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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Das bestehende Altenpflege- und Betreu-
ungszentrum im Bereich der AlleestraBe soll
durch  einen  Gebdudekomplex — mit
Servicewohnen, Anlagen fir gesundheitli-
che Zwecke und einem Café in Richtung
BriickenstraBe erweitert werden.

Die Gemeinde Uberherrn ist angesichts des
demografischen Wandels - insbesondere
hinsichtlich der zunehmenden Uberalterung
der Bevolkerung - bestrebt, geeignete Fla-
chen flir seniorengerechtes Wohnen nutz-
bar zu machen.

Die Erweiterung ist aktuell mit drei einzel-
nen Gebduden mit zwei bis drei Vollge-
schossen geplant. Der Bestand soll erhalten
bleiben.

Das Grundstlick liegt zentral zwischen der
BriickenstraBe und der AlleestraBe. Die du-
Bere ErschlieBung des Altenpflege- und Be-
treuungszentrum soll wie bisher tiber die Al-
leestraBe erfolgen, die der Erweiterung soll
zukinftig Uber die BriickenstraBe erfolgen.
Fir die interne ErschlieBung ist der Ausbau
eines 3 m breiten Privatwegs vorgesehen,
der an die bestehende Zufahrt in Richtung
AlleestraBe anschlieBen soll.

Die erforderlichen Stellplatze (ruhender Ver-
kehr) kénnen vollstandig auf dem Grund-
stiick untergebracht werden.

Insgesamt ist der Standort fiir diese beson-
dere Form des Wohnens sehr gut geeignet,
da auch die Umgebung Uberwiegend durch
Wohnnutzung und eben auch bereits durch
Seniorenwohnen gepragt ist.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche
Zuléssigkeit nach dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan , Deutsch-franzésisches Al-
tenbetreuungszentrum” (1999) und § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile). Auf dieser Grundlage kann das Vor-
haben nicht realisiert werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Zulassigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
neuen Bebauungsplanes.

Die Gemeinde Uberherrn hat somit nach § 1
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Senio-
renresidenz und Servicewohnen zwischen

Allee- und BrlckenstraBe” im Ortsteil

Uberherm beschlossen.

Fiir die Flache existiert bereits der vorha-
benbezogene Bebauungsplan ,Deutsch-
Franzosisches  Altenbetreuungszentrum”
aus dem Jahr 1999. Der Bebauungsplan er-
setzt in seinem Geltungsbereich den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache
vonca. 1,1 ha.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
bauungsplane  der  Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung (Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Entwicklung von Grundstlicken im
Innenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleich-
terung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 01. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das Plange-
biet lediglich eine Flache von ca. 11.000 m?
in Anspruch nimmt.

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

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte da-
fur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfdllen nach § 50
BImSchG zu beachten sind.

AuBerdem wird nicht die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung unterliegen.

GemaB § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung 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
§ 10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Uberhermn stellt die Flache als Gemischte
Bauflache dar.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB ist somit nicht erfiillt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ange-
passt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich in
Uberherrn zwischen der Allee- und Briicken-
straBBe. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wird wie folgt begrenzt:

e im Norden und Stden durch die an-
grenzende Bebauung der Allee- und
BriickenstraBe mit den dazugehdrigen
Griinflachen (Garten),

e im Osten durch die StraBenverkehrsfla-
che der AlleestraBBe sowie

e im Westen durch die StraBenverkehrs-
flache der BriickenstraBe.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
sind der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu entnehmen.
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Nutzung des Plangebietes,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhéltnisse

Innerhalb des Plangebietes befindet sich
bereits der Gebdudekomplex des Altenpfle-
ge- und Betreuungszentrum. Die notwendi-
gen Stellplatze sowie eine Zufahrt und ent-
sprechende AuBenanlagen sind ebenfalls zu
finden. Die restliche Flache stellt sich derzeit
als Brachfléche dar.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
in erster Linie durch Wohnnutzungen ge-
pragt, sowie durch Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (z. B. Reini-
gung, Schank- / Speisewirtschaft). Die vor-
gesehene Nutzung ist somit mit der Umge-
bungsnutzung vertrdglich.

Als weitere Nutzungen im Umfeld sind zu-
dem Nahversorger (u. a. REWE und Backe-
rei), Gastronomiebetriebe (u. a. Gasthaus,
Pizza-Lieferdienst) und Anlagen fiir gesund-
heitliche Zwecke (u. a. Physiotherapeut) im
Radius von ca. 500 m zu finden. Diese {iber-
nehmen auch Versorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohngebiete.

Aufgrund der Ausstattung des Plangebietes
u. a. in Bezug auf die Anlage von Aufent-
haltsflachen im Grinen, der Nahe zu Nah-
versorgungseinrichtungen, der umgeben-
den Wohnbebauung und der guten verkehr-
lichen Anbindung ist die Flache fiir die be-
stehende und vorgesehene Nutzung ,Se-
niorenresidenz und Servicewohnen” als
Jbesondere” Form des Wohnens pradesti-
niert.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich berwiegend im Eigentum der ABZU
Altenpflege-  und  Betreuungszentrum
Uberherrn GmbH bzw. ist diese verfigungs-
berechtigt. Aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse ist von einer ziigigen Realisierung der
Planung auszugehen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
besonderer Weise auf die Festsetzungen
dieses  Bebauungsplanes  (insbesondere
Festsetzung der Baufenster) auswirken
wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Br(i-
cken- und AlleestraBe (L 167) und ist somit
an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.

&

Q
Altforweiler;

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet, blau =
Plangebiet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 09.05.2025)

Uber den weiteren Verlauf der L 167 in
Richtung Siiden ist die franzdsische Grenze
in ca. 3 km zu erreichen. Uber die Differter
StraBe (L 168) ist die B 269 und somit das
uberortliche Verkehrsnetz in ca. 1,5 km zu
erreichen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt u. a.
iber die ca. 250 m nordlich des Plangebiets
gelegenen Bushaltestelle ,Brlicke” und
,Bahnhof” (u. a. Buslinien 409, 419, 439,
MS2 und R13 Richtung Saarlouis und Creut-
zwald (Frankreich)).

