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1. Planungsanlass

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Kolpingstadt Kerpen im Stadtteil Buir. Umliegend des
Plangebietes schliel3st Wohnbebauung an. Das Umfeld ist somit iberwiegend wohnbaulich gepragt. Im
Sudwesten grenzt die BahnstralR3e sowie im Nordosten die KrankenhausstraRe das Plangebiet ab. Auf
dem Plangebiet besteht die viergeschossige Pflegeeinrichtung mit gerontopsychiatrischem Bereich
~ot.-Josef-Haus“ des Caritasverbandes fur den Rhein-Erft-Kreis e.V.

Derzeit umfasst das viergeschossige Gebaude eine Kapazitat von bis zu 117 Betten, das Haus ist
jedoch nicht vollstandig belegt. Der Caritasverband hat bereits im Vorfeld unter Beteiligung mehrerer
Architekturbiros geprift, inwieweit ein Umbau bzw. eine Nachnutzung des Bestandsgebaudes moglich
ist. Es hat sich jedoch gezeigt, dass das bestehende Gebaude aufgrund der Schottenbauweise mit
engem Raster (Gebaudestruktur) fur einen Umbau ungeeignet ist. Die bestehende Pflegeeinrichtung
entspricht nicht mehr den aktuellen rechtlichen Anforderungen sowie den modernen Standards.
Zukunftig sollen 80 Betten einschlief3lich gerontopsychiatrischem Bereich im Geb&ude untergebracht
werden. Damit beabsichtigt der Caritasverband den rechtlichen Vorgaben der Landesregierung fiir den
Bau und den Betrieb der Pflegeheime nachzukommen. Daher bedarf es zur Aufrechterhaltung einer
zukunftigen infrastrukturellen Ausstattung fir die Betreuung und Pflege in Buir einer
Neubaumalinahme. Mit der Schaffung neuen Wohnraums fur Pflegebedurftige wird im Hinblick auf den
demografischen Wandel und die erhéhte Nachfrage Sorge getragen. Insgesamt wird mit der
Neubebauung die Durchmischung unterschiedlicher Wohnbevdlkerung im Stadtteil gesichert.

Es wurde am 21.12.2017 seitens des Caritasverbandes ein Antrag auf Aufstellung eines sog.
Angebots-Bebauungsplanes gemani § 30 BauGB gestellt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat zum Ziel, die stadtebauliche Ordnung im gewachsenen
Innenbereich des Stadtteils Buir zu sichern und die Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB zu starken sowie dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung
zu tragen.

Ziel der Planung ist es, durch den Rickbau der Bestandsbebauung die Neuschaffung von einer
nachfrageorientierten Pflegeeinrichtung zu erreichen (Bestandsersatz). Mit dem Neubau werden
moderne Standards, optimierte Betriebsablaufe und damit héhere Anforderungen an die
Pflegebedingungen ermdglicht.

Der Caritasverband errichtet derzeit eine neue Pflegeeinrichtung in Kerpen-Sindorf, an der
Heppendorfer StralRe. Die Pflegeeinrichtung in Sindorf soll im Dezember 2018 fertiggestellt werden.
Sodann kdnnen die derzeitigen Bewohner des St.-Josef-Hauses in den Neubau nach Sindorf
umziehen. Nach Fertigstellung des Neubaus in Buir kdnnen die nach Sindorf umgesiedelten Bewohner
entscheiden, ob ein Riick-Umzug nach Buir gewlinscht wird, oder ob die Bewohner am Standort in
Sindorf verbleiben méchten. Der gerontopsychiatrische Bereich zieht nach erfolgter Umsetzung des
Vorhabens nach Kerpen-Buir zurtick.

Mit der geplanten Nutzung wird das Angebot an unterschiedlichen Wohntypologien im Staditteil
gesichert. Im Plangebiet ist die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache geplant.

3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als sogenannter Angebots-Bebauungsplan gemaf § 30
BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Der Ausschuss fur Stadtplanung und
Verkehr der Kolpingstadt Kerpen hat in seiner Sitzung am 27.02.2018 den Antrag des
Caritasverbandes zur Aufstellung eines Angebots-Bebauungsplanes zur Kenntnis genommen und die
Verwaltung mit der Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses beauftragt.
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Der Ausschuss fir Stadtplanung und Verkehr hat am 10.04.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes
BU Nr. 370 ,Seniorenheim Krankenhausstrale® beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB einschlief3lich der Unterrichtung der
Nachbargemeinden gemanR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 11.06.2018 bis zum
13.07.2018. Die wesentlichen Stellungnahmen und Anregungen wurden gemaf3 8 2 Abs. 3 BauGB in
die Abwagung gestellt.

Im Laufe des Verfahrens — vor der 6ffentlichen Auslegung geméali § 3 Abs. 2 BauGB — hat sich die
Kolpingstadt Kerpen fir die Umbenennung des Bebauungsplantitels von ,Seniorenheim
Krankenhausstralie® in ,Seniorenzentrum Bahnstrale® entschieden.

Der Ausschuss fiur Stadtplanung und Verkehr hat am 25.09.2018 die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes BU Nr. 370 ,,Seniorenzentrum BahnstraBBe” beschlossen. Die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB einschliel3lich der Unterrichtung der
Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 12.11.2018 bis zum
14.12.2018. Die wesentlichen Stellungnahmen und Anregungen wurden gemali § 2 Abs. 3
BauGB in die Abwagung gestellt.

Rechtsgrundlagen

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) novelliert. Im vorliegenden Bebauungsplan wird die BauO NRW in der
Fassung der Bekanntmachung vom 09.08.2018 (GV.NRW.2018 S. 421) (im Folgenden: BauO
NRW 2018) beriicksichtigt. Die BauO NRW 2018 ist zum 01.01.2019 in Kraft treten.

4.  Erlauterungen zum Plangebiet
4.1 Lage und GroRRe des Geltungsbereichs
Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Buir und wird begrenzt im:

Norden durch die bestehende Wohnbebauung an der Krankenhausstral3e
Nordosten durch die Krankenhausstralie
Osten bzw. Stidosten durch die bestehende Wohnbebauung an der Eichemstrale

Siden bzw. Sudwesten  durch die BahnstralRe bzw. die dortige Wohnbebauung
Westen bzw. Nordwesten durch bestehende Wohnbebauung am Hohlweg

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 7.200 m? umfasst in der Gemarkung Buir, Flur 11 die
Flurstiicke 76/1, 1123/67, 1857, 1858, 1859, 1945, 1948, 1960, 1962, 1964 und 1966.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

4.2 Bestehende Situation

Das Plangebiet liegt wenige hundert Meter westlich des Ortszentrums Buir (Einkaufslage
KirchenstralRe/Steinweg). Umliegend des Plangebietes schliel3st Wohnbebauung an, norddstlich grenzt
unmittelbar die Krankenhausstral3e, sudwestlich unmittelbar die Bahnstraf3e an. Das Umfeld ist
tberwiegend wohnbaulich geprégt, vereinzelt finden sich Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen, Gastronomien, Hofladen und sonstige landwirtschaftliche Nutzungen. Insbesondere entlang der
Bahnstral3e sind Einzelhandelsnutzungen in Erdgeschoss-Lage vorzufinden.

Die umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossiger
Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise. Die Ortslage weist somit eine gleichmaRig niedrige
Hohenausbildung auf; der Bestandsbau St. Josef sowie die etwa 75 m sudéstlich des Plangebietes
bestehende katholische Kirche St. Michael bilden einen markanten Hochpunkt im sonst niedrig
bebauten Siedlungsgeflige. GroRR3formatige Strukturen in Form von 6ffentlichen Einrichtungen,
Landwirtschaftsbetrieben, Gewerbe- und Einzelhandelsbetrieben stellen im landlich und mit
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Einfamilienh&usern gepragten Stadtteil eine Ausnahme dar und tbernehmen stadtebaulich
ortshildprage Funktionen, so auch der derzeitige Bestandsbau St. Josef

Das Plangebiet liegt, von der Bahnstrafl3e und von der EichemstralRe aus gesehen in zweiter Reihe, im
rickwartigen Bereich der stralBenbegleitenden Nachbarbebauung und ist Uber die Hauptzufahrt an der
Bahnstral3e bereits erschlossen. Eine zweite Zufahrt, Uberwiegend fur Anlieferverkehre, besteht tber
die Krankenhausstral3e.

