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1. Art der baulichen Siehe Plan. § 9 Abs. TNr. 1

Nutzung BauGB i.V.m. § 11
BauNVvO

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

Sondergebiet, der Zweckbestimmung , Landhausquartier Schaumberg” festgesetzt.

Zweckbestimmung

»Landhausquartier Im Sondergebiet ,SO 1" sind zulassig:

Schaumberg” - Pflegeeinrichtung, mit insgesamt maximal 55 Pflegeplatzen,

- Appartements mit Betreuungs- und Servicedienstleistungen (Betreutes Wohnen) und
Wohn-Appartments zur Vermietung an Auszubildende und beschéftigte Mitarbeiter in
Abhangigkeit eines bestehenden Ausbildungs- oder Arbeitsvertrages und damit zur
Deckung des durch die Nutzungen im Plangebiet entstehenden Bedarfs, insgesamt
maximal 68 Appartements,

- dem Sonstigen Sondergebiet dienende und untergeordnete Aufenthalts-, Sozial-,
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsraume, Anlagen fir die Pflege (z. B.
Sanitaranlagen),

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

- Anlagen und Praxen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke, Wellness, Massage
und sonstige Anwendungen sowie fiir Kosmetik,

- Schank- und Speisewirtschaft (z.B. Bistro, Café mit Kiosk, Restaurant),

- zur inneren ErschlieBung des Gebietes erforderliche StraBen, Wege Platzbereiche,
Stellplatzanlagen (einschlieBlich Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge
und Uberdachungen von Stellplatzen zur Errichtung von Photovoltaik-Anlagen).

Im Sondergebiet ,SO 2" sind zuldssig:

- Appartements mit Betreuungs- und Servicedienstleistungen (Betreutes Wohnen) und
Wohn-Appartments zur Vermietung an Auszubildende und beschéftigte Mitarbeiter in
Abhangigkeit eines bestehenden Ausbildungs- oder Arbeitsvertrages und damit zur
Deckung des durch die Nutzungen im Plangebiet entstehenden Bedarfs, insgesamt
maximal 10 Appartements,

- Wohnnutzung, insgesamt maximal 10 Wohneinheiten,

- Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO,

- Flachen fiir die temporare Unterbringung von Ubernachtungs- bzw. Standplatzen
(Wohnmobile, Caravans / Wohnwégen), Dauercampen ist unzuldssig,

- dem Sonstigen Sondergebiet dienende und untergeordnete Aufenthalts-, Sozial-,
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsraume, Anlagen fir die Pflege (z. B.
Sanitaranlagen),

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

- Anlagen und Praxen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke, Wellness, Massage
und sonstige Anwendungen sowie fiir Kosmetik,

- Schank- und Speisewirtschaft (z.B. Bistro, Café mit Kiosk, Restaurant),

- zur inneren ErschlieBung des Gebietes erforderliche StraBen, Wege Platzbereiche,
Stellplatzanlagen (einschlieBlich Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge
und Uberdachungen von Stellplatzen zur Errichtung von Photovoltaik-Anlagen).

2. MaB der baulichen  Siehe Plan. § 9 Abs. 1Nr. 1
Nutzung BauGB i.V.m.
§§ 16-21a BauNVO
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2.1. Grundflachenzahl

2.2. Zahl der
Vollgeschosse

3. Bauweise

4. Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

5. Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestimmung,
hier:
Mischverkehrsflache

6. Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestimmung,
hier: FuBweg

7. Anschluss an
Verkehrsflachen, hier:
Ein- und
Ausfahrtbereich

8. Versorgungsflachen /

-anlagen
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Siehe Plan.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und 4
BauNVO im Sondergebiet ,SO 1" und im Sondergebiet ,SO 2" auf 0,6 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 Gelandeoberflache, 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 bis zu einer GRZ von 0,8
iberschritten werden.

Siehe Plan.
Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird auf Il Vollgeschosse begrenzt.

Siehe Plan.
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.

Siehe Plan.

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

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstlicke 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 zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Siehe Plan.

Siehe Plan.

Siehe Plan.

An der im Plan durch Symbol gekennzeichneten Flache im Bereich der StraBe ,Am
Schaumberg” wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Ein- und Ausfahrten sind
nur in dem daflr vorgesehenen Bereich zuldssig.

