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1. Ziele, Ausgangslage und Planungsanlass

Der Ursprungsbebauungsplan der Stadt Saarburg fur den Bereich ,Wiesenweg® erlangte am
29.08.1967 Rechtskraft. Nach Prifung der Entwicklung der seitdem eingetretenen
Ergebnisse und Entwicklungen der Sach- und Interessenslagen, die den Inhalt des
Bebauungsplanes in Frage stellen kdnnten, wurde der Bebauungsplan am 24.07.1992
rackwirkend rechtsverbindlich, weil die Ursprungsplanung an einem Ausfertigungsmangel litt.

Insgesamt umfasst das Bebauungsplangebiet den Bereich zwischen der Bundesstral3e 51,
dem Gewerbegebiet Am Bahndamm und der Serriger Stral3e.

Aufgrund der grof3en Baulandnachfrage in der Stadt Saarburg und dem Stadtteil Beurig
wurden in den 1960er Jahren durch die politischen Gremien nach den Vorschriften des
damaligen Bundesbaugesetzes und der hierzu erlassenen Verordnungen eine Reihe von
Bebauungsplanen aufgestellt, welche die stadtebauliche Ordnung in diesen Baugebieten
sichern sollten, so auch der Bebauungsplan ,Wiesenweg". Dieser gewéhrt eine unter
heutigen Gesichtspunkt relativ hohe Baufreiheit Die zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans beschréankten sich im Wesentlichen auf

o die Darstellung von StraRen und Baulandflachen,

e die Festsetzung der in aller Regel groRRziigig bemessenen (Uberbaubaren
Grundstiicksflache,

e einzelne Kenndaten zum Mal3 der baulichen Nutzung, wie die Zahl der
Vollgeschosse, die Grund- und Geschossflachenzahl,

e die Art der Bauweise.

Die erganzend getroffenen textlichen Festsetzungen enthalten in der Regel keine
gestalterischen Vorgaben, wie z. B. Dachform und Dachneigung. Trotz dieser aus heutiger
Sicht eher geringen Vorgaben ist eine weitestgehend homogene Bebauung entstanden.
Zwischenzeitlich haben viele Gebaude den Eigentimer gewechselt und wurden durch die
neuen Besitzer stilgerecht modernisiert und erweitert. Allerdings ist auch festzustellen, dass
Investoren den Geb&udebestand aufkaufen, abreilen und Grundstiicke durch verdichteten
Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser) maximal ausnutzen. Auch wenn diese
Bauweise nach den Vorschriften des Bebauungsplanes zulassig ist, entsprechen die
entstehenden Neubauten oftmals nicht der kleinteiligen MalRstéablichkeit des
Gebaudebestandes. Um dieser sich abzeichnenden stadtebaulichen Fehlentwicklung
entgegen zu wirken, soll nun eine Anderung des Bebauungsplans durchgefiihrt werden, mit
dem Ziel, insbesondere die Regelungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zur
Zahl der Wohneinheit maR3voll zu begrenzen.

Der Ursprungsbebauungsplan hat eine Flachenausdehnung von rd. 24 ha. Innerhalb des
Plangebietes bestanden seinerzeit bereits 31 Wohngeb&aude; weitere 160 Bauplatze waren
in der Planung enthalten. Die Planung ist zwischenzeitlich fast vollstdndig vollzogen; es
existieren lediglich einzelne wenige Baulicken. Das Baugebiet ist Uberwiegend Reines
Wohngebiet (WR), in der westlichen Halfte auch Allgemeines Wohngebiet (WA).

Der Gesamtbebauungsplan soll nun — unter Bericksichtigung der in der Vergangenheit
ausgeschlossenen Teilbereiche ,Wiesenweg — Bereich Gewerbegebiet® (i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.07.1992), ,Boorwies — Wiesenweg (Neu)* (i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.07.1992), ,Boorwies — Wiesenweg (Neu)* — vereinfachte Anderung
(i. d. F. der Bekanntmachung vom 05./06.10.1998), Seniorenzentrum St. Marien® — 1.
Anderung (i. d. F. vom 18.10.2012) und ,Wiesenweg — 2. Anderung (i. d. F. vom 01.11.2015)
- durch diese dritte Bebauungsplandnderung den aktuellen Rahmenbedingungen sowie o. g.
Intentionen angepasst werden.

Nachverdichtungen durch erstmaliges Zulassen von neuer Bebauung auf derzeit von
Bebauung freizuhaltenden oder aus sonstigen Grinden unbebauten groReren Flachen sind
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nicht Bestandteil der Planungskonzeption. Dies liegt darin begriindet, dass die Bebauung
und Erschlielung im Bereich ,Wiesenweg® vollstandig abgeschlossen ist. Neubauvorhaben
werden lediglich im Rahmen einer Nachverdichtung auf den bestehenden Baullicken oder in
Form von An- und Ersatzbauten moglich sein.

Da die Grundzuge der Planung durch die vorgenannten Anderungen nicht berthrt werden,
kann diese Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefuhrt werden.

2. Anderungshistorie und Geltungsbereichsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiesenweg* ist im Vergleich
zur urspringlichen Abgrenzung des Plangebietes im Norden und Westen reduziert. Anlass
dazu ist die Aufstellung von Bebauungsplanen, die Teilbereiche des Gebietes ,Wiesenweg”
Uberplant haben. Hierauf wird mit den folgenden Erlauterungen Bezug genommen.

Im Jahr 2004 wurde eine erste Anderung an dem Ursprungsbebauungsplan vorgenommen.
Mit dieser 1. vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB wurde ein o&ffentliche Griinflache
(Spielplatz) auf dem Flurstick 145 in der Flur 14 in eine private Grinflache umgewandelt.
Die fuRlaufige Anbindung des Spielplatzes erfolgte Uber die Parzelle 142. Anlass dazu war
der Umstand, dass eine Spielplatznutzung ist auf diesem Grundstiick nicht vorhanden und
auch nicht Erforderlich war, da neben dem Kindergarten Beurig in unmittelbarer Nahe ein
neuer naturnaher Spielplatz errichtet worden ist. Fir die vorhandenen Stromkabel und die
Trafo-Station sind in den abzuschlieBenden Kaufvertragen entsprechende Geh- und
Leitungsrechte zugunsten der RWE Rhein-Ruhr AG zu vereinbaren.

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im Jahr 2015. Im Zuge dessen wurden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine konkrete Investitionsabsicht in Form eines
Wohnhauses auf dem Flurstick 188/5 im nordlichen Bereich des bestehenden
Bebauungsplanes ,Wiesenweg“ geschaffen. Aufgrund der aktuellen Detailplanung fiir dieses
Grundstiick ist der Geltungsbereich der 2. Anderung aus dem der 3. Anderung
ausgeklammert.

Fir das Teilgebiet ,Wiesenweg — Bereich Gewerbegebiet" ist mit der Bekanntmachung vom
22.07.1992 ein eigenstandiger Bebauungsplan rechtskraftig. Das Gebiet Am Bahndamm,
welche urspringlich Teil des Bebauungsplans ,Wiesenweg“ war ist somit ebenfalls nicht Teil
des Geltungsbereichs der 3. Anderung. In dem Streifen des allgemeinen Wohngebietes
westlich der Straf3e Boorwies erfolgt allerdings eine erneute Hereinnahme dieses Bereiches
mit Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet). Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wiesenweg — Bereich Gewerbegebiet” von 1992 wurde dieser Teil des
Ursprungsbebauungsplanes ,Wiesenweg® Uberlagert. Aufgrund der vollzogenen
stéadtebaulichen Entwicklung analog der Wohnbebauung im Teilgebiet ,Wiesenweg® und der
architektonischen Einheit sollen auch in diesem Stral3enabschnitt westlich der Boorwies
kinftg  die  gleichen bauplanungsrechtlichen ~ Voraussetzungen  sowie  der
Nachbarschaftsschutz wie im Teilgebiet ,Wiesenweg“ gelten.

