Stadtteils Schwem-
lingen, angrenzend zur RosenstraBe und Se-
bastianstralle im Westen sowie dem Staad-
terweg im Siiden. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
wie folgt begrenzt:

e im Norden durch Wohnbebauung und
den angrenzenden privaten Grin- und
Freiflachen der Bebauung der Garten-
straBe,

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

e im Slden durch den Staadterweg und
Wohnbebauung mit privaten Griin- und
Freiflachen der Bebauung des Staadter-
weges,

e im Westen durch die Rosenstrae und
SebastianstraBe sowie Wohnbebauung
mit privaten Grin- und Freiflachen der
Bebauung der Rosenstral3e, Sebastian-
straBe und GartenstraBe,

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

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich, mit Ausnahme der Parzelle 153/28
(Trafostation) im Eigentum der Vorhaben-
trdgerin bzw. ist diese vertraglich gesichert.
Aufgrund dessen ist von einer zligigen Rea-
lisierung der Planung auszugehen.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als bebau-
te Flache (ehemaliger Steinmetzbetrieb und

Wohngebdude) mit kleinteiligen Griin- und
Lagerflachenanteilen dar. Die Bestandsge-
baude werden im Rahmen der Realisierung
des Planvorhabens 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 fiigt sich somit in die
bereits vorhandene Bau- und Nutzungs-
struktur des Umfeldes ein.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist insgesamt eine relief-
arme Topografie auf, wobei der zentrale Be-
reich des Plangebietes bis zu 4 m tiefer
liegt, als die Randbereiche. Die Topografie
hat Auswirkungen auf die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Aufgrund der anstehenden Topografie ist
eine vom Bauordnungsrecht abweichende
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Festsetzung zur Berechnung der Abstands-
flache erforderlich, damit das stadtebauli-
che Konzept mit Tiefgarage umgesetzt wer-
den kann.

Verkehrsanbindung, Verkehrs-
untersuchung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iiber die RosenstraBe und den Staadterweg,
welche das Plangebiet im weiteren Verlauf
an das ortliche und uberdrtliche Verkehrs-
netz anschlieBen. Weitere ErschlieBungs-
anlagen sind nicht erforderlich.

Zur Unterbringung des GrofBteils der erfor-
derlichen Stellplatze wird eine gemein-
schaftliche Tiefgarage angelegt. Zudem
werden weitere oberirdische Stellplatze vor-
gehalten.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wur-
de die Leistungsfahigkeit der Anbindung
den bestehenden Knotenpunkt L 170 Lu-
xemburger StraBe / Staadterweg nachge-
wiesen mit folgendem Ergebnis:

.Im Zuge dessen sind auch mogliche Wohn-
gebietserweiterungen der Stadt Merzig
(Fahrlangten, MozartstraBe, RosenstraBe)
im Gebiet stdlich des , Staadterweges” ver-
kehrlich mit zu betrachten.

Die L 170 Luxemburger StraBe ist nach den
Richtlinien fir integrierte Netzgestaltung,
Ausgabe 2008 (RIN) der Verbindungsfunk-
tionsstufe Il (regional) zuzuordnen. Nach
den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra-
Ben, Ausgabe 2006 (RASt 06) ist die L 170
LuxemburgerStraBeimUntersuchungsgebiet
in die Kategoriengruppe HS Il (angebaute
HauptverkehrsstraBen) einzustufen.

Im Untersuchungsgebiet ist die L 170 Lu-
xemburger StraBe 2-streifig ausgebaut. Die
Fahrbahnbreite bewegt sich im direkten
Untersuchungsbereich bei 7,00 m. Im Fahr-
bahnbereich sind beidseitig Schutzstreifen
abmarkiert. An die Fahrbahn angrenzend
befinden sich beidseitig durchgehende
Gehwege.

Der Knotenpunkt L 170 Luxemburger Stra-
Be / Staadterweg ist derzeit als Einmin-
dung mit vorfahrtregelnden Verkehrszei-
chen ausgebaut.

Gesonderte Fahrstreifen bzw. Aufstellberei-
che fiir ab- bzw. einbiegende Verkehrsstro-
me sind im Knotenpunkte L 170 Luxembur-
ger StraBe / Staadterweg nicht vorhanden.

5

Karte zur potenziellen Versickerungseignung (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet;

Plangebiet = blauer Punkt); Quelle: ZORA, LVGL; Bearbeitung: Kernplan

Die Ermittlung der vorhandenen Verkehrs-
starken erfolgt auf Basis der am Diens-tag,
dem 11.10.2022 am bestehenden Knoten-
punkt L 170 Luxemburger StraBe / Staadter-
weg durchgefiihrten Verkehrszahlung. Die
Auswertung erfolgte fiir den Zeitraum von
6:00 bis 10:00 Uhr sowie von 15:00 bis
19:00 Uhr.

Die Spitzenstunde am Vormittag wurde fiir
den Zeitraum 07:15 bis 08:15 Uhr ermittelt.
Die Spitzenstunde Nachmittag stellt sich
von 16:15 bis 17:15 Uhr ein.

Die Erhebung fand zwei Wochen nach Be-
endung der BaumaBnahme des LfS an der L
170 und auBerhalb Ferien statt.

Als innerértliche kommunale StraBe ist der
. Staadterweg” als ErschlieBungsstraBe der
Kategoriengruppe ES V mit nahraumiger
Verbindungsfunktionsstufe nach den Richt-
linien fir integrierte Netzgestaltung, Ausga-
be 2008 (RIN) einzustufen. Nach den Richt-
linien fiir die Anlage von StadtstraBen, Aus-
gabe 2006 (RASt 06) kann der ,Staadter-
weg"” der Entwurfssituation , WohnstraBe”
zugeordnet werden.

GemaB den RASt 06 eignen sich Wohnstra-
Ben fir Verkehrsstarken unter 400 Kfz/h
und erstrecken sich auf einer Lange bis 300
m.

Auch nach Uberlagerung der zusétzlichen
Verkehre aus dem geplanten Wohn-quartier
,Staadterweg” und den geplanten Wohn-
gebietserweiterungen der Stadt Merzig

(Fahrlangten, MozartstraBe, Rosenstrafe)
im Gebiet sudlich des ,Staadterweges”
wird der untere Grenzwert von 400 Kfz/h im
,Staadterweg” noch deutlich unterschrit-
ten (ca. 220 bis 230 Fz/h). Gleiches gilt fir
die ebenfalls als WohnstraBe einzustufende
,RosenstraBe”.

In der untersuchten Vor- bzw. Nachmittags-
spitze wird anhand den Simulationsergeb-
nissen am geplanten Knotenpunkt L 170
Luxemburger StraBe / Staadterweg jeweils
die Qualitdtsstufe des Verkehrsablaufs A
(QSV A) nach HBS 2015 erreicht. Die Kno-
tenzufahrt ,Staadterweg” ist hierbei als
Mischspur angesetzt worden.