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

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.
§ 19 BauNVvVO

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m. § 20
BauNVvVO

§ 9 Abs. T Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

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

§ 9 Abs. T Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. T Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB iV.m. § 14
Abs. 2 BauNVO



9. Offentliche Siehe Plan. § 9 Abs. 1Nr. 15

Griinflachen BauGB

10. Waldflachen Siehe Plan. § 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB

11. MaBnahmen zum § 9 Abs. 1 Nr. 20

Schutz, zur Pflege und BauGB

zur Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft

11.1. 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 Gehdlze in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu
setzen.

11.2 Reduzierung der Versiegelung / Bodenpflege: Der Anteil befestigter Flachen ist
auf ein MindestmaB zu beschranken. Ausnahmen kénnen aus Griinden der
Barrierefreiheit zugelassen werden.

Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege benétigt werden, sind
unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen. 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
Geholze" (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) bzw. ,Rheinisches Bergland” (UG
7) 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.

11.3. 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 geschitzt
sind.

11.4. Entwicklungsflache: Innerhalb der entsprechend festgesetzten Entwicklungsflache am
slidostlichen Rand des Geltungsbereiches (siidlich des festgesetzten FuBweges) ist eine
extensiv genutzte Streuobstwiese zu entwickeln.

Wird nach Vorlage Umweltbericht erganzt.

12. Nutzung Innerhalb des Plangebietes sind auf mindestens 50 % der Dachfléchen von neu zu § 9 Abs. 1 Nr. 23b
erneuerbarer Energien  errichtenden Gebéuden Anlagen zur Erzeugung von Energie aus solarer Strahlung BauGB

anzubringen. Dies gilt auch fiir die Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen wie

Carports, Garagen und Nebengebaude mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m2.

Sofern Staffelgeschosse ausgebildet werden, gilt diese Vorgabe allein fir die

Staffelgeschosse. Die mindestens zu errichtende Flache von Energieanlagen kann auch

auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist,

dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 50 % der Dachflachen auf dem

Baugrundsttick entspricht.
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13. Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Baumen, Strauchern BauGB

und sonstigen

Bepflanzungen

13.1. Die nicht tiberbauten Grundstiicksfldchen sind als intensiv begriinte Griinflachen
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 Siedlungs- und Landschaftshild zu erreichen. Fiir die
Gehdlzanpflanzungen sind einheimische und regionaltypische Arten der Pflanzenliste zu
verwenden.

Je 4 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaumhochstamm anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind durch gleichartige Baume zu ersetzen.

Zur Eingriinung sind im Plangebiet mindestens 20 standortgerechte
Laubbaumhochstamme zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Bei beengten Platzverhaltnissen kdnnen klein- oder schmalkronige Sorten der genannten
Arten verwendet werden.

13.2. Pflanzenliste:
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 Obstbaumen 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 (www.gartenbauvereine.de/saarland_rheinland-pfalz/
index.php/streuobstsorten) und in der Broschiire , Apfelsorten im Saarland” des fir
Umwelt zustandigen Ministeriums des Saarlandes beschrieben.

Mindestqualitdt der Hochstamme: 3-mal verpflanzt, mind.14-16 cm Stammumfang (StU)
gemessen in 1 m Hohe.

14. Erhalt von Baumen, Innerhalb des entsprechend festgesetzten Bereiches im stidwestlichen Plangebiet § 9 Abs. T Nr. 25b
Strauchern und (angrenzend an die StraBe ,Am Schaumberg”) sind die vorhandenen Griinstrukturen zu  BauGB
sonstigen erhalten.

Bepflanzungen

15. Grenze des Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB
raumlichen ~Landhausquartier Schaumberg” ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Geltungsbereiches

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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16. - Das Plangebiet ist im modifizierten Trennsystem zu entwassern. § 9 Abs. 4 BauGB
Abwasserbeseitigung - Das Schmutzwasser ist in die bestehende Kanalisation einzuleiten. i.V.m. §§ 57-63 LWG
- Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern. Sollte eine Versickerung technisch nicht mdglich sein, ist das anfallende
Niederschlagswasser durch geeignete MaBnahmen (z. B. Dachbegriinung,
Retentionszisternen etc.) auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und gedrosselt in einen
geeigneten Vorfluter eingeleitet werden. Die Menge der gedrosselten Einleitung ist
dabei mit der Gemeinde abzustimmen.
- Eine Brauchwassernutzung ist zuldssig.
Wird im weiteren Verfahren ggf. ergénzt.

