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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Die Vorhabentragerin, die MeKS Projektent-
wicklungsgesellschaft mbH, plant in der
Ortsgemeinde Merzkirchen, im Ortsteil Stid-
lingen die Errichtung einer dorflichen Wohn-
anlage mit insgesamt 18 Wohneinheiten
und einer Gewerbeeinheit.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Stdlingen, ent-
lang der OrtsdurchfahrtsstraBe (L 132). Es
handelt sich bei dem Plangebiet um ein
ehemaliges Hofgut, welches zwischenzeit-
lich leer steht.

Das alte Haupthaus des Hofgutes soll erhal-
ten, fachgerecht saniert und in den neuen
Wohnkomplex integriert werden. Die Wirt-
schaftsgebdude hingegen werden riickge-
baut und durch Neubauten ersetzt.

Die ErschlieBung der Fldche ist (ber die
OrtsdurchfahrtsstraBe (L 132) gesichert. Die
erforderlichen Stellpldtze kdnnen vollstén-
dig auf dem Grundstiick organisiert wer-
den.

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

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Merz-
kirchen 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 , Wohnbebauung Sidlin-
gen 12" beschlossen.

Aufgrund der wéhrend der Beteiligung
gem. § 13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
vorgebrachten Einwénde wurden die Plan-
unterlagen angepasst und erganzt. Die Of-
fentlichkeit, die Behorden und Trager sonsti-
ger offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden wurden gem. § 3 Abs. 2
BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut be-
teiligt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 3.800 m?.

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 fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca.
3.800 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung der Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen 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 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 verfigbar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Saarburg-Kell stellt fur das Ge-
biet eine gemischte Bauflache dar. Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
ist somit erfillt.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

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

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
dem Vorhabentrdger zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

e Der Durchfilhrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Ortsgemeinde abgestimm-
ten Planes zur Durchflihrung des Vorha-
bens innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise
verpflichtet, ist vor dem Satzungsbe-
schluss  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zwischen Vorhaben-
trager und Kommune abzuschlieBen.

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

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am  6stlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Sudlingen, ent-
lang der OrtsdurchfahrtsstraBe (L 132).

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

e im Norden und Osten durch mit verein-

zelten  Geholzstrukturen  versehene
Grinflachen,

e im Siiden durch die Ortsdurchfahrtsstra-
Be (L 132),

e im Westen durch einen landwirtschaft-
lichen Betrieb samt den dazugehdrigen
Wirtschaftsgebauden.

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 sich derzeit als leer
stehendes Hofgut (Haupthaus mit Wirt-
schaftsgebduden) samt privaten Grinfla-
chen und vereinzelten Gehélzstrukturen
dar.

Die direkte nordliche und ostliche Umge-
bung des Plangebietes ist durch mit verein-
zelten Gehdlzstrukturen versehene Grinfla-
chen gepragt. Sidlich grenzt die Ortsdurch-
fahrtsstraBBe (L 132) und im weiteren Verlauf
eine mit Baumreihe versehene Griinflache
an das Plangebiet an. Westlich schlieBt ein
landwirtschaftlicher Betrieb samt zugehori-
gen Wirtschaftsgebauden an das Plangebiet
an.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum der Vorhabentragerin
bzw. ist diese vertraglich gesichert. Auf-

e
——

— ——
e L

grund dessen ist von einer ziigigen Realisie-
rung der Planung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet stellt sich als vergleichswei-
se ebene Flache dar. Es ist somit nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
irgendeiner Weise auf die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
auswirken wird.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iber die sudlich angrenzende Ortsdurch-
fahrtsstraBe (L 132), welche das Plangebiet
im weiteren Verlauf an das ortliche und
tberortliche Verkehrsnetz anschliet. Das
Plangebiet ist bereits vollstandig erschlos-
sen. Weiterer ErschlieBungsanlagen mit
Ausnahme der internen ErschlieBung, be-

Orthofoto mit Geltungsbereich (weiBe Balkenlinie); ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2021); Bearbeitung: Kernplan
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darf es zur Realisierung des Planvorhabens
nicht.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und da-
mit Anschlusspunkte sind in der unmittelba-
ren Umgebung (OrtsdurchfahrtsstraBe) be-
reits vorhanden.

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu ent-
wassern.

Schmutzwasser ist in die offentliche Abwas-
seranlage einzuleiten.

Fir zusatzliche geschaffene versiegelte Fla-
chen ist das daraus entstehende Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick zu be-
wirtschaften.

Anfallendes Regenwasser soll entweder
versickert (sofern der bodengutachterliche
Nachweis erbracht wird) oder in den Regen-
wasserkanal abgegeben werden.

Dem StraBeneigentum und den strafen-
eigenen Entwasserungsanlagen darf kein
Abwasser und kein gesammeltes Oberfla-
chenwasser zugefiihrt werden. Es ist eben-
falls nicht gestattet, die Notiberldufe von
Versickerungsmulden oder Regenriickhalte-
becken an das straBeneigene Entwasse-
rungssystem anzuschlieBen.