Insgesamt ist bei Knotenpunkten i.d.R. min-
destens die Qualitatsstufe des Verkehrsab-
laufs D (QSV D, ausreichend) nach HBS
2015 nachzuweisen, was beim vorgenann-
ten Knotenpunkt in den betrachteten Spit-
zenstunden der Fall ist.

Somit weist der geplante Knotenpunkt L
170 Luxemburger StraBe / Staadterweg
eine ausreichende Leistungsféhigkeit auf.

Die Rickstauldngen bewegen sich inner-
halb der Vor- und Nachmittagsspitze in 95
% der Zeit fiir den Strom 1 (Linksabbieger)
im Bereich von einer Pkw-Einheit (rund 6
m). Im Mischstrom 10 und 12 (Rechts- und
Linkseinbieger) liegen die Riickstaulangen
ebenfalls bei 1 Pkw-Einheit (rund 6 m).”

(Quelle: Verkehrsgutachten - Nachweis der Verkehrs-

vertrdglichkeit Bauvorhaben” Wohnquartier Staadter-
weg” in Merzig-Schwemlingen; Planungsteam Jakobs
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Ganssle GmbH, HochstraBe 57, 66115 Saarbriicken,
Stand: 11/2022)

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind in der unmittelba-
ren Umgebung (RosenstralBe und Staadter-
weg) bereits vorhanden.

Das Plangebiet ist im modifizierten
Mischsystem zu entwassern.

Das Schmutzwasser ist in den bestehenden
Mischwasserkanal der RosenstraBe bzw.
des Staadterweges einzuleiten.

Das anfallende Niederschlagswasser ist
durch geeignete Malinahmen (z. B. Regen-
riickhalteraum, etc.) auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten und gedrosselt der vorhan-
denen Kanalisation der RosenstraBe bzw.
des Staadterweges zuzufihren.

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

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

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

(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:
14.06.2022)

.Da sich die Ortskanalisation der Kreisstadt
Merzig im weiteren Verlauf an der Belas-
tungsobergrenze befindet, wurde von der
Kreisstadt Merzig vorgegeben, dass sich die
Entwasserungssituation im nachfolgenden
Kanalnetz durch eine Erhéhung des Abflus-
ses nicht verschlechtern darf. Fir die zusétz-
lich anfallende Abflussmenge ist eine Riick-
haltung vorzusehen und der Ablauf aus
dem Regenrlickhalteraum gedrosselt der 6f-
fentlichen Kanalisation zuzufiihren.

Aus diesem Grund wurde die IBZ GmbH mit
der Nachrechnung der betreffenden Kanal-
abschnitte bzw. der Bemessung des Regen-
riickhalteraumes beauftragt.

Die Berechnung des Regenwetterabflusses
wurde gemaB dem Arbeitsblatt DWA-A 118
hydrodynamisch mit einem Modellregen
nach Euler Typ 2 durchgefiihrt. Aufgrund
der maximalen FlieBzeit wurde eine Regen-
dauer von 30 min gewahlt. Die Intervalldau-
er betragt 5 min.

Im Ist-Zustand ist eine befestigte Flache A
von 0,128 ha angeschlossen.

Bei einer Bemessungsregenspende F1s. o0
von 138,9 I/(sxha) ergibt sich somit ein Re-
genwasserzufluss (= Drosselabfluss RRR)
von 17,8 I/s.

Daraus ergibt sich beim Nachweis mit dem
einfachen Verfahren nach dem Arbeitsblatt
DWA-A 117 bei einer 5-jahrlichen Sicher-
heit ein Beckenvolumen von 22 m3 (s. Be-
messung RRR Staadterweg nach DWA-A
117).

Beim Vergleich der Wasserspiegellage des
Ist-Zustandes mit der des Plan-Zustandes (s.
Langenschnitt Kanal 1210) zeigt sich, dass
der Wasserspiegel durch die geplante MaB-
nahme nicht verschlechtert wird.

Ab der Haltung 55 des Kanals 1210 sind die
Wasserspiegellagen auch im nachfolgenden
Kanal 12 identisch.

Es erfolgt weder beim Kanal 1210 noch
beim Kanal 12 ein Uberstau tiber GOK.

Bei einer undurchldssigen Flache Au von
0,218 ha und einem Drosselabfluss von
17,8 I/s betragt das erforderliche Volumen
des Regenrlickhalteraumes 22 m3 beim
Nachweis mit einer 5-jdhrlichen Dauerstufe.

Damit der erforderliche Regenriickhalte-
raum (RRR) nur mit Niederschlagswasser
beschickt wird, muss das Wohnquartier
Staadterweg in einem modifizierten Ent-
wasserungssystem erschlossen werden.

Nach derzeitigem Stand der Planung erfolgt
der Regenwasseranschluss in der Rosen-
straBe an den Kanal 1210 Haltung 20."

(Quelle: Hydraulische Uberrechnung Kanalnetz ,Neu-
bau eines Wohnquartiers bestehend aus 7 Mehrfami-
lienhdusern, mit insgesamt 51 Wohneinheiten, und
einer Tiefgarage sowie Errichtung von 24 AuBenstell-
plétze; IBZ GmbH Beratende Ingenieure, Trierer StraBe
225, 66663 Merzig, Stand: 09.11.2022)
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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

zZu beachtende Ziele und Grundsatze

® (Z17) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale

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

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

e Nachrichtlich tibernommene Siedlungsfléche Uberwiegend Wohnen, entspricht dem
Vorhaben

e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Wohneinheiten

e 1,5Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr festgelegt
e die Flache ist bereits in der Flachennutzungsplanung als gemischte Bauflache dar-

gestellt

AuBenbereich erforderlich)

e Baureifmachung fir zweckentsprechende Nutzung des Gebietes
e Plangebiet bereits erschlossen (somit keine ErschlieBung neuer Flachen im

e 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 WE-Bedarf Reserve § 34 Abs. 4 Bedarf
(31.12.2021) | EW und Jahr) bis 2030 FNP in ha | Dichte LEP | WE Reserven BauGB aktuell
Spalten A B C D E F G H
Berechnung A/1000xBx10 DxE C-F-G
Stadtteil 2.104 15 32 16 5 24 3 24
Schwemlingen

Bauliicken und kiinftiger Wohnungsbedarf im Stadtteil Schwemlingen; Quelle: Kreisstadt Merzig, Stand: 04/2021

Kriterium Beschreibung

Landschaftsprogramm J
Landschaftsprogramm des Saarlandes

Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen nach aktuellem

e lage innerhalb des Naturparks Saar-Hunsrlick nachrichtlich ibernommen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

