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1. Art der baulichen
Nutzung

1.1 Sonstiges
Sondergebiet, hier:
Beherbergung /
Ferienunterkiinfte /
Gastronomie (SO)

2. MaB der baulichen
Nutzung

2.1. Hohe baulicher
Anlagen

2.2 Grundflachenzahl

Siehe Plan. § 9Abs. 1 Nr. 1
BauGBiV.m. § 11

BauNVO

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird ein Sonstiges Sondergebiet, hier: Beherbergung / § 11 Abs. 2 BauNVO

Ferienunterkiinfte / Gastronomie (SO) festgesetzt.

zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (z. B. Hotel, Pension, Hostel, Boardinghouse).

- Ferienwohnungen (Rdume und Gebaude) i. S. d. § 13a BauNVO / Ferienapartments
(vorlibergehende Beherbergung wechselnder Gaste gegen Entgelt),

- Schank- und Speisewirtschaften (Restaurant, Café, Bistro, Bar) einschlieBlich
betriebsbezogener Nebenrdume (Kiiche, Lager, Sanitar),

- Erganzende, dem Hauptzweck dienende Nutzungen, z. B. Tagungs-/Seminarraume,
Wellness/Spa, sportbezogene Angebote, kulturelle Veranstaltungsraume, Rezeption/
Verwaltung, Raume fiir Gasteservice,

- sonstige Anlagen zur Freizeitgestaltung,

- Stellplatze,

- Verbindungswege.

Siehe Plan. § 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m.

§§ 16-21a BauNVO

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

MaBgebender oberer Bezugspunkt fiir die maximale Hohe der baulichen und sonstigen
Anlagen ist die Gebaudeoberkante (GOK). Der maBgebende obere Bezugspunkt kann
den Nutzungsschablonen entnommen werden.

Die Gebéudeoberkante wird definiert durch den hdchstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhdhe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthéhe). Bei Gebauden mit
Flachdachern ist der maBgebende obere Bezugspunkt fiir die maximale Hohe
grundsatzlich die Oberkante der baulichen und sonstigen Anlagen (Attika,
Gebaudeoberkante etc.). Die Attika des obersten Vollgeschosses entspricht dabei der
Traufhdhe.

Die zuldssigen Hohen konnen durch untergeordnete Bauteile (technische Aufbauten,
etc.) auf max. 10 % der Grundflache bis zu einer Héhe von max. 1,5 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 auf 0,6 festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m.

§ 19 BauNVvVO
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellpldtzen 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 wird festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Freiflachen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden darf.
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2.3 Zahl der
Vollgeschosse

3. Bauweise

4. Uberbaubare und
nicht iiberbaubare
Grundstiicksflachen

5. Flache fiir Stellplatze

6. Flache, die von der
Bebauung freizuhalten
ist, hier: 10 m
Schutzstreifen
Losheimer Bach

7. Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestimmung,
hier: Privatweg

8. Private Griinflache

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

9.1.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO als  § 9 Abs. 1 Nr. 1

Hochstmal festgesetzt. BauGB i.V.m.

§ 20 BauNVvVO
Siehe Plan. § 9 Abs. 1Nr. 2
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (a) BauGB iV.m § 22
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind Gebdudelangen von mehr als 50 m zuldssig. In der BauNVO
abweichenden Bauweise ist eine Grenzbebauung zuldssig.
Siehe Plan. § 9 Abs. 1Nr. 2
Die (iberbaubare Grundstlicksflache ist im Bebauungsplangebiet durch die Festsetzung ~ BauGB i.V.m. § 23
von Baugrenzen bestimmt. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebdude und BauNVvO

Gebaudeteile die Baugrenze nicht (iberschreiten. Demnach sind die Gebaude innerhalb
des im Plan durch Baugrenzen definierten Standortes zu errichten.

AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache 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
zuldssig sind oder zugelassen werden konnen (z.B. Stellplatze, Garagen, Carports).

Siehe Plan. § 9 Abs. 1 Nr. 4
Stellplatze sind in der dafiir festgesetzten Flache sowie innerhalb der iiberbaubaren BauGB
Grundstticksflache zulassig.

Siehe Plan. § 9 Abs. 1Nr. 10
Gem. § 56 Abs. 3 SWG ist der Gewasserrandstreifen auf einer Breite von 10 m von einer ' BauGB
Bebauung freizuhalten und naturnah zu bewirtschaften.

Siehe Plan. § 9 Abs. T Nr. 11
BauGB

Siehe Plan. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

Siehe Plan. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Reduzierung der Versiegelung: Der Anteil befestigter Flachen ist auf ein
MindestmaB zu beschranken. Kfz-Stellplatze sind einschlieBlich ihrer Zu- und Abfahrten
ausschlieBlich in wasserdurchlassigen 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.
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9.2.

9.3.

10. Mit Geh- und
Fahrrechten zu
belastende Flache

11. Anpflanzung von
Baumen, Strauchern
und sonstigen
Bepflanzungen

11.1.