17. Ortliche - Dacheindeckung: Dacheindeckungen in glanzenden / reflektierenden Materialien sind ~ § 9 Abs. 4 BauGB
Bauvorschriften unzuldssig. i.V.m. § 88 LBauO
- Fassadengestaltung: Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus glanzenden /
reflektierenden Materialien. Ausnahmsweise sind auch andere Materialien zuldssig.
Fassaden kénnen zwecks naturschutzfachlicher Aufwertung und Verbesserung des

Mikroklimas begriint werden.

- Boschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern: Die Anlage von
Bdschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Stlitzmauern ist bis zu einer Hhe
von 4,0 m zuldssig. Béschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Stlitzmauern
sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

- Einhausungen: Abfall- und Wertstoffbehdlter sind innerhalb der Gebaude oder in vom
StraBenraum aus nicht einsehbaren Konstruktionen unterzubringen (z. B. Einhausung
in Schranken). Eine sichtwirksame Eingriinung mit hochwachsenden oder rankenden
Gehdlzen ist ebenfalls zuléssig.

18. Nachrichtliche Waldabstandsflache (i. V. m. § 14 Abs. 3 LWaldG) § 9 Abs. 6 BauGB
Ubernahme GemaB § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Gebauden auf waldnahen
Grundstlicken ein Abstand zwischen Waldgrenze und AuBenwand des Gebaudes
einzuhalten. Die gleichen Absténde sind bei der Neubegriindung von Wald zu Gebauden
einzuhalten. Durch die Erweiterung bestehender Gebdude diirfen die gemaB Satz 1
einzuhaltenden Abstandsflachen nicht verkirzt werden. Die Forstbehdrde genehmigt
Ausnahmen von dem gemaB Satz 1 einzuhaltenden Abstand, wenn
1. der Eigentiimer des zu bebauenden Grundstiickes zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers des von der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstiicks eine
Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt bestellt, die forstwirtschaftliche Nutzung des von
der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstticks einschlieBlich sémtlicher
Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit auf
Schadensersatzanspriiche aus dem Eigentum zu verzichten und
2. aufgrund der Standortgegebenheiten, insbesondere der Gelandeausformung, der
Waldstruktur sowie der Windexposition keine erhéhte Baumwurfgefahr besteht.

Dem Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme ist ein Plan beizufligen, aus dem die
Flurstlicksbezeichnung des Grundstlicks sowie die genaue Lage des zu errichtenden
Gebaudes auf dem Grundstiick hervorgehen. Die Forstbehérde Uberpriift den Antrag
innerhalb von sechs Arbeitstagen nach Eingang auf seine Vollstandigkeit und fordert
fehlende Angaben und Unterlagen unverziiglich beim Antragsteller an. Uber den Antrag
ist innerhalb von drei Monaten nach Eingang des vollstandigen Antrags zu entscheiden;
die Genehmigung gilt als erteilt, wenn iber den Antrag nicht innerhalb dieser Frist
entschieden worden ist.

19. Hinweise

19.1. Altlasten
- Sind im Plangebiet Altlasten oder altlastverdachtige Flachen bekannt oder ergeben
sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte tber schadliche Bodenverénderungen,
besteht gemaB § 2 Abs. 1 Saarléndisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die
Verpflichtung, das Landesamt flir Umwelt- und Arbeitsschutz als Untere
Bodenschutzbehdrde zu informieren.
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19.2.

19.3.

19.4.

19.5.

19.6.

19.7.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Landhausquartier Schaumberg"

Bodenschutz

- Gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB und § 7 BBodSchG ist bei der ErschlieBung auf einen
sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Boden zu achten. Die
Bodenarbeiten sind nach den einschldgigen Vorschriften der DIN 18915
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten”) durchzufiihren. Die
vorhandenen Oberbdden sind abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und an den
zu begriinenden Freiflachen wieder einzubauen. Uberschiissige Oberbdden sind an
anderer Stelle zu verwerten.

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.

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.

Hochwasserschutz / Starkregen

- 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 MaBBnahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchftihrung und bis hin
zur endgiiltigen 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.

Kampfmittel

- 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.

Normen, Richtlinien
- Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien ist im Bauamt der Gemeinde Tholey
moglich.



