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Siehe Plan.

GemaB § 11 BauNVO wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung , Seniorenresidenz” festgesetzt.

zuldssig sind:

- vollstationdre Pflege / Pflegeappartements mit max. 105 Betten,

- max. 5 Service-Wohnungen,

- Anlagen und Einrichtungen zur Kurzzeitpflege,

- 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,

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

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

Siehe Plan.

Siehe Plan.

MaBgebender oberer Bezugspunkt fiir die maximale Hohe ist die Oberkante der
baulichen und sonstigen Anlagen. Die maximale Gebaudeoberkante (GOKiax) wird auf
310,00 m U NN festgesetzt.

Die Gebéudeoberkante wird definiert durch den hdchstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhdhe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthohe).

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

Siehe Plan.
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 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 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 bis zu einer GRZ von 0,8
iiberschritten werden.

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

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.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Geb&ude 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.

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig, 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 (u. a. zur
Versorgung des Baugebietes mit Gas dienende Nebenanlagen) gelten entsprechend.

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

Siehe Plan.

Stellplatze, Garagen und Carports mit ihren Einfahrten sind sowohl innerhalb der
iiberbaubaren Grundstlicksflache als auch in den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und Carports zuldssig.

Ein Loschwassertank, Gastank und eine Trafo-Station sind innerhalb der festgesetzten
Flache fir Stellplatze, Garagen und Carports zuldssig.

Fahrradabstellplatze und Nebenanlagen (z. B. Gerateschuppen etc.) sind sowohl
innerhalb der Flache fir Stellplatze, Garagen und Carports als auch auBerhalb der
festgesetzten Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Carports sowie auBerhalb der
iberbaubaren Grundstticksflache zuldssig, also im gesamten Sondergebiet.

Siehe Plan.

An der im Plan durch Symbol gekennzeichneten Fldche im Bereich der MiihlstraBe wird
ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Ein- und Ausfahrten sind nur in dem dafir
vorgesehenen Bereich zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten fir
Rettungsfahrzeuge.

Siehe Plan.
Die bestehende MuhlstraBe bzw. die Flache fiir eine potenzielle Verbreiterung der
Verkehrsflache wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitét (z. B. Trafo-Station) und /
oder der E-Mobilitat dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes,
auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, also im gesamten
Sondergebiet, auch soweit fiir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Siehe Plan.

Innerhalb der privaten Granflache sind Ruhebanke, Aufenthaltsbereiche,
wasserdurchlassige Wege, Feuerwehrzufahrten sowie Rettungswege zuldssig.
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10.1. 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. Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen” ist entsprechend zu berlicksichtigen.

10.2. Reduzierung der Versiegelung: Der Anteil befestigter Flachen ist auf ein
MindestmaB zu beschranken. Kfz-Stellpldtze sind einschlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten
ausschlieBlich in wasserdurchldssigen Belagen (z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, Schotterrasen, Fugenpflastersteine oder offenporiges
Wabenfugenpflaster etc.) und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren. Ausnahmen
kdnnen aus Griinden der Barrierefreiheit zugelassen werden.

10.3. Bodenpflege: Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen. Diese Flachen
sind mit gebietseinheimischen Saatgutmischungen oder Gehdlzen (Bdume und
Straucher) zu bepflanzen.

Bei Gehdlzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehdlze" (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatqut 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 zulassig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit
Wasser gefiillten Flachen zuldssig. Die Verwendung von Unkrautvlies ist zur
Unterstiitzung begriinter Flachen erlaubt, sofern die Flache iiberwiegend bepflanzt wird
und das Vlies nicht als Grundlage fir Schottergarten oder als vollstandige
Bodenversiegelung dient. Mineralische Splitabdeckungen ohne zusatzliches Vlies und
Folie, die sich z.B. trockenresistenten und insektenfreundlichen Beeten oder
Gartenanlagen unterordnen, sind erlaubt.

10.4. Nisthilfen: Je Gebdude sind mind. zwei Nisthilfen fir Gebaudebriter (Vogel /
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.

10.5. 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.

10.6. 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 einschlagigen Vorschriften der DIN 18915
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten”) durchzufiihren. Die
vorhandenen Oberbdden sind abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und an den zu
begriinenden Freiflédchen wieder einzubauen. Uberschiissige Oberbdden sind an anderer
Stelle zu verwerten.

11. 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.

Bebauungsplan
"Seniorenresidenz MiihlstraBe Bechhofen"



12. Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
Baumen, Strauchern BauGB

und sonstigen

Bepflanzungen

12.1. Die nicht tiberbauten Grundstiicksfldchen sind als intensiv begriinte Griinflache
anzulegen, sofern sie nicht fiir 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.

Fir die Gehdlzanpflanzungen sind einheimische und regionaltypische Arten der
Pflanzenliste zu verwenden. Bei den Geholzen ist die regionale Herkunft

. Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur
Verwendung gebietseigener Gehdlze” (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei der
Planung und Durchfiihrung von Baumpflanzungen sind folgende Normen und Richtlinien
zu beachten: DIN 18320, DIN 18915, DIN 18916, DIN 18919, DIN 18920, FLL-
Empfehlungen fir Baumpflanzungen (Teil 1 und 2), FLL ZTV Baumpflege und FLL
GUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen.

12.2. Je 4 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaumhochstamm anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch gleichartige Badume zu ersetzen.