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

Blick von Osten in das Plangebiet mit Haupthaus und angrenzender OrtsdurchfahrtsstraBe (L 132) im Bild

Blick von Nordwesten auf die Riickseite der bestehenden Wirtschaftsgebduden im Plangebiet
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Blick aus dem Innenhof auf die bestehenden Wirtschaftsgebauden im Plangebiet
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Region Trier (Entwurf Januar 2014)

zentralortliche Funktion keine
Vorranggebiete nicht betroffen
zZu beachtende Ziele und Grundsatze 731

¢ Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme (ber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung
ein Vorrang vor der AuBenentwicklung einzurdumen.

734

e Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Baufldchen (geméaB
BauNVO) hat ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits be-
stehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher nicht betroffen
Bedeutung

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-, | nicht betroffen
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Regionalparks,
Nationalparks, Naturparks, Biospharenre-
servate

Denkmaler / Naturdenkmaler / archédolo- | nicht betroffen
gisch bedeutende Landschaften nach § 6
SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-
nete Gebiete

Geschitzter unzerschnittener Raum nach | nicht betroffen
§ 6 Abs. 1 SNG

Informelle Fachplanungen e gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwal-
tung RLP (LANIS, Internet-Abruf, 29.06.2021) liegen innerhalb des Geltungsbereiches
keine erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und nach § 30 BNatSchG in
V.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope; auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite der L 132 befindet sich eine 2007 erfasste Streuobstweide (kein FFH-
LRT).

e gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, das (iberwiegend agrarisch
genutzte Offenland zwischen Beuren und Stdlingen umfassenden Rasterzelle (Git-
ter-ID 3145492) und in der unmittelbar nérdlich an die Planungsflache angrenzen-
den, ebenfalls landwirtschaftlich genutzten, aber auch durch groBere Waldflachen
gekennzeichneten Zelle (Gitter-ID 3145494) keine Arten erfasst

e in der ARTeFAKT-Datenbank fiir das TK 25-Blatt 6404 (Abruf 29.06.2021) sind
neben weiteren Zug- und Rastvogelvogelarten folgende Anhang I-Arten der Vogel-
schutzrichtlinie gelistet: Neuntéter, WeiB- und Schwarzstorch, Mittel- und Schwarz-
specht, Mornellregenpfeifer, Eisvogel, Uhu, Kornweihe, Rot- und Schwarzmilan und
Wespenbussard; folgende Arten der Anhénge I1/IV der FFH-RL sind aufgeflihrt: Bach-
muschel, Steinkrebs, GroBer Feuerfalter, Spanische Flagge, Zierliche Moosjungfer,
GroBBe Smaragdlibelle, Bitterling, Groppe, SteinbeiBer, Kammmolch, Wechselkréte,
Gelbbauchunke, Schlingnatter, Zaun- und Mauereidechse, Europdische Sumpfschild-
krote, Haselmaus, Wildkatze sowie diverse Fledermausarten
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Kriterium

Beschreibung

Allgemeiner und besonderer Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen

Da von dem Planvorhaben einzelne Bdume und Straucher betroffen sind, ist der all-
gemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h. die notwendigen
Rodungen diirfen nur auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durch-
gefiihrt werden.

Besonderer Artenschutz (§§19 und 44

BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19 i.V.m. dem USchadG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zdhlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e der ca. 0,38 ha groBe Geltungsbereich umfasst ein ehemaliges Hofgut am westli-

chen Rand von Sidlingen, die Planungsflache beschrankt sich auf den vorderen
weitgehend Uberbauten/versiegelten Abschnitt des Grundstiicks

mehrere Wirtschaftsgebaude wurden bereits abgerissen, der Abrissschutt befindet
sich noch auf der Flache, lediglich das Hauptgebaude mit Wohnhaus und angebau-
tem Wirtschaftstrakt (ehem. Stallgebaude) ist noch vorhanden, wobei auch der
Dachstuhl des Anbaus bereits eingerissen wurde

nahezu die Halfte der Flache ist {iberbaut, versiegelt oder gepflastert (ehemaliger
Innenhof)

der mit Ziergehélzen (Buchsbaumkugeln, Eiben ,..) bepflanzte Vorgarten unterliegt
seit der Nutzungsaufgabe der Sukzession

innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich wenige solitdre Birken und Walnuss-
baume mittleren Alters, daneben eine Eschen-Reihe am westlichen Grundsttlicksrand

in den Geltungsbereich eingeschlossen ist auch ein Teil der angrenzenden, friiher als
hofnahe Weide genutzten, sehr artenarmen Fettwiese (lediglich mit Elymus repens,
Arrhenatherum elatius, Phleum pratense, Urtica dioica, Holcus lanatus, Dactylis glo-
merata) mit zwei ebenfalls mittelalten Obstbdumen; die Flache wird nicht mehr ge-
maht

des Weiteren finden sich an zwei Stellen mit Japanischem Ampfer (Rheynoutria ja-
ponica) bewachsene Griinschnittlager