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der derzeit be-
stehenden Nutzung bereits an das értliche
System der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Die fir die geplante Nutzung er-
forderliche Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur und damit die Anschlusspunkte sind so-
mit grundsatzlich bereits vorhanden.

Fur die Entsorgung des Niederschlagswas-
sers gilt gem. § 49a SWG: ,Niederschlags-
wasser von Grundstlicken, die nach dem 1.
Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt
oder an die offentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, sollen (...) vor Ort ge-
nutzt, versickert, verrieselt oder in ein ober-
irdisches  Gewasser eingeleitet werden

()"

,Fr den Bebauungsplan wurde ein Ent-
wasserungskonzept ausgearbeitet. Dieses
sieht eine Trennung von Schmutz- und Re-
genwasser vor. Das Schmutzwasser wird in
einer SW-Sammelleitung gefasst und an
den bestehenden Mischwasserkanal in der

BriickenstraBe angeschlossen. Das anfallen-
de Regenwasser wird dezentral in Versicke-
rungsmulden zurlickgehalten und vor Ort
versickert. Die ausreichende Flachenver-
flgbarkeit wurde festgestellt. Fir auBerge-
wohnliche Starkregenereignisse ist ein Not-
tiberlauf vorgesehen, der iiber einen neu zu
planenden Regenwasserkanal ebenfalls an
den Mischwasserkanal in der Briickenstral3e
angebunden wird. Schmutz- und Regen-
wassersystem werden bis zur Grundstlicks-
grenze getrennt. Durch diese MaBnahme
wird eine relevante, zusatzliche hydrauli-
sche Belastung des Kanalnetzes vermieden
und eine nachhaltige, naturnahe Regen-
wasserbewirtschaftung sichergestellt.”

(Quelle: infrateam GmbH, Stand: 22.08.2025)

GemaB des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-

reich flr eine Versickerung ungeeignet.
(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage:

09.05.2025) Dies ist nur ein Anhaltspunkt und
muss im Zuge der Detailplanung noch mal
geprlft werden bzw. wurde die Versicke-
rungsfahigkeit im Rahmen des Entwasse-
rungskonzeptes nachgewiesen.

Ein Vorfluter ist in westliche Richtung vor-
handen. Das FlieBgewasser ,Bist” verlduft
in ca. 800 m Entfernung. Damit ist es fiir
eine direkte Einleitung des Niederschlags-
wassers, U. a. aufgrund der Unwirtschaft-
lichkeit bedingt durch die Eigentumsverhalt-
nisse der daflir notwendigen Grundsticke,
ungeeignet.

Die konkretisierten Planungen/ Detailpla-
nungen miissen rechtzeitig vor der Bauaus-
fihrung noch mit den Ver- und Entsor-
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Entwasserungskonzept; Quelle: infrateam GmbH; Stand: 26.08.2025

gungstragern abgestimmt werden. Das Ent-
wasserungskonzept wurde mit dem Abwas-
serzweckverband Uberhern (AZU) abge-
stimmt.

Hochwasser und Starkregen

GemaB Starkregengefahrenkarte der Ge-
meinde Uberhern kénnen sowohl bei
einem 20-jahrlichen als auch bei einem
100-jahrlichen Ereignis Wassertiefen von
bis zu 30 cm entstehen.

Das ortliche Vorsorgekonzept Starkregen
und Hochwasser der Gemeinde Uberherrn
sieht flr den Planbereich keine MaBnahme
vor.

Dennoch gilt: Hinsichtlich der klimatischen
Veranderungen ist darauf zu achten, dass
die  Oberflachenabflisse aufgrund von
Starkregenereignissen einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden. Den umliegen-
den Anliegern darf kein zusatzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Hierfiir sind bei der Oberflachenpla-
nung vorsorglich entsprechende MaBnah-
men vorzusehen. Besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis
hin zur endg(iltigen Begriinung und Grund-

stlicksgestaltung durch den Grundstlicks-
eigentlimer zu bedenken. GemaB § 5 Abs. 2
WHG ist jede Person im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nach-
teiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.

RTRVERRE AR R i R
\ Wassertiefen (T=100 a, D=1 h)
[ Jootm-01m
el :’ 0.1m-03m

]

Stand: 03.11.2021
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche

Belange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum, Randzone des Verdichtungsraumes, nicht achsengebunden

Vorranggebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorranggebiet fir Grundwasserschutz.

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e (Z17,21) Nutzung der im Siedlungsbestand vorhandene Potenziale; bedarfsgerechte,
stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbestandes statt Ausdehnung in
den AuBenbereich

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

e (Z 56) Vorranggebiete fiir Grundwasserschutz (VW) sind als Wasserschutzgebiete
festzusetzen. In VW ist das Grundwasser im Interesse der offentlichen Wasserversor-
gung vor nachteiligen Einwirkungen durch unabweisbare Bau- und InfrastrukturmaB-
nahmen zu beflrchten sind, fir die keine vertretbaren Standortalternativen bestehen,
ist durch Auflagen sicherzustellen, dass eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversor-
gung nicht eintritt. Die Férderung von Grundwasser ist unter Berlicksichtigung einer
nachhaltigen Nutzung auf das notwendige Mal3 zu beschranken, d. h. die Entnahme
des Wasser soll an der Regenerationsfahigkeit ausgerichtet werden.

e (Z 57) Vorranggebiete fir Grundwasserschutz sind rdumliche MaBnahmenschwer-
punkte flir die ErschlieBung und Sicherung von Grundwasser, die geeignet sind, ber-
geordnete, landesplanerische Zielsetzungen (z. B. hinsichtlich der Siedlungsstruktur)
zu erreichen und zu stutzen.

e keine Restriktionen fur das Vorhaben

e Besonderheit Seniorenresidenz: keine Anrechnung auf den Wohnungsbedarf, da Ein-
richtungen flir betreutes Wohnen (Service-Wohnen) und stationdre Alten- / Pflege-
hilfe, etc. nicht als Wohnungen im Sinne des LEP gelten

e Im Ubrigen wird beantragt, dass aufgrund der Ziffer 35 des LEP ,Siedlung” die
Wohneinheiten nicht angerechnet werden, da es sich um einen Bebauungsplan han-
delt, der der Nachverdichtung dient und sich im Ortskern befindet.