Auf dem Plangebiet befindet sich die Pflegeeinrichtung des Caritasverbandes St.-Josef-Haus mit vier
Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss und mit einer Kapazitat von bis zu 117 Betten einschliel3lich
gerontopsychiatrischem Bereich. Das Bestandsgebaude stellt in der Umgebung eine architektonische
Sonderform dar und nimmt neben den o0.g. Strukturen eine ortsbildprdgende Funktion ein.
Insbesondere die Gebaudehdhe und die verhaltnisméRig auffallige Dachgestalt heben sich archi-
tektonisch und stadtebaulich ab. Der Bestandsbau liegt zudem ,gekippt® im Stadtgrundriss und hebt
sich auch im Hinblick auf dessen Anordnung stadtebaulich von der Umgebung ab.

Neben den baulichen Anlagen sind die Freibereiche des Plangebietes Uberwiegend gartnerisch als
Parkanlage parkdhnliche Anlage mit vielfaltigen Angeboten fur die Bewohner gestaltet (u.a. Zierteich,
Gartenpavillon, Grillhitte, Terrassenbereiche).

Das Plangebiet ist bereits im Bestand Uber die KrankenhausstralRe sowie Uber die Bahnstral3e (L 276)
an das ortliche StraRennetz angebunden. Uber die umliegenden Landes- und Bundesstral3en erreicht
man in rund 10 Fahrminuten jeweils die Anschlussstellen AS Merzenich und AS Elsdorf der
Bundesautobahn A 4.

In unmittelbarer ful3laufiger Nahe befindet sich an der St.-Michael-Kirche die Haltestelle der Buslinie
939 mit Zielen zum Bahnhof Buir sowie zur Innenstadt der Kreisstadt Bergheim (Busbahnhof). Der
Bahnhof Buir ist auch in rund 10 Gehminuten (rund 500 m) erreichbar; tUber die S-Bahn-Linien S13 und
S19 sind die Ziele Diren und Kéln erreichbar, hieriiber erhalt man Anschluss an das tberregionale
Schienennetz.

Das Umfeld bietet infrastrukturell vielfaltige Angebote fir alle Altersstufen. So sind unweit des
Plangebietes zahlreiche Nahversorgungseinrichtungen, aber auch kulturelle bzw. soziale Einrichtungen
im Stadtteilzentrum Buir entlang der Kirchenstra3e/Steinweg sowie in den verkehrlich nahegelegenen
Stadtteilzentren der Kolpingstadt Kerpen vorhanden.

Ausgiebige Freizeitmoglichkeiten in Form von z. B. FuRballplatzen oder Reitanlagen bieten vielféltige,
institutionalisierte Sportaktivitaten; zur Naherholung dienen die unmittelbar angrenzenden Freibereiche
aullerhalb des Siedlungskorpers sowie weitlaufige Parkanlagen innerhalb von Buir.

5.  Planungsvorgaben

5.1 Regionalplan

Der glltige Regionalplan der Bezirksregierung Koéln, Teilabschnitt Region Kéln, stellt den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Ziele der Raum-
ordnung werden somit gemaf § 1 Abs. 4 BauGB berticksichtigt.

5.2 Flachennutzungsplan

In der wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Kolpingstadt Kerpen sind die
Flachen des Geltungsbereiches als Gemeinbedarfsflache mit der Widmung ,Altenheim und Kinder-
garten® dargestellt. Die beabsichtigte Nutzung des Plangebietes Iasst sich somit gemal} § 8 Abs. 2
BauGB vollstandig aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Kolpingstadt Kerpen entwickeln.

Die unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnsiedlungen werden im
Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache® sowie die Bebauung entlang der Bahnstralle als
,Gemischte Bauflache® dargestellt.
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5.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Planungen in diesem Bereich richten
sich bisher nach 8 34 BauGB. Um die Entwicklung des Gebietes planungsrechtlich abzusichern, soll
ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Auch fur die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung richten sich Planungen nach § 34
BauGB. Lediglich nordwestlich des Plangebietes liegt der rechtskréftige Bebauungsplan BU Nr. 1
,Pastoratsacker” in der 3. Anderung von 1974 vor. Fir die Bebauung dieses Bebauungsplanes sind
Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete (WA), unmittelbar an der Bahnstraf3e Dorfgebiete (MD)
festgesetzt.

5.4 Landschaftsplan

Der Stadtteil Buir sowie auch das Plangebiet liegen aufRerhalb des rechtskréaftigen Landschaftsplanes
»3 - Burgewalder“ des Rhein-Erft-Kreises. Geschitzte Landschaftsteile im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes befinden sich in mindestens 500 m Entfernung zum Plangebiet. Mit Umsetzung des
Bebauungsplanes kénnen aufgrund der Distanzen negative Auswirkungen auf die Schutz- und
Entwicklungsziele des Landschaftsplanes somit ausgeschlossen werden.

6. Planinhalte

6.1 Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet ist der Neubau einer Pflegeeinrichtung mit 80 Betten einschlieRlich
gerontopsychiatrischem Bereich vorgesehen, da der viergeschossige Bestandsbau mit einer Kapazitat
von ca. 117 Betten nicht ausgelastet ist und nicht mehr den heutigen Anforderungen entspricht. Hierftr
ist der Rickbau der Bestandsbebauung erforderlich. Fir den Zeitraum der Baumafl3nahmen kdnnen die
derzeitigen Bewohner des St.-Josef-Hauses in den dann fertig gestellten Neubau des
Caritasverbandes nach Kerpen-Sindorf umziehen (vgl. Kapitel 2).

Die derzeitige Pflegeeinrichtung stellt sich im Bestand mit vier Geschossen zzgl. Dachgeschoss als
stadtebaulicher Fremdkorper in die sonst mit wohnbaulicher Bebauung in Form von Einfamilienhausern
gepragte Umgebung ein. Damit Gbernimmt der Bestandsbau im Stadtteil Buir eine ortsbildpragende
Funktion. Diese stadtebauliche Funktion soll auch mit dem Neubau der Pflegeeinrichtung
weitestgehend gesichert werden.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, auf das bestehende Umfeld im Hinblick auf die
Gebaudestellung und Gebaudehdhe stadtebaulich besser zu reagieren und gleichzeitig mit einer
optimierten Grundrissanordnung eine Architektur zu erméglichen, die im Vergleich zum Bestand
hinsichtlich der inneren Organisation den heutigen Anforderungen gerecht wird.

Das Plangebiet ist bereits Uber die Hauptzufahrt an der BahnstralRe erschlossen, eine zweite Zufahrt
fur Anlieferverkehre besteht Uber die Krankenhausstral3e. An diesen Zufahrtsbereichen wird in der
Planung festgehalten. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes geht die Umgestaltung der Freibereiche
einschlieB3lich der Flachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einher. Die bereits vorhandenen
Stellplatze langs der Hauptzufahrt werden weitestgehend erhalten, daran schliel3t im Stidwesten des
Plangebietsinneren eine neue Stellplatzanlage fir Besucher und Bewohner an. Im Nordosten des
Plangebietes ist eine dritte Grundstuckszufahrt an der Krankenhausstral3e geplant, Giber die eine
Stellplatzanlage fur Mitarbeiterstellplatze erschlossen wird. Mit der Neugestaltung der Stellplatzanlagen
auf dem Plangebiet kann eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen nachgewiesen und ein
stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild im Hinblick auf den ruhenden Verkehr erzielt werden.

Der geplante Neubau orientiert sich insgesamt starker an der Geometrie des Grundstickes und ist als
in sich versetzter Baukérper mit zentralem ErschlielRungskern und drei Gebaudetrakten vorgesehen.
Dabei ist in Verlangerung der Hauptzufahrt der Haupteingang mit zentralem ErschlieBungskern
angeordnet. Von diesem Erschiel3ungskern erstrecken sich zwei zueinander versetzte Haupttrakte, die
orthogonal bzw. parallel zu den Grundstiicksgrenzen nach Stdwesten in Richtung Bahnstral3e bzw.
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nach Nordosten zur Krankenhausstral3e ausgerichtet sind. In diesen beiden Haupttrakten mit bis zu
drei Vollgeschossen sind die Wohn- und Pflegeraume untergebracht; im Erdgeschoss befinden sich
zusatzliche Gemeinschafts- und Verwaltungsrdume. Im Norden schliel3t ein dritter, eingeschossiger
Trakt an den zentralen Erschlieungskern an. Hier sind u.a. Kiichen- und Speiserdume mit Cafeteria
und AuRRenterrasse geplant. Die Anordnung der Gebaudeteile erfolgt im Gegensatz zum Bestandsbau
parallel zu den Grundstticksgrenzen und starkt so die Einfassung der StralRenrdume sowie die
Gliederung der Freiraume, sodass die stadtebauliche Ordnung und Gliederung der einzelnen
Funktionsbereiche im Plangebiet gewéhrleistet wird.