Bestehende Vorbelastungen:

e lage am Rand der Ortslage von Siidlingen, einer bauerlichen Kleinsiedlung

e dorfliche Pragung mit geringem Verkehrsaufkommen und standorttypischem Larm-

und Stérpegel

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

potenzielle Brutstatten flir Geblsch-/Geholzfreibriter bieten die wenigen Solitére,
der einwachsende Vorgarten und eventuell die Bestande des Japanischen Ampfers

die bei der Geldndetaxierung beobachteten Bluthanflinge sind mit hoher Sicherheit
Nahrungsgaste

der z.T. eingefallene und offene Anbau des Wohnhauses bietet mit seinen zahlrei-
chen Nischen, Liicken im Mauerwerk umfassende Brutmdglichkeiten fiir Gebaude-
briiter, z.B. fir den ebenfalls beobachteten Haussperling, der auf der Flache mit ho-
her Sicherheit britet

auch der Mauersegler ist nicht auszuschlieBen, wurde allerdings bei der Begehung
nicht beobachtet

es darf damit gerechnet werden, dass in der Zeit der friiher praktizierten Tierhaltung
mit Strohaufstallung und in der Folge hohem Insektenaufkommen auch Rauch- und/
oder Mehlschwalbe an oder innerhalb der Gebaude briiteten, Altnester oder andere
Spuren wurden im Rahmen der kurzen Taxierung jedoch nicht mehr entdeckt

da alle Wirtschaftsgebaude entweder vollstandig zurlickgebaut werden oder im Fall
des Anbaus zumindest der Dachstuhl offen steht, sind Fledermausquartiere allenfalls
im Dachstuhl des Wohngebaudes méglich; hinterliftete Fassaden als mogliche Ta-

gesquartiere flr spaltenbewohnende Arten sind nicht vorhanden
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Kriterium Beschreibung

o die Freiflichen mit den zahlreichen Ablagerungen und Abbruchmaterialien, das
Holzlager und das Mauerwerk des Anbaus mit unverfugtem Liickensystem sind typi-
sche ,Reptilienhabitate”, die zahlreichen Stellen zur Thermoregulation und Ver-
steckstrukturen aufweisen

o allerdings ist das weitgehend ackerbaulich genutzte Umfeld arm an geeigneten
Strukturen und vor allem an linearen Ausbreitungskorridoren (z.B. Schienennetz
oder trockene Sdume), die z.B. ein Einwandern der Mauereidechse méglich erschei-
nen lassen; zu berticksichtigen ist auch, dass die genannten, durch den Riickbau und
die Nutzungsaufgabe entstandenen Requisiten erst kiirzlich entstanden sind und
daher nur eine geringe Habitattradition aufweisen; am ehesten wére am Standort
noch mit der Zauneidechse zu rechnen, die im bauerlichen Siedlungsumfeld von
Stidlingen moglicherweise vorkommt

e mit weiteren planungsrelevanten Arten ist aufgrund fehlender essentieller Habitat-
strukturen (Laichmdglichkeiten fiir Amphibien) und spezifischer Nahrungs- bzw.
Wirtspflanzen (Schmetterlinge) nicht zu rechnen; eine Prasenz der Wildkatze als aus-
gesprochene Waldart ist ebenso auszuschlieBen wie ein Vorkommen der Haselmaus,
beiden fehlen die notwendigen Habitatvoraussetzungen in Form von stérungsarmen
Waldern/deckungsreichem Halboffenland resp. von dichten Nuss- und Beeren-rei-
che Gebiischstrukturen

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e aufgrund der Siedlungslage ist davon auszugehen, dass es sich bei den auf der Fla-
che moglichen Gehélzbriitern Uberwiegend um typische Siedlungsarten mit geringer
Storempfindlichkeit handelt (z.B. die ebenfalls verhorte Monchsgrasmiicke und das
Rotkehlchen); i.d.R. sind dies euryoke/ubiquitdre Arten, die landesweit mehr oder
weniger haufig und verbreitet sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebensraumspekt-
rums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu besiedeln oder
auf diese auszuweichen

e fiir die potenziell vorkommenden Gehdlzbriter kann in Bezug auf die Fortpflan-
zungsstdtten daher eine Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 vorausgesetzt
werden, da die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfiillt ist; dies gilt umso mehr, als dass das spezifische Brut-
angebot auf der Flache sehr gering ist

e Nahrungsgaste aus dem Umland mit etwas hoheren Effektdistanzen wie z.B. dem
beobachteten Bluthanfling sind vor allem seit der Nutzungsaufgabe jedoch méglich

e der T6tungstatbestand kann durch die Einhaltung der Rodungsfristen vermieden
werden

e Baumhohlen als moglicherweise tradierte Niststandorte, deren Entfernung den Ver-
botstatbestand n. § 44, Abs. 1 Nr. 3, BNatSchG auslésen konnten, sind nicht vor-
handen

e allerdings bestehen an dem ehemaligen Stallgebdude zahlreiche Nistmdglichkeiten
fir Gebaudebriiter, vor allem in den Liicken und Nischen im unverputzten Mauer-
werk