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

Vhbz. Bebauungsplan ,Wohnquartier Staadterweg”, Stadtteil Schwemlingen 9
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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) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Arten innerhalb des
Geltungsbereiches bzw. im direkten Planungsumfeld:

gem. gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) keine Nachweise im
unmittelbaren Umfeld; Nachweis der Kleinen Bartfledermaus (C. HARBUSCH 2001) in
der StraBe ,Am Bausgarten” sowie Nachweise des Bibers sowie zahlreicher Libellen-
arten, darunter auch die FFH-Anhang IV-Art , Zierliche Moosjungfer” (B. TROCKUR,
2007) im nahegelegenen Vogelschutzgebiet , Saaraue bei Schwemlingen”

die Punktdaten des ABSP belegen aus den friihen 90er Jahren innerhalb der Saaraue
Nachweise des Teichrohrséngers, des Wiesenpiepers, des Eisvogels, des Flussregen-
pfeifers, der Grauammer, des Haubentauchers und der Uferschwalbe; friihere Nach-
weise liegen auch von der Kreuz- und Wechselkréte vor; ABSP-Flachen sind nicht
betroffen

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope und keine registrierten Le-
bensraume n. Anh. 1 der FFH-RL betroffen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Falls zur Realisierung des Planvorhabens Gehodlze abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder entfernt werden mussen, ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tie-
re zu beachten, d. h. die notwendigen Geholzentfernungen 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 zéhlen 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:

e die ca. 7.350 m? groBe Planungsflache befindet sich innerhalb der Ortslage von

Schwemlingen unweit der Luxemburger Str. und umfasst die Betriebsstatte (mit Woh-
nung) eines ehemaligen Steinmetzbetriebes sowie das benachbarte Wohngrundstiick

das Hauptgebdude wurde im oberen Geschoss als Wohnung und Biiro genutzt, das
Untergeschoss umfasst die ehemalige Betriebshalle

die Freiflache hinter dem Gebdude wurde als Lagerplatz fur die noch zu bearbeiten-
den, bereits polierten, Rohlinge (i.d.R. Grabsteine, aber auch Steinfliesen bzw. Trep-
penplatten und Fensterbanke) genutzt, die sich z.T. noch auf der Flache befinden
das Terrain ist (iberwiegend geschottert, z.T. jedoch auch mit Betonplatten befestigt,
in den Lagerbereichen sind Trittpflanzenfluren verbreitet, an den Randern der Lager-
flache setzt Brombeerverbuschung ein

Vhbz. Bebauungsplan ,Wohnquartier Staadterweg”, Stadtteil Schwemlingen
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Kriterium Beschreibung

Vorderseite des ehemaligen Wohn- und Betriebsgeb&udes mit Ziergarten und gepflasterter Garagenein-
fahrt (links), riickwartige Ansicht mit Betriebshalle im Untergeschoss (rechts)

e daneben befinden sich hier mehrere teils offene Lagerhallen bzw. -schuppen und
Unterstande, teilweise mit gemauerten, groBtenteils jedoch mit Blechwanden und
mit Welleternitbedachung; sie werden schon seit ldngerer Zeit nicht mehr vollstandig
genutzt

e der Bereich vor dem Hauptgebdude ist als Ziergarten angelegt mit Thuja-Formschnitt-
hecke, Zierrasen und einzelnen Zierstrauchern

als Lagerplatz genutzte liickig mit Trittpflanzen bewachsene und geschotterte Freifléche mit Lagerschup-
pen und Unterstanden

e das benachbarte Wohngrundstiick umfasst ein Hauptwohngebédude und ein rlick-
wartiges nicht permanent bewohntes Nebengebdude, die Freiflachen sind ebenfalls
als Ziergarten angelegt, wobei ein Kugelahorn vor und 2-3 Zierarten hinter den
Gebduden die einzigen baumfdrmigen Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches dar-
stellen

Wohngebdude mit Kugelahorn und mit Brombeeren einwachsende Freiflache zwischen den beiden
Gebduden
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Kriterium

Beschreibung

Bestehende Vorbelastungen:

e innerortliche Lage

e Umgebungsnutzung Wohnen (Einzelhausbebauung)
e wohngebietstypische Stér- und Larmdisposition

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

e ausschlieBlich anthropogene Biotope (Lagerplatz, Ziergarten, Gebdude)

e bis auf die Ziergartenbereiche ist die gesamte Flache tberbaut/versiegelt bzw. be-
festigt (geschotterte Lagerflachen)

e die wenigen Geholze einschlieBlich der Thuja-Formschnitthecke und die aufkommen-
de randliche Brombeerverbuschung sind mégliche Brutplatze von Gehdlz-/Gebiisch-
briitern, mit wertgebenden Arten ist aufgrund des weitgehend versiegelten und dicht
bebauten Umfeldes mit gehdlzarmen Ziergriinflachen nicht zu rechnen

e Baumhohlen als potenzielle Brut- bzw. Ruhestatten fiir Vogel bzw. Fledermause sind
nicht ausgebildet

e damit ist das Lebensraumangebot auf der Freiflache sehr begrenzt, in erster Linie
stellt die Flache wohl einen innerdrtlichen Nahrungs- und Teillebensraum dar, sowohl
flr Vogel als auch flir Fledermause

e potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten finden sich mdglicherweise im
Gebdudebestand, vor allem die halboffenen Lagerhallen und Unterstande sind mdg-
liche Brutplatze flir Gebdudebriiter; bei der Kurzbegehung ergaben sich zwar keine
Hinweise, auch wurden z.B. keine Haussperlinge gesichtet oder verhdrt (was nattrlich
kein Ausschlusskriterium darstellt), am ehesten ist hier wohl mit dem Hausrotschwanz
zu rechnen

e das Hauptgebdude und das Nachbarwohngebaude befinden sich in einem guten
baulichen Zustand (keine Fehlstellen im Putz etc.) und besitzen auch keine Fassaden-
verblendungen, so dass Vogelbruten an den Hauptgebduden eher unwahrscheinlich
sind

e ebenso sind keine Spaltenquartiere fiir Flederméuse an der Fassade erkennbar; eine
magliche Quartiernutzung im Dachstuhl konnte nur im Hauptgebaude Uberpriift wer-
den, hier ergaben sich keinerlei Indizien; Quartiere kénnen auch in den z.T. offenen,
stets hellen Lagerhallen und Unterstanden mit direkt aufliegender Eternitbedachung
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden

lichtdurchflutete Lagerschuppen mit direkt aufliegender Welleternitbedachung, keine potenziellen Fleder-
mausquartiere, allerdings durchaus potenzielle Brutplétze, z.B. des Hausrotschwanzes

e die ehemalige Lagerflache stellt mit den zahlreichen Steinlagern, Bohlenstapeln und
der llickigen Schottervegetation zahlreiche Besonnungs- und Versteckmdglichkeiten
(auch méglicherweise frostfreie Uberwinterungsstrukturen) fiir Reptilien zur Verfi-
gung; einzige Mangelrequisite waren auf der durchweg befestigten bzw. geschotter-
ten Flache grabbare Eiablagesubstrate