Der Bereich des Sportplatzes zwischen der Bundesstralie 51, der Greiffenclaustral3e und der
Stralle Boorwiese wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Boorwiese —
Wiesenweg (Neu)“ vom 22.07.1992 integriert. Aus diesem Grund ist das Gebiet nicht Teil
des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Wiesenweg. Fur eine
Uberplanung des Bebauungsplanes ,Boorwiese — Wiesenweg (Neu)* an dieser Stelle wird
kein Erfordernis gesehen.

Einen weiteren Ausschlussbereich stellt die Bebauung entlang eines Seitenastes der
Greiffenclaustrale 0stlich des Sportplatzes dar, welches ebenfalls in den ,Boorwiese —
Wiesenweg (Neu)“ vom 22.07.1992 aufgenommen wurde. Mit der Bekanntmachung vom
05./06.10.1998 ist fur diesen Bereich eine vereinfachte Anderung rechtskraftig.
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Durch einen Vorhabentrdger wurde zwecks einer konkreten Planungsabsicht der
Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Residenz Saarburg“ der Antrag gestellt, den mit Datum
vom 18.12.2002 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplan (auch hier erfolgte 2002 eine
Uberplanung und damit eine Ausklinkung aus dem Geltungsbereich ,Wiesenweg®) erstmalig
zu andern. Am 18.10.2012 wurde die 1. Anderung fur das Teilgebiet ,Seniorenzentrum
Residenz Saarburg“ als Satzung beschlossen.

3. Verfahrenshinwiese

Ein Planverfahren ist erforderlich im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB.

Die Bebauungsplananderung soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 Abs. 1 BauGB
erfolgen, da sich mit der vorliegenden Planung der aus der Eigenart der ndheren Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmal3stab nicht oder nur unwesentlich verandert. Die Anforderungen
des § 13 BauGB werden erfillt, denn

a) die Grundzuge der Planung werden nicht berthrt

b) es wird durch die Anderung des Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich
aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalf3stab
nicht wesentlich verandert.

Da es sich um ein — mit Ausnahme weniger Baullicken - vollstandig bebautes Gebiet
handelt, kann die Bebauung als abgeschlossen angesehen werden. Es wird kinftig im
Wesentlichen die Umnutzung oder eine Ersatzbebauung in Betracht zu ziehen sein.
Infolgedessen wird ausgeschlossen, dass durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die der Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Griin- und
Freiflachen, denen eine Schutzwirdigkeit zugesprochen werden kann und fiir die erhebliche
Umweltauswirkungen durch eine Uberplanung hervorgerufen werden kénnen, liegen nicht
innerhalb des Anderungsbereiches. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung von  Schutzgitern, wie  FFH-Gebieten oder  Européischen
Vogelschutzgebieten vor. Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, werden mit der
vorliegenden Planung nicht vorbereitet oder begriindet.

Es entfallen somit das nach BauGB geregelte Verfahren der Umweltpriifung und der
Umweltbericht. Der Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff vor, der folglich auch nicht
auszugleichen ist. Dennoch sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im Verfahren
in eine sachgerechte Abwéagung einzustellen (s. Kapitel 5.4).

Vor diesem Hintergrund kann ein vereinfachtes Planverfahren gem. § 13 BauGB mit Verzicht
auf die Durchfuihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefihrt
werden. Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung,
dem Umweltbericht sowie der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

4. Bestandssituation

4.1. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans ist der
Planurkunde zu entnehmen. Er wird begrenzt durch

o die BundesstralRe 51 und den Sportplatz im Norden
o das Gewerbegebiet Am Bahndamm sowie die Bahnlinie im Osten,
e die Bebauung entlang der Serriger Strafl3e im Osten.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Grol3e von rd. 16,3 ha und erstreckt sich auf den Bereich
der nachfolgend aufgelisteten Flursticke:

Flur 12: Nrn. 3/2, 19/6 (teilw.) (Serriger Stral3e)

Flur 14: Nrn. 1/1, 2/1, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 (Greiffenclaustral3e), 10/1, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22/1, 23/1, 24/1, 24/2, 25, 26/3, 27/13, 27/34 (teilw.) (Serriger StralRe), 31/2, 32,
33, 34/3, 34/4 , 36/3, 38/2, 39, 40 (Johannisborn) 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51,
52 (Johannisborn), 53, 54, 55, 56, 57 (Johannisborn), 58, 59, 60, 61, 62 (Johannisborn),
63/1, 63/2, 64/1, 64/3, 64/4, 65/1,66, 67/1, 67/2, 67/3, 68/2, 68/3, 69/1, 70/1, 70/2, 70/5, 70/7,
70/8, 71, 72/1, 73/4, 73/5, 75/1, 76, 77, 79/1, 80/2 (Kruterbergelchen), 81/1, 81/2, 82, 83, 84,
85, 86, 87, 88, 89/2, 90, 91 (Kruterbergelchen), 92, 93, 94, 95, 96, 97/1, 98/1, 99, 100, 102/1,
103, 104/3, 105/1, 106/1, 107/1, 108/1, 109/1, 110/1, 111/1 (teilw.), 112/1, 113/1, 114/1,
116/1, 117/1, 118/1, 119/1, 120/1, 121/1, 122/1, 123/1, 124/7 (teilw.), 128/1, 129/1, 130/4
(teilw.) (Boorwiese), 131/1, 132 (BahnhofstralRe), 134/1, 135, 136, 137, 138/1, 138/2, 139,
140, 141 (teilw.) (BahnhofstraRe), 142, 143, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 154, 155,
156, 157, 158/1, 159/6, 160/2, 161/4, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172,
173/3 (Wiesenweg), 177, 178, 179, 180, 181, 182, 184/1, 185, 186, 189/13 (teilw.)
(Bahnhofstraf3e), 189/14, 219/2 (Greiffenclaustraf3e), 317 (Serriger Stral3e), 318 (Boorwiese)

Flur 16: 57/26 (teilw.) (Greiffenclaustralie)

Die Abgrenzung des Plangebiets erfolgt weitestgehend flurstiickbezogen. Der Planurkunde
liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im Januar 2016 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Saarburg ausgegeben wurde.

4.2. Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begrinung

Die bereits realisierte Wohnbebauung im Bereich ,Wiesenweg“ besteht aus ein- oder
zweigeschossiger Bebauung in Form von freistehenden Einfamilien- oder vereinzelt
Mehrfamilienhdusern. Das ErschlieBungsnetz aus Straen und FuRBwegeverbindungen ist
vollstandig ausgebaut.

Zwischen der BahnhofstraRe, dem Wiesenweg und der Strale Boorwiese ist ein
Nahversorger (Treff 3000) vorhanden, der mit ca. 630 m2 Verkaufsflache allerdings nicht
unter das Kriterium der Grofiflachigkeit fallt, aber dennoch als wichtiger Trager der
Grundversorgung im Stadtteil Beurig gilt.

Neben den Hausgarten sind innerhalb des Anderungsbereiches keine o6ffentlichen
Griunflachen oder grélRere zusammenhéangende, 6kologisch bedeutsamen Griinstrukturen
vorhanden.