e eine erneute Prifung des Gebdudes im Vorfeld der Riickbauarbeiten erscheint not-
wendig, um die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG hier sicher ausschlieBen zu
kdnnen

e dies gilt auch in Bezug auf eine mogliche Quartiernutzung durch Fledermause im
Dachboden des Wohngebaudes

e wahrend sich der Tétungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 durch Einhaltung der ge-
setzlichen Rodungsfristen und einer Bauzeitenregelung fiir den Gebauder(ick- und
-umbau (Abriss in den Wintermonaten) bei den Végeln vermeiden lasst, ist dies bei
den auf der Flache méglicherweise vorkommenden Reptilien (Zauneidechse, evtl.
Winterquartiere) nicht méglich
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtlich begriindete VermeidungsmafBnahmen

zur Vermeidung der Tétung von nistenden Végeln sind die gesetzlichen Rodungs-
fristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten

der Gebdudebestand bietet ein Potenzial an Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir
unter den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG fallende und fiir bestimmte
durch § 19 betroffene Arten/Artengruppen

hierzu zahlen sowohl Gebaudebriiter unter den Vogeln (Haussperling, evtl. Mauer-
segler) als auch in Gebduden quartiernehmende Fledermause (Dachstuhl des Wohn-
gebdudes)

um hier eine qualifizierte Beurteilung abgeben zu kdnnen und im Fall eines Nach-
weises entsprechende Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen zu benennen,
ist vor dem (weiteren) Riickbau ein qualifizierter Gebaudecheck auf Fledermaus-
quartiere und eine Brutraumnutzung durch gebé&udebriitende Vogel vorzunehmen;
die Untersuchungen sollten im Optimalfall zu den Vogelbrutzeiten durchgeflhrt
werden, kénnen jedoch auch Uber eine detaillierte Suche nach entsprechenden Spu-
ren wie Kotresten, Fettflecken, Nester oder Nestfragmente im Winterhalbjahr zu hin-
reichend sicheren Ergebnissen fihren

im Hinblick auf ein (wahrscheinliches) Brutvorkommen des in der Vorwarnliste ge-
fuhrten Haussperlings sind dann ggfs. MaBnahmen zu ergreifen, die eine dkologi-
sche Funktion der Fortpflanzungsstatten im rdumlichen Verbund sicherstellen
(kuinstliche Nisthilfen am geplanten Gebdudebestand)

das Vorkommen der Zauneidechse ist im Vorfeld der Baufeldfreimachung des Ge-
landes (Anlage der Baugrube mit schwerem Gerdt/Baumaschinen) zu prifen; hierzu
ist die Planungsflache bei geeigneten Witterungsbedingungen abzusuchen; sollten
dabei Individuen entdeckt werden, dann sind notwendige MaBnahmen zu ergreifen,
die eine Présenz innerhalb des Baufeldes fiir diese Phase der Bauarbeiten vermeiden
(z.B. Vergramung in Nachbarflachen, Reptilienschutzzaun); nachdem die Arbeiten
mit schwerem Gerét abgeschlossen sind, ist eine weitere bauzeitliche Uberpriifung/
Kontrolle aufgrund der geringen Dimension des Vorhabens nicht angezeigt, da eine
signifikante Erhéhung des Tétungsrisikos hierbei nicht zu erwarten ist

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

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

die im Gebdude quartiernehmenden Fledermause sind auch umwelthaftungsrele-
vant i.5.d. § 19 BNatSchG

eine Priifung des Wohngebdudes ist daher notwendig, um gegebenenfalls MaBnah-
men zu ergreifen, die eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes vermeiden
und damit Schaden n. § 19 BNatSchG iV. mit dem Umweltschadensgesetz aus-
schlieBen kénnen

fir alle anderen planungsrelevanten Arten diirfte der Flache keine essentielle Be-
deutung als Lebensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zukommen oder die
entsprechenden Arten kommen im Gebiet nicht vor

daher sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz nicht zu
erwarten, vorausgesetzt das Gebaude ist kein tradierter Koloniestandort fir Fleder-
mause

eine Freistellung von der Umwelthaftung ist nach erfolgter Gebaudepriifung im Zu-
ge des Bauleitplanverfahrens daher méglich
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Gemischte Bauflache

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfiillt

" .-1.1: ’:,,,,,__ _ 2 RS And, Nr. 9

Quelle: Verbandsgemeinde Saarburg-Kell

Ortslandschaftsplan Merzkirchen (Plan Nr.
11.8)

e GroBteil als Wohngebiet im historischen Ortskern dargestellt,

o kleine Teilbereiche als Griinflachen dargestellt,

e westlich angrenzend ein Kernbereich mit dem Schwerpunkt ,Sicherung bzw. Ent-
wicklung der strukturreichen Kulturlandschaft”,

e unmittelbar westlich angrenzend Biotoptypen mit hoher naturschutzfachlicher Be-
deutung,

e unmittelbar 6stlich angrenzend durch Streuobst und/oder Gehdlze gepragte Griin-
landgebiete,

¢ landespflegerisches Entwicklungsziel ist der Erhalt und die Entwicklung durch Streu-
obst und/oder Gehélze gepragter Griinlandgebiete

g e
-

Quelle: Verbandsgemeinde Saarburg-Kell

Bebauungsplan

nicht vorhanden, aktuell nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentrdgerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fir die Entwicklung des
Grundstlickes an die Ortsgemeinde Merzkir-
chen herangetreten.