e aufgrund der Lage im kaum durchgriinten Siedlungsbereich wére hier jedoch ledig-
lich die Mauereidechse denkbar; gegen ihre Prasenz spricht, dass Ausbreitungskorri-
dore wie naheliegende Bahntrassen oder durchgehende Verkehrswegebdschungen
fehlen, was aufgrund der anhaltenden Expansion und der hohen Plastizitdt der Art
jedoch kein sicheres Ausschlusskriterium sein darf
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Kriterium Beschreibung

e daher fand bei nahezu idealen Beobachtungsbedingungen (am 2.6. spat morgens
bei sonnigen Bedingungen und einer Temperatur von ca. 17°C) eine ca. 30-minitige
Begehung statt, wobei das gesamte Geldnde in Transekten abgegangen wurde und
insbesondere die mdglichen Thermoexpositionsstellen (Steinlager, Bohlen) abge-
sucht wurden; es ergaben sich hierbei keine Hinweise; aufgrund der Idealbedingun-
gen ist davon auszugehen, dass im Fall einer Prasenz Individuen entdeckt worden
wadren; daher darf dies (auch im Vergleich zu anderen bereits zahlreichen Beobach-
tungen und Erfassungen) trotz der nur einmaligen Begehung als hinreichend siche-
rer Beleg daflir gelten, dass die Art auf der Flache nicht vorkommt

e weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruk-
turen nicht zu erwarten, dies betrifft die Gruppe der Amphibien genauso wie
planungsrelevante Insektenarten

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

o die groBtenteils mit Blechwanden versehenen, z.T. offenstehenden ehemaligen La-
gerhallen und Unterstande bieten vor allem Brutmdglichkeiten fir die mehr oder
weniger obligaten Gebdudebriiter wie Haussperling und Hausrotschwanz

e der Tétungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 I3sst sich durch einen Abriss/Riickbau im
Winterhalbjahr (Oktober bis Februar) vermeiden; sollte dies nicht mdglich sein, dann
sind die Gebaude unmittelbar vor Riickbaubeginn auf Brutvorkommen zu priifen

e die Ziergehdlze und aufkommende Brombeerverbuschung bieten im begrenzten Um-
fang Brutmdglichkeiten fir Gehélzbriter; hier stellen die gesetzlichen Rodungsfristen
n. § 39, Abs. 5, Nr. 2, BNatSchG eine hinreichende VermeidungsmaBnahme in Bezug
auf das Totungsverbot n. § 44, Abs. 1 Nr. 1, BNatSchG dar; aufgrund der Siedlungs-
lage in einem wenig durchgriinten Umfeld ist davon auszugehen, dass in den Ge-
hélzen ausschlieBlich die haufigen Siedlungsarten (z.B. Amsel, Ménchsgrasmiicke,
Rotkehlchen, Griinfink) briiten, fir die die 0.g. Legalausnahme gilt

e cine Nutzung der Gebéude als Fledermausquartier ist aufgrund des baulichen Zu-
stands unwahrscheinlich, der Dachstuhl und Keller des Hauptgebaudes und die
Schuppen und Lagerhallen wurden dahingehend gepriift, eine Priifung des zweiten
Wohn- und Nebengebaudes steht noch aus und sollte auch erfolgen, um die Verbots-
tatbestande n § 44 BNatSchG sicher auszuschlieBen

o die Mauereidechse kommt mit hinreichender Sicherheit nicht auf der Flache vor, eine

Besiedlung ist aufgrund fehlender Einwanderungskorridore bisher offenbar ausge-
blieben

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha- | ®  Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

densgesetzes e 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; in Bezug auf die genannten Gebaudebriiter und Fledermause sind
zur Verifizierung des Befunds jedoch die 0.g. Untersuchungen erforderlich

*  bei entsprechender Festsetzung der u.g. MaBnahmen ist daher eine Freistellung von
der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens moglich

MaBnahmen / Festsetzungen

e zur Vermeidung der Tétung von nistenden Vogeln sind die gesetzlichen Rodungs-
fristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG einzuhalten und auf den Riickbau der Lagerhallen
und Unterstande auszudehnen; sollte dies nicht mdglich sein, dann sind die Gebau-
de unmittelbar vor Riickbaubeginn auf Brutvorkommen zu priifen und im Nachweis-
fall der Baubeginn an dieser Stelle bis nach Abschluss der Brut (nach der Astlings-
phase) zu verschieben
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Kriterium

Beschreibung

e in Bezug auf Fortpflanzungsstatten des nicht unter die Legalausnahme gem. § 44
Abs. 5 Nr. 3 fallenden Haussperlings wird auch ohne konkreten Nachweis angeregt,
an den neuen Gebauden kiinstliche Nisthilfen vorzusehen, um den Verbotstatbestand
sicher zu vermeiden (eine Nistplatzkonstanz ist insofern nicht erforderlich, als dass im
Siedlungsumfeld bauzeitlich ausreichend Ausweichbrutplatze vorhanden sind); alter-
nativ miisste seine Présenz durch eine intensivere Priifung der Gebaude ausgeschlos-
sen werden

e zum sicheren Ausschluss einer Fledermauskolonie auf dem Dachboden des zweiten
Wohn- und des Nebengebaudes sind diese im Vorfeld des Riickbaus dahingehend zu
priifen

Geltendes Planungsrecht

Fldchennutzungsplan

e Darstellung: gemischte Bauflache (Quelle: Kreisstadt Merzig)

e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfillt; der Fldchennutzungsplan ist
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen

e nicht vorhanden

Bebauungsplan
Sonstiges
Altlastverdachtsflache Das Vorhaben tangiert die altlastverdachtige Altablagerung MZG_7174 ,Schwemlingen

2" Eine orientierende Untersuchung, die die Stadt Merzig 2008 in Auftrag gegeben hat,
kommt zu dem Ergebnis, dass neben den dort vorgefundenen Belastungen durch Blei
und PAK weitere kleinrdumige Kontaminationen nicht ausgeschlossen werden kénnen.
(s. ergdnzend auch Festsetzung der bedingten Zulassigkeit empfindlicher Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB).

Die Altlastverdachtsflache ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5
BauGB gekennzeichnet.
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentrdgerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fiir die Entwicklung des im
Innenbereich des Stadtteils Schwemlingen
befindlichen Grundsttickes an die Kreisstadt
Merzig herangetreten.

Die Inanspruchnahme anderer Flachen im
AuBenbereich werden dadurch vermieden.