Schutzgebietsausweisungen  und  Fachplanungen, die den Geltungsbereich der
3. vereinfachten Anderung betreffen, sind nicht bekannt.

4.3. Ver-und Entsorgung, Wegenetz

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch vollstandig erschlossen (Wasser-, Strom- und
Abwasserleitungen). Die Leitungstrassen befinden sich innerhalb  &ffentlicher
Verkehrsrdume.

Insgesamt sind die dem Verkehr (FuR3géanger, Auto- und Radverkehr) dienenden Stral3en
und Wege auch fiir den offentlichen Verkehr gewidmet.
Da es sich im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes um eine Ubernahme und

Sicherung des Bestands handelt und Uberdies keine Neuplanung mit erforderlicher
ErschlieRung vorgenommen wird, sind keine Anderungen hinsichtlich der Darstellung von
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Verkehrsflachen erforderlich. Allerding werden die realisierten Gegebenheiten des
FuRwegenetzes geprift und angepasst.

5.

Erlauterung und Begriindung der geplanten Anderungen

Im Einzelnen enthdlt die Planung gegentber dem Ausgangsbebauungsplan von 1967
folgende Veranderungen:

5.1.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Definition von zul&ssigen, ausnahmsweise zulassigen sowie unzulassigen Nutzungen im
WR und WA. Die Abgrenzung des WR und WA aus dem Ursprungsbebauungsplan
werden im Sinne des Nachbarschaftsschutzes tbernommen.

Aufgrund der Regelungen zur Gebietsart im Bebauungsplan wird der
nachbarschiitzende Charakter somit aufrechterhalten. § 15 BauNVO stellt durch die die
88 2-14 BauNVO erganzenden Bestimmungen, die bei der Zulassigkeitsprifung zu
beachten sind, im Interesse der Nachbarn den der jeweiligen Gebietsfunktion
entsprechenden Nachbarschutz sicher. Die Gewahrleistung der in diesem Fall
bestehenden strukturellen Eigenart des Plangebiets und des der jeweiligen Umgebung
zukommenden Schutzes vor Stérungen, wird durch die gebietliche Eigenart im
Einzelnen erreicht.

Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel“ fir den Bereich des
Nahversorgers. Hiermit erfolgt eine Bestandsiibernahme sowie -sicherung auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung.

Als Hauptsortiment sind die nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaf ,Saarburger
Sortimentsliste“ (Grundlage des Einzelhandelskonzeptes Kap. 9.2) zulassig.

Anderung der offentlichen Griinflache auf dem Flurstiick 145 in der Flur 14 in eine in
allgemeines Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung, da es keinen Bedarf mehr fir
eine Grunflache, respektive einen Kinderspielplatze an dieser Stelle gibt.

Die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflachenzahl (GRZ) im SO ,Einzelhandel®
betragt fur Gebaude (Treff 3000) GRZ 0,5. Damit liegt die zuldssige Grundflache fir
Gebaude unter den Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO von GRZ 0,8 fir sonstige
Sondergebiete. Sie entspricht der GRZ fiir Mischgebiete analog der Nutzung und des
Mal3stabes der umgebenden Gebiete.

Die zulassige Grundflache von GRZ 0,5 darf durch Nebenanlagen, Stellplatze und deren
Zufahrten gemal 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 tberschritten
werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl 0,5 entspricht dem Gebot des § 1a BauGB zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Eine effektive Ausnutzung des
Baugrundstiickes im Zuge der Nachverdichtung vermeidet die Inanspruchnahme von
Flachen an anderer Stelle und lasst eine bestmogliche Ausnutzung des vergleichsweise
gering dimensionierten Grundstiicks zu. Dadurch wird auch die ergédnzende Festsetzung
nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO begrindet, wonach die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden darf. Eine
Uberschreitung bis 1,0 ist erforderlich, da das Grundstiick vergleichsweise klein ist, und
die erforderlichen Stellplatze und deren Zufahrten ansonsten nicht auf dem Grundstiick
untergebracht werden kénnten.

Es wird eine Regelung der max. First- und Traufhbhen vorgenommen, um eine
stadtebaulich nicht angepasste HoOhenentwicklung kunftig zu vermeiden. Die
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Gebaudekubaturen entsprechen denen eines typischen von Einfamilienhdusern
gepragten allgemeinen bzw. reinen Wohngebietes. Die festgesetzten maximalen First-
und Traufhéhen entsprechen den vorhandenen Héhen. Dementsprechend werden drei
unterschiedliche Regelungen getroffen:

= max. Traufhohe 4,75 m / max. Firsthdhe 8,00 m
= max. Traufhohe 5,50 m / max. Firsthhe 9,00 m
= max. Traufhohe 6,50 m / max. Firsthohe 9,50 m

Aufgrund der unterschiedlichen topographischen Gegebenheiten sind als unterer
Messpunkt zwei verschiedene Bezugsebenen definiert. Bei den Baufeldern, die nahezu
eben sind und sich auf einem Niveau mit der ErschlieBungsstral3e befinden, ist jene
erschlieRende Stral3e als unterer Messpunkt heranzuziehen. Bei Grundstiicken, die ein
Gefalle/eine Steigung zur ErschlieBungsstralle aufweisen, ist die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss als unterer Messpunkt zur Bestimmung der
Gebaudehthen mafgebend. Hierzu wird die Einschréankung vorgenommen, dass die
Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss maximal 0,3 m Uber oder unter dem
Gelandeniveau der Baugrenze liegen darf. Eine stadtebauliche unangemessene
Erhéhung des EG FertigfuBbodenniveaus wird auf diese Weise verhindert; Neubauten
werden passend in das Gelande eingeflgt.

Die jeweiligen maximalen First- und Traufhdhen sowie die zu beriicksichtigen unteren
Bezugspunkte der entsprechenden Baufelder sind der Planurkunde zu entnehmen.

Fur das Sondergebiet wird bewusst auf die Festsetzung einer maximalen Oberkante
verzichtet. An dieser Stelle im Geltungsbereich geht es um eine reine
Bestandssicherung des vorhandenen Nahversorgers. Eine alternative Nutzung des
Grundstiickes ist nicht stadtebauliches Ziel, sondern die Nahversorgung im Gebiet soll
langfristig gesichert werden.

e Infolge der Entwicklung eines Einfamilienhausgebietes mit freistehenden Baukorpern,
wird eine offene Bauweise festgesetzt, wobei die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhduser oder Doppelhduser zu errichten sind.

e Es werden hintere Baugrenzen definiert, um eine starke Tiefenentwicklung und
unangemessene Nachverdichtung kunftig zu verhindern. Dies zielt insbesondere auf die
Verhinderung der Errichtung von Mehrfamilienhdusern und Baumafnahmen (Anbauten)
in den rickwartigen Grundsticksteilen ab, die den Einfamilienhauscharakter im Bereich
~Wiesenweg“ beeintrachtigen wirden. Das bedeutet, dass Gebadude oder Gebaudeteile
zwischen der hinteren Baugrenze und der Grundstlicksgrenze kinftig nicht entstehen
kénnen, sondern eine bauliche Entwicklung in den der jeweiligen ErschlieBungsstrai3e
zugewandten Grundstiicksteilen erfolgt. Die Abgrenzung der (berbaubaren
Grundsticksflache orientiert sich am Geb&audebestand.