Die Inanspruchnahme anderer Fldachen im
AuBenbereich wird dadurch vermieden.

Zentrales Ziel des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Nachverdichtung des Siedlungs-
korpers des Ortsteils Siidlingen durch eine
dorfliche Wohnanlage mit Gewerbeeinheit.

Fir die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzun-
gen (Wohnen und der Unterbringung von
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe und die dazugehérigen Woh-
nungen und Wohngebaude bzw. das Woh-
nen nicht wesentlich storende gewerbliche
Nutzungen), nur wenige Vorhaben. Die ge-

plante Nutzung muss mit der vorhandenen
Nutzung vertraglich sein.

Diesen Umstanden trdgt die Realisierung
der dérflichen Wohnanlage mit Gewerbe-
einheit Rechnung.

Wohnnutzung ist eine wirtschaftlich reali-
sierbare, vor dem Hintergrund des hohen
Bedarfs begriindbare Nutzung und konflikt-
arme Alternative. Durch die geplante Ent-
wicklung des Grundstlickes wird der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum gerecht.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
kann aus folgenden Griinden aufen vor
bleiben:

o bei der vorgesehenen dérflichen Wohn-
anlage handelt es sich um eine Form
der Nutzung, die einen geringen Stor-
grad aufweist.

e durch die Realisierung des Planvorha-
bens wird eine innerdrtliche Potenzial-
flache revitalisiert und entwickelt,

e aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist
von einer llickenlosen und zligigen Ent-
wicklung und Realisierung auszugehen,
damit Vermeidung zusatzlicher Bau-
liicken,

e die Umgebung ist hier von Wohn- und
das Wohnen nicht wesentlich stérende
Nutzungen sowie Wirtschaftsstellen
landwirtschaftlicher Betriebe gepragt.
Somit sind weder vom Plangebiet auf
die Umgebungsnutzung noch von der
Umgebung auf das Plangebiet nachtei-
lige Auswirkungen zu erwarten,

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

Stadtebauliche Konzeption

,Entstehen wird ein moderner Neubau -
hoher Komfort und dabei ressourcenscho-
nend und mit hohen 6kologischen Stan-
dards gebaut.

N
W,

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quelle: Schooff & Moske - freie Architekten, Perl; Stand: 09.02.2022
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Visualisierung Nordwesten; ohne MaBstab; Quelle: Schooff & Moske - freie Architekten, Perl; Stand: 09.02.2022

Doch was sich im ersten Moment schon fast
,Zu" modern anhort- (berrascht.

Denn das alte Haupthaus des Hofgutes mit
seinen, von alten Leben erfilllten Mauern
und der historischen Vergangenheit, es wird
erhalten, fachgerecht saniert und in den
neuen Wohnkomplex integriert.

Im ersten Teil des Neubaus entstehen zwei
Wohnungen, konzipiert als Einfamilienhaus
mit Loggia sowie eine Erdgeschosswohnun-
gen mit einer GroBe von ca. 70m?, welche
Uber einen eigenen Garten verfligen wer-
den. Dazwischen entsteht eine Maisonette-
Wohnung mit 150m? und Balkon.

Im zweiten Neubau entstehen finf Woh-
nungen in drei Ausstattungskategorien: von
der Erdgeschosswohnung mit direktem Zu-
gang zur Parkanlage, Uber die groBere Va-
riante im 1. Obergeschoss mit Balkon, bis
hin zum lichtdurchfluteten Penthouse.

Die beiden Neubauten werden durch einen
der Allgemeinheit dienenden Zwischentrakt
verbunden, iiber dem eine Gewerbeeinheit
mit ca. 40 m2 entsteht.

Das ehemalige Herrenhaus des Hofgutes
wird zuklnftig vier Wohneinheiten beher-
begen, welche das Flair und die Atmospha-
re des Hofgutes widerspiegeln und es in
neuem Glanz erstrahlen lassen werden.”

(Quelle: MeKS Projektentwicklungsgesellschaft mbH;
Saarlouis)
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

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

Die Nutzung wird im Durchflihrungsvertrag
konkeretisiert, so dass eindeutig bestimmbar
ist, welches Vorhaben der Vorhabentrager
realisiert. Auf diese Weise sind geringfiigige
Anderungen der geplanten Nutzung még-
lich, ohne dass der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan  ein  Anderungsverfahren
durchlaufen muss.

Art der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5a
BauNVO

Dérfliches Wohngebiet

Mit der Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung im Sinne eines Dérflichen Wohn-
gebietes analog § 5a BauNVO werden die
notwendigen planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung eines kombi-
nierten Wohnkomplexes geschaffen.