Insgesamt bleibt der geplante Baukorper mit bis zu drei Vollgeschossen niedriger als der heutige,
viergeschossige Bestandsbau. Der Neubau reagiert von der Hohe und seiner modernen Architektur
somit stadtebaulich besser als der Bestandsbau auf die ndahere Umgebung, bewahrt aber aufgrund der
gewahlten Gestalt die ortsbildpragende Funktion.

Im Gegensatz zum Bestandsbau 6ffnet sich der Neubau mit einem gré3eren Abstand stadtebaulich zur
Hauptzufahrt an der BahnstralRe und erméglicht durch seine Gebaudeanordnung grol3ziigige
Freiraume im Bereich des Haupteingangs. Der kiinftige Haupteingang wird in Fortsetzung der
Hauptzufahrt angeordnet, sodass die Eingangssituation an der Bahnstral3e architektonisch deutlicher
zur Geltung kommt.

Die geplante Bebauung ermdglicht es aufgrund der Gebaudestellung, die publikumswirksamen
Bereiche zur BahnstrafRe mit Hauptzufahrt bzw. Haupteingang von den funktionalen Bereichen zur
KrankenhausstraRe mit Anlieferung bzw. technischen Funktionsflachen raumlich zu trennen.
Gleichzeitig werden aufgrund einer sinnvollen Gebaudeanordnung grof3ziigige Garten- und
Terrassenbereiche fur die Bewohner geschaffen.

Mit dem Rickbau und Neubau der Architektur werden auch die Freibereiche neu geordnet und
gestaltet. Die Freibereiche des Plangebietes dienen im Bestand u.a. der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs und sind zum Uberwiegenden Teil gartnerisch angelegt. Neue Terrassenbereiche
ermoglichen den Ubergang von den Gemeinschaftsraumen im Gebaude in-die zu den Garten. Fur die
Bewohner ist ein grof3ziigiger allgemeiner Garten vorgesehen; zusatzliche geschitzte Gartenbereiche
dienen den besonderen Anforderungen einzelner Bewohnergruppen mit erhéhtem Pflegegrad
(,Demenzgarten®).

Sowohl stadtebaulich als auch architektonisch werden durch Verknipfungen und raumliche
Biindelungen mittels Grundriss- sowie Gebaudeanordnung und Freiraumgestaltung kurze Wege
zwischen den jeweiligen Nutzungen erreicht, sodass fur das Personal organisatorisch optimierte und
fur die Bewohner belastungsarme Ablaufe maéglich sind.

6.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der maximal
zulassigen Gebaudehohe (GH max.) sowie die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse bestimmit.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Aufstellung von qualifizierten Bebauungsplanen gemaf § 30 BauGB ist bei der Festsetzung
des MalRes der baulichen Nutzung gemal3 § 16 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 Alt. 1 BauNVO stets die
Grundflachenzahl festzusetzen.

Bei der Festsetzung zum Malf3 der baulichen Nutzung sind in der Regel die in § 17 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) genannten Obergrenzen anzuhalten. Hier erfolgt eine Unterteilung gemaf den
in 8 1 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Baugebieten (Art der baulichen Nutzung). Der vorliegende
Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Sinne von § 1 Abs. 2
BauNVO, da die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Seniorenzentrums bzw. einer Pflegeeinrichtung
entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan, vgl. Kapitel 5.2 und Kapitel
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6.6) als Gemeinbedarfsflache festgesetzt wird. Eine Obergrenze zum Mal3 der baulichen Nutzung fir
Gemeinbedarfsflachen ist in § 17 BauNVO nicht enthalten, sodass nach allgemeiner Rechtsauffassung
8§ 17 BauNVO fir Gemeinbedarfsflachen keine Anwendung findet.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ beriicksichtigt daher die dem Bebauungsplan zugrunde
liegende stadtebauliche Konzeption. Die Festsetzung zur GRZ folgt dem Ziel, dass in Verbindung mit
den Ubrigen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie zu den tUberbaubaren
Grundstucksflachen eine lockere Bebauung mit ausreichenden Freibereichen realisiert wird und
gleichzeitig eine stadtebaulich vertretbare Ausnutzbarkeit der Grundstticksflachen unter Bertick-
sichtigung der umliegenden Siedlungsstruktur ermdglicht wird.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf sieht eine lockere Bebauung vor
und berticksichtigt grof3ziigige Freibereiche fir die Bewohner, sodass Teile des Plangebietes von der
Bebauung des Hauptbaukérpers freigehalten werden. Auch sind grof3ziigige Terrassenbereiche fir die
Bewohner vorgesehen, die nach herrschender Rechtsauffassung Bestandteil der Hauptanlage sind.
Gleichzeitig ist eine Bebauung vorgesehen, die eine moderne Architektur ermdglicht und den heutigen
Anforderungen an Pflegeeinrichtungen und Seniorenwohnen gerecht wird. Es ist planerisches Ziel,
eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke in Bezug auf die geplante Nutzung zu erméglichen und
gleichzeitig die Inanspruchnahme der Flachen zu reglementieren.

Daher wird es flr richtig und sinnvoll erachtet, flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Grundflachenzahl von 0,5 festzusetzen. Damit wird dem Ziel des schonenden und sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen und in
Verbindung mit den tGbrigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung eine ausreichende
Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrleistet. Mit der getroffenen Festsetzung zur
Grundflachenzahl kann gewahrleistet werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Im Plangebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflache der in 8 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) gemafs § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 uberschritten werden. Die im Bebauungsplan zulassigen
baulichen Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die bei der zulassigen Uberschreitung der GRZ zur
Geltung kommen, sind unter Kapitel 6.4 erlautert. Es wird durch die o0.g. Festsetzung einschlie3lich der
zulassigen Uberschreitung nach wie vor die Kappungsgrenze einer GRZ von 0,8 gemaR § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO eingehalten. Es kann folglich sichergestellt werden, dass durch die zulassige
Uberschreitung der festgesetzten GRZ nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden
und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Insgesamt wird mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl bereits auf Ebene des Bebauungsplanes
im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB sichergestellt, dass das geplante Seniorenzentrum
nachhaltig und zukunftsfahig auf neue Herausforderungen im Bereich des Seniorenwohnens und der
Altenpflege reagieren kann.

6.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Kolpingstadt Kerpen hat sich dafiir entschieden, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine Geschossflache oder Geschossflachenzahl (GFZ) nicht festzusetzen. Dies ist gemaf § 16 Abs. 3
zulassig. Wie bereits unter Kapitel 6.2.1 erlautert, kommen die Obergrenzen zum Mal3 der baulichen
Nutzung des § 17 BauNVO fir Gemeinbedarfsflachen nicht zur Anwendung; dies gilt auch fir die
Geschossflachenzahl.

Unter Beriicksichtigung des 8§ 20 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO ist die schlussendliche Feststellung der
GFZ allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren mit der konkreten Hochbauplanung
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zu ermitteln. Dabei spielt auch der nach Landesrecht definierte Vollgeschossbegriff bzw. die fir Januar
2019 angekindigter bzw. in Kraft getretene Novelle der Landesbauordnung mit dem Wegfall des
bisherigen Staffelgeschoss-Begriffes gemafl § 2 BauO NRW 2018 eine Rolle.

Fur das Plangebiet wird mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 und der festgesetzten Anzahl
der maximalen Vollgeschosse von drei (lll) eine rechnerische Geschossflachenzahl von 1,5 erméglicht.
Dies ist, wie bereits zuvor zur festgesetzten Grundflachenzahl erlautert, planerisches Ziel des
Bebauungsplanes. Es soll eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke in Bezug auf die geplante
Nutzung ermdéglicht und gleichzeitig die Inanspruchnahme der Flachen reglementiert werden.
Gleichzeitig ist eine Bebauung vorgesehen, die eine moderne Architektur ermdglicht und den heutigen
Anforderungen an Pflegeeinrichtungen und Seniorenwohnen gerecht wird. Der Bebauungsplan folgt
dem Ziel, die ortshildpragende Funktion des bestehenden St.-Josef-Hauses mit der tberhthten
Bebauung auch kinftig fortzufhren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Malf3 der baulichen Nutzung gewabhrleisten, dass sich
die geplante Bebauung an die vorhandene, aufgelockerte Siedlungsstruktur orientiert sowie nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Es kann folglich sichergestellt werden, dass durch
Umsetzung des Bebauungsplanes nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und
sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung im Ubergangsbereich zur bestehenden Wohnsiedlung zu
vermeiden und einen harmonischen Ubergang der geplanten Bebauung in den raumlichen und
baulichen Kontext der Umgebung zu ermdglichen, wird das MalR? der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohe bestimmt. Der Bebauungsplan bereitet die
Umsetzung des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes planungsrechtlich vor; es ist eine
Bebauung mit drei Vollgeschossen geplant. Mit der Festsetzung zur maximalen Gebaudehdhe
ermdglicht der Bebauungsplan ein zusatzliches Geschoss in Form eines Staffel- bzw.
Technikgeschosses. Der Bebauungsplan setzt eine maximale Gebaudehdhe von 123 Metern Uber
Normal-Null (m GNN) fest; dies ermdglicht eine Bebauung mit rund 14 m Gebaudehdhe sowie mit drei
Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss mit jeweils rund 3,5 m Geschosshdhe.