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen zur Nachverdichtung des Siedlungs-
korpers des Stadtteils Schwemlingen durch
ein okologisch nachhaltiges Wohnquartier.
Eine Betrachtung von Planungsalternativen
kann aus folgenden Griinden auBen vor
bleiben:

e die vorgesehenen Nutzungen weisen
einen geringen Stérgrad auf. Durch die
geplante Entwicklung des Grundstiickes
wird die Kreisstadt Merzig der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum ge-
recht,

e durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine innerortliche Potenzial-

flache in integrierter Lage revitalisiert
und entwickelt,

aufgrund der Eigentumsverhéltnisse ist
von einer llckenlosen und ziigigen Ent-
wicklung und Realisierung auszugehen,
damit  Vermeidung zusatzlicher
Baulticken bzw. Mindernutzung,

die Umgebung ist hier (iberwiegend 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,

i £ F X oy i
i bef
8437

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: 06/2022
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Ansicht Ost; ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: 06/2022

e das Plangebiet verfiigt (iber eine gute
Anbindung an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Stddtebauliche Konzeption

.Das in Merzig — Schwemlingen geplante
Wohngquartier mit insgesamt bis zu 60 Woh-
nungen verteilt sich auf sieben Einzelge-
bdude, die auf einer gemeinsamen Tiefgara-
ge als Sockelgeschoss sitzen. Die Gebédude
weisen je drei Vollgeschosse auf, wobei die
oberste Etage immer auf einer Seite ein-
riickt wodurch sich Platz fir groBziigige
Dachterrassen sowie begriinte Flachen er-
geben. Das Quartier entsteht auf einer ca.
7.350 m2 groBen, ehemals gewerblich ge-
nutzten Flache entlang der StraBe ,Staad-
terweg” und ,RosenstraBe” und folgt so-
mit der bereits groBtenteils vorhandenen
Nutzung, dem Wohnen.

Die einzelnen Gebaude Haus A bis G wer-
den jeweils Uber ein zentrales Treppenhaus
von der Tiefgarage bis in das 2.0berge-
schoss barrierefrei erschlossen.

Die WohnungsgroBen reichen von 60 bis
160 m2. Alle Wohnungen verfigen Uber
einen eigenen Freisitz in Form einer eben-
erdigen Loggia im Erdgeschoss mit verein-
zelt angrenzender Gartenflache, einer Log-
gia im Obergeschoss oder einer groBzligi-
gen Dachterrasse im Penthouse.

In den Hausern A, B und E werden sich,
nach aktuellem Stand der Planung, jeweils

zwei Wohneinheiten im Erd- und Oberge-
schoss sowie eine Penthousewohnung im 2.
Obergeschoss befinden. In den Hausern C,
D, F und G hingegen jeweils drei Wohnein-
heiten im Erdgeschoss, vier Wohneinheiten
im 1. Obergeschoss sowie zwei Penthouse-
wohnungen im 2. Obergeschoss. Die
barrierefreien Wohnungen verteilen sich
gleichmaBig Uber alle Etagen, damit Woh-
nungen unterschiedlichster GroBe diesen
Anforderungen gerecht werden. Bei der
Realisierung des Projektes wird die Schaf-
fung von Sozialwohnungen berlicksichtigt.
So gibt es in jedem Haus eine dieser Art.

Im Untergeschoss bzw. in der Tiefgarage
sind neben 78 Stellplatzen, davon 13 bar-
rierefrei, die Nebenrdume wie Technik,
Hausmeister, Fahrradraume, Abstellrdume
fur die jeweiligen Wohnungen und Mllrdu-
me vorgesehen.

Aufgrund der Vielzahl an notwendigen
Stellplatzen werden diese groBtenteils in
der Tiefgarage untergebracht, um den ru-
henden Verkehr im offentlichen Raum so
gering wie moglich zu halten. Bei der Erstel-
lung der AuBenstellplatze wird die Verwen-
dung eines &kologischen und versicke-
rungsfahigen Pflasters bevorzugt.

Zur Realisierung eines ansprechenden
AuBenraums erstreckt sich ein begriinter
FuBgangerbereich vom Staadterweg bis hin
zum hintersten Haus. Der Bereich wird von
Pflanzbeeten begleitet, in denen hochstdm-
mige Bdume Platz finden und die zugleich

als Sitzgelegenheit genutzt werden kénnen.
Der FuBgangerbereich soll einen Aufent-
haltsort fur die Bewohner des Quartiers bie-
ten und zum Verweilen einladen. Bei der
Durchgriinung des Quartiers spielen auch
die Gartenflachen zwischen den Gebéuden
sowie die Begriinung der Flachdachflachen
eine bedeutende Rolle.”

(Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB)
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Rendering; ohne MaBstab; Quelle: BOCHEM.SCHMIDT ARCHITEKTEN PartGmbB; Stand: 04/2022
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Begriindungen der Festsetzungen und
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 iV.m. § 4
BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes analog § 4 BauNVO werden
die notwendigen planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Realisierung des Wohn-
quartiers geschaffen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Dariiber hinaus sind
weitere Nutzungen zulassig, die mit der vor-
herrschenden Wohnnutzung vereinbar sind

elegenen, analogen Liegenschafiskar
die

e ent er cigialen Li
e der grafischen Koordinaten (Prasentationskoardinaten) entsprcht. Auch sonstige Mabe

genschafskarte

tsprechen. Werden aus d
ke Die Katastergrundlage st im Original bestatig.
Stand Kataster: 20.04.2021

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

und den Bedirfnissen der Bewohner ent-
sprechen (z.B. die der Versorgung dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, nicht stérende Handwerksbetriebe).

Die Nutzungsstruktur der direkten Umge-
bung setzt sich aus Wohnbauten und ge-
mischt genutzten Gebduden zusammen.
Dem Ziel der Intensivierung der Wohn-
nutzung wird Rechnung getragen. Die Fest-
setzung hat auch nachbarschiitzenden Cha-
rakter, so dass bauplanungsrechtlich nicht
von gegenseitigen Beeintrachtigungen aus-
zugehen und durch den Verordnungsgeber
die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
gewahrt ist.

Gleichzeitig bleiben einzelne, nicht storen-
de, gewerbliche Nutzungen, Ferienwohnun-
gen und Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, weiterhin grundséatzlich sowie Anla-
gen flir Verwaltungen ausnahmsweise zu-
|3ssig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer
mdglichen Immissionsbelastung nachteilige
Auswirkungen auf die Wohnnutzung sowie
auf die Wohnruhe und -qualitdt haben kén-
nen. Auch dem Ublicherweise erhdhten FIa-
chenbedarf und den baulichen Anforderun-
gen dieser Nutzungen kann an diesem
Standort nicht Rechnung getragen werden.
Insbesondere Tankstellen haben (blicher-
weise ein erhohtes Verkehrsaufkommen
und sind auf eine gute Erreichbarkeit ange-
wiesen. Gartenbaubaubetriebe und Tank-
stellen sind dariiber hinaus aus gestalteri-
schen Aspekten nicht in das Wohngebiet in-
tegrierbar.