Ausgenommen von dieser Regelung sind bestehende Gebaudeteile, sofern sie, wie es
an vereinzelten Stellen innerhalb des Anderungsbereiches der Fall ist, tiber die hintere
Baugrenze hinausragen. Diese unterliegen dem Bestandsschutz. Nach vollstandigem
Abgang der Uber die rickwartige Baugrenze vortretenden Gebaudeteile und baulichen
Anlagen im Bestand, ist bei einer Neubebauung die hintere Baugrenze bindend.

Kinftig wird durch die Baugrenze eine Entwicklung von Neu- und Ersatzbauten in einer
Tiefe von maximal 18 - 20 m im WR und WA ermdglicht, was als ausreichend erachtet
wird, um entsprechend der festgesetzten Art und MalRR der baulichen Nutzung eine
bauliche Entwicklung vorzunehmen. Die baulichen und sonstigen Anlagen zwischen der
hinteren Baugrenze sowie der hinteren Grundstiicksgrenze sind nach 8§ 1 Abs. 10
BauNVO bis zum vollstandigen Abgang bauordnungsrechtlich zuldssig und damit
bestandsgeschitzt. Nutzungsédnderungen und Erneuerungen dieser Anlagen, wie
Anstriche oder neue Dacheindeckungen, sind allgemein zuldssig. Nach vollstdndigem
Abgang der UUber die ruckwértige Baugrenze vortretenden Gebaudeteile oder
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bestehenden Baukdrper, ist bei einer Neubebauung die hintere Baugrenze zu
bertcksichtigen. Eine derartige Regelung ist berechtigt, da es sich bei den vorhandenen
Anlagen um einzelne im Verhaltnis zur GréRe des Baugebietes kleinere ,Einsprengsel®
von geringem Flachenumfang handelt.

In Zukunft werden Nebenanlagen i. S. v. 8 14 BauNVO, Garagen sowie Uberdachte
Stellplatze (Carports) auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen jedoch
nicht in den straBenzugewandten Grundsticksteilen, d. h. zwischen der
StraRenbegrenzung und der vorderen stral3enseitigen Baugrenze zuldssig sein. Auf
dieser Weise wird die stadtebauliche Intention verfolgt, dass sich solche baulichen
Anlagen innerhalb der Baugrenzen und den strafenabgewandten Grundstlicksteilen
konzentrieren. Urspriinglich waren die Baufelder im rickwartigen Grundstiicksbereich
deutlich gréRer. Da im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans die hinteren
Baugrenzen jedoch deutlich zuriick genommen sind, wirde eine Nichtzulassigkeit von
Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen in den hinten Grundstiicksbereichen zu
ungewollten Harten flihren.

Der Ausschluss von Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO, Garagen sowie Uberdachte
Stellplatze (Carports) auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zwischen der
StralRenbegrenzung und der vorderen stral3enseitigen Baugrenze wird aus
stadtebaulichen Griinden getroffen, damit keine baulichen Anlagen entstehen, welche
die im Laufe der Zeit gewachsenen Hausgartenbereiche dominieren wirden. Unter
stadtgestalterischen Grinde werden Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. v. § 14
BauNVO fur Teile des Anderungsbereiches ausgeschlossen und ein offener,
durchgriinten Bereichs zwischen den Bebauungszeilen entlang der
ErschlieBungsstralRen gesichert.

o Damit durch eine restriktivere Abgrenzung der tberbaubaren Grundsticksflachen keine
Nachteile fir die Anlage von Stellplatzen und Garagen impliziert werden, wird
diesbezlglich die Regelung in den Textfestsetzungen getroffen, dass Garagen sowie
Uberdachte Stellplatze (Carports) — unter Berlicksichtigung eines Mindestabstandes von
Garagen zur StraBenverkehrsflache - auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig sind.

Damit die Anlage von Stellplatzen im SO ,Einzelhandel” nicht eingeschrankt werden,
sind Stellplatze in diesem Bereich auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuladssig. Um die bauliche Entwicklung, die im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes und des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Saarburg zuldssig waéren, nicht zu unterbinden, wird von einer Kennzeichnung von
Flachen fiur Stellplatze abgesehen.

o Die hochstzulassige Zahl an Wohnungen pro Einzelhaus wird auf zwei bzw. eine pro
Doppelhaushélfte begrenzt. Diese Regelung schafft eine vertretbare Ausschopfung des
Baulands bei gleichzeitiger Orientierung an dem bereits realisierten Bestand mit
Einfamilienhdusern. Die Zahl von zwei Wohnungen pro Einzelhaus erdffnet die
Mdoglichkeit zur Etablierung einer Einlieger- oder Ferienwohnung in einem ansonsten als
Einfamilienhaus genutzten Gebaude. Auch eine Anpassung an die kinftigen
Lebensumstdnde der Bewohner, bspw. durch Teilung einer Wohneinheit ist moglich.
Mehrfamilienh&user sollen hingegen nicht entstehen kénnen.

Eine Ausnahmeregelung wird jedoch fiir die bestehenden Mehrfamilienh&user innerhalb
des Anderungsbereiches getroffen. Sofern die im Rahmen der Bebauungsplananderung
getroffene Festsetzung zur maximalen Anzahl der Wohneinheiten im Bestand
Uberschritten wird, darf die bestehende Anzahl an Wohnungen auch in Zukunft erhalten
bleiben. Auch wenn baugenehmigungspflichtige Umbaumafl3nahmen durchgefuhrt
werden, bleibt die bestehende Anzahl an Wohneinheiten weiterhin zulassig. Erst nach
vollstdndigem Abgang entsprechender Gebdude sowie bei einer Neubebauung ist die
Festsetzung von maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus sowie einer Wohnung pro
Doppelhaushalfte bindend.
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Mithilfe der Reglementierung der Wohneinheiten wird ferner zur Vermeidung von
Verkehrskonflikten beigetragen. Wirden im Plangebiet in Zukunft vermehrt
Mehrfamilienhauser entstehen, wiirde auch das Verkehrsaufkommen zunehmen und der
StralBenraum Uberdies vermehrt von parkenden Fahrzeugen in Anspruch genommen
werden. Auch wenn je neuer Wohneinheit jeweils 2 Stellplatze nachgewiesen werden
mussen, ist das Aufkommen von zusatzlichen Fahrzeugen je Haushalt und Besuchern
nicht auRer Acht zu lassen. Im Sinne des Nachbarschutzes und der Ricksichtnahme in
einem Einfamilienhausgebiet, soll dieser in den vergangenen Jahrzehnten gewachsene
Einfamilienhauscharakter in Zukunft gesichert werden.

Eine Ausnahmeregelung wird flr vier Mehrfamilienhduser im Norden des
Anderungsbereiches (GreiffenclaustraBe und Johannisstrake) getroffen Dort befinden
sich drei Gebaude mit jeweils sechs Wohneinheiten und ein Gebaude mit vier
Wohneinheiten. Dort wird auch nach eventuellem Abgang und Neubau der Gebaude die
vorhandene Zahl der Wohneinheiten von max. sechs bzw. max. vier zulassig sein. Dies
ist stadtebaulich gewollt, da es sich um einen Teil des Anderungsbereiches handelt, in
dem aufgrund der rdumlichen N&he zum Geltungsbereich des Teilgebietes
,Seniorenzentrum St. Marien* 1. Anderung - mit einer héheren Anzahl an Wohneinheiten
- Mehrfamilienhduser im Rahmen des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung
stadtebaulich unschédlich sind und den Einfamilienhauscharakter des Plangebietes
nicht stéren.

e Es werden erstmalig MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft i. v. m. Festsetzungen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Diese beziehen sich zum einen auf die
Niederschlagswasserbewirtschaftung und zum anderen auf allgemeine griinordnerische
Festsetzungen. Um die Versickerung von Oberflachenwasser zu fordern, sollen zur
Befestigung von Einfahrten, Stellplatzen und Hofflachen versickerungsfahige Materialien
Verwendung finden. Des Weiteren soll kiinftig je Baugrundstiick mindestens ein
standortgerechter Laubbaum angepflanzt werden.