Die getroffene Festsetzung zur Geb&udehdohe bleibt somit unterhalb der Gebaudehdhe des
Bestandsgebaudes. Damit kann sichergestellt werden, dass der Neubau bezlglich seiner Hohe
stadtebaulich besser als der Bestandsbau auf die ndhere Umgebung reagiert. Mit Umsetzung des
Bebauungsplanes kdénnen somit wesentliche negative Auswirkungen auf die ndhere Umgebung
ausgeschlossen werden.

Um eine gréRtmaogliche Flexibilitat fir Architekten und Bauherren zu ermdéglichen, dirfen die
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen gemal § 31 Abs. 1 BauGB durch notwendige technische
Aufbauten, wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie,
Treppenhauser oder Aufziige um bis zu 2 m Uberschritten werden. Durch die zulassige Uberschreitung
der festgesetzten Gebaudehohe kann eine ausreichende Belliftung, Besonnung und Belichtung
gewahrleistet werden, da die Uberschreitungen sich auf notwendige technische Aufbauten
beschréanken.

Der obere Bezugspunkt fiir die Bemessung der festgesetzten Gebaudehdhe ist bei Flachdachern der
obere Abschluss der Attika. Durch die Festsetzung des oberen Bezugspunktes wird eine eindeutige
Regelung zur Bestimmung der Gebaudehthe gemaf 8 18 Abs. 1 BauNVO getroffen.

Dementsprechend ist auch der untere Bezugspunkt mit der Festsetzung der Gebaudehdhe in Metern
Uber Normal-Null (m UNN) eindeutig bestimmt. Aufgrund der bergbaubedingten
Sumpfungsmaflinahmen untersteht der gesamte Stadtteil einem Setzungsvermdgen. Die im
Bebauungsplan enthaltenen Hohen der Bestandstopographie bauen daher auf den Kanalbestandsplan
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der Kolpingstadt Kerpen (1993) in m GNN auf, sodass fir weitere Planungen und Arbeiten
gewabhrleistet werden kann, dass die festgesetzten Hohen in Abhangigkeit zur Umgebung stehen.
Hierfir enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis auf einen bestehenden Kanaldeckel an der
Bahnstral3e, der fUr weitere Planungen und Arbeiten im Plangebiet anzuhalten bzw. abzugleichen ist.
Damit soll vermieden werden, dass bei einem bergbaubedingten Weiterabsinken des Gelandes
eine héhere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ermdéglicht wird und die festgesetzten Hohen des
Bebauungsplanes weiterhin in Bezug auf das Gelandeniveau und der stadtebaulichen
Planungsintention Gultigkeit haben.

6.2.4 Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des MalRes
der baulichen Nutzung. Sie soll eine auf das Umfeld abgestimmte Hohenentwicklung und Gestaltung
gewahrleisten und somit zu einem harmonischen Siedlungsbild beitragen. Es soll sichergestellt
werden, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortshild sowie in die bestehenden
Siedlungsstrukturen einfugt. Gleichzeitig bereitet die Festsetzung des Bebauungsplanes die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes vor. Dementsprechend wird fiir das Plangebiet die Anzahl
der Vollgeschosse auf maximal drei Vollgeschosse (lIl) begrenzt. In Verbindung mit der Festsetzung
zur maximalen Gebaudehdhe ermoglicht der Bebauungsplan ein zusatzliches Geschoss in Form eines
Staffel- bzw. Technikgeschosses. Die Definition des Vollgeschosses erfolgt im Sinne von § 20 Abs. 1
BauNVO gemal § 2 Abs. 5 und Abs. 6 BauO NRW 2018 im Rahmen von spateren
Baugenehmigungsverfahren.

Im Bestand weist die vorhandene Bebauung vier Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss auf. Mit der
getroffenen Festsetzung kann folglich gewahrleistet werden, dass die geplante Bebauung insgesamt
niedriger ausgestaltet wird als das Bestandsgebaude. Damit kann sichergestellt werden, dass der
Neubau bezuglich seiner Hohe stadtebaulich besser als der Bestandsbau auf die ndhere Umgebung
reagiert. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen somit negative Auswirkungen auf die ndhere
Umgebung ausgeschlossen werden.

6.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden gemafr § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
definiert. Die festgesetzten Baugrenzen bereiten die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes
planungsrechtlich vor. Bei der Umsetzung der Planung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ein
Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung der Baukérper auf dem Grundstiick gewéhrt.
Gleichzeitig sind die Baufenster so angelegt, dass die den der Planung zugrunde liegenden
stadtebaulichen Entwurf widerspiegeln und eine geordnete stadtebauliche Struktur vorbereiten.

So folgt die Anordnung der Baugrenzen dem vorliegenden Grundstiicks-Zuschnitt und bereitet somit
eine sinnvolle Ausnutzbarkeit des Grundstiickes vor. Gleichzeitig werden ausreichende Raume zur
Ausgestaltung der Freiflachen gewahrleistet. Entsprechend werden die Giberbaubaren
Grundstucksflachen in einem Abstand von mindestens 3,0 m parallel bzw. orthogonal zur
KrankenhausstraRe bzw. zu den Grundstiicksgrenzen ausgerichtet. So wird im Ubrigen bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes sichergestellt, dass die gemafl Bauordnungsrecht nachzuweisenden
Mindestabstande zu Nachbargrundsticken eingehalten werden.

Die mit den Baugrenzen zur Verfigung stehenden Bautiefen sind entsprechend der zugrunde gelegten
Architektur gewahlt und ermdglichen gleichzeitig einen stadtebaulich vertretbaren Spielraum zur
Anordnung der Planbebauung. Damit wird fur die spatere Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung
eine angemessene Flexibilitdt im Hinblick auf die Gestaltung sichergestellt. Gleichzeitig beriicksichtigt
die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zugleich eine sozialgerechte Bodennutzung, ermdglicht
kostensparendes Bauen und damit eine sozial stabile Entwicklung der Wohnbedurfnisse gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB.
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Die Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) durch
Fluchttreppen und Uberstehende Fassadenelemente zum Schallschutz (schallabschirmende Bauteile)
sind um bis zu maximal 1,5 m zulassig. Dabei ist ein Abstand von mindestens 3,0 m zu den jeweiligen
Nachbargrenzen einzuhalten. Die bauordnungsrechtlichen Abstandflachenregelungen geman § 6
BauO NRW bleiben unberthrt. Diese Festsetzung dient insbesondere als sozialer Achtungsabstand zu
benachbarten Wohngarten; es soll vermieden werden, dass mit der zulassigen Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen die 0.g. Bauteile bis auf die Nachbargrenzen heranriickt. Damit wird bereits
auf Ebene des Bebauungsplanes der Befriedung des nachbarschaftlichen Nebeneinanders sowie den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung getragen.

Insgesamt wird mit der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir die spatere
Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung insgesamt ein stadtebaulich vertraglicher
Gestaltungsspielraum ermdglicht. Durch die Regelung zur tberbaubaren Grundstiicksflache wird
einerseits die stadtebauliche Qualitat im Plangebiet gewahrt, andererseits auch gleichzeitig ein
vertraglicher Spielraum bei der Ausgestaltung der Grundstucksflachen erméglicht.

Mit den Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundsttcksflache, einschlielich der zulassigen
Uberschreitungen, wird bereits auf Ebene des Bebauungsplanes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 und
Nr. 3 BauGB sichergestellt, dass das geplante Seniorenzentrum nachhaltig und zukunftsfahig auf
heutige sowie auch auf neue Herausforderungen im Bereich des Seniorenwohnens und der
Altenpflege reagieren kann.

6.4 Nebenanlagen

Uber § 14 BauNVO wird in Bebauungsplanen die Zulassigkeit von Nebenanlagen in den geman § 1
Abs. 2 BauNVO genannten Baugebieten gesteuert. Da der vorliegende Bebauungsplan die Art der
baulichen Nutzung, also Baugebiete im Sinne der BauNVO nicht festsetzt, werden die Nebenanlagen
,im Sinne“ von § 14 BauNVO geregelt. Damit sind die dem Gemeinbedarf dienenden Nebenanlagen
und Einrichtungen gemeint.