Bodenpflege: Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege
bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen. Diese Fldchen
sind mit gebietseinheimischen Saatgutmischungen oder Gehdlzen (Bdume und
Straucher) zu bepflanzen. Bei Geholzen 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-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 gefiillten
Flachen zulassig. Mineralische Splitabdeckungen ohne zusétzliches Vlies und Folie, die
sich z. B. trockenresistenten und insektenfreundlichen Beeten oder Gartenanlagen
unterordnen, sind erlaubt.

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.

Innerhalb des gesamten sonstigen Sondergebietes (S0) sind die Grundstiicksflachen mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Das Geh- und
Fahrrecht dient der &ffentlichen Durchgangigkeit und der Anbindung/Verknlipfung an die
bestehenden Rad- und Wanderwege im Umfeld.

Flachdacher und Dacher neu zu errichtender Gebdude 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
Grdsern, Polsterstauden und zwergigen Gehdlzen auch wahrend langer anhaltender
Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet. Dies gilt nicht fir die durch notwendige
technische Anlagen (z.B. Liiftungsanlage), oder nutzbare Freibereiche auf den Déchern in
Anspruch genommenen Flachen — ausgenommen Anlagen zur Erzeugung von Energie
aus solarer Strahlung.

Im Plangebiet sind mindestens x hochstdammige Obstbaume oder einheimische und
regionaltypische Laubbaum-Hochstdmme bzw. -Halbstdmme zu pflanzen und mdglichst
dauerhaft, mindestens jedoch flir 20 Jahre zu erhalten.

Fir die Hochstamme sind folgende Arten zu verwenden (Vorschlagsliste):
- 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)

- Hochstdmmige Obstbdume
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11.2.1.

11.3.

12. Erhalt von Baumen

13. Kompensations-
maBnahme

14. Grenze des
raumlichen
Geltungsbereiches

15.
Abwasserbeseitigung

16. Ortliche

Bauvorschriften

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

Geeignete Sorten von hochstammigen Obstbaumen sind ausfiihrlich in der Broschire

, Obstsorten firr 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 Birnensorten 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 Hochstamme: 3-mal verpflanzt, mindestens 14-16 cm
Stammumfang (StU) gemessen in 1 m Hohe.

Die Begrlinung von Fassaden ist zuldssig.

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Einzelbdume (Eichen), welche  § 9 Abs. 1 Nr. 25b
gem. der Verordnung tber die Naturdenkmale im Landkreis Merzig-Wadern vom 1. BauGB

Oktober 2004 unter der laufenden Nr. 42 als Naturdenkmaler unter Schutz gestellt

wurden, sind dauerhaft zu erhalten.

wird nach Vorlage des Umweltberichtes erganzt § 9 Abs. 1a BauGB

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dellborner Miihle ist in der § 9 Abs. 7 BauGB
Planzeichnung festgesetzt.

- Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers hat unter Berlicksichtigung der  § 9 Abs. 4 BauGB

Vorgaben des § 49a Saarlandisches Wassergesetz zu erfolgen. i.V.m. §§ 49-54
- Das Niederschlagswasser kann iiber die belebte Bodenzone versickert, in das geplante = Saarlandisches
Wasserband (Teichanlagen) und/oder im weiteren Verlauf in den Losheimer Bach Wassergesetz

eingeleitet werden. Die geplanten Einleitungen von Niederschlagswasser in ein
Gewasser (Grundwasser oder Oberflachenwasser) bediirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis gemaB § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), die beim Landesamt fiir
Umwelt- und Arbeitsschutz zu beantragen ist.

- Im Zusammenhang mit der Beantragung einer solchen Einleiterlaubnis ist die
Verschmutzung des Niederschlagswassers im Hinblick auf die Belastung der
entwasserten Flachen (z.B. Parkplétze) zu untersuchen.

- Soll die Schmutzwasserentsorgung Uber die auBer Betrieb genommene
Kleinklaranlage erfolgen, so ist neben der gegebenenfalls erforderlichen Ertlichtigung
der Anlage auch ein neues Wasserrecht ebenfalls gemaB § 10 WHG beim Landesamt
fur Umwelt- und Arbeitsschutz zu beantragen.

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

Dachgestaltung:
- Mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist die Verwendung von
spiegelnden Dachmaterialien unzuldssig.

Fassadengestaltung:
- Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus gléanzenden/reflektierenden Materialien
und Keramikplatten.

Bdschungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzwande:

- Die Anlage von Boschungen, Stiitzmauern, Abgrabungen und Aufschiittungen (auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache) ist bis zu einer Hohe von 2,0 m
zuldssig.

Einfriedungen:
- Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen (Zaune, Hecken, etc.) bis zu einer
Gesamthdhe von 2,0 m zuldssig.
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16.5. Sonstiges:
- Milltonnen sind entweder in Schranken einzubauen oder sichtgeschiitzt aufzustellen.

17. Nachrichtliche Landschaftsschutzgebiet ,LSG-L 01.00.07" § 9 Abs. 6 und 6a
Ubernahme Ein Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb des ausgewiesenen Landschaftsschutz- BauGB

gebietes , GroBer Liickner zwischen Beckingen-Oppen und Losheim-Wahlen” (LSG-L

01.00.07). Der in Rede stehende Teilbereich ist parallel zum vorliegenden

Bauleitplanverfahren auszugliedern. Ein entsprechender Antrag wird gestellt.