Diese Mallnahmen beziehen sich auf kiinftige Bauvorhaben; die bestehende Bebauung
im Geltungsbereich ist davon ausgenommen.

5.2. Gestalterische Festsetzungen entsprechend der ortlichen Bauvorschriften gem.
LBauO

Vor dem Hintergrund, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild in einem ,Quartier nicht
ausschlieB3lich von der zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzeption gepragt wird, sondern
vielmehr die Gestaltung des Einzelbaukdrpers entscheidenden Einfluss auf das Gesamtbild
hat, kommt dem einzelnen Bauherrn und Architekten auch eine hohe Eigenverantwortung im
Umgang mit der von ihm bebauten Umgebung zu. Speziell unter Beriicksichtigung einer
immer starkeren Globalisierung von Bauweisen und Materialien, verbreiten sich vermehrt
nicht regionstypische Bauweisen. In einem stadtebaulich harmonisch gewachsenen Bereich
wie dem Teilgebiet ,Wiesenweg“ wirden gewisse Bauformen, wie z. B. ein Blockhaus, wie
ein Fremdkorper wirken. Zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes Ende der 60er
Jahre, bestand fiir solche Entwicklungen noch kein Risiko, so dass diese Anderung des
Bebauungsplanes nun zum Anlass genommen wird, um auf eine nicht orts- und
regionstypische Entwicklung von Baukdrpern zu reagieren. Dementsprechend werden die
Textfestsetzungen um Regelungen (6rtliche Bauvorschriften) zur Dach- sowie
Fassadengestaltung und Staffelgeschossen nun erganzt.

Dem Plangeber wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit
§ 88 Abs. 6 der Bauordnung die Moglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss
auf die Gestaltung der Baukorper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in
Bebauungsplanen sind dann zuldssig, wenn sie dazu dienen, &sthetisch unerwiinschte
Erscheinungen oder Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu
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halten, wobei diese auf sachgerechten Erwagungen zu beruhen haben und eine
angemessene Abwagung der privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allge-
meinheit erkennen lassen. Nach diesen Vorschriften kénnen Gemeinden durch Satzung
Vorschriften, unter anderem Uber die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen, zur
Durchfiihrung gestalterischer Absichten in bestimmten bebauten oder unbebauten Teilen des
Gemeindegebietes erlassen. Mit dieser Vorschrift ist der Gemeinde ein Instrument an die
Hand gegeben, aufgrund eigener gestalterischer Zielsetzung das Stralen- und Ortshild
,<dynamisch zu beeinflussen®. Dabei geht die Befugnis zum Erlass gestalterischer
Festsetzungen Uber die Abwehr von Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die sogenannte
positive Gestaltungspflege (vgl. OVG Munster, Urteil vom 7. November 1995 - 11 A 293/94 -,
Fundstelle: juris). Die raumliche Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile
des Gemeindegebiets bedeutet, dass eine Gestaltungssatzung i. S. d. § 88 Abs. 1 Nr. 1
LBauO nur wirksam ist, wenn mit ihr eine gebietsspezifische gestalterische Absicht erfolgt
wird, die dem Geltungsbereich der Satzung ein besonderes Geprage gibt. Die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden als drtliche
Bauvorschriften gem. 8 88 Abs. 1 Nr.1 und 2 sowie Abs. 6 LBauO in Verbindung mit § 9 Abs.
4 BauGB getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit dem
Beschluss der Bebauungsplanédnderung gleichzeitig als Satzung mit beschlossen.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie“ vor.
Sie sollen insgesamt eine Grundqualitdt der kinftigen Bauformen im Hinblick auf deren
Vertraglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

o Um die StraRenverkehrsflache und die Blrgersteige von parkenden Autos frei zu halten,
wird eine Regelung getroffen, dass pro Wohneinheit sind mindestens 2 freianfahrbare
Stellplatze, Carports oder Garagen auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen
sind.

Durch diese Vorschrift soll eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf den privaten
Flachen nachgewiesen werden, wodurch der StraRenraum als Aufstellflache fur den
ruhenden Verkehr weitgehend entlastet wird und nicht durch das Abstellen von
Kraftfahrzeugen bestimmt ist. Moglicherweise auftretende verkehrstechnische Probleme
werden vermieden.

e GemalR dem stadtebaulichen Ziel nach einem einheitlichen und harmonischen
Gebietscharakter sind stark reflektierende Materialien wie z. B. glasierte Ziegel oder
glanzend engobierte Ziegel unzulassig.

Die Dacheindeckung wird in dem zulassigen Farbspektrum ebenfalls festgesetzt.
Gemalfl dem Wunsch nach einem einheitlichen und harmonischen Gebietscharakter sind
in Anlehnung an die bestehenden Dachfarben im Gebiet ausschlie3lich nicht glasierte
(engobierte) Dachpfannen, Dachziegel oder Schiefer in dunkler Farbung, d. h.
schwarzer, anthraziter, brauner oder dunkelroter Farbung zulassig. Dies unterstreicht
einerseits die Geschlossenheit des Baugebiets und lasst dennoch anderseits durch das
breit gefacherte Farbspektrum eine vertretbare Individualitat zu.

Die zulassige Dachneigung wird fir geneigte Dacher mit maximal 40° limitiert; bei
Pultdachern darf die Neigung max. 25° betragen.

Damit ein einheitliches Bild entsteht, sollen Uberdies Doppelhduser in ihrer
Dachgestaltung aneinander angepasst werden.

e Fur das Teilgebiet ,Wiesenweg® sollten regional-, naturraum- oder ortstypische
Bauformen bei der stadtebaulichen und der Geb&udeplanung bericksichtigt werden.
Das Strallen-, Siedlungs- und Ortshild der Bebauung im Plangebiet soll
gebietsspezifisch weiterentwickelt werden.

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung beschrénken sich darum
einerseits auf den Ausschluss von Holzhausern in sichtbarer Rundstammbauweise.
Andererseits sind leuchtende, glanzende und spiegelnde Materialien zur
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Fassadengestaltung nicht gestattet. Derartige Materialien passen aufgrund ihres
Erscheinungsbilds nicht in den regional- und ortstypischen Zusammenhang.

e Um zu verhindern, dass Staffelgeschosse wie ein zuséatzliche 3. Vollgeschoss wirken,
werden sog. unechte Staffelgeschosse, die zwar 2/3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreitet, aber nicht allseitig von den
GebaudeaulRenwanden zurtckspringt nicht zugelassen. Bei kunftigen Bauvorhaben
muss ein Staffelgeschoss an allen Gebaudeseiten mindestens 1,25 m zurtickspringen.

5.3. Beibehaltung von Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan:

Der Bebauungsplan gewahrte bislang eine unter heutigen Gesichtspunkt hohe Baufreiheit.
Die bestehenden Regelungen zu Art und Mafd der baulichen Nutzung werden auch kinftig
aufrechterhalten. Damit werden fur kiinftige Bauvorhaben die gleichen Maf3gaben gelten, wie
sie auch fur die Bestandsbebauung zu bertcksichtigen waren. Nachbarschaftliche Konflikte
durch eine unangemessene bauliche Dicht oder Nutzungsart im Gebiet werden
infolgedessen verhindert. Des Weiteren besteht aufgrund des Festhaltens an den
urspriinglichen Regelungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung ein Vertrauensschutz far
die Grundstiicks- und Gebaudeeigentiimer im Plangebiet.