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung
wird detailliert auf Grundlage des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes definiert (bei
der Erstellung von vorhabenbezogenen Be-
bauungspldnen besteht gem. § 12 Abs. 3
BauGB keine Bindung an den abschlieBen-
den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB).

Die direkte Umgebung ist ebenfalls durch
dorflich gepragte Wohnnutzung und land-
wirtschaftliche Nutzungen gepragt. Dem
Ziel einer nachhaltigen Nutzung bestehen-
der Entwicklungsflachen im Innenbereich
wird durch die Ausweisung eines Dorflichen
Wohngebietes Rechnung getragen. Die
Festsetzung hat auch nachbarschitzenden
Charakter, so dass bauplanungsrechtlich
nicht von gegenseitigen Beeintrachtigun-
gen auszugehen und durch den Verord-
nungsgeber die Sicherung gesunder Wohn-
verhaltnisse gewahrt ist.

MaB der baulichen Nutzung

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

15. Clicher 2003

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

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 zuléssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstlick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
orientiert sich eng an der stadtebaulichen
Konzeption und entspricht der in § 17 Abs.
1 BauNVO festgelegten Bemessungsober-
grenze fiir die bauliche Nutzung in Dorfge-
bieten.

Fir Nebenanlagen besteht gemaB BauNVO
ohnehin eine Uberschreitungsméglichkeit.
Die Grundflachenzahl darf geméB BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, tberschritten werden.
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl ist
die private Griinflache als Teil des Bau-
grundstlickes / der Grundstlcksflache anzu-
rechnen.

Insbesondere der Stellplatzbedarf und die
erforderliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs fordern eine Uberschreitung.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebengebaude / Nebenanlagen zu
einem héheren Mal3 der baulichen Nutzung
flhren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Eine geringere Grundflachenzahl wiirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Nutzung des Grundstlicks
fihren (gem. § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO0),
die vorgesehene Konzeption ware, wie dar-
gelegt nicht realisierungsfahig.
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Aufgrund der sonstigen Festsetzungen zum
MafB der baulichen Nutzung ist gewahrleis-
tet, dass sich das Vorhaben in die Umge-
bung einfigt.

Hohe baulicher Anlagen

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

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

Die festgesetzte Hohe ist aus dem stadte-
baulichen Konzept abgeleitet. Einer unver-
haltnismaBigen Hohenentwicklung gegen-
Uber dem Bestand (Haupthaus) wird durch
die getroffene Festsetzung vorgebeugt

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

Zahl der Vollgeschosse

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

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

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

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

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 Grundstticken
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 Ortsgeflige so-
wie eine groBtmagliche Flexibilitat bei der
Bebauung gewahrleistet.

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 geringfiigiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption der geplanten
Baukdrper.

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

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

Flachen fiir Stellpldtze / Gara-
gen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung fir Stellplatze und Garagen
dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs
durch ein ausreichendes Stellplatzangebot.
Zudem werden Beeintrachtigungen der be-
reits bestehenden Bebauung in der Nach-
barschaft des Plangebietes vermieden
(Parksuchverkehr etc.).

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

Fahrradstellplatze und Nebenanlagen sind
aufgrund des geringen Platzbedarfs auch
auBerhalb der festgesetzten Flache fir Stell-
platze / Garagen und auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Hochstzulassige Zahl der
Wohnungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal 18 Wohnun-
gen im Plangebiet trdgt zur Beschrankung
des Verkehrsaufkommens im Plangebiet bei
und gewahrleistet, dass der ruhende Ver-
kehr vollstandig im Plangebiet organisiert
werden kann.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Ein- und Ausfahrtbereich

Analog § 9 Abs. Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung eines zentralen Ein-
und Ausfahrtbereichs wird sichergestellt,
dass die Ein-/und Ausfahrten langfristig an
der verkehrstechnisch giinstigen Position
angelegt wird und keine weiteren Ein- und
Ausfahrtbereiche an anderer Stelle herge-
stellt werden kann.

Hieriiber soll insbesondere gewahrleistet
werden, dass der Verkehrsfluss der Landes-
straBe 132 (L 132) nicht negativ beeintrach-
tigt wird.

Anschluss an Verkehrsflachen;
hier: Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung des Bereichs ohne Ein-
und Ausfahrten wird sichergestellt, dass die
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Verkehrssicherheit und der Verkehrsfluss auf
der LandesstraBe 132 (L 132) durch zusatz-
liche Grundstlickszu- und -abfahrten nicht
negativ beeintrachtigt wird.

Private Griinfliche
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzung dient der Eingriinung und
optischen Eingrenzung des Plangebietes zur
angrenzenden offenen Landschaft.

