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1. Art der baulichen
Nutzung

1.1. Sonstiges
Sondergebiet, hier:
Seniorenresidenz &
Serivcewohnen (SO
1-2)

2. MaB der baulichen
Nutzung

2.1. Hohe baulicher
Anlagen

2.2. Grundflachenzahl

Bebauungsplan

Siehe Plan.

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

GemaB § 11 BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet mit = § 11 BauNVO

der Zweckbestimmung , Seniorenresidenz & Servicewohnen” festgesetzt.

zuldssig sind:

- Service-Wohnungen / Betreutes Wohnen,

- Einrichtungen der vollstationaren Pflege / Pflegeappartements mit Pflegeplatzen fir
die Langzeitpflege, Nachtpflege und Tagespflege,

- Anlagen und Einrichtungen zur Kurzzeitpflege,

- der Versorgung der Seniorenresidenz dienende Laden und Dienstleistern,

- der Seniorenresidenz dienende und untergeordnete Aufenthalts-, Sozial-, Geschéfts-,
Biiro- und Verwaltungsraume, Anlagen fir die Pflege (z. B. Sanitdranlagen),

- den Bediirfnissen der Bewohner entsprechende Anlagen fiir Dienstleistungen und
Aktivitaten, wie insbesondere Gruppenbereiche, Anlagen fiir gemeinschaftliche
Aktivitaten und Therapie, Ausstellungsraume,

- Seniorenberatungsbiiro,

- Anlagen fir gesundheitliche Zwecke (z. B. Arztpraxis, Praxis fir Physiotherapie/
Ergotherapie/ambulante und hdusliche Pflege),

- Schank- und Speisewirtschaften (z. B. Bistro, Café),

- Anlagen fir sportliche Zwecke, Wellness- und Fitnesszentrum,

- Stellplatze, Garagen, (Solar-)Carports und Tiefgarage.

Siehe Plan.

MaBgebender oberer Bezugspunkt fiir die maximale Hohe ist die Oberkante der
baulichen und sonstigen Anlagen.

Die Gebaudeoberkante wird definiert durch den hdchstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhéhe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthéhe).

Unterer Bezugspunkt fiir die maximale Hohe baulicher und sonstiger Anlagen ist die
Oberkante der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe gemessen an der straBenseitigen
Gebdudemitte.

Die zuldssigen Hohen konnen durch untergeordnete Bauteile (technische Aufbauten,
etc.) auf max. 10 % der Grundflache bis zu einer Hohe von max. 2,00 m sowie durch
Photovoltaikmodule / Solarmodule inkl. der zum Betrieb erforderlichen Anlagen und
Bauteile Uberschritten werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO und § 17 Abs. 2 BauNVO im SO 1 auf 0,6 und im SO 2 auf 0,7 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch die in Nr. 1 - 3
genannten Anlagen (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO) insgesamt im SO 1-2 bis zu einer
GRZ von 0,9 iiberschritten werden.

"Seniorenresidenz und Servicewohnen zwischen Allee- und BriickenstraBe"

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

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 18 BauNVvVO

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



2.3. Zahl der
Vollgeschosse

3. Bauweise

4. Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

5. Flachen fiir
Stellplédtze, Garagen
und Carports

6. Verkehrsflachen
besonderer
Zweckbestimmung,
hier: Privatweg

7. Versorgungsflachen /
-anlagen

8. Private Griinflachen

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

Bebauungsplan

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend des Planeinschriebs im
SO 2 auf Il bzw. Il Vollgeschosse begrenzt.

Als Bauweise wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Demnach sind auch Gebaude mit einer Lange von Gber 50 m zuldssig. An
die seitlichen Grundstiicksgrenzen darf herangebaut werden.

Siehe Plan.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude und
Gebaudeteile die Baugrenze nicht (iberschreiten. Demnach sind die Gebaude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten Standortes zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der Baufenster um 1,50 m durch Terrassen und Balkone ist zulssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten
entsprechend.

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Siehe Plan.

Stellplétze, Garagen, (Solar-)Carports und Tiefgarage mit ihren Einfahrten sind sowohl
innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache als auch in den festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze, Garagen und Carports zuldssig.

Fahrradabstellplatze und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der festgesetzten Flachen
fir Stellplatze, Garagen und Carports sowie auBerhalb der iberbaubaren
Grundstlicksflache zuldssig.

Siehe Plan.
Die bestehende Zufahrt aus Richtung AlleestraBe wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier: Privatweg, festgesetzt.

Die zukiinftige Anbindung an die BriickenstraBe wird ebenfalls als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung, hier: Privatweg, mit einer StraBenbreite von 3,00 m
festgesetzt. Die Zuwegung ist flir den Rettungs- und Lieferverkehr zuganglich.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (z. B. Trafo-Station) und /
oder der E-Mobilitat dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes,
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, auch soweit fir sie
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Siehe Plan.