Folgende Regelungen des Ursprungsbebauungsplanes werden auch weiterhin Glltigkeit
behalten:

e Art der baulichen Nutzung (WR 1, WR 2 und WA)
¢ Grundflachenzahl (GRZ)

e Geschossflachenzahl (GF2)

e Anzahl der Vollgeschosse

Die Eigenart eines Baugebiets ergibt sich zum einen aus der allgemeinen Zweckbestimmung
des Baugebiets. Zum anderen wird die Eigenart entscheidend gepragt durch die sonstigen
Festsetzungen im Bebauungsplan, wie durch das MalR der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Uberbaubaren Grundsticksflachen. Infolge der Beibehaltung der quantitativen
Festsetzungen (nach MaRl und Zahl), wird die konkrete Entwicklung im Plangebiet
entsprechend der bislang realisierten Bebauung hinsichtlich des MafBes der baulichen
Nutzung weitergefihrt.

5.4. Naturschutzrechtliche Regelungen

Die 3. Anderung des Bebauungsplans fiir das Teilgebiet ,Wiesenweg“ wird gemaR
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren geandert. Im vereinfachten Verfahren wird kein
Umweltbericht erstellt. Dennoch sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im
Verfahren in eine sachgerechte Abwagung einzustellen.

Folgende Schutzgiter sind aufgrund von Nutzungscharakter, Bestandsgegebenheiten und
beabsichtigter Planung in der Betrachtung von Bedeutung:

5.4.1. Natur und Umwelt

Das Plangebiet stellt einen Teil des 1967 aufgestellten Bebauungsplans fur diesen Bereich
im Stadtteil Beurig dar. In dem in Rede stehenden Siedlungsbereich hat sich bis heute ein
weitgehend durch Wohnnutzung dominiertes Wohngebiet mit dorflichem Charakter im
geschlossenen Siedlungszusammenhang entwickelt. Der Standort ist aufgrund seiner Lage
als innerdrtliche Flache zu bezeichnen.
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Die Planung sieht eine Erganzung der seinerzeit getroffenen Mindestregelungen im
Bebauungsplan zur langfristigen Gewahrleistung der staddtebaulichen Ordnung vor. Der
Gefahr der Ausnutzung des baurechtlich zuldssigen Rahmens soll kinftig angemessen
begegnet werden.

Kinftig wird lediglich eine Nachverdichtung (wo méglich und bauplanungsrechtlich zuléssig)
oder eine Folgebebauung den Bebauungszusammenhang sinnvoll ergdnzen, ohne Flachen
im Auf3enbereich in Anspruch zu nehmen. Gleichzeitig wird dem Streben nach
flachenschonendem Bauen entsprochen, da bestehende infrastrukturelle Einrichtungen wie
ErschlieBungsmalnahmen obsolet sind.

Im Allgemeinen handelt es sich um einen vor wenigen Jahrzehnten anthropogen
Uberformten Bereich, der infolge der Errichtung der Gebaude durch bauliche MalRhahmen
und Erdbewegungen bereits verandert wurde.

Das Plangebiet dient nicht als Trittstein im Biotopverbund. Ein geringflgiger Flachenverlust
unversiegelter Flachen durch punktuelle Nachverdichtung oder Anbauten kann zwar nicht in
Géanze ausgeschlossen werden, dennoch bleibt in den unbebauten Bereich durch die
Privatgérten eine vegetative Gestaltung auch kinftig erhalten. Im Bebauungsplan wird
dementsprechend geregelt, dass die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht
Uberbaubaren bzw. nicht fir Nebenanlagen gemaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundstucksflachen als Grinflachen angelegt werden sollen.

5.4.2. Artenschutzrechtliche Belange und Biotopfunktion

Insgesamt ist im Plangebiet mit anthropogen genutzten Wiesen und intensiv genutzten
Grunflachen von einem typischen Spektrum an Tierarten auszugehen, dem eine geringe
Bedeutung fiir das Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt zugemessen wird. Relevante
Vorkommen bestandsgeféhrdeter Tierarten sind aufgrund der vorliegenden Habitatstrukturen
nicht zu erwarten.

Laut § 44 BNatSchG (i. V. m. § 10 BNatSchG) ist es verboten, besonders oder streng
geschitzte Arten (gemafll Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie,
europaische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstétten zu zerstdren. Selbst eine Stérung dieser Arten ist verboten, wenn hierdurch
der Erhaltungszustand der betroffenen Population erheblich beeintrachtigt werden wiurde.
Jagdreviere sind von diesem Schutz explizit ausgenommen.

Nahrungsraume fur Tiere sind aufgrund der o. g. anthropogenen Struktur nur in duRerst
geringem MaRe betroffen. Okologisch hoherwertige Gehdlzbestande sind nicht anzutreffen.
In Bezug auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschitzter Tierarten
liegen derzeit keine belastbaren Informationen vor. Es ist aber davon auszugehen, dass in
den Gehdlzbestanden der Privatgarten heimische Tierarten (insbesondere Vogelarten)
anzutreffen sind. Eine Beeintrachtigung geschiitzter Lebensraume kann ausgeschlossen
werden. Eine Einstufung als schutzbedurftiger Lebensraum zur Arterhaltung wére auch bei
einem Fund nicht gerechtfertigt, da es sich héchstens um Einzelfunde handeln kann. Das
Plangebiet vermag keine bedeutende Funktion im Biotopverbund erfillen. Gleichwertige
Ersatzrdume fir die Fauna befinden sich im Falle einer punktuellen Nachverdichtung in den
angrenzenden Hausgérten.

Da die Flachen mit nur einer geringen Funktion fir den Naturraum eingestuft werden kénnen
und somit die ©kologische Bedeutung im raumlichen Gesamtzusammenhang auch bei
Realisierung eines Bauvorhabens (Neu-, An- oder Umbau) erhalten bleibt, liegt gemaR § 44
Abs. 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor. Aufgrund
der bereits heute bestehenden Storeinflisse von Verkehrsanlagen sowie der bestehenden
anthropogenen Nutzungen sind die Flachen fir seltene und i. d. R. stdranféllige Arten mit
hohen Lebensraumanspriichen ohnehin wenig geeignet.
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Die Bedeutung des Gebietes — bezogen auf die Biotopfunktion — kann wie folgt umschrieben
werden:

gartnerisch angelegte Rasenflache,

Fehlen biotopwertiger Bereiche,

geringe Strukturdiversitat (aufgrund der geringen Anzahl am Gehdolzstrukturen),

mittlerer Grad der Einwirkung &ufRerer Storeinflisse (Lage im Wohngebiet an einer
Ortsstral3e).

Insgesamt ist der Anderungsbereich neben Végeln auch fiir andere geschiitzte Arten nicht
als geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Erhaltung der Population einzustufen. Des
Weiteren ~ wird  darauf  hingewiesen, dass aufgrund der nur  geringen
Flacheninanspruchnahme bei einer Nachverdichtung oder Folgebebauung die ohnehin eher
niedrige O©kologische Funktion des Gesamtbereichs nicht negativ beeinflusst wird. Die
Bebauungsplanédnderung ist mit artenschutzrechtlichen Belangen vereinbar, da
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach BNatSchG nicht ersichtlich sind.