Landschaftsprogramm

e geplantes Wasserschutzgebiet, Schutzzone |l

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Regionalpark

Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Regionalpark, Wasser-
schutz-, Uberschwemmungsgebiete, Ge-
schltzte Landschaftsbestandteile, Natur-
parks, Nationalparks, Biospharenreservate

e lage innerhalb der Schutzzone Il des geplanten Wasserschutzgebietes (WSG Uber-
herrn-Bisten)

Denkmaler/ Naturdenkmaler/ archdo-
logisch bedeutende Landschaften nach
§ 6 SDSchG oder in amtlichen Karten
verzeichnete Gebiete

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e auf der Grundlage der vorliegenden Geofachdaten (Quelle: Geoportal Saarland) be-
stehen keine Hinweise auf das Vorkommen wertgebender Arten im direkten Umfeld
des Geltungsbereiches:
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Kriterium

Beschreibung

gem. ABDS (Arten- und Biotopschutzdaten 2017 Saarland) ca. 450 m nordwestlich
der Planungsflache im Bereich der Bahnlinie Nachweis der Schlingnatter (R. Klein
2009), dartiber hinaus keine Fundorte von unter den besonderen Artenschutz n. § 44
BNatSchG fallender Arten innerhalb eines 1 km-Radius

keine Arten oder Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) betroffen,
innerhalb des 1 km-Radius um die Planungsflache Nachweise von Bekassine, Pirol,
Rohrweihe, Schwarzkehlchen, Teichrohrsénger und Wasserralle im Rahmen der OBS-
Kartierung in den 90er Jahren

keine n. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope und keine Lebensraumtypen
n. Anh. 1, FFH-Richtlinie betroffen (ndchstgelegene Flachen im AuBenbereich west-
lich Uberherrn)

relevante Wirkungen durch das Vorhaben auf die genannten Arten und Lebensraume/
Biotope sind aufgrund der Entfernung und/oder der fehlenden Habitateignung inner-
halb der Planungsflache auszuschlieBen

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Geholzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tie-
re und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar einzu-
halten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

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

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen 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

der Geltungsbereich umfasst das bestehende Grundstiick des Altenpflege- und Be-
treuungszentrums an der BriickenstraBe; auf den vom Eigentlimer erworbenen, un-
mittelbar angrenzenden und noch unbebauten Grundstiicken soll die Anlage erwei-
tert werden; konkret sollen drei Neubauten fiir betreutes Wohnen mit Serviceleistun-
gen und zusatzliche Stellplatze entstehen

das Bestandsgebdude und der angelegte AuBenbereich bleiben in der jetzigen Form
erhalten, Sanierungen oder direkte Anbauten sind nicht vorgesehen; insofern sind nur
die Erweiterungsbereiche auf den erworbenen Grundstiicken eingriffsrelevant; diese
lassen sich folgendermaBen unterteilen:

e eine stark betretene/befahrene und von den Anliegern als Stellplatz genutzte
Freiflache (Flurstiick 400/5) mit Schotterweg; die Flache ist am Rand nicht oder
nur liickig bewachsen und geht nach Osten in ruderale, hochfrequent gemahte,
Grasfluren dber

e eine nahezu vollstandig mit Brombeeren eingewachsene kleinflachige Brachfla-
che auf den Flurstiicken 395/13 und 395/15

e eine ausschlieBlich gemulchte arten- und bliitenarme Glatthafer-Honiggraswiese
(Glatthafer ist einzige Kennart der mageren Glatthaferwiese) auf Flurstlick 392/5

e cine schmale Erweiterungsflache auf Flurstlick 1284/402: bereits randlich als
PKW-Stellplatz genutzt, zierrasenartig freigehalten und ansonsten mit Brombee-
ren eingewachsen; auf der Flache befinden sich die einzigen alteren Baume in-
nerhalb des Geltungsbereiches (eine Fichte und 3 Kiefern)

e daran anschlieBend schmale Erweiterungsflache auf Flurstlick 1285/402: als Zier-
griin angelegte Freiflache von Anwohner Briickenstr. Nr. 24 (wird vom bebauten
Grundstticksteil abgetrennt)
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Kriterium

Beschreibung

Bestandsgebdude mir Parkplatz (0.1); als PKW-Stellplatz oder anderweitig stark beanspruchte Erweiterungsfla-
che auf Flurstlick 400/5 an der Briickenstr. mit geschottertem Durchgangsweg (o.r.); bestehende AuBenanlage
des Pflegeheims, am rechten Bildrand vollstandig mit Brombeeren eingewachsene Erweiterungsflache auf den
Flurstlicken 395/13 und 395/15 (M.L); regelméBig gemulchte Erweiterungsflache auf Flurstlick 392/5 (M.r.);
aktuell z. T. bereits als PKW-Stellplatz genutzte und ansonsten mit Brombeeren verbuschte oder als Zierrasen-
fldche freigehaltene Erweiterungsflache auf Flurstlick 1284/402 (u.l); aktuell als Privatgriin genutzte Erweite-
rungsfléche auf Flurst. 1285/402, im Bildhintergrund Wohngebdude (u.r.)