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

Bedingte Zuldssigkeit im
Bereich der Altlastverdachts-
flache

Gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Aufgrund einer bestehenden Altlastver-
dachtsflache besteht das Erfordernis einer
zeitlichen Staffelung. Um eine mdgliche Ge-
fahrdung der menschlichen Gesundheit zu
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vermeiden, wird die Zuldssigkeit der ge-
planten Vorhaben und Nutzungen an eine
Laufschiebende Bedingung” gem. § 9 Abs.
2 BauGB geknlpft. Die Zulassigkeit ist so
lange eingeschrankt, bis gutachterlich
durch einen nach § 18 Bundes-Boden-
schutzgesetz zugelassenen Sachverstandi-
gen der Verdacht ausgerdaumt wird oder
durch eine BodensanierungsmaBnahme
eine Gefahrdung empfindlicher Nutzungen
ausgeschlossen ist. Sind gesunde Arbeits-
verhdltnisse und die Sicherheit der
Arbeitsbevélkerung und der Kunden ge-
wahrleistet, sind alle Nutzungen zuldssig.
Diese Steuerungsoption wird auch von der
Kommentarliteratur im Zusammenspiel mit
BodensanierungsmaBnahmen  anerkannt
(vgl. z.B. Beck'scher Online-Kommentar, Of-
fentliches Baurecht, BauGB, Spannowsky/
Uechtritz, § 9 Rn. 122-130, Stand:
01.01.2015) .

Hierbei handelt es sich nicht um eine , Bau-
sperre”, da der Bedingungseintritt durch
den Bauherren herbeigefiihrt werden kann.

MaB der baulichen Nutzung

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

Hdéhe baulicher Anlagen

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

Die festgesetzte Hohe ist aus dem stddte-
baulichen Konzept abgeleitet. Einer unver-
héltnismaBigen Hoéhenentwicklung gegen-
iber dem Bestand wird durch die Begren-
zung auf eine Maximale vorgebeugt

Fur 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 Bezugshohe ist der
Festsetzung zu entnehmen.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt analog § 19
Abs. 1 BauNVO an, wieviel Quadratmeter

Grundflache je Quadratmeter Grundstlicks-
flache zuldssig sind. Demnach erfasst die
Grundflachenzahl den Anteil des Baugrund-
stiicks, der von baulichen Anlagen (ber-
deckt werden darf. Folglich wird hiermit zu-
gleich ein Mindestmal3 an Freiflachen auf
dem Baugrundstlick gewahrleistet (sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
uberschreitet die in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Orientierungswerte fiir die
bauliche Nutzung in Allgemeinen Wohnge-
bieten, orientiert sich jedoch an der ange-
strebten Konzeption und wird in Anlehnung
an den Bestand der Umgebung festgesetzt.

Da im Ortskern im Sinne der Innenent-
wicklung eine starkere Nachverdichtung ge-
wiinscht ist und das Grundstlick bereits be-
baut und versiegelt war, ist die Uberschrei-
tung der Orientierungswerte nicht mit nach-
teiligen Auswirkungen verbunden. Auch die
unmittelbar angrenzende Bebauung ist ver-
dichtet.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, auf bis zu 0,8
uberschritten werden. ,Nicht im Sinne von
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 gesondert mitzu-
rechnen sind unterhalb der Geldndeoberfla-
che und unter der Hauptanlage errichtete
Garagen in den Grenzen der Grundflache
der Hauptanlage. In diesen Fallen ist maB-
geblich die Grundflache der Hauptanlage

nach § 19 Abs. 2." (Quelle: vgl. Ernst/Zinkahn/Bie-
lenberg/Krautzberger (Hrsg.) (2020): Baugesetzbuch,
140. Erganzungslieferung 2020, § 19 BauNVO0)

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass untergeordnete
Nebengebdude / Nebenanlagen zu einem
héheren MaB der baulichen Nutzung fiihren
konnen, unvertretbaren Versiegelungen
durch Hauptgebaude wiederum ausbleiben.
Die anteilsmaBige Flachenbegrenzung wird
gewahrt.

Insbesondere der erhohte Stellplatzbedarf
und die damit verbundene Unterbringung
der notwendigen Stellpldtze innerhalb des
Plangebietes erfordern eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ (maximal auf eine
GRZ von 0,8 analog § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO). Gleichzeitig dient die Uberschrei-
tung der Gewahrleistung der spateren
Funktionsfahigkeit von Grundstlick und Be-
bauung.

Der Uberschreitung der Orientierungswerte
wird durch ausgleichende MaBnahmen ent-
gegengewirkt, beispielsweise durch grln-
ordnerische Festsetzungen zur Anpflanzung
von Baumen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt. Die Uberschreitung der Grund-
flachenzahl fuhrt etwa nicht zu einer Mas-
sierung von Nutzungen und baulichen Anla-
gen, die wiederum ein erhohtes Verkehrs-
aufkommen bedingen wirden. Nachteilige
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung wird das Einfii-
gen des Vorhabens in die nahere Umge-
bung gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

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

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

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

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Hoéhenentwicklung im Plangebiet wird
iber 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-
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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 Bezugshéhe 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 Grundstiicken
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 groBtmdgliche Flexibilitat bei
der Bebauung gewahrleistet.

Vom Bauordnungsrecht ab-
weichende MaBe der Tiefe der
Abstandsflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Aufgrund der anstehenden Topografie ist
eine vom Bauordnungsrecht abweichende
Festsetzung zur Berechnung der Abstands-
flache erforderlich, damit die stadtebauliche
Konzeption mit Tiefgarage umgesetzt wer-
den kann. Zur Berechnung der Abstandsfla-
che werden die aktuellen Geldndehdéhen
(Bezugspunkt U.NN) der angrenzenden
Grundstlicke herangezogen, in den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan iibertragen und
nicht die natirliche Geldndeoberflache auf
dem Baugrundstiick. Dies wiirde zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebaubar-
keit des Plangebietes filhren, da das
Plangebiet bis zu 4 m tiefer liegt, als die an-
grenzenden Grundstiicke und sich damit die
einzuhaltenden Abstandsflachen unverhalt-
nismaBig darstellen.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare 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 gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Uberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfligigem
MaB Gberschritten werden darf.

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

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig, 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
zulassig.

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

Flachen fiir Stellplatze 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.) und Standflachen fiir Abfallbehél-
ter entlang der RosenstraBe und des Staad-
terweges vorgehalten.

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

Tiefgaragen mit Zufahrten sind in der dafir
festgesetzten Fldache fir Tiefgaragen mit Zu-
fahrten zuldssig.

Zugange, Wege, Rampen, Notausgange, Zu-
fahrten flir Rettungsfahrzeuge, Anleiterfla-
chen und weitere ErschlieBungselemente
sowie Optionsflachen fir Liiftungsschachte
sind auch auBerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen und Flachen fiir Stell-
platze und fiir Tiefgaragen mit ihren Zufahr-
ten zuldssig.

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

Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt sowohl von
der RosenstrafBe, als auch dem Staadterweg
aus.

Hochstzulassige Zahl der Woh-
nungen im Wohngebiet

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der insgesamt zuldssi-
gen Anzahl der Wohnungen verhindert die
Entstehung groBerer Mehrfamilienhduser.