Aufgrund der funktionalen Abhé&ngigkeiten und Bedirfnisse der geplanten Nutzung als Senioren-
zentrum und Pflegeeinrichtung sind im Bebauungsplan Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und
Abs. 2 BauNVO auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig. Damit
ermoglicht der Bebauungsplan eine grofitmagliche Flexibilitat bei der Anordnung und Ausgestaltung
der Nebenanlagen. Dies ist insofern erforderlich, um den heutigen und stetig wachsenden
Anforderungen an solche Wohn- und Pflegeeinrichtungen planungsrechtlich angemessenen Spielraum
zu gewahren.

Insgesamt soll mit den zulassigen Nebenanlagen auf Ebene des Bebauungsplanes im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB sichergestellt werden, dass das geplante Seniorenzentrum nachhaltig
und zukunftsfahig auf neue Herausforderungen im Bereich des Seniorenwohnens und der Altenpflege
reagieren kann und den Bewohnern die erforderlichen Einrichtungen vor Ort zur Verfligung stehen, um
eine hohe Lebensqualitat zu erméglichen.

Zulassig sind in diesem Sinne, neben den baulichen Hauptanlagen (vgl. Kapitel 6.6), insbesondere
auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Senioren-
zentrums bzw. der Pflegeeinrichtung dienen, sofern der Bebauungsplan nicht ausdricklich
einschrankende Festsetzungen (z.B. zu Einfriedungen oder Werbeanlagen) trifft. Im Sinne dieser
Festsetzung sind auch die nach Landesrecht genehmigungsfreien Vorhaben und Anlagen gemaf §§
65-und-66-62 der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018) zuldssig. Gleiches gilt
im Sinne von § 23 Abs. 5 BauNVO fiur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Als zulassige Nebenanlagen sind insbesondere zu nennen:
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Verkehrsflachen, Abstellanlagen fur Fahrréader oder Gehhilfen, die der Gartengestaltung dienende
Einrichtungen und Anlagen (wie z.B. Wege- und Platzflachen, Zierteich, Gartenpavillon, Grillhitte oder
Terrassen), Anlagen zur Ver- und Entsorgung, Anlagen zur Millentsorgung, Werbeanlagen und
Hinweisschilder, Wegweiser, Einfriedungen, Briefkasten- und Klingelanlagen sowie Postbriefkésten.

Ferner sind im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO die der Versorgung des Plangebietes und der
umliegenden Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen einschlie3lich fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie Anlagen fur
erneuerbare Energien allgemein zuléssig.

Insgesamt bereitet der Bebauungsplan mit der Festsetzung zu Nebenanlagen die Umsetzung der
geplanten Nutzung als Seniorenzentrum und Pflegeeinrichtung planungsrechtlich vor und sichert
gleichzeitig die bereits vorhandenen Nebenanlagen im Plangebiet.

6.5 Flachen fur Stellplatze

Durch die Festsetzung im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die Gewéhr-
leistung eines stadtebaulich ansprechenden sowie geordnetesn Siedlungsbildes unterstiitzt und
gleichzeitig die Mdglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Grundstucksflachen zu realisieren. Daher sind Stellplatze ausschliel3lich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Bereiche zulassig. Dabei spiegeln
die zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze die dem Bebauungsplan zugrunde gelegten
stadtebaulichen Entwurf wieder und ermdglichen zugleich in einem stadtebaulich vertraglichem Mal3e
ausreichend Flexibilitat fur die weitere Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung. So werden z.B. die
bereits im Bestand vorhandenen Stellplatze unmittelbar an der Hauptzufahrt (an der Bahnstrale)
planungsrechtlich gesichert, gleichzeitig erméglicht der Bebauungsplan gleichfalls die Umgestaltung
der privaten Verkehrsflachen in diesem Bereich. Zusatzlich zu den Besucher-Stellplatzen, die Uber die
Bahnstral3e erschlossen werden, sieht die Planung eine weitere geplante Stellplatzanlage fur
Mitarbeiterstellplatze im Nordosten vor, die Uber eine neue Zufahrt an der Krankenhausstral3e
erschlossen wird. Ziel der Planung ist es folglich, den ruhenden Verkehr in Ganze auf dem Plangebiet
selbst unterzubringen.

6.6 Flachen fur den Gemeinbedarf

Wie bereits unter Kapitel 5.2 erlautert, sind die beabsichtigten Nutzungen gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Folglich werden auf
Grundlage der vorbereitenden Bauleitplanung die Flachen des Geltungsbereichs des vorliegenden
Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Flachen fir den Gemeinbedarf mit der ndheren Zweckbestimmung
~>eniorenzentrum, Pflegeeinrichtung® gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird durch den Bebauungsplan
die Zielsetzung zur Sicherung der 6ffentlichen Aufgabe zur Bedarfsdeckung der Wohnraumvorsorge,
Pflege und Betreuung von Senioren im Stadtteil Buir Rechnung getragen.

Zu den zulassigen Nutzungen und Planungsbestandteilen gehdren auch die dem Nutzungszweck der
festgesetzten Gemeinbedarfsflache dienenden Nutzungen sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen. Insbesondere sind hier zu nennen:

das Wohnen einschlielilich die ganzliche oder teilweise Betreuung und Pflege der Bewohner (z.B.
Sozialer Dienst, Therapieraume, Pflegebéder, gerontopsychiatrischer Bereich), kirchliche und
seelsorgerische Raume und Nutzungen (z.B. Kapelle), gemeinschaftliche Raume und Nutzungen fur
die Bewohner (Aufenthalts- und Speiseraume, Kiche, Cafeteria, Waschkiiche), Verwaltungs- und
Personalraume (z.B. Konferenzraume) sowie weitere andienende R&dume und Nutzungen (z.B.
Lagerrdume, Sanitarraume, Haustechnik).
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Zusétzlich sind auch Wohnraume fir Bedienstete zuldssig, um auch den kinftigen Anforderungen an
den Pflegeberuf auf Ebene des Bebauungsplanes Rechnung tragen zu kénnen, sodass bei einem
kunftig auftretenden Nutzungsbedarf die planungsrechtlichen Voraussetzungen bereits heute
gewabhrleistet werden.

Als untergeordnete Nutzung sind auch Raume fir freie Berufe (z.B. fur Heil- oder Medizinalfachberufe)
im Sinne des § 13 BauNVO zulassig. Damit kann gewahrleistet werden, dass die dem Nutzungszweck
des Seniorenzentrums zusatzlich dienenden Berufe (z.B. Heilpraktik, Ergo- und Physiotherapie,
Podologie) das Angebot direkt vor Ort abrunden und den Bewohnern kurze Wege zur Bedarfsdeckung
ermaglicht werden.

Insgesamt soll mit den zulassigen Nutzungen auf Ebene des Bebauungsplanes im Sinne des 8§ 1 Abs.
6 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB sichergestellt werden, dass das geplante Seniorenzentrum nachhaltig und
zukunftsfahig auf Herausforderungen im Bereich des Seniorenwohnens und der Altenpflege reagieren
kann und den Bewohnern die erforderlichen Einrichtungen vor Ort zur Verfiigung stehen, um eine hohe
Lebensqualitat zu ermdglichen.

Grundstickseigentimer und Trager der Einrichtung ist der Caritasverband fur den Rhein-Erft-Kreis e.V.
Der kirchlich-karitative Verband erfillt als privatrechtlich gefuihrte Einrichtung 6ffentliche Aufgaben,
sodass die geplanten Nutzungen sich somit aus den planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsflache ableiten lassen.

Ein Vorkaufsrecht oder eine Grundstiicksiibertragung der privaten Grundstiicksflachen an die
Kolpingstadt Kerpen begrindet sich allein aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes als
Gemeinbedarfsflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB jedoch nicht.

6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Daher wurde zur
sachgemalRen Beurteilung moglicher Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung durch
das Buro Peutz Consult durchgefuhrt. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurden ermittelt und bewertet. Unter Kapitel 8.3.2 erfolgt
die Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Bei der Betrachtung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen aus Verkehrslarm wurden
der StraRenverkehrslarm und der Schienenverkehrslarm beriicksichtigt. Fir den Stral3enverkehrslarm
wurden die unmittelbar angrenzende Bahnstraf3e und Krankenhausstral3e sowie die nahegelegene
Bundesautobahn A 4 betrachtet. Dartber hinaus verlauft sudlich der Autobahn die Schienentrasse der
Deutschen Bahn und nérdlich der Autobahn die sog. Hambach-Bahn des Braunkohletagebaus
Hambach. Die entlang dieser Trassen verlaufenden, bereits bestehenden aktiven Schallschutzanlagen
(u.a. Larmschutzwand) wurden bei der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt.