Bestehende Vorbelastungen
e innerortliche Lage zwischen Briickenstr. und stark befahrener Alleestr.

e Dereits bebaute/versiegelte oder im Erweiterungsbereich stark beanspruchte Fléche
e hohe Stordisposition durch Verkehr bzw. Betrieb des Altenpflegeheimes

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten

e bereits stark versiegelte oder stark beanspruchte Flache ohne wertgebende Strukturen
und mit eingeschrankter Biotop- und Habitatfunktionen

e Fortpflanzungsstatten von Geholzbritern sind allenfalls in den BrombeergebUschen,
evtl. auf den wenigen Solitarbaumen (Fichte, Kiefer) méglich

e aufgrund der innerértlichen Lage mit wohngebietstypischer Durchgriinung ist mit
den im Siedlungsraum verbreiteten typischen Gartenvogeln (u. a. Amsel, Rotkehlchen,
Maénchsgrasmiicke, Kohl- und Blaumeise) zu rechnen

e keiner der alteren Baume (3 Kiefern, 1 Fichte) weist Stammhohlen auf, die sich als
Nistplatz fur Halbhéhlen- und Héhlenbrter oder als Quartier flir Fledermause eignen
wiirden
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Kriterium

Beschreibung

e neben den potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist die Funktion der Pla-
nungsflache als innerdrtlicher Nahrungsraum zu beurteilen; erfahrungsgemalB ist
damit zu rechnen, dass z. B. entlang der Beleuchtung die typischen Siedlungsfleder-
mause (z. B. Zwerg- und Breitfliigelfledermaus, Gr. Abendsegler, evtl. Miicken- und
Rauhautfledermaus) jagen, wie dies fiir den gesamten Siedlungsbereich anzunehmen
ist; eine besondere Qualitat ldsst sich nicht ableiten

e Gebaudebestand ist nicht eingriffsrelevant, insofern sind Gebaudebr(ter oder Fleder-
mausquartiere nicht betroffen

e Laichmdglichkeiten fiir Amphibien bestehen aufgrund fehlender Gewasser nicht; tra-
dierte Wanderwege (z. B. der Erdkrote) sind innerhalb des Siedlungsbereiches nicht
bekannt

e typische (Mauer-)Eidechsen-Habitate in Form von versteckreichen offenen Strukturen
sind auf dem Geldnde nicht vorhanden

* mit einem Vorkommen anderer priifrelevanter Arten bzw. Artengruppen ist aufgrund
der Habitatausstattung nicht zu rechnen

Artenschutzrechtliche Beurteilung

¢ einzige eingriffsrelevante Artengruppe sind Végel; die Flache bietet siedlungstypische
Brutmdglichkeiten fiir Gehélzbrliter, in Bezug auf die Fortpflanzungsstatten darf hier
jedoch die Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 gelten

e der Tétungstatbestand kann durch die Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen
sicher ausgeschlossen werden

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes
e Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

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

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Gemischte Bauflache. Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht er-
fullt; Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Deutsch-Franzosisches Altenbetreuungszentrum” aus dem Jahr
1999. Dieser setzt fiir das Plangebiet u. a. ein Mischgebiet, Flachen fiir Stellplatze und
Griinflachen fest. Auf dieser Grundlage kann die geplante Erweiterung des bestehen-
den Altenpflege- und Betreuungszentrum nicht realisiert werden. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit der Planung bedarf es daher
der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan ,Seniorenresidenz und Servicewohnen zwischen Allee- und Brun-
nenstraBe” ersetzt in seinem Geltungsbereich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
., Deutsch-Franzosisches Altenbetreuungszentrum” (1999).

‘ - e b2 £

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Deutsch-Franzosisches Altenbetreuungszentrum”; Quelle: Gemeinde
Uberherrn; Bearbeitung: Kernplan
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Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen, sowie
in Grundzigen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und offentliche Belange so ge-
ring wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-
lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Erwei-
terung des bestehenden Altenpflege- und
Betreuungszentrums in  der Gemeinde
Uberherrn um weitere Angebote. Damit ist
der Standort vorgegeben.

Eine Inanspruchnahme anderer Fldchen im
AuBenbereich wird dadurch vermieden.

Fir die Entwicklung des Standortes eignen
sich angesichts der umliegenden Nutzun-
gen (in erster Linie Wohnen sowie das Woh-
nen nicht wesentlich storende gewerbliche
Nutzungen (u. a. Versorgungseinrichtungen,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe)),
nur wenige andere Vorhaben. Die geplante

Nutzung muss mit der vorhandenen Nut-
zung vertraglich sein. Insbesondere das
Storgradpotenzial  flir die umgebende
Wohnnutzung sowie die stadtebaulich ge-
stalterischen Anforderungen stellen Ent-
wicklungshemmanisse dar.

Diesen Umstanden tragt die Realisierung
bzw. Weiterentwicklung der Flache der Se-
niorenresidenz Rechnung. Bei der vorgese-
henen Nutzung ,Seniorenresidenz und
Servicewohnen” handelt es sich um eine
besondere Form des Wohnens, die einen ge-
ringen Stérgrad aufweist. Wohnnutzung fiir
Senioren ist eine wirtschaftlich realisierbare,
vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs be-
griindbare Nutzung und konfliktarme Alter-
native. Durch die geplante Entwicklung des
Grundstiickes wird die Gemeinde der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum und der
aus dem demografischen Wandel resultie-
renden Nachfrage nach speziellen Einrich-
tungen flir Senioren gerecht.

Die Standortfaktoren fiir die geplante Nut-
zungen sind glinstig. So befinden sich in der
unmittelbarem Umgebung (< 500 m) zum
Plangebiet mehrere Bushaltestellen, Nah-
versorgungseinrichtungen, Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe.

Eine Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus den
dargelegten Griinden auBen vor bleiben.

Stddtebauliche Konzeption

Das bestehende Altenpflege- und Betreu-
ungszentrum soll inklusive Bestandspark-
platz und Zufahrt zur AlleestraBe erhalten
bleiben.

Die Erweiterung ist durch drei Gebdude vor-
gesehen. Zur BriickenstraBe hin sind zwei
Vollgeschosse geplant. In éstliche Richtung
steigt die Zahl der Vollgeschosse auf drei
an.

In den Gebauden soll Wohnraum fiir
Servicewohnen bzw. betreutes Wohnen,
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke und
ein Café untergebracht werden.

Die duBere ErschlieBung der Seniorenresi-
denz ist weiterhin dber die Alleestrae und
zukilnftig auch Uber die BrlickenstraBBe ge-
plant und ist gesichert. Fir die interne Er-
schlieBung ist ein privater Weg fiir Ret-
tungs- und Lieferverkehr geplant.