5.4.3. Klimaund Luft

Aufgrund der vorhandenen Siedlungs- und Verkehrsflachen besteht eine Vorbelastung
hinsichtlich der ortlichen Temperaturverhéltnisse (Aufheizeffekt), die die sommerliche
Warmebelastung verstéarkt. Durch die die bereits vorhandene und nahezu lickenlose
Bebauung im Plangebiet selbst sowie in der direkten Umgebung ist der gesamte Bereich
aufgrund des Versiegelungsgrades als klimatisch vorbelastet anzusehen, so dass die
vorhandene Bebauung bereits eventuelle bodennahe Luftstromungen reduziert.

Negative Einflisse, die Uber das normale Maf3 einer baulichen Entwicklung hinausgehen,
sind fur die Schutzgiter Klima und Luft insgesamt jedoch nicht zu beflrchten. Das sich
innerdrtlich befindende, bebaute und vollstdndig erschlossene Plangebiet besitzt aufgrund
seiner Lage und topografischen Auspragung keine Bedeutung fur den klimatischen
Ausgleich und die Kaltluftversorgung der umgebenden Flachen. Schadliche Aspekten fir
Klima und Luft werden weitgehend vermieden.

5.4.4. Wasserhaushalt und Boden

Infolge der anthropogenen Uberpragung der uberbaubaren Grundstiicksflachen als Rasen
und Hausgarten ist das kinftig mogliche Eingriffspotenzial als gering zu bewerten,
besonders da mit der bestehenden baulichen Nutzung und Erschlielung im
Anderungsbereich bereits eine erhebliche Beeinflussung des natiirliche Gefiiges sowie der
Bodenfunktion  stattgefunden hat. Dennoch ist es wichtig, entsprechende
Schutzvorkehrungen vor vermeidbarer Versiegelung vorzusehen. Dies wird im
Bebauungsplan durch die sinnvolle Begrenzung der Uberbaubaren Flachen angestrebt, um
die Oberflachenversiegelung zu minimieren. Gleichzeitig kann durch Reduzierung der
versiegelten Flachen sowie Nutzung von versickerungsfahigen Beldgen der
Versiegelungsgrad reduziert und die Versickerung von Oberflachenwasser an Ort und Stelle
gefordert werden.

5.4.5. Landschaftshild und Kulturgiter

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt Saarburg im
Stadtteil Beurig. Durch die Bebauungsplananderung wird die Erweiterung der bebaubaren
Bereiche innerhalb des Siedlungskorpers nicht weiter vorangetrieben, als es ohnehin nicht
bereits bauplanungsrechtlich zuléssig war. Es wird sogar durch die starkere Begrenzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine unsachgemalle Erweiterung/Erganzung der
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Bebauung in die Grundsttickstiefe kinftig verhindert. Auswirkungen auf das Landschaftsbild
sind damit nicht zu erwarten.

Die "Datenbank der Kulturglter in der Region Trier" stellt im Plangebiet keine Kulturgiter
dar. Zur Vermeidung kleinrdumig wirksamer Beeintrachtigungen werden flir den
Anderungsbereich gestalterische Festsetzungen formuliert, um nicht regionstypische
Architektur zu vermeiden (Ausschluss von Blockhdusern, reflektierende Materialien an
Déachern und Fassaden sowie Festsetzung eines Farbspektrums zur Dachfarbe).

5.4.6. Fazit

Die Anderung des Bebauungsplanes fiir diesen raumlich bereits von Wohnnutzungen
vorgepragten sowie vollstdndig erschlossenen Bereich im Stadtteil Beurig trAgt den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt als Planungstrager Rechnung. Die Anderung
bezieht sich auf eine im Innenbereich befindliche Flache. Ein Eingriff wird
bauplanungsrechtlich nicht vorbereitet.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen sind die Auswirkungen der Anderung des
Bebauungsplanes mit einer Reduzierung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Vergleich
zum Ursprungsbebauungsplan nicht als erheblich einzustufen.

Es ist ein flachensparender Zuschnitt der Bauflachen vorgesehen und eine einfache und
konfliktfreie Anbindung an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz bereits gegeben.
AuRerdem wird dem baugesetzlich definierten sparsamen Umgang mit Grund und Boden in
besonderer Weise entsprochen (Reduzierung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und
Verwendung versickerungsfahiger Materialien zur Flachenbefestigung bei
Neubaumalinahmen). Ebenso wird der fachgesetzlich (u. a. durch das BNatschG, das
LNatSchG und das BBSchG) definierte Minimierungsgrundsatz beachtet.

Schutzgebiete nach Landes-, Bundes- oder EU-Recht liegen nicht im planungsrelevanten
Umfeld. Auch mit artenschutzrechtlichen Belangen ist das Projekt vereinbar.
Beeintrachtigungen des Landschaftshilds sind schon allein aufgrund der topografischen
Situation und der innerdrtlichen Lage nicht zu befirchten.

Die Bebauungsplananderung, die sich auf die Erganzung der Textfestsetzungen zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung konzentriert, ist mit den bereits bestehenden,
umgebenden, ahnlich gelagerten Nutzungen vereinbar und wird sich in diese nahtlos
einfigen. Die getroffenen Regelungen im Bebauungsplan sind insgesamt als vertraglich
anzusehen.

6. Auswirkungen der Planungséanderung

Das folgende Kapitel fasst die zu erwartenden Auswirkungen der Anderung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes zusammen.

Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundlage hierfur sind das Landesentwicklungsprogramm [V und der Regionale
Raumordnungsplan der Region Trier.

Die hier vorgestellten Anderungen beriihren die Vorgaben der Raumordnung nicht, da die
Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Saarburg stellt den Planbereich
als ,Wohnbauflache (W)“ dar. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt (8 8 Abs. 2 BauGB).

Der Bereich des Nahversorgers ist im gultigen Flachennutzungsplan als Flache fur den
Gemeinbedarf, Verwaltung gekennzeichnet. Dies ist im Wege einer Anpassung zu
korrigieren.

Schutzgebiete und Objekte

Durch die Anderungen werden kein Schutzgebiete und Objekte uber die bisherige Planung
hinaus erfasst oder beeintrachtigt.

Fachplanungen

Projekte und Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt den Ande[ungsbereich des
Bebauungsplanes berihren, sind nicht bekannt und werden auch von den Anderungen nicht
betroffen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Die bisherigen Textfestsetzungen, die bereits als Satzung beschlossen wurden, haben
keinen restriktiven Charakter in Bezug auf die Gestaltung der Baukdrper entfaltet. Diese
Baufreiheit soll auch kinftig fiur Neu- und Ersatzbauten aufrechterhalten werden. In der
Vergangenheit hat sich innerhalb des Geltungsbereiches eine stadtebauliche Entwicklung
vollzogen, die weitestgehend abgeschlossen ist; es sind nur noch wenige Baullicken
vorhanden. Infolgedessen soll keine detaillierte stadtebauliche Steuerung durch Erganzung
weiterer Festsetzungen vorgenommen werden.

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine Auswirkung auf die Art der baulichen
Nutzung, die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der
Vollgeschosse.

Die Baufenster werden an den realisierten Gebaudebestand angepasst. Mit Hilfe der
Festsetzung von hinteren Baugrenzen wird eine bauliche Entwicklung in hinteren
Grundstticksteilen verhindert, so dass dort eine hausgartnerische Pragung aufrecht erhalten
bleibt.

Ferner soll kiinftig die Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet gesteuert werden, um den
Einfamilienhauscharakter zu bewahren sowie das Verkehrsaufkommen in den Wohnstraf3en
nicht zu erhdhen.