Dabei erfolgt die schalltechnische Beurteilung der geplanten Bebauung hinsichtlich des Gewerbelarms
gemal TA Larm als ,Krankenhaus, Kurgebiet, Pflegeanstalt® mit einzuhaltenden Immissions-
grenzwerten von tags 45 dB(A) bzw. nachts 35 dB(A). Zur schalltechnischen Beurteilung des
Verkehrslarms gibt die DIN 18005 keine hinreichende Vorgabe; daher wird analog der TA Larm die
Differenz von ,reinen Wohngebiete (WR)“ und ,Kurgebieten“ gebildet, also tags 45 dB(A) bzw. nachts
40 dB(A) zugrunde gelegt.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind Ma3nahmen zum Immissionsschutz als
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzungen tragen
gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB genannten umweltbezogenen Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit Rechnung.
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AulRer den an der Schienen- und Autobahntrasse bereits vorhandenen Schallschutzanlagen kdnnen
weitere aktive MaRnahmen gegen Verkehrslarm aus schalltechnischer Sicht (z.B. fur die
Erdgeschosse) zielfiihrend sein. Die Wirkung aktiver SchallschutzmaRnahmen (z.B. Larmschutzwand)
fur die oberen Geschosse bliebe jedoch aus. Durch aktive SchallschutzmaRnahmen kann zudem das
stadtebauliche Bild beeintrachtigt werden. Eine wirtschaftliche Lésung im Verhaltnis zum Nutzen kann
mit aktiven MaRnahmen nicht erreicht werden. Daher werden auf Ebene des Bebauungsplanes
passive SchallschutzmalRBhahmen festgesetzt.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan passive
Schallschutzmafinahmen an AulRenbauteilen von Aufenthaltsraumen entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Januar 2018, festgesetzt. Die den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zugrunde liegenden Berechnungen (maf3gebliche AuRenl&rmpegel in der freien
Schallausbreitung) stellen gemaf DIN 4109 eine Summationsbetrachtung aus Verkehrs- und
Gewerbelarm dar.

Im Januar 2018 wurde vom Beuth-Verlag eine neue Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
(DIN 4109:2018) herausgegeben. Diese Fassung wurde bisher jedoch noch nicht
bauordnungsrechtlich eingefiihrt. Wesentliche Neuerung gegentiber der derzeit (Stand: 2018)
bauordnungsrechtlich geltenden Fassung von 1989 ist, dass fir die Berechnung der
Larmpegelbereiche bzw. ,maligeblicher AuRenlarmpegel” nicht wie bisher nur der Tagzeitraum,
sondern der jeweils hohere Wert aus einer Berechnung aus Tag- und Nachtzeitraum zugrunde gelegt
wird, sofern die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht 10 dB(A) unterschreitet. Dies
ist im vorliegenden Plangebiet der Fall; maf3geblich fiir die Berechnung der maR3geblichen
AuBenlarmpegel (und somit die Bestimmung der Bau-Schallddmm-Malfie) ist der Nachtzeitraum. Die
neue Fassung sieht dariiber hinaus vor, dass die maRgeblichen AuBenlarmpegel zur schalltechnischen
Dimensionierung der Aul3enbauteile in 1-dB(A)-Schritten differenziert wird, also die bisherigen
Larmpegelbereiche mit einer Abstufung in 5-dB(A)-Schritten abgeldst werden. Damit soll im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren im Zuge des Schallschutznachweises u.a. gewahrleistet werden, dass
eine exaktere Betrachtung der Schallsituation zugrunde liegt.

Das Schallgutachten berlicksichtigt sowohl die bauordnungsrechtlich geltende Fassung der DIN 4109
von 1989 als auch die Fassung von Januar 2018. Im Vergleich beider Regelwerke lasst sich in der
schalltechnischen Untersuchung feststellen, dass mit der zusatzlichen Betrachtung des
Nachtzeitraumes gemalf3 DIN 4109:2018 zusétzliche Larmemissionen zu bericksichtigen sind. Der
Bebauungsplan legt somit eine konservative Worst-Case-Betrachtung zugrunde.

Zudem ist die bauordnungsrechtliche Einfiihrung der DIN 4109:2018 fiir Januar 2019 geplant, so dass
der Bebauungsplan mit der getroffenen Festsetzung bereits die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt
der anvisierten Beschlussfassung im Januar 2019 gemaR § 214 Abs. 3 BauGB berticksichtigt.

Hinweis:

Mit der zum 01.01.2019 in Kraft getretenen Landesbauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO 2018) wurde zum 02.01.2019 auch die neue Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmung NRW (VV TB NRW) erlassen. Dadurch ist nun die DIN 4109 in der Fassung von
Januar 2018 in Nordrhein-Westfalen baurechtlich eingefihrt und verbindlich anzuwenden.

Die jeweiligen Anforderungen an die Aul3enbauteile bemessen sich anhand der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Im Bebauungsplan sind die
maf3geblichen Aul3enlarmpegel in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018,
Kapitel 7 ,Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen) zu erforderlichen Bau-
Schalldamm-MalR (R'w ges) der AulRenbauteile festgesetzt. Der mindestens einzuhaltende
Innenraumpegel ergibt sich aus der DIN 4109:2018 aus der jeweiligen schutzbedurftigen Raumart
(KRaumart)-
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So legt die DIN 4109:2018 z.B. fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume in Wohnungen einen
mindestens einzuhaltenden Innenraumpegel von 30 dB(A) fest. Das Bau-Schalldamm-Mal3 der
AulRenbauteile wird gemal3 DIN 4109 als Differenz des maf3geblichen AuRenlarmpegels (L,) und dem
Innenraumpegel (Kraumart) bestimmt. Es ist gemafR DIN 4109:2018 mindestens ein Bau-Schalldamm-
Mal3 von 30 dB(A) einzuhalten. So ergabe sich z.B. fir AuRenbauteile im Bereich des mal3geblichen
AuRRenlarmpegels von 64 dB(A) gemald DIN 4109 fur schutzbedurftige Wohnraume ein Bau-
Schallddmm-Maf von mindestens 34 dB(A).

Gemal der schalltechnischen Untersuchung sind an Fassadenbereichen mit schutzbeddurftigen
Nutzungen (z.B. Schlafraume), an denen Beurteilungspegel tber 45 dB(A) im Nachtzeitraum vorliegen,
weitere SchallschutzmafRnahmen gemaf3 DIN 4109 zu ergreifen. FUr das gesamte Plangebiet liegen
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum von Uber 45 dB(A) vor, sodass der Bebauungsplan
schallgedampfte Luftungseinrichtungen gemaf VDI 2719 fur alle Fassadenbereiche festsetzt. Damit
kann auf Ebene des Bebauungsplanes eine ungestdrte Nachtruhe sichergestellt werden.

Von den festgesetzten SchallschutzmafRnahmen sind abweichende Ausfihrungen zulassig, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch einen staatlich anerkannten Sachverstandigen fir
Schallschutz gemal § 85 87 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 Landesbauordnung NRW (BauO NRW 2018)
nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen ausreichend sind. Somit kbnnen im Rahmen der
Baugenehmigung auch andere MaBhahmen zum Schallschutz ergriffen werden (z.B. architektonische
Selbsthilfe, Grundrissanordnung).

In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen Untersuchung und
der Festsetzungen im Bebauungsplan grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet in einem
ausreichenden Mal3e Rechnung getragen wird.

6.8 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB hat die RWE Power AG einen Hinweis auf die bewegungsaktive tektonische
Stérung ,Buirer Sprung“ gegeben. Im Verlauf dieser tektonischen Stdrzone treten unterschiedliche
bauwerksschadigende Bodenbewegungen auf.

Gemal der Stellungnahme der RWE Power AG ist der Bereich von jeglicher Neubebauung freizu-
halten. Dies gilt auch fir Nebenanlagen, die im Sinne von § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig sind. Dagegen
kénnen nach Aussage der RWE Power AG Griin- und Verkehrsflachen sowie Spielplatzflachen
angelegt werden.

Dieser Stellungnahme folgend setzt der Bebauungsplan die von Bebauung freizuhaltende Flache im
Bereich der tektonischen Stérung fest, um insbesondere den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung zu tragen. Mit Umsetzung
des Bebauungsplanes koénnen folglich erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB vermieden bzw. ausgeschlossen werden.