Waldabstand

Gem. § 14 Abs. 3 LWaldG ist bei der Errichtung von Gebéuden auf waldnahen

Grundstlicken ein Abstand von 30 Metern zwischen Waldgrenze und AuBenwand des

Gebaudes einzuhalten. Die gleichen Abstande sind bei der Neubegriindung von Wald zu

Gebauden einzuhalten. Durch die Erweiterung bestehender Gebaude diirfen die gemal3

Satz 1 einzuhaltenden Abstande nicht verkiirzt werden. Die Forstbehdrde genehmigt

Ausnahmen von dem gemaB Satz 1 einzuhaltenden Abstand, wenn

- der Eigentiimer des zu bebauenden Grundstiicks zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers des von der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstlicks eine
Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt bestellt, die forstwirtschaftliche Nutzung des von
der Abstandsunterschreitung betroffenen Grundstlicks einschlieBlich sémtlicher
Einwirkungen durch Baumwurf zu dulden und insoweit auf Schadensersatzanspriiche
aus dem Eigentum zu verzichten und

- aufgrund der Standortgegebenheiten, insbesondere der Gelandeausformung, der
Waldstruktur sowie der Windexposition keine erhohte Baumwurfgefahr besteht.

Dem Antrag auf Genehmigung einer Ausnahme ist ein Plan beizufiigen, aus dem die

Flurstlicksbezeichnung des Grundstlicks sowie die genaue Lage des zu errichtenden

Gebaudes auf dem Grundstiick hervorgehen.

Uberschwemmungsgebiet

Ein Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb des mit Bekanntmachung vom 18.07.2024
neu festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Losheimer Baches. Das
Uberschwemmungsgebiet ist génzlich von einer Bebauung freizuhalten. Bei vorhandener
Bebauung besteht Bestandsschutz.

Naturdenkmal

Bei den in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume (Eichen) handelt es sich
um Naturdenkmale, die gem. der Verordnung iiber die Naturdenkmale im Landkreis
Merzig-Wadern vom 1. Oktober 2004 (Ifd. Nr. 42) unter Schutz gestellt wurden.

18. Hinweise

18.1. Altlasten
- Sind im Plangebiet Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder ergeben
sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte iiber schéadliche Bodenveranderungen,
besteht gemal § 2 Abs. 1 Saarlandisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die
Verpflichtung, das Landesamt fir Umwelt- und Arbeitsschutz in seiner Funktion als
Untere Bodenschutzbehorde zu informieren.

18.2. Artenschutz
- Nach § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die auBerhalb des
Waldes und von Kurzumtriebsplantagen oder gdrtnerisch genutzten Grundflachen
stehen, Hecken, lebende Zdune, Gebiische und andere Gehélze in der Zeit vom 1.
Marz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu setzen.
Ausnahmsweise kann von der Frist abgewichen werden.

Bebauungsplan "Dellborner Miihle", Gemeinde Losheim am See



18.3.

18.4.

18.5.

18.6.

18.7.

18.8.

18.9.

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. Zudem wird auf §
28 SDschG (Ordnungswidrigkeiten) 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 kénnen (s. auch LBO zu PV auf Dachern gewerblicher Gebaude,
Uberdachung gewerblicher Stellplétze, etc.).

ErschlieBung

- Die verkehrliche ErschlieBung der Grundsticke im Plangebiet erfolgt tiber einen
Privatweg (Flursttick Nr. 408/1, Gemarkung Wahlen und Flurstiicke Nr. 335/7,
1086/351 und 1481/347, Gemarkung Niederlosheim) mit Anschluss an die
Bundesstrale (B 268). Die dauerhafte Verfligharkeit der Zuwegung ist rechtlich
gesichert.

Starkregen- und Hochwasservorsorge

- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von méglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endg(ltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstiickseigentlimer zu bedenken. Der Grad der Gefdhrdung 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 Méglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

- Fir die Gemeinde Losheim am See existiert ein Konzept zur Starkregen- und
Hochwasservorsorge des Planungsbiros Homme GbR (2024). In dem Konzept zur
Starkregen- und Hochwasservorsorge sind keine konkreten MaBnahmen flrr das
Plangebiet vorgesehen.

- 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.

Quellen

- Die Nutzung der vorhandenen Quellen ist grundsatzlich méglich, auch zur
Uberfiihrung in eine Wasseranlage als gestalterisches Element. Hierzu ist ein
gesonderter wasserrechtlicher Antrag beim zustandigen Fachbereich des Landesamtes
fir Umwelt- und Arbeitsschutz zu stellen.

- Das bestehende Wasserrecht (Muhle) ist erloschen.

Normen, Richtlinien
- Die Einsicht der verwendeten Normen, Richtlinien und eingegangenen
Stellungnahmen ist im Bauamt der Gemeinde Losheim am See mdglich.
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