Die suidostlich des SO 2 liegende private Griinflache ist unter Beachtung der
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB parkéhnlich zu gestalten und dauerhaft
zu pflegen. Anlagewege sowie Versickerungsteiche und Anlagen zur Regenriickhaltung
sind innerhalb der Griinflache zulassig.
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§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGBiV.m. § 20
BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 22
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB iV.m. § 23
BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 4
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

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

§ 9 Abs. 1T Nr. 15
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB



9.1. Artenschutz: Nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die
auBerhalb des Waldes und von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehélze in der Zeit
vom 1. Médrz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu
setzen.

9.2. Bodenpflege: Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen, sofern dies
nicht im Widerspruch zum geplanten Wasserschutzgebiet , Uberherrn - Bisten" steht.
Diese Flachen sind mit gebietseinheimischen Saatgutmischungen oder Gehélzen (Baume
und Straucher) zu bepflanzen.

Bei Gehdlzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehélze” (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) handelt.

GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergarten), sind nicht zuldssig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit
Wasser geflllten Flachen zuldssig. Mineralische Splitabdeckungen ohne zusatzliches
Vlies und Folie, die sich z.B. trockenresistenten und insektenfreundlichen Beeten oder
Gartenanlagen unterordnen, sind erlaubt.

9.3. Nisthilfen: Je Gebaude sind mind. zwei Nisthilfen fir Gebaudebriter (Végel /
Fledermause) zu installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Dies kann beispielsweise in Form von Hohlenbriiterkasten oder konstruktiv
durch Einbausteine, in der Fassade erfolgen.

9.4. Insektenfreundliche Beleuchtung: Beleuchtungen an StraBen und Wegen,
AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder
lichtemittierende Werbeanlagen sind i.S.d. § 41a BNatSchG technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen
wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt

sind.
10. Nutzung Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz § 9 Abs. 1 Nr. 23b
erneuerbarer Energien  emeuerbarer Energien (insbesondere solare Strahlungsenergie) vorzusehen. Hierbei BauGB
handelt es sich u. a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen im
Dachbereich.
11. Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Baumen, Strauchern BauGB
und sonstigen
Bepflanzungen
11.1. Die nicht (iberbauten Grundstiicksfldchen sind als intensiv begriinte Griinflache
anzulegen, sofern sie nicht flr Zufahrten, Stellplatze, Wege und Terrassen oder weitere
Nebenanlagen bendtigt werden. Zuldssig sind alle MaBnahmen, die geeignet sind, eine
ansprechende Durchgrlinung und eine harmonische und optisch ansprechende
Einbindung in das umgebende Siedlungsbild zu erreichen. Fiir die Gehélzanpflanzungen
sind einheimische und regionaltypische Arten der Pflanzenliste zu verwenden.
11.2 Je 6 Stellplatze ist bei der Neuanlage von Stellpldtzen mindestens ein standortgerechter

Laubbaumhochstamm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch
gleichartige Baume zu ersetzen.

Die Stellplatzflache nérdlich des SO 1 ist in Richtung der angrenzenden Grundstiicke
mittels Anpflanzung von Hochstammen und Gruppen-Strauchpflanzungen einzugrinen.
Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu
ersetzen.

Bebauungsplan
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11.6.

12. Grenze des
raumlichen
Geltungsbereiches

13.
Abwasserbeseitigung

14. Ortliche
Bauvorschriften

14.1.

Bebauungsplan

Die private Griinflache ist mittels Wieseneinsaat und Gehélzpflanzungen (Solitére
Hochstdamme, kleine Strauchgruppen) parkahnlich zu gestalten. Der Gehdlzanteil der
Flache sollte mindestens 30 % betragen.

Pflanzenliste (Empfehlung):

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

Feldahorn (Acer campestre)

GroBlaubige Mehlbeere (Sorbus aria)

Silberlinde (Tilia tomentosa)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Winter-Linde / Amerikanische Stadtlinde (Tilia cordata)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Hochstammige Obstbaume

Geeignete Sorten von hochstdammigen Obstbdumen sind ausfiihrlich in der Broschire
,Obstsorten fiir den Streuobstbau in Rheinland-Pfalz” (2018) (https://www.streuobst-
verbindet.de/wp-content/uploads/2021/10/Streuobst_Sortenliste_RLP_2018.pdf) in der
Liste mit empfehlenswerten Apfel- und Bimensorten des Verbandes der
Gartenbauvereine Saarland (https://www.gartenbauvereine.de/saarland_rheinland-pfalz/
streuobst/obstwiesen/empfehlenswerte-streuobstsorten) und in der Broschiire
+Apfelsorten im Saarland” des fir Umwelt zustandigen Ministeriums des Saarlandes
beschrieben.