Die erforderlichen Stellplatze werden durch
den Bestandsparkplatz und neu anzulegen-
de Stellplatzflachen innerhalb des Plange-
biets sichergestellt.

Parken 1

Parkplatz (32 Stellplétze)

2 behindertengerechten Parkplatze
30 Stellplétze evtl. davon 3 Garagen

betreutes Wohnen (0,541 WE= 20,5):
21 Stellplatze
Café 7-8 Stellplatze
3 Garagen?

82,00

~—Bistro/Café 90gm
- Gastraum 45qm - 42 Gaste
- Theke/Bar 10qm
- Lager/Kahiraum 10qm
- Kache/Spihlen 20qm
-WC sqm

GEBAUDE 2

11 Wohneinheiten + Café

Punkthaus (4 Sp&nnev 3 Geschosse)
Wohneinheiten ca. 5

vorgestelite Ealkone

unterkellert

- Personal 5qm

350 | 350
1

EEEE e aEae e

W‘ st 1“ 1 1”‘

| 500

Im Briickenhof - privater

Weg (Retterungs und Lieferverkehp

T
p BN

ARZTPRAXIS
160 m2

2

Bestandsparkplatz
Altenheim

s I

15 Wohneinneiten
Punkthaus (5 Spanner, 3 Geschosse)
Wohneinheiten von 40 bis 60qm
vorgestelte Balkone

\. H WE | WE | WE | WE
\ \ 80 m2|80 m2|80 m2[80 m
e b ;
L Baulinie (alt) 3
Parken GEBAUDE 1
PraXISfEu 15 Wohneinheiten +
12 Stellplatze! doppelgeschossige Praxis (160 x 2qm)
(z behlndertengerecmj Zeilenbau (3 Geschosse)
LaubengangerschlieBung
serielles Bauen
80qm Wohneinheiten mit Loggien
GEBAUDE 3

Abstandsflachen LBO § 7 Abs. 5
0,4 auf 0,2 setzen!

Eventuell weitere Parkflache

Stadtebauliches Konzept (Entwurf), ohne MaBstab; Quelle: Biiro fiir Architektur und Gebaudeenergieberatung Christian Tressel; Stand: 01.04.2025
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Begriindungen der Festsetzungen

weitere Planinhal

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1-14
BauNVO

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbe-
stimmung  ,Seniorenresidenz &
Servicewohnen*

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 11
Abs. 2 BauNVO

Der Bebauungsplan soll den Bau von
Servicewohnen bzw. betreutem Wohnen er-
moglichen und die bestehende Nutzung
JAltenpflege  und  Betreuungszentrum”
planungsrechtlich wie bisher sichern. Als Art
der baulichen Nutzung wird aus diesem
Grund ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenresidenz &
Servicewohnen” festgesetzt. Damit wird
dem bestehenden Bedarf in der Gemeinde

te

Uberherm nach einer solchen Einrichtung
Rechnung getragen.

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonsti-
ge Sondergebiete solche Gebiete festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den. Ein in diesem Sinne wesentlicher
Unterschied liegt dann vor, wenn ein Fest-
setzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem
derin § 2 bis 10 BauNVO geregelten Grund-
typen zuordnen und sich deshalb sachge-
recht nicht mit einer auf sie gestltzten Fest-
setzung erreichen lasst.

Die besondere Funktion und Bedeutung
einer Seniorenresidenz mit Servicewohnen
rechtfertigt die Festsetzung als Sonderge-
biet und gewahrleistet, dass es hier nicht zu
anderen Nutzungen kommt.

Weitere Nutzungen mit Ausnahmen der
Nutzungen, die das Angebot der Senioren-

S0 2
Seniorenresidenz
& Servicewohnen

GRz
0.7

s. Plan

_S02 GOK
Seniorenresidenz max
. 8,50 m
& Servicewohnen
- GRZ
o 07 s. Plan
a

swatie
°

e

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

und

residenz erganzen, sind an diesem Standort
nicht vorgesehen, weshalb auch die Festset-
zung einer Wohnbaufldche nach BauNVO
ausscheidet.

Durch die Uberplanung des Bestandes, zu
dem keine Konflikte bekannt sind, und des-
sen Erweiterung durch Servicewohnen, wird
eine vertragliche Nutzung des Grundstlicks
gewahrleistet.

Zulassig sind alle fur die Seniorenresidenz
und das Servicewohnen erforderlichen Nut-
zungen und funktional damit im Zusam-
menhang stehenden Einrichtungen (bspw.
Arztpraxis und Café). Einer ungeordneten
stadtebaulichen Entwicklung wird damit
entgegengewirkt.

Andere Nutzungen sind an diesem Standort
nicht gewiinscht.

| ol | \ __
_so1 GOK
Seniorenresidenz max S
. 13,00 m
& Servicewohnen
GRZ
0,6
. -
B
e B o
uuuuu 8
o B
>
. 8 o -
et
4 |3
>
)
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MaB der baulichen Nutzung

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

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der maximalen Gebdudeober-
kante (GOK ) exakt geregelt und so auf
eine absolute Maximale begrenzt. Die fest-
gesetzten Hoéhen sind aus dem bestehen-
den Bebauungsplan mit Anpassung auf den
unteren Bezugspunkt und dem stadtebauli-
chen Konzept abgeleitet.

Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlagen wird insgesamt das Ziel verfolgt,
die Errichtung Gberdimensionierter Baukor-
per im Vergleich zur umgebenden Bebau-
ung weitgehend zu verhindern und eine an-
gemessene Integration ohne erhebliche Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes zu erreichen.