Zur Eingriinung ist zusatzlich je 150 m2 (iberbauter Grundstlicksflache mindestens ein
standortgerechter Laubbaumhochstamm / Stammbusch zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

12.3. 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 hochstammigen 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 fiir
Umwelt zustandigen Ministeriums des Saarlandes beschrieben.

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

12.4. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatgut
aus dem Ursprungsgebiet , Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) handelt.

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

Dies gilt nicht fiir die durch notwendige technische Anlagen (z. B. Photovoltaik), oder
nutzbare Freibereiche auf den Dachern in Anspruch genommenen Fléchen.

Bebauungsplan
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13. Externe
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raumlichen
Geltungsbereiches
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16.4.
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17. Hinweise

17.1.

17.2.
17.2.1.

Bebauungsplan

wird im weiteren Verfahren erganzt

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans , Seniorenresidenz MiihlstraBe
Bechhofen” ist in der Planzeichnung festgesetzt.

- wird nach Vorlage siedlungswirtschaftlicher Beitrag erganzt

Dach

- Als Dachformen sind Satteldacher und Flachdacher zulassig. Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie auf geneigten Dachern sind nur in der gleichen Neigung wie die
dazugehdrige Dachfléche zuldssig. Ausnahmen hiervon kénnen zugelassen werden.

Fassade
- Fassadenverkleidungen aus gléanzenden / reflektierenden Materialien und
Keramikplatten sind unzuldssig. Eine Fassadenbegriinung ist ausdricklich erlaubt.

Herstellung von Stellplatzen und Garagen

- Aufgrund der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und des offentlichen
Personennahverkehrs ist im Zuge der Planverwirklichung Zu- und Abfahrtsverkehr
durch Kraftfahrzeuge zu erwarten. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die
nachzuweisen sind, wird daher wie folgt festgesetzt:
- je 8 Betten der vollstationdren Pflege / Pflegeappartements ein PKW-Stellplatz und
- je Service-Wohnung 0,2 PKW-Stellplatze.

Einfriedungen
- Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen (Zdune, Hecken, etc.) bis zu einer
Gesamthohe von 2,00 m zuldssig. Zufahrtsbereiche sind freizuhalten.

Sonstige Festsetzungen

- Standflachen fiir Abfallbehalter sind in den zur éffentlichen StraBenverkehrsflache
orientierten Bereichen entweder in Schranken einzuhausen oder sichtgeschitzt
anzuordnen.

Denkmalschutz
- Es gilt allgemein die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fiir archdologische
Funde bzw. Befunde gem. § 16 - 21 DSchG Rheinland-Pfalz.

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 Oberfléachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von maglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endg(iltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstlickseigentiimer zu bedenken. Der Grad der Gefahrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausfiihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Mdglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.Um der Herausforderung
zunehmender Starkregenereignisse zu begegnen, bietet das Land Rheinland-Pfalz
landesweite Informationskarten an, die auf Basis von Berechnungen auf die Gefahren
von Sturzfluten nach extremen Regenfallen hinweisen. Regionale Unterschiede von
Niederschlagsereignissen werden dabei betrachtet.
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17.2.2.

17.2.3.

17.2.4.

17.3.

17.4.

Bebauungsplan

- Bei den Sturzflutgefahrenkarten wird die Darstellung von Wassertiefen,

FlieBgeschwindigkeiten und -richtungen von oberflachlichem Wasser, das infolge von
Starkregen abflieBt, durch die Betrachtung verschiedener Szenarien mit
unterschiedlichen Regenhdhen und -dauern ermdglicht. Grundlage dieser Karten ist
der einheitliche , Stark-Regen-Index” (SRI). Das Basisszenario , AuBergewdhnliche
Starkregenereignisse” (SRI 7) geht von 40 - 47 mm Niederschlag innerhalb einer
Stunde aus, was in etwa der Wahrscheinlichkeit eines hundertjahrlichen Hochwassers
(HQ100) entspricht. Zusatzlich liefern die Szenarien ,Extreme Starkregenereignisse”
weitere Einblicke.

Bei Starkregenereignissen besteht die Moglichkeit, dass Gberall Oberflachenabfluss
auftritt. Dabei kdnnen sich in Mulden, Rinnen oder Senken héhere Wassertiefen und
schnellere FlieBgeschwindigkeiten entwickeln. Aus diesem Grund ist es wichtig, stets
die drtlichen Oberflachenstrukturen und die gegebenen Bedingungen zu
beriicksichtigen. Die Sturzflutgefahrenkarten sind unter dem Link https://
wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
einsehbar.

Da bislang kein drtliches Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept existiert, sind
aktuell keine weitergehenden Mafnahmen durch die Kommune geplant. Um der
Selbstverpflichtung gem. § 5 Abs. 2 WHG gerecht zu werden, wird empfohlen, die
Informationskarten des Landes, sowie die tatsachlichen Abflussbahnen vor Ort zu
iiberpriifen und die Gefahrdung in der Detailplanung zu beriicksichtigen.

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 kénnen.

Insbesondere sind die Pflichten nach dem Landesgesetz zur Installation von
Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
30. September 2021 (GVBI. 2021, 550), unter Berlicksichtigung der jeweils geltenden
Anderungen zu beachten.

Normen, Richtlinien
- Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien ist im Bauamt der

Verbandsgemeindeverwaltung Zweibriicken-Land mdglich.
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