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

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermause,
Gebdudebriter, Zauneidechse) innerhalb
des Plangebietes werden vorsorglich ent-
sprechende, artenschutzrechtlich begriinde-
te MaBnahmen festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen
Bepflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund  der Siedlungsrandlage  des
Plangebietes im Ubergang zur freien Land-
schaft im Norden und Westen ist die hoch-
wertige und qualitatsvolle Ausgestaltung
der Freirdume von besonderer Bedeutung.
Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung ékologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Landschafts- und Ortsbild geschaffen.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen tragen dazu bej, dass eine struktur-
reiche und optisch ansprechende Durch-
und Eingrlinung des Plangebietes geschaf-
fen wird.

Festsetzungen aufgrund landes-
rechtlicher Vorschriften (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. LWG und
LBauO)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 57-63 LWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-

Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO)

Fir Bebauungsplane kénnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 88 der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz gestalterische Festsetzun-
gen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern und damit ge-
stalterische Negativwirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild zu vermeiden, werden
ortliche Bauvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Die getroffenen Einschrankungen bei der
Dachform, Dacheindeckung, Dachaufbau-
ten und Fassadengestaltung sollen Aus-
wiichse (z.B. glanzende reflektierende Ma-
terialien) verhindern. Die Zuldssigkeit von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
auf den Dachern erméglicht die Energiege-
winnung aus solarer Strahlungsenergie im
Sinne der Nachhaltigkeit.

Um das Plangebiet fiir eine zweckmaBige
Nutzung nutzbar zu machen, sind Béschun-
gen, Stltzmauern, Abgrabungen und Auf-
schittungen erforderlich.

Zwecks naturschutzfachlicher Aufwertung,
zur Verbesserung des Mikroklimas sowie
zur ansprechenden Gestaltung des Plange-
biets ist die Anlage von Schottergarten un-
zuldssig.

Die Vorschriften bzgl. der Gestaltung der
Einfriedungen (z.B. Zaun, Mauer) dienen
der Sicherung eines harmonischen Gesamt-
eindrucks in dem Gebiet und verhindern
eine (iberdimensionierte Hohenentwicklung
und eine Abschirmung zum &ffentlichen
Raum.

Pkw-Stellpldtze sowie deren Zufahrten
ebenso wie sonstige Wege und Zugange
auf den Grundstticken sind flachensparend
und wasserdurchldssig zu gestalten, was
die Versickerung des Niederschlagswassers
beglinstigt.

Durch die Einhausung bzw. sichtgeschiitzte
Aufstellung von Abfallbehaltern sollen dar-
iber hinaus nachteilige Auswirkungen auf
das Ortsbild vermieden werden.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden
Anzahl an Stellplatzen, wird ein nachzuwei-
sende Stellplatzschlissel definiert.

Mit den getroffenen Festsetzungen fiigt sich
das Vorhaben harmonisch in die Umgebung
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 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 natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die Teil-
anderung des Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

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

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

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Bauvorhaben hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowieder (iberbaubaren Grundstiicksflachen
in die Umgebung und in die direkte Nach-
barschaft einfligt. Hierdurch wird Konflikt-
freiheit gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen
die getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes jede Form der Nutzung
aus, die innergebietlich oder im direkten
Umfeld zu Stérungen und damit zu Beein-
trachtigungen fiihren konnte.

Die unmittelbare Umgebung dient dem
dorflichen Wohnen und der Unterbringung
von Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebdude bzw.
als Standort von Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Gegenseitige
Beeintrachtigungen dieser Nutzungen sind
bisher keine bekannt und durch die Festset-
zung eines dorflichen Wohngebietes auch
klinftig nicht zu erwarten.

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

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

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben von Kommunen gehért die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der 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-
diirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan kommt dieser Forderung
nach. Durch die Nachverdichtung einer
untergenutzten Potenzialflache entsteht
eine dorfliche Wohnanlage. Der bestehen-
den Nachfrage in Merzkirchen wird somit
Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundstiickes, d. h. den Bau einer dorflichen
Wohnanlage sowie durch eine stadtebau-
lich hochwertige architektonische und ge-
stalterische Konzeption wird das Erschei-
nungshild des Grundstlickes und des direk-
ten Umfeldes stadtebaulich und gestalte-
risch aufgewertet.

Ein Eingriff in die freie Landschaft findet
nicht statt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebaude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Die vorgesehene dorfliche Wohnanlage
weist max. zwei Vollgeschosse plus Staffel-
geschoss auf und fiigt sich somit in die Um-
gebung ein