Nachbarrechtliche  Spannungen sind daher nicht zu besorgen, da die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen, abgesehen von den in Kapitel 5.1 und 5.2 erlauterten
Erganzungen, gewahrt bleiben. Kinftige BaumalRnahmen werden sich in die bestehende
Struktur einfigen, so dass auch der Nachbarschaftsschutz gewéhrleistet wird.

Verkehr

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine Auswirkung auf den Verkehr, da keine
zusatzlichen Verkehre entstehen werden.

Bezlglich des in der Vergangenheit realisierten FuRwegenetzes wird der Bebauungsplan im
Zuge der 3. Anderung angepasst; nicht hergestellte, jedoch im Ursprungsbebauungsplan
dargestellt Wege, werden kinftig nicht weiter berlcksichtigt, sondern als WA- bzw. WR-
Flache gekennzeichnet.
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Immissionsschutz

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine Auswirkung auf den Immissionsschutz, da
keine zusétzlichen Emissionen verursacht werden.

Ver- und Entsorgung

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine Auswirkung auf die Ver- und Entsorgung,
da das ErschlieBungskonzept unverandert bleibt.

Bodenordnung

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine Auswirkung auf die Bodenordnung, da
keine zusatzlichen Baugrundstucke geplant sind.

Natur und Umwelt

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine Auswirkung auf Natur und Umwelt, da das
Mal3 der baulichen Nutzung und die tUberbaubaren Grundstiicksflachen sowie das Bauland
unverandert bleiben.

Artenschutz

Die hier vorgebrachten Anderungen haben keine zuséatzlichen Auswirkungen auf den
Artenschutz. Erganzende Bauvorhaben, An- oder Ersatzbauten stellen keinen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, da das Gebiet bereist langfristig anthropogen tberpragt ist.

Mit der Durchfiihrung der 3. Anderung werden die Grundziige der Planung insgesamt nicht
berthrt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass nachteilige Auswirkungen der
Bebauungsplanédnderung auf die Verwirklichung der bisherigen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes nicht zu befurchten sind. Auch auf die unmittelbare Umgebung des
Anderungsbereiches werden keine maRgeblichen nachteiligen Auswirkungen entstehen, die
stadtebaurechtlich relevant waren. Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die
Plananderung nicht hervorgerufen.

7. Hinweise und Empfehlungen

7.1. Nutzung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, auf Dachflachen auftreffendes Niederschlagswasser im Rahmen einer
Nachnutzung (z. B. zur Gartenbewésserung) in Zisternen aufzufangen. Dabei sind die
hygienischen  Auflagen der  Trinkwasserverordnung  (TrinkwV2001) und  der
Infektionsschutzgesetzes (IfSG) zu bericksichtigen. Die Zisternen sind mittels
Uberlaufleitungen an das vorgesehene Entwasserungssystem anzuschlieRen.

7.2. Schutz des Oberbodens
Gemall § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und

vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen
bezlglich des Umgangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18 915.
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7.3. Schutz von Pflanzbestdnden und Herstellung von Pflanzungen

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen®.

Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen
und Pflanzarbeiten® zu beachten. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen im
Trassenbereich von Erdkabeln und -leitungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Ver- und Entsorgungslinien nicht behindert werden.

7.4. Bodendenkmalpflegerische Belange

Erd- und Bauarbeiten sind gem. § 21 Abs. 2 des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes
(DSchPfIG) rechtzeitig anzuzeigen. Funde (Erdverfarbungen, Mauerreste, Knochen, u. &.)
mussen gemal 8§ 17 DSchPfIG unverziglich gemeldet werden.

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Anlagen des Flachendenkmals Westwall, die
infolgedessen It. 88 2 und 4 Abs. 1 DSchG Erhaltungs- und Umgebungsschutz geniel3en.

Da das Planungsgebiet in einer ehemaligen Kampfzone liegt, kdnnen weiterhin bei
Ausschachtungsarbeiten noch untertdtig vorhandene Bauwerksreste und militdrische
Fundgegenstande aufgefunden werden. In diesem Fall ist die Generaldirektion kulturelles
Erbe Rheinland-Pfalz Direktion Landesdenkmalpflege unmittelbar zu beteiligen.

7.5. Regional-, naturraum- oder ortstypische Bauformen

Die regional-, naturraum- oder ortstypischen Bauformen sollen bei der stadtebaulichen und
der Gebaudeplanung berlcksichtigt, wiederaufgenommen oder fortgefuihrt werden.

7.6. Baugrunduntersuchungen

Fur alle Eingriffe in den Baugrund werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen. Die einschlagigen Regelwerke wie z. B. DIN 1054, DIN 4020, DIN 1997-1 und -2
und DIN 4124, sind zu beachten.

7.7. Bergbau / Altbergbau

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes fiir das Teilgebiet ,Wiesenweg® ist kein
Altbergbau dokumentiert und kein aktueller Bergbau unter Bergausicht erfolgt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Unterlagen des Landesamtes fiir Geologie und
Bergbau diesbezuglich keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben, da grundsétzlich die
Mdoglichkeit besteht, dass nicht dokumentierter historischer Bergbau stattgefunden haben
kann, Unterlagen im Laufe der Zeit nicht Uberliefert wurden bzw. durch Brande oder Kriege
verloren gingen.

Sollten Sie bei dem geplanten Bauvorhaben auf Indizien fir Bergbau stofl3en, empfehlen wir
Ihnen spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu
einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung.
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7.8. BundesstralRe 51

Die Bauverbotszone von 20 m zur freien Strecke (auch im Verknipfungsbereich der
Ortsdurchfahrt) der Bundesstral3e ist, gemaR § 9 Bundesfernstraf3engesetz einzuhalten. Die
Bauverbotszone gilt auch fir Anbauten, Wintergarten, Gartenhauser, Werbeanlagen, etc.

Die verkehrliche ErschlieBung hat wie vorgesehen uber das stadtische Stralen- und
Wegenetz zu erfolgen. Das Anlagen oder Benutzen von Zuwegungen jeglicher Art zur freien
Strecke der Bundesstral3e ist nicht gestattet.

Dem Stral3eneigentum und den stral3eneigenen Entwasserungsanlagen darf kein Abwasser
und kein gesammeltes Oberflachenwasser zugefuihrt werden. Es ist ebenfalls nicht gestattet,
die Notuberlaufe von Versickerungsmulden oder Regenriickhaltebecken an das
stral3eneigene Entwasserungssystem anzuschliel3en. Die bestehende
StraRenentwasserungseinrichtung bzw. breitflachige Entwasserung der Stralle darf in
keinster Weise beeintrachtigt werden.

Hinsichtlich evtl. geplanter Anpflanzungen / erforderlicher Einfriedungen entlang der freien
Strecke der Bundesstralle sind die Richtlinien fiir passiven Schutz an Stralen durch
Fahrzeug-Rickhaltesysteme (kurz RPS) einzuhalten.

7.9. Larmschutz

Falls eventuell das Erfordernis von Malinahmen gegen Larm und sonstige Emissionen, die
sich aus dem Betrieb der Bundesstrale ergeben, auftreten sollte, sind diese durch die
Bauherren vorzusehen und gehen ausschlief3lich zu dessen Lasten.

Eine Regelung zu LarmschutzmalRnahmen und der Benennung von Larmpegelbereichen ist
im Rahmen der Bebauungsplananderung nicht vorgesehen, sondern ist eine Angelegenheit
des Baugenehmigungsverfahrens.

Saarburg, den

- Dixius -
(Stadtbirgermeister)
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