Weiterhin kann mit dieser Beschrankung
ein  erhdhtes Verkehrsaufkommen im
Plangebiet vermieden und gewadhrleistet
werden, dass der ruhende Verkehr vollstan-
dig im Plangebiet organisiert werden kann.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Hier: FuB-
gangerbereich

Analog § 9 Abs. T Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflache wird hier mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,FuBgangerbe-
reich” festgesetzt. Sie dient dazu, die fuB-
laufige ErschlieBung der riickwartig geplan-
ten Baukorper sicherzustellen. Darlber hin-
aus ermdglicht sie einen Zugang zu Anliefe-
rungs-, Pflege- und Instandhaltungszwe-
cken sowie fiir Rettungsfahrzeuge.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereiche
Tiefgarage

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung der Ein- und Ausfahrt-
bereiche fir die geplante Tiefgarage wird si-
chergestellt, dass die Ein- und Ausfahrt
langfristig an den verkehrstechnisch glinsti-
gen Positionen angelegt wird und keine
weiteren Ein- und Ausfahrtbereiche an an-
derer Stelle hergestellt werden kénnen.
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Flachen fiir Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung
Trafostation

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die bestehende Trafostation wird nachricht-
lich in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen. Der Standort der be-
stehenden Trafostation wird durch die Fest-
setzung langfristig gesichert.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
Minimierung der Umweltwirkungen im All-
gemeinen und der Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG. Dartiber hinaus sollen die
Festsetzungen dazu beitragen, die Beein-
trachtigungen der durch das Planvorhaben
induzierten Eingriffe zu mindern und so
weit wie mdglich auszugleichen.

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

Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der innerértlichen 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
Eingriinung des geplanten Wohnquartiers
sowie der Stellpldtze zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitdt und zur Verbesserung
der siedlungsékologischen und stadtebauli-
chen Qualitat im Plangebiet und dem Einfii-
gen in das Stadtbild.

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

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 49-54 Saarldndi-
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 Bebauungspléne kénnen gemal § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 4 der Saarlan-
dischen Landesbauordnung (LBO) gestalte-
rische Festsetzungen getroffen werden.

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

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

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

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen sind in Gebduden ab
zwei Wohneinheiten je Wohnung 1,5 PKW-
Stellplatze zu errichten. Je 100 m? Blro-,
Verwaltungs- oder Praxis-Nutzflache ist ein
PKW-Stellplatz zu errichten. Je 50 m? Han-
dels-Nutzflache ist ein PKW-Stellplatz zu er-
richten. In den Bereichen der Uberdachten
sowie der nicht (berdachten Stellplatze
sind Ladestationen fiir die E-Mobilitdt her-
zustellen. Wohngebdude mit weniger als
drei Wohneinheiten sind davon ausgenom-
men. 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 Grundstiick, die-
nen der Wahrung der gréBtmaoglichen 6ko-
logischen Qualitdt der Freianlagengestal-
tung.

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 Lésung 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 den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

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-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den. Durch die vorliegende Planung wird
ein ehemals gewerblich genutztes Grund-
stlick in ein Wohnquartier umgewandelt.

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

Bei dem vorgesehenen Wohnquartier han-
delt es sich um eine Nutzungsform, die
einen geringen 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 Abstandsflachen wird eine ausrei-
chende Belichtung und Beliftung gewahr-
leistet.

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

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevolkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben von Kommunen gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum bzw. mit einem entsprechenden
Angebot von Wohnungen auf dem Immobi-
lienmarkt.

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
Okologisch  nachhaltiges  Wohnquartier.
Durch die Errichtung von Mehrfamilienhau-
sern mit Wohnungen unterschiedlicher Gré-
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 Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundsttickes, d. h. den Bau von Mehrfami-
lienhdusern und durch eine stadtebaulich
hochwertige architektonische und gestalte-
rische Konzeption wird das Erscheinungs-
bild des Grundstlickes und des direkten
Umfeldes stadtebaulich und gestalterisch
aufgewertet.

Aufgrund der Nachverdichtung durch bis zu
60 Wohneinheiten sind sieben Baukérper
erforderlich, die sich so nicht direkt aus der
Umgebung ableiten lassen. Dennoch wur-
den entsprechende Festsetzungen getrof-
fen, die dem begegnen (u. a. Regelung der
Gebdudehdhen). Von der Anordnung und
Gestaltung der geplanten Baukérper geht
somit keine erheblich dominierende Wir-
kung aus. Die Festsetzung der iberbaubaren
Grundstticksflachen garantiert dariiber hin-
aus ausreichend Freiflachen auf dem Grund-
stlick.

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

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

Aufgrund der Vorbelastungen, resultierend
aus der innerdrtlichen Lage (das Plangebiet
ist bereits iiberwiegend von Bebauung um-
geben) sowie der Bewegungsunruhe in Fol-
ge der unmittelbar angrenzenden StraBen
finden Uber das bisherige MaB3 hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nur in geringem MaBe statt. Die
potenziellen Auswirkungen auf umwelt-
schitzende Belange sind gering.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der naheren 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 dkologische
Bedeutung.

Zwischenzeitlich ergaben sich Hinweise auf
ein  Amphibienvorkommen im friheren
(noch wassergefiillten) Absetzbecken. Ent-
sprechende Nachweise von Bergmolchen
durch die NABU-Ortsgruppe liegen vor. Die
Art fallt als lediglich national besonders ge-
schiitzte Art zwar nicht unter das Verbotsre-
gime des § 44 BNatSchG; dennoch gilt hier
gleichermaBen das individuelle Totungsver-
bot gem. § BArtSchV. Daher wurde folgende
Vorgehensweise festgelegt und sowohl mit
dem LUA (UNB) als auch dem NABU abge-
stimmt.

Im Winter (bis Ende Januar 2023) wurde
das Absetzbecken vollstandig abgepumpt,
um hier ein erneutes Ablaichen zu vermei-
den. An dem Absetzbecken wurde eine
Laichmdglichkeit in Form eines kleinen ab-
gezaunten Fangbeckens eingegraben, in
das die Tiere hineingelangen, aber nicht
mehr herauskommen. Die Vorrichtung wur-
de vom NABU zur Verfligung gestellt. Die
gefangenen Tiere werden dann im Frihjahr
in regelmaBigen Abstanden in noch festzu-
legende geeignete Stellen im AuBenbereich
umgesiedelt. Die MaBnahme ist bis zum
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

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 Grundstiickseigentiimer zu be-
denken. Den umliegenden Anliegern wird
folglich kein zusatzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen.

Die Stadt Merzig erarbeitet zur Zeit mit dem
Biiro eepi fiir das gesamte Stadtgebiet ein
Starkregenvorsorgekonzept.

Dem Ingenieurbiiro eepi GmbH wurde die
konkrete Planung zur Einschatzung der
Starkregengefdhrdung  zugesandt.  Auf
Grundlage der Planung kommt das Inge-
nieurblro eepi GmbH zu folgendem Ergeb-
nis:

,Im jetzigen Zustand ist das Gelande als
Mulde ausgebildet, die hauptsachlich von
oben, d.h. durch intensive Niederschldge di-
rekt und weniger Uber Oberflachenabfluss
volllauft.