Durch die Hohenfestsetzungen wird einer
gegentiber dem Bestand unverhaltnismaBi-
gen(iberdimensionierten Hohenentwicklung
vorgebeugt. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass durch Nicht-Vollgeschosse (z.B.
durch Staffelgeschosse) eine unverhaltnis-
maBige Ausnutzung erfolgt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. Die Bezugshohe ist der Festsetzung
zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebau-
deoberkante durch untergeordnete Bauteile
(technische Aufbauten, etc.) bis zu einer
Hohe von max. 2,0 m Uberschritten werden
darf, dient der Gewahrleistung des ord-
nungsgemaBen Betriebes der baulichen An-
lage. Durch Photovoltaikmodule / Solarmo-
dule inkl. der zum Betrieb erforderlichen An-
lagen und Bauteile sind weitere Uberschrei-
tungen zulassig.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal

an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wahrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die gewdhlte Grundflachenzahl orientiert
sich eng am Bestand und an der stadtebau-
lichen Konzeption. Demnach ist im SO 1
eine GRZ von 0,6 und im SO 2 eine GRZ von
0,7 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 bzw. 0,7
iberschreitet gemaB § 17 BauNVO die
Orientierungswerte fiir die bauliche Nut-
zung in Allgemeinen Wohngebieten und
liegt unterhalb der Orientierungswerte fiir
Sondergebiete.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
durch die Grundfldchen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundsttick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,9 dberschritten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellplatze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fuhren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Die GRZ bezieht sich dabei lediglich auf die
als Sondergebiet festgesetzten Flachen.
Wirden die Grinflachen mit eingerechnet
werden, ware die GRZ niedriger.

Zahl der Vollgeschosse

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

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse lei-
tet sich aus dem stadtebaulichen Konzept
ab.

Zusammen mit der Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen kann durch die Festset-
zung der Vollgeschosse insgesamt vermie-
den werden, dass es durch eine Ausnutzung
der Geschossigkeit (Staffelgeschoss, Keller)
zu einer unerwlinschten Héhenentwicklung
kommt.

Auch der Bestand sowie die umgebende
Bebauung weist eine bis zu dreigeschossige
Bebauung auf, sodass damit einer wesentli-
chen Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftshildes entgegengewirkt wird.
Die Zahl der Vollgeschosse wird zur Brii-
ckenstraBe reduziert, um ein noch besseres
Einfiigen in die Umgebung zu erzielen.

Bauweise

Gem. § 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 einer abweichenden Bau-
weise mit zuldssigen Gebaudelangen Gber
50 m orientiert sich an der Bestandshebau-
ung und am stadtebaulichen Konzept, eroff-
net ein hohes MaB an Flexibilitat bei der Be-
messung von Baukérpern und erméglicht
eine zweckmaBige Nutzung des Baugebie-
tes.

Uberbaubare und
nicht tiberbaubare
Grundstticksflachen

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

Mit der Festsetzung der berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stiicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht diberschritten werden darf. Ausnah-
men wurden lediglich fiir Balkone / Terras-
sen aufgenommen. Dies spielt v. a. auch im
Blockinnenbereich fiir die AuBengastrono-
mie eine Rolle.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume an der
stadtebaulichen Konzeption des geplanten
Baukérpers und dem Bestandsgebaude.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Uberbau-
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. Die Ausnahmen des §
14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.
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Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen.

Damit ist eine zweckmaBige Bebauung des
Grundstticks mit den erforderlichen Neben-
anlagen und Einrichtungen sichergestellt,
ohne gesondert Baufenster ausweisen zu
mussen.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen
und Carports

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellpldtze, Garagen, (Solar-)Carports und
Tiefgaragen mit ihren Einfahrten sind so-
wohl innerhalb der festgesetzten Flache fiir
Stellplatze, Garagen und Carports als auch
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Die Festsetzung der Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und Carports dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes oberirdisches Stellplatzangebot in-
nerhalb des Plangebietes. Die fir die ge-
plante Nutzung erforderlichen Stellplatze
werden ausschlieBlich im Plangebiet bereit-
gestellt. Beeintrachtigungen der bereits be-
stehenden Bebauung in der Nachbarschaft
des Plangebietes werden hierdurch vermie-
den (Parksuchverkehr etc.).

Fahrradstellplatze und Nebenanlagen sind
zudem auch auBerhalb der lberbaubaren
Grundstlicksflachen sowie auBerhalb der
festgesetzten Flache fir Stellplatze, Gara-
gen und Carports zulassig.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier: Privat-
weg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Der festgesetzte Privatweg umfasst die be-
reits bestehende Zufahrt zum Altenpflege-
und Betreuungszentrum Uber die Alleestra-
Be sowie den geplanten privaten Weg fir
Rettungs- und Lieferverkehr, der auch an die
BriickenstraBe angeschlossen werden soll.

Versorgungsflachen [ -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Plangebiet zukiinftig mit

Elektrizitat versorgt werden kann ohne ge-
sonderte  Flachen hierfir festzusetzen.
Nebenanlagen, wie z. B. Trafo-Station, sind
somit im gesamten Sondergebiet zuldssig.

Private Griinflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Bereiche innerhalb des Geltungs-
bereiches, die nicht fir die Errichtung der
Seniorenresidenz bzw. fiir den Bestand be-
notigt werden, werden als private Griinfla-
chen festgesetzt.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Vogel, Fleder-
maduse) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich  entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Versiegelungen auf den Grundstlicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, Gbrige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchléssig unter Berlicksichti-
gung der Vorgaben, die aus dem geplanten
Wasserschutzgebiet resultieren, zu gestal-
ten, um weiterhin das Versickern von Nie-
derschlagen zu gewahrleisten, hitzespei-
chernde Versiegelungen zu reduzieren und
den Naturhaushalt zu stérken. Wasser-
durchldssige Oberflachen dienen dem Ab-
flachen von Abwasserabflussspitzen bei
Starkregenereignissen, der Entlastung der
Abwasserinfrastruktur und dem Anstreben
eines natlrlichen Wasserhaushaltes. Die
Speicherung der Sonneneinstrahlung durch
groBflachig versiegelte Flachen (z.B. soge-
nannte ,Steingarten”) wahrend heiler
Sommermonate beeintrachtigt das Lokalkli-
ma und soll durch entsprechende Begrii-
nung vermieden  werden. Begriinte
Freiflachen wirken sich zudem positiv auf
die Artenvielfalt und den Erhalt der natiirli-
chen Bodenfunktionen aus. Eine Vollversie-
gelung ist daher unzulassig.