Mindestqualitdt der Hochstdmme: 3-mal verpflanzt, mind.14-16 cm Stammumfang (StU)

Mindestqualitdt der Straucher: 2-mal verpflanzt, Hohe: mindestens 1 m

Dachbegriinung: Flachdacher und Dacher neu zu errichtender Gebaude mit einer
Neigung von bis zu 15 ° sind mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von ca.
15 cm Stdrke mindestens extensiv zu begriinen. Eine Nutzung als Dachgarten ist
zuldssig. Dabei ist ein Begriinungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale
Wachstum von Grésern, Polsterstauden und zwergigen Gehdlzen auch wahrend langer
anhaltender Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans , Seniorenresidenz und
Servicewohnen zwischen Allee- und BriickenstraBe” ist in der Planzeichnung festgesetzt.

- Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist in einer Sammelleitung zu fassen
und an den bestehenden Mischwasserkanal in der BriickenstraBe anzuschlieBen.

- Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig ortsnah (ber
geeignete Anlagen (z. B. Mulden, Mulden-Rigolen oder vergleichbare Anlagen) zu
versickern. Hierbei sind die einschlagigen Regelwerke (DWA A-138, DIN 1986) und
Wassergesetze (WHG, WG, Schutzgebietsverordnung) zu berticksichtigen. Die
Versickerungsanlagen sind zum Grundwasserschutz mit einer mindestens 30 cm
starken belebten Oberbodenschicht auszubilden und dauerhaft in ihrer Funktion zu
sichern und zu unterhalten.

- Fir auBergewohnliche Starkregenereignisse sind Notlberlaufe vorzusehen, die Gber
einen Regenwasserkanal an den Mischwasserkanal in der BriickenstraBe
anzuschlieBen sind.

- Schmutz- und Regenwasserleitungen sind bis zur Grundstlicksgrenze getrennt zu
fuhren.

Fassade
- Fassadenverkleidungen aus glanzenden / reflektierenden Materialien und
Keramikplatten sind unzuldssig. Eine Fassadenbegriinung ist ausdriicklich erlaubt.
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§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §§ 49-54 SWG

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 85 Abs. 4
LBO



14.2.

15. Nachrichtliche
Ubernahme

16. Hinweise

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

Bebauungsplan

Sonstige Festsetzungen

- Standflachen fir Abfallbehalter sind in den zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
orientierten Bereichen entweder in Schranken einzuhausen oder sichtgeschiitzt
anzuordnen.

Geplantes Wasserschutzgebiet , Uberherrn - Bisten”
- Lage innerhalb der Schutzzone Ill des geplanten Wasserschutzgebietes , Uberherrn -
Bisten”

Verfahren

- Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Vorschriften des § 13 BauGB gelten entsprechend. Damit wird gem. § 13 Abs. 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
umweltbezogener Informationen verfiighar sind, der zusammenfassenden Erkldrung
nach § 10a Abs. 1 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB abgesehen.

- Der Bebauungsplan ,Betreutes und altersgerechtes Wohnen Uberherrm” ersetzt in
seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan , Deutsch-franzdsisches
Altenbetreuungszentrum” aus dem Jahr 2000.

Denkmalschutz

- Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der
Planung nicht betroffen. Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden und das
Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2 SDSchG) wird hingewiesen. Auf § 28 SDSchG
(Ordnungswidrigkeiten) sei an dieser Stelle hingewiesen.

Starkregen / Hochwasserschutz

- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefiihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende Mafnahmen vorzusehen. Besondere Manahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchftihrung und bis hin
zur endgiltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausflihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Moglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

- Laut Starkregengefahrenkarte der Gemeinde Uberherrn kénnen bei sowohl 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 fiir den Planbereich keine MaBnahme vor. Aufgrund potentieller
Hochwasserschaden infolge von Starkregenereignissen wird dennoch eine
hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Erneuerbare Energien

- Es sind zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung oder
Genehmigungsfreistellung jeweils geltenden Vorschriften zur Installation erneuerbarer
Energien zu beachten, welche Uber die Vorgaben dieses Bebauungsplanes
hinausgehen konnen.

Kampfmittel / Munitionsfunde

- Seit dem 30.06.2022 erfolgen in Bebauungsplanverfahren keine Bewertungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mehr zur Gefahr von Bauvorhaben durch
Vorhandensein von Kampfmitteln / Munitionsfunden. Dies ist im Zuge der weiteren
Detailplanung eigenverantwortlich bei der Fachbehdrde anzufragen oder eine Klarung
durch eine zu beauftragende Fachfirma herbeizufiihren.

"Seniorenresidenz und Servicewohnen zwischen Allee- und BriickenstraBe"

§ 9 Abs. 6 BauGB



16.6. Baumschutzsatzung
- Die Satzung der Gemeinde Uberherrn zum Schutz von Baumen ist zu beachten.

16.7. Normen, Richtlinien
- Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien ist im Bauamt der Gemeinde
Uberherrn méglich.

Bebauungsplan
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