6.9 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den grinordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die gartnerische und
durchgriinte Anlegung der Au3enanlagen des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet, sodass den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt sowie der Férderung des Klimaschutzes gemaf Baugesetzbuch
Rechnung getragen werden kann. Hierdurch kann auch ein mdglicher Habitatverlust und die
vorgenommene Nachverdichtung abgemildert werden. Durch die Festsetzungen wird angemessen auf
die aufgelockerte Umgebung mit Wohngéarten reagiert und gleichsam den Bedurfnissen der geplanten
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen.
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Bereits im Bestand weist das Plangebiet Frei- und Gartenflachen mit Ziergehdlzen auf. Mit dem
Neubau wird zugunsten einer optimierten Architektur auch die teilweise Uberplanung dieser
Gartenflachen vorbereitet. Dabei ist ein Teil der Bestandsbdume Uber die Baumschutzsatzung der
Kolpingstadt Kerpen geschiitzt; abgehende satzungsrelevante Baume sind demnach zu ersetzen. Ziel
des stadtebaulichen Konzeptes ist es, weiterhin ausreichende Frei- und Gartenbereiche fir die
Bewohner vorzuhalten. Auf Grundlage dieser Planungsintention sind die nicht tberbauten
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen.

Zusatzlich ist die Anpflanzung von mindestens sieben weiteren Baumen im Plangebiet festgesetzt. Da
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch nicht absehbar ist, wie viele Bestandsb&dume gehalten
werden kénnen, dirfen die im Sinne der Baumschutzsatzung zu erbringenden Ersatzpflanzungen auf
die Anzahl der gemalR Bebauungsplan anzupflanzenden Baume angerechnet werden. Damit stellt der
Bebauungsplan in einem stadtebaulich vertraglichen Mal3e eine Flexibilitat flr die spatere
Freianlagenplanung sicher und gewahrleistet gleichzeitig die Aufrechterhaltung eines durchgriinten
Grundstuckes.

Fur freiwachsende Hecken (Strauchhecken), Schnitthecken und Baumpflanzungen setzt der
Bebauungsplan Mindest-Pflanzqualitaten fest. Die Festsetzung sichert, dass bereits bei Umsetzung der
Planung ein entsprechend durchgriintes Stadtbild entsteht. Um auch langfristig ein durchgriintes
Quartier im Plangebiet zu sichern, sind abgehende Pflanzen gleichwertig zu ersetzten, die
Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen sowie dauerhaft zu erhalten und es sind
ausschlielich standortgerechte Pflanzen gemaf der Geholzlisten zu verwenden. Mit den gewéhlten
Geholzarten soll einerseits ein einheitliches Siedlungsbild gewahrleistet sowie andererseits im Rahmen
der weiteren Freianlagenplanung eine Flexibilitdt bei der Wahl von Gehdélzen gegeben werden. Die
Pflanzlisten enthalten eine Auswahl an Vogelnahrgeholzen (z.B. Kornelkirsche, WeiRdorn, Holunder,
Vogelkirsche), sodass auch im Hinblick auf die Artenvielfalt und den Artenschutz ein positiver Beitrag
geleistet werden kann.

6.10 Ortliche Bauvorschriften

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 896 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan aufgenommen. Dabei
sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild gewéhrleistet
wird, gleichzeitig aber auch der individuellen Gestaltung angemessene Mdéglichkeiten verbleiben. Es
werden daher gestalterische Festsetzungen u.a. zur Dach- und Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen
und Einfriedungen sowie zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen getroffen.

Fassadenhauptmaterial und Fassadenleitfarbe

Die gewachsene Siedlungsstruktur im Umfeld des Plangebietes weil3t eine heterogene Fassaden-
gestaltung auf; dabei dominieren Mauerwerksfassaden in Rot- bis Braunténen sowie helle (weil3e)
Putzfassaden. Um ein einheitliches Siedlungsbild gemaf § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB i.V.m. § 12 9 BauO
NRW 2018 zu gewahrleisten, wird die dominierende Fassadengestaltung des Stadtteils Buir fiir das
Plangebiet ibernommen und dabei Bauherren und Planern ein stadtebaulich vertraglicher
Gestaltungsspielraum bei der Wahl der Farb- und Materialgebung zugelassen.

Zur eindeutigen Regelung fur Bauherren, Planer und Baugenehmigungsbehérde werden im
Bebauungsplan die als ,weil}“ und ,grauweil}” festgesetzten Putzfarben Uber das industriell normierte
RAL-Farbspektrum definiert; in Anlehnung der genannten RAL-Farben sind auch Farbsysteme anderer
Hersteller zuldssig, um eine stadtebaulich vertragliche Flexibilitdt in der Fassadengestaltung zu
ermoglichen.

Zur gestalterischen Akzentuierung der Gebaude und zur Fassadengliederung sind tber die
festgesetzten Leitmaterialien und -farben hinaus weitere Materialien (z.B. Holz) und/oder Farben (z.B.
rot) in einem untergeordneten Bereich von einem Flachenanteil von bis zu 1/3 der jeweiligen Fassade
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zulassig. Damit wird der individuellen Gestaltung in einem stadtebaulich vertretbaren MalRe Rechnung
getragen.

Dachform und Dachneigung

Neben der festgesetzten Fassadengestaltung werden Festsetzungen zur Dachgestalt getroffen, um ein
einheitliches sowie geordnetes Erscheinungsbild der Dachlandschaft innerhalb des Plangebietes zu
gewabhrleisten.

Die Dachlandschaft des Bestandsgebaudes stellt im Stadtteil eine architektonische Sonderform dar.
Das bestehende Dach erscheint in der Gesamtschau etwa wie ein Walmdach, wird jedoch der
ortshildpragenden Architektur und der geplanten Nutzung als 6ffentliche Einrichtung nicht gerecht. Ziel
der Planung ist eine moderne Architektur, die mit der gewahlten Kubatur eine stadtebauliche,
ortshildpragende Funktion sicherstellt. Diesem Ziel folgend trifft der Bebauungsplan gestalterische
Festsetzungen zur Dachform. Aufgrund dieser gewiinschten stadtebaulichen Wirkung sind fur die
Hauptbebauung ausschlie3lich Flachdécher zulassig.

Im Bebauungsplan werden Dacher mit bis zu 10° Dachneigung als Flachdéacher bestimmt. Dies erfolgt,
da die derzeitige Rechtsprechung keinen einheitlichen Hinweis zur Bestimmung der Dachform in
Verbindung mit der Dachneigung vorgibt. Damit erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes eine
eindeutige Regelung fur Bauherren, Planer und Baugenehmigungsbehdrden.

Die Festsetzung zur Dachgestaltung tragt der gestalterischen Qualitat des Siedlungsbildes bei und
unterstitzt eine stadtebaulich moderne Dachlandschaft.

Werbeanlagen

Die eingeschrankte Zulassigkeit von Werbeanlagen im Plangebiet erfolgt, um den Charakter des
Stral3enraumbildes und des Ortsbildes zu schitzen. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu
GroRe, Standort sowie Anzahl getroffen. Dabei sind fur das Plangebiet drei Fahnenmasten, zwei
Werbeanlagen an der Fassade sowie zwei Stelen (z.B. Werbe- bzw. Hinweistafel) zuléssig. Die
zulassigen Werbeanlagen dirfen jeweils eine Ansichtsflache von 3,0 m2 nicht Gberschreiten. Damit
wird einerseits dem Nutzungszweck des Plangebietes sowie andererseits dem gestalterischen Ortsbild
Rechnung getragen.

Einfriedungen

Mit Ricksicht auf ein einheitlich gestaltetes und durchgriintes Ortsbild und um die zusammenhangende
Ortsbildpragung gestalterisch gewahrleisten zu kénnen, werden Einschrankungen zu Einfriedungen
getroffen, gleichzeitig aber den kiinftigen Nutzern stadtebaulich vertragliche Moglichkeiten zur
Befriedung des nachbarschaftlichen Nebeneinanders gegeben. So sind z.B. Stabgitterzdune
ausschlie3lich in Kombination mit Hecken oder Strauchern zuldssig, das Materialspektrum eingegrenzt
und die HOhe der Einfriedungen innerhalb des Plangebietes (also zwischen einzelnen
Freibereichen untereinander) auf 1,20 m beschrénkt.

Als Begrenzung zu Nachbargrenzen (entlang des Geltungsbereichs) sind dagegen
Einfriedungen in Form von Schnitthecken und Strauchern in Verbindung mit einem
Stabgitterzaun mit insgesamt maximal 2,0 m HOhe zul&ssig. Dies ist z.B. entlang der
Flurstiicksgrenzen zu den Flursticken 28 in Flur 3, 931 und 67 in Flur 4 sowie zu den
Flurstiicken 1405, 1888, 1963 und 1520 in Flur 11 zul&ssig. Die getroffene Festsetzung zu den
2,0 m hohen Einfriedungen soll insbesondere dazu beitragen, die Belange des
nachbarschaftlichen Nebeneinanders zu den angrenzenden Wohnnutzungen zu
berlcksichtigen.