Nutzung erneuerbarer Energien
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebéuden
bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz

erneuerbarer Energien vorzusehen sind (ins-
besondere flir Solarenergie).

Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Aufgrund der zentralen innerértlichen Lage
des Plangebietes und der direkten Nachbar-
schaft zu der bereits bestehenden Wohn-
bebauung ist die hochwertige und quali-
tatsvolle Ausgestaltung der Freirdume von
besonderer Bedeutung. Mit den getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung dkologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Orts- und
Landschaftsbild erzielt. Die Festsetzung der
Eingriinung der Stellplatzflachen bei Neu-
anlage tragt darlber hinaus der Abschir-
mung der angrenzenden privaten Griinfla-
chen Rechnung.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Bliihver-
halten fir Allergiker geeignet ist und die
einen 0Okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum flr Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.
Streuobstbdume leisten einen erheblichen
Beitrag zur Artenvielfalt.

Die Begriinung von Flachddchern und flach
geneigten Dachern bei Neubauten birgt lo-
kalklimatische Vorteile durch das vermin-
derte Aufheizen der Oberflachenmaterialien
und vegetative Verdunstungskiihle, was ins-
besondere die Umgebungstemperatur in
sogenannten Tropennachten und somit die
Hitzebelastung senkt. Ferner halt ein be-
griintes Dach Niederschlagswasser zuriick,
wodurch  Niederschlagswasserabflussspit-
zen bei Starkregenereignissen abgeflacht
und somit die Abwasserinfrastruktur entlas-
tet werden kann.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 SWG)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
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struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung grundsatzlich vorhanden.

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

Fiir Bebauungsplane kdnnen gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4 der Saarlandi-
schen Landesbauordnung (LBO) gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen werden.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die getroffenen Festsetzun-
gen vermeiden gestalterische Negativwir-
kungen auf das Landschaftsbild.

e Die getroffenen Einschrankungen zur
Fassadengestaltung sollen Auswiichse
(z. B. glanzende/ reflektierende Mate-
rialien) verhindern.

e Durch die Einhausung bzw. das sichtge-
schitzte Aufstellen von Abfallbehéltern
sollen nachteilige Auswirkungen auf
das Ortshild und die Umgebungsnutzung
vermieden werden.

Das Vorhaben fligt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.

,Seniorenresidenz und Servicewohnen zwischen Allee- und BriickenstraBe”
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, 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 Bebauungsplans die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegenein-
ander und untereinander gerecht abwagen.
Die Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange

e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwdgungsergebnis

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

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

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert 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 Lebensbedingungen vor-
findet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das

Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Sondergebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der iberbaubaren Grundsticksflache
weitgehend in die Umgebung einfligt. Bei
der vorgesehenen Nutzung ,Seniorenresi-
denz und Servicewohnen” handelt es sich
um eine besondere Form des Wohnens, die
einen geringen Storgrad aufweist. Hier-
durch wird Konfliktfreiheit, die bereits heute
durch das bestehende Altenpflege- und Be-
treuungszentrum zu bestehen scheint, da
keine Konflikte bekannt sind, gewahrleistet.
Zusatzlich schlieBen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes jede Form der Nutzung aus,
die innergebietlich oder im direkten Umfeld
zu Storungen und damit zu Beeintrdchti-
gungen flhren konnen.

Durch die vorgesehene Planung kommt es
insgesamt zu keinen signifikant nachteili-
gen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit zu den wichtigsten stadtebaulichen
Aufgaben der Kommune gehort die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnbaugrundstlicken bzw. einem ent-
sprechenden Angebot von Wohnungen auf
dem Immobilienmarkt. Mit dem demografi-
schen Wandel wird zudem auch die Nach-
frage nach Einrichtungen flir Senioren wei-
ter steigen.

Das Angebot sollte daher vielfaltig sein und
den unterschiedlichen Wiinschen und Be-
dirfnissen der Bevolkerung Rechnung tra-
gen. Der vorliegende Bebauungsplan
kommt dieser Forderung nach.

Mit dem vorliegenden Vorhaben werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Sicherung des bestehenden Altenpflege-
und Betreuungszentrum sowie die Erweite-
rung um Servicewohnen bzw. betreutes
Wohnen in Uberhermn geschaffen. Hier-
durch wird der bestehenden Nachfrage

nach altersgerechten Wohnformen in integ-
rierter Lage Rechnung getragen.

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

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Grundsttickes, d. h. die Weiterentwicklung
des Altenpflege- und Betreuungszentrums
durch Servicewohnen bzw. betreutes Woh-
nen und durch eine stddtebaulich hochwer-
tige architektonische und gestalterische
Konzeption wird das Erscheinungsbild des
Grundstiickes und des direkten Umfeldes
stadtebaulich und gestalterisch aufgewer-
tet. Aktuell wirkt das Plangebiet mit der z. T.
brachliegenden Flache, die im Rahmen der
Realisierung des Planvorhabens bebaut
werden soll, ortsbildbeeintrachtigend.

Zudem tragen die Anpflanzungen im Be-
reich der geplanten Stellpltze zur Nachbar-
schaft, die Begriinung neuer oberirdischer
Stellplatze sowie die private Griinflache, die
potenziell parkahnlich angelegt werden
kann, bei, dass keine negativen Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild ent-
stehen.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die
Nachverdichtung einer im Bereich zwischen
Allee- und BriickenstraBe weitgehend ver-
siegelten und bebauten Flache in zentraler
Lage.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Flache und
mit den entsprechenden Uberbauungen
und Versiegelungen, Bewegungsunruhen
sowie Larmemissionen und den daraus re-
sultierenden Stérungen bereits eine starke
Vorbelastung auf.