Die Begriinungen im Plangebiet (Begrii-
nung der nicht {berbauten Grundstiicks-
flachen und Stellpldtze) und baulichen
Bauvorschriften tragen darlber hinaus dazu
bei, einen harmonischen Ubergang in die
Landschaft zu schaffen und keine negativen
Auswirkungen auf das Ortshild entstehen
zu lassen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Aufgrund der bestehenden Nutzungen
(Hofgut) und Vorbelastungen, resultierend
aus der Siedlungsrandlage sowie der Bewe-
gungsunruhe in der direkten Umgebung,
finden Uber das bisherige Mal hinausge-
hende relevante Eingriffe in Natur und
Landschaft nur in geringem MaBe statt. Die
potenziellen Auswirkungen auf umwelt-
schiitzende Belange sind gering.
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Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes stark eingeschrankt, sodass der Gel-
tungsbereich aktuell nur eine geringe 6ko-
logische Wertigkeit fiir Tiere und Pflanzen
hat. Auch hinsichtlich der Arten und Biotope
sowie der biologischen Vielfalt ist der Gel-
tungsbereich nicht besonders hochwertig
und deutlich beeintrachtigt. Das Gebiet hat
keine besondere naturschutzfachliche oder
6kologische  Bedeutung.  Von  dem
Planvorhaben sind keine gesetzlich ge-
schiitzten Biotope, FFH-Lebensraumtypen
und bestandsgefahrdete Biotoptypen oder
Tier- und Pflanzenarten direkt betroffen.

Aufgrund der Lage ist lediglich mit mehr
oder weniger siedlungsholden Arten zu
rechnen. Eine Betroffenheit im Hinblick auf
die Verbotstatbestande n. § 44 BNatSchG
ist lediglich fiir gehdlzbritende siedlungs-
typische Arten, Gebaudebriter und die
Zauneidechse anzunehmen. Um Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
zu vermeiden, sind die relevanten Struktu-
ren vor dem Rickbau endoskopisch auf
einen Vogel- oder Fledermausbesatz zu pri-
fen. Fiir Geholzbriiter stellen die Rodungs-
fristen n. § 39 Abs. 5 BNatSchG eine hinrei-
chende VermeidungsmaBnahme dar. Das
potenzielle Vorkommen der Zauneidechse
ist im Vorfeld der Baufeldfreimachung des
Geldndes zu priifen und bei Besatz entspre-
chende MaBnahmen zu ergreifen, die eine
Prasenz innerhalb des Baufeldes fur die
Phase der Bauarbeiten vermeidet.

Unter Beachtung und Einhaltung der fest-
gesetzten VermeidungsmaBnahmen kann
ein Eintreten der Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den.

Die Frage einer mdglichen Freistellung von
der Umwelthaftung gem. § 19 BNatSchG
i.V.m. dem Umweltschadensgesetz ist zu
bejahen, da nachweislich der Erhaltungszu-
stand der relevanten hier vorkommenden
Arten und deren Lebensrdume durch die
Planung nicht verschlechtert wird.

Unter den abiotischen Schutzgtitern Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild
|asst sich keine besondere qualitatsbezoge-
ne Disposition oder erhebliche Wirkung
durch das Planungsvorhaben ableiten.

Umweltschiitzende Belange werden durch
die Planung somit nicht erheblich negativ
beeintrachtigt.

Im Ubrigen gelten gem. § 13 a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich.

Auswirkungen auf Belange der Land-
und Forstwirtschaft

Durch die getroffenen Festsetzungen wird
sichergestellt, dass die angrenzend be-
stehenden landwirtschaftlichen Nutzungen
nicht negativ beeintrachtigt werden. Forst-
wirtschaftliche Belange werden durch die
Planung nicht beriihrt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregens

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

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzung
wird es zu einem leichten Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens kommen. Da es sich bei
den geplanten Nutzungen um keine Nut-
zung mit intensivem Publikumsverkehr han-
delt, wird sich das Verkehrsaufkommen
iberwiegend auf sporadischen Anwohner-
und Besucherverkehr beschranken. Die Ka-
pazitaten des ortlichen Verkehrsnetzes der
OrtsdurchfahrtsstraBe sind ausreichend.

Der ruhende Verkehr wird gebietsintern im
Plangebiet untergebracht, sodass eine
nachteilige Beeintrachtigung der Ortsdurch-
fahrtsstraBe durch ruhenden Verkehr oder
durch Parksuchverkehr vermieden wird.

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.

Unter Beachtung der Kapazitaten und der
getroffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur  ordnungsgemald
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes und Hochwassers

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

Auswirkungen auf private Belange

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

Es sind keine nachteilige Auswirkungen auf
die angrenzende Nachbarschaft zu erwar-
ten. Es wurden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen, um das Einfligen in den Be-
stand weitgehend zu sichern (vgl. vorange-
gangene Ausfiihrungen).

Dariiber hinaus kann der Nachfrage nach
Wohnraum in integrierter Lage Rechnung
getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht {ibermaBig 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
Abwigungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Nachverdichtung des Siedlungskérpers,
Nachnutzung eines bereits bebauten
Grundstlicks

e Mit der Schaffung einer dérflichen
Wohnanlage wird die Ortsgemeinde der
bestehenden Nachfrage gerecht

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

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine erheblichen Auswirkungen auf
die Belange des Umweltschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes /
Starkregens

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

e Geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Aufstellung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

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

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan wurden die zu
beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit
untereinander und gegeneinander abgewo-
gen. Aufgrund der genannten Argumente,
die fir die Planung sprechen, kommt die
Ortsgemeinde Merzkirchen zu dem Ergeb-
nis, dass der Umsetzung der Planung nichts
entgegensteht.
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