In unserem Modell gibt es keine Entwdsse-
rungseinrichtungen, d.h. die Muldensitua-
tion |3uft dann voll.

Laut der Information von dem Architekten
sollen im Untergeschoss Tiefgaragenpark-
platze bereitgestellt werden. Die eigentliche
Wohn-bebauung liegt héher und sollte so-
mit bei Starkregen Uberflutungsfrei bleiben.

Eine (berflutungsangepasste Bauweise ist
somit gegeben. Sollten auf Ebene Tiefgara-
ge / Untergeschoss Technikrdume (z.B. fir
Heizung, Hausanschluss) installiert werden,
so wird empfohlen diese Raume z. B. durch
druckdichte Tiren, wasserdichte Wande und
Leitungsdurchfiihrungen vor Uberflutung zu
schitzen.”

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass bei Beachtung der erfolgten Hiwneise
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- und Anwohner-
verkehr beschranken. Die Kapazititen des
ortlichen Verkehrsnetzes der Rosenstral3e
und des Staadterweges sind ausreichend.

,Der bestehende Knotenpunkt L 170 Lu-
xemburger StraBe / Staadterweg weist an-
hand den Simulationsergebnissen die dafiir
erforderliche Leistungsfahigkeit auf. Die
Knotenzufahrt ,Staadterweg” ist hierbei
als Mischspur angesetzt worden.

Entsprechend Tabelle 44 der RASt 06 wer-
den im vorliegenden Fall keine baulichen
MaBnahmen (Aufstellbereich bzw. Linksab-
biegestreifen) im Zuge der L 170 Luxembur-
ger StraBe erforderlich.

Im angrenzenden innerértlichen StraBen-
netz (Staadterweg, RosenstraBe) wird die
Abwicklung der durch die geplanten Vorha-
ben (Wohnquartier und Wohngebietserwei-
terungen) erzeugten Verkehre aus verkehrli-
cher Sicht als unproblematisch angesehen,
da hier die stindlichen Verkehrsstarken
(Spitzenstunden ca. 220 bis 230 Fz/h) noch
deutlichen unter dem Grenzwert von 400
Kfz/h fir WohnstraBen nach den RASt 06
liegen.

Die geplante Wohnquartiersanbindung an
den ,Staadterweg” und an die ,Rosenstra-
Be" sollte als Grundstiickszufahrt angelegt
werden, sodass der Gehweg weiter bevor-
rechtigt bleibt. Hierbei sind bei den Geh-
wegiiberfahrten die entsprechenden plane-
rischen und baulichen MaBnahmen nach
den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstra-
Ben (RASt 06) zu beachten.”

(Quelle: Verkehrsgutachten - Nachweis der Verkehrs-
vertrdglichkeit Bauvorhaben” Wohnquartier Staadter-
weg” in Merzig-Schwemlingen; Planungsteam Jakobs
Génssle GmbH, HochstraBe 57, 66115 Saarbriicken,
Stand: 11/2022)

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Rosenstra-
Be und des Staadterweges durch ruhenden
Verkehr oder durch Parksuchverkehr ver-
mieden wird. Die vorhandene 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 grundsatzlich
vorhanden.

,Die Berechnung des Regenwetterabflusses
wurde gemaB dem Arbeitsblatt DWA-A 118
hydrodynamisch mit einem Modellregen
nach Euler Typ 2 durchgefihrt. Aufgrund
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der maximalen FlieBzeit wurde eine Regen-
dauer von 30 min gewahlt. Die Intervalldau-
er betrdgt 5 min.

Im Ist-Zustand ist eine befestigte Flache A
von 0,128 ha angeschlossen.

Bei einer Bemessungsregenspende 5. n0.s0
von 138,9 I/(sxha) ergibt sich somit ein Re-
genwasserzufluss (= Drosselabfluss RRR)
von 17,8 I/s.

Daraus ergibt sich beim Nachweis mit dem
einfachen Verfahren nach dem Arbeitsblatt
DWA-A 117 bei einer 5-jahrlichen Sicher-
heit ein Beckenvolumen von 22 m3 (s. Be-
messung RRR Staadterweg nach DWA-A
117).

Beim Vergleich der Wasserspiegellage des
Ist-Zustandes mit der des Plan-Zustandes (s.
Langenschnitt Kanal 1210) zeigt sich, dass
der Wasserspiegel durch die geplante MaB-
nahme nicht verschlechtert wird.

Ab der Haltung 55 des Kanals 1210 sind die
Wasserspiegellagen auch im nachfolgenden
Kanal 12 identisch.

Es erfolgt weder beim Kanal 1210 noch
beim Kanal 12 ein Uberstau tiber GOK.

Bei einer undurchldssigen Flache Au von
0,218 ha und einem Drosselabfluss von
17,8 I/s betragt das erforderliche Volumen
des Regenrlickhalteraumes 22 m?3 beim
Nachweis mit einer 5-jahrlichen Dauerstufe.

Damit der erforderliche Regenriickhalte-
raum (RRR) nur mit Niederschlagswasser
beschickt wird, muss das Wohnquartier
Staadterweg in einem modifizierten Ent-
wadsserungssystem erschlossen werden.

Nach derzeitigem Stand der Planung erfolgt
der Regenwasseranschluss in der Rosen-
straBe an den Kanal 1210 Haltung 20.”
(Quelle: Hydraulische Uberrechnung Kanalnetz , Neu-
bau eines Wohnquartiers bestehend aus 7 Mehrfami-
lienhdusern, mit insgesamt 51 Wohneinheiten, und
einer Tiefgarage sowie Errichtung von 24 AuBenstell-
platze; IBZ GmbH Beratende Ingenieure, Trierer Strae
225, 66663 Merzig, Stand: 09.11.2022)

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

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen, aufgrund des iberschaubaren Fla-

chenumfangs und der in Teilen bereits vor-
belasteten Flachen kdnnen negative Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimas je-
doch insgesamt ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

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

Aufgrund der anstehenden Topografie wird
eine vom Bauordnungsrecht abweichende
Festsetzung zur Berechnung der Abstands-
flache getroffen. Zur Berechnung der Ab-
standsflache werden die aktuellen Geldnde-
héhen (i.NN) der angrenzenden Grundstti-
cke herangezogen und in die Plangebiets-
grenze des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes (bertragen. Die geplante Geldnde-
oberflache bzw. Tiefgarage wird hohen-
gleich an die angrenzenden Nachbargrund-
stiicke anschlieBen. Uber die Festsetzung
zur Berechnung der Abstandsflachen nach
LBO wird eine ausreichende Belichtung und
Beltftung der Nachbargrundstiicke gewahr-
leistet.

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

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

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

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht (ibermdBig 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
Abwidgungsmaterials

GemaR dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen 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
Grundstticks

e Mit der Schaffung eines 0kologisch
nachhaltigen Wohnquartiers wird die
Kreisstadt Merzig der bestehenden
Nachfrage gerecht

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

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die Belange des Umweltschut-
zes

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
Grundstuicken

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.
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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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