Es kommt durch das Planvorhaben weder
zu einer erheblichen nachteiligen Beein-
trachtigung artenschutzrechtlich relevanter
Arten, noch ist ein FFH-Lebensraumtyp / be-
sonders geschiitzter Lebensraum betroffen.

Von der Planung sind keine Schutzgebiete
mit gemeinschaftlicher Bedeutung betrof-
fen, die dem Planvorhaben entgegenstehen
kdnnten.

,Seniorenresidenz und Servicewohnen zwischen Allee- und BriickenstraBe” 18

www.kernplan.de



Gem. § 13a BauGB gelten Eingriff, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich.

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

Mit der Realisierung der geplanten Nutzun-
gen wird es zu einem Anstieg des Verkehrs-
aufkommens kommen, das in erster Linie
durch die Bewohner der Seniorenresidenz
sowie durch Besucher, Patienten der Anla-
gen fiir gesundheitliche Zwecke und Be-
schaftigte hervorgerufen wird. Der ruhende
Verkehr wird innerhalb des Plangebietes auf
oberirdischen  Stellplatzflachen geordnet.
Dies tragt dazu bei, dass ruhender Verkehr
und Parksuchverkehr in der Umgebung ver-
mieden werden.

Die Allee- und BriickenstraBe ist, unter Be-
ricksichtigung des geplanten und be-
stehenden Zufahrtsbereichs, ausreichend
dimensioniert, um den durch das Planvorha-
ben zusatzlich entstehenden Verkehr aufzu-
nehmen. Demnach werden die Belange des
motorisierten Verkehrs nicht signifikant be-
eintrachtigt. Hierzu tragen auch die nahe
gelegenen Bushaltestellen bei.

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

Unter Beachtung der Kapazitaten bzw. der
Vorgaben aus dem Entwdsserungskonzept
und getroffenen Festsetzungen ist die Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur ordnungsge-
maB sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hoch-
wasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschiaden

GemaB Hochwasser- und Starkregengefah-
renkarte der Gemeinde Uberherrn sind ge-
ringfigige Auswirkungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zu erwarten. Es
resultieren dennoch keine Empfehlungen
aus dem Hochwasser- und Starkregenvor-
sorgekonzept.

Dennoch gilt: Hinsichtlich der klimatischen
Veranderungen ist daher darauf zu achten,
dass die Oberflachenabflisse aufgrund von
Starkregenereignissen einem kontrollierten

Abfluss zugefiihrt werden. Den umliegen-
den Anliegern darf kein zusatzliches Risiko
durch unkontrollierte Uberflutungen entste-
hen. Hierfiir sind bei der Oberflachenpla-
nung vorsorglich entsprechende MaBnah-
men vorzusehen. Besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen Uberflutungen
sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis
hin zur endg(iltigen Begriinung und Grund-
stiicksgestaltung durch den Grundstlicks-
eigentlimer zu bedenken. GemaB § 5 Abs. 2
WHG ist jede Person im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nach-
teiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Das Grundstiick ist u. a. durch den aktuellen
Gebaudebestand, der bei Umsetzung des
Planvorhabens erhalten bleiben soll, bereits
teilweise versiegelt. Im Zuge der Realisie-
rung der vorgesehenen Planung kommt es
zwar zu neuen Versiegelungen, aufgrund
des (iberschaubaren Flachenumfangs kén-
nen negative Auswirkungen auf die Belan-
ge des Klimas jedoch insgesamt ausge-
schlossen werden.

Auswirkungen auf private Belange

Durch die Planung ergeben sich fir den
Grundstlickseigentiimer keine negativen
Folgen. Wie die vorangehenden Ausflihrun-
gen belegen, werden die Nutzbarkeit und
auch der Wert des Grundstiicks, auch der
Grundstiicke im Umfeld, nicht in einer Art
und Weise eingeschrankt, die dem Einzel-
nen unzumutbar ist. Vielmehr wird
Planungsrecht zugestanden.

Es sind keine signifikant nachteilige Auswir-
kungen auf die angrenzende Nachbarschaft
zu erwarten. Zum einen ist die festgesetzte
Nutzungsart vertraglich zur Umgebungs-
nutzung. Zum anderen wurden entspre-
chende Festsetzungen getroffen, um das
Einfligen in den Bestand weitgehend zu si-
chern (vgl. vorangegangene Ausflihrungen).

Zudem kann der gestiegenen Nachfrage
nach Senioreneinrichtungen in integrierter
Lage Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht 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 bertihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

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

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

¢ sinnvolle Nachverdichtung im Sinne der
Innenentwicklung

e Mit der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Errichtung
von Servicewohnungen bzw. betreutem
Wohnen wird der aus dem demografi-
schen Wandel resultierenden Nachfrage
an seniorengerechtem Wohnraumange-
bot in integrierter Lage gerecht und das
Angebot der Seniorenresidenz erganzt,
gleiches gilt fiir Café / Arztpraxis etc.

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

e keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild; stadte-
baulich und gestalterische Aufwertung
des Plangebietes und des Umfelds

e keine erheblichen Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes

e keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Belange des Verkehrs

e geringer ErschlieBungsaufwand: Infra-
struktur ist weitestgehend vorhanden

e keine erhebliche Beeintrachtigung pri-
vater Belange

Argumente gegen den Bebauungs-
plan

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
sprechen.
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Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden die relevan-
ten Belange umfassend gegeneinander ab-
gewogen. Die Versorgung der Bevélkerung
mit Einrichtungen fiir Senioren und einem
Angebot fir Servicewohnen mit entspre-
chenden Dienstleistungen bis zur Betreu-
ung hinsichtlich der zunehmenden Uber-
alterung der Bevélkerung, ist von zentraler
Bedeutung. Es gibt keine negativen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild,
den Verkehr und die Ver- und Entsorgung,
den Hochwasserschutz und die Hochwas-
servorsorge oder das Klima. Insgesamt
kommt die Abwdgung zu dem Ergebnis,
dass eine Umsetzung der Planung mdglich
ist.

,Seniorenresidenz und Servicewohnen zwischen Allee- und BriickenstraBe”

20

www.kernplan.de