Dabei Insgesamt stellt die geplante Nutzung als Gemeinbedarfsflache einen Raum fir das 6ffentliche
Leben mit einem Grad an Publikumsverkehr dar; hier ist eine gewisse Offnung des Plangebietes z.B.
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im Bereich des Haupteingangs und der gemeinschaftlich genutzten Auf3enbereiche zweckdienlich.
Gleichzeitig stellt das Seniorenzentrum und die Pflegeeinrichtung das private Wohnumfeld der
Bewohner dar, dessen rdumliche Abgrenzung zu den Nachbarflachen und zu den ,6ffentlichen”
Bereichen bedarf. Die nutzungsgebundenen Bedurfnisse zur Einfriedung werden planungsrechtlich
vorbereitet, sodass gleichzeitig eine gewlinschte Offenheit des Plangebietes sowie auch die
Privatsphare der Bewohner gewahrleistet werden kann.

Abgrabungen und Gestaltung nicht Uberbauter Flachen

Abgrabungen zum Zweck der Belichtung von Kellerraumen werden als unzuldssig festgesetzt, sodass
eine Verunstaltung der Gelandeoberflache durch solche Abgrabungen vermieden und damit ein
stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild im Hinblick auf die Gestaltung der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen gewahrleistet werden kann.

Die nicht Gberbauten und nicht versiegelten Grundstticksflachen sind gartnerisch zu gestalten und in
Verbindung mit der grinordnerischen Festsetzung Ziffer 7.2 (vgl. Kapitel 6.9) dauerhaft mit einer
Mischvegetation aus standortgerechten Strauchern, Bodendeckern und/oder Rasen zu begrinen.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Freibereiche wird entsprechend den stadtebaulichen Zielen
zur Schaffung eines ruhigen und bewohnerfreundlichen Quartiers insgesamt ein durchgéangig
begriintes Quartiersbild mit einer menschenwirdigen Umwelt gewahrleistet. Durch die Festsetzungen
wird angemessen auf die mit Wohngarten aufgelockerte Umgebung reagiert und gleichsam den
Bediirfnissen der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung getragen.

6.11 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moéglichst umfassenden Information
fur Bauherren, Planer und die Bauaufsichtsbehorde, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ermittelt wurden. Hiermit soll u.a. den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, der Verkehrssicherheit, der Gefahrenabwehr sowie den Belangen des Natur- und
Artenschutzes sowie der Bodendenkmalpflege Rechnung getragen werden.

Im Rahmen der durchgefihrten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurde von Seiten des Bundesamtes fir Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr eingebracht, im Rahmen der Baugenehmigung in jedem
Einzelfalle beteiligt zu werden, sofern bauliche Anlagen — einschliel3lich
Baustelleneinrichtungen (z.B. Baukrane) und untergeordnete Bauteile eine Hohe von 30 m Uber
Grund uberschreiten. Um die Belange der Landesverteidigung und der Flugsicherung bereits
auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens zu wirdigen, wurde daher ein entsprechender
Hinweis auf das Beteiligungserfordernis der Bundeswehr im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren aufgenommen.

Darliber hinaus wird ein Hinweis zur Einsichtnahme in au3erstaatliche Regelungen (z.B. DIN-Normen,
VDI-Richtlinien 0.4.) gegeben, auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, sodass
die Gewahrleistung der umfassenden Kenntnisgabe der Inhalte des Bebauungsplanes fur
Planbetroffene sichergestellt ist.

7. ErschlieBung und Infrastruktur

7.1 Verkehrliche Erschlielung

Uber die BahnstraRe (L 276) und die KrankenhausstraRe ist die ErschlieRung des Plangebietes bereits
im Bestand gesichert, innerhalb des Plangebietes sind private Verkehrsflachen zu den
Stellplatzanlagen geplant. Die verkehrliche HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die
bestehende Hauptzufahrt an der Bahnstral3e. Die Anlieferung zur Andienung der Kiiche sowie der
Mitarbeiterzugang erfolgt tber die bestehende sekundére Zufahrt an der Krankenhausstralie. Eine
zweite, geplante Zufahrt an der Krankenhausstral3e erschlief3t den geplanten Mitarbeiterstellplatz.
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Im Rahmen der BaumalRnahmen geht auch die bauliche Anpassung der bestehenden Zufahrtsbereiche
einher, sodass die Verkehrssicherheit in den flieBenden Verkehr der umliegenden 6ffentlichen Stral3en
zu gewahrleisten ist. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind daher im Bereich der
kunftigen verkehrlichen Zufahrten des Plangebietes Sichtdreiecke gemaf der Richtlinien fur die Anlage
von StadtstralRen (RASt, Ausgabe 2006, Kapitel 6.3.9) der Forschungsgesellschaft flr Strafden und
Verkehrswesen (FGSV) nachzuweisen und die Freihaltung dieser Bereiche von standigen
Sichthindernissen sicherzustellen. Der Nachweis kann somit erfolgen, sobald die konkrete
Hochbau- bzw. Freiraumplanung und somit die exakte Position der Zufahrtsbereiche bekannt
ist.

Damit wird die Sicht der Verkehrsteilnehmer untereinander gewéhrleistet und geman 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB den allgemeinen Anforderungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bzw. geman § 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB den Belangen des Verkehrs Rechnung getragen.

7.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr fur Bewohner, Mitarbeiter und Besucher wird im Plangebiet auf dem privaten
Grundsttick selbst untergebracht. Dem Neubau ist ein Besucherstellplatz vorgelagert, der tber die
bestehende Hauptzufahrt an der Bahnstral3e erschlossen wird. Mitarbeiterstellplétze sind im Nordosten
des Plangebietes angedacht, die verkehrlich an die Krankenhausstral3e angeschlossen werden.

Der ruhende Verkehr wird vertraglich in das Siedlungsbild integriert und soll im Plangebiet auf den
privaten Grundsticken untergebracht werden. Der Bebauungsplan stellt mit den getroffenen
Festsetzungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Form von oberirdischen Stellplatzen
ausreichende Flachen zur Verfigung, sodass die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl der
Stellplatze bereits auf Ebene des Bebauungsplanes planungsrechtlich vorbereitet ist und andererseits
ein stadtebaulich geordnetes und attraktives Siedlungsbild erzielt werden kann. Die
immissionsschutzrechtliche Bewertung hinsichtlich des Stellplatzlarms erfolgt in Kapitel 8.3.2.

Ziel der Planung ist es folglich, den ruhenden Verkehr in Ganze auf dem Privatgrundsttick
unterzubringen. Dabei sind die Stellplatzanlagen im Nahbereich der 6ffentlichen Stral3en angeordnet,
sodass fur den Grof3teil des Plangebietes ein Pkw-freies Umfeld vorbereitet und unnotige Verkehre im
Plangebiet vermieden werden kdnnen.

Der Bebauungsplan setzt Fahrradabstellplatze im Plangebiet als allgemein zuldssige Nebenanlagen
fest, sodass damit flr Besucher, Mitarbeiter oder Bewohner ein zusétzlicher Anreiz zur Nutzung von
Fahrradern geschaffen wird. Mit der vorliegenden Planung wird somit auch ein positiver Beitrag zum
nicht-motorisierten und emissionsfreien Verkehr sowie zum Umweltverbund im Sinne des 8 1 (6) Nr. 9
BauGB ermdglicht und den Belangen der Verkehrsvermeidung Rechnung getragen.

Die Starkung des Fahrradverkehrs, die bestehende Anbindung des Plangebiets zum OPNV
(Bushaltestellen im Umfeld), die fuRlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgung sowie die Lage zur
zentralen Einkaufslage ermdglichen in Verbindung mit der 6ffentlichen Parkplatzanzahl die Nutzung
der multimodalen Verkehrsangebote im Sinne eines energetisch und sozial nachhaltigen Plangebietes.

7.3 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikationsinfrastruktur
ist Uber die bestehenden innerstéadtischen Leitungsnetze der jeweiligen Versorgungstrager
gewabhrleistet. Die im Plangebiet vorhandenen Trafo-Stationen sollen vornehmlich erhalten werden. Die
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt zur zentralen Klarung tber die
vorhandene 6ffentliche Kanalisation (Mischwasserkanal) in der Bahnstral3e.

Fur die Beseitigung der auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlage besteht eine
allgemeine Versickerungspflicht gemaf den Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Demnach sind die Niederschlage vorrangig und nach Méglichkeit per ortsnaher Versickerung,
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Verrieselung oder unverschmutzt per Einleitung in ein nahegelegenes Oberflachengewasser
dem naturlichen Wasserhaushalt wieder zuzufihren.

GemdalR Erganzend dazu ist gemal § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) ist-das
Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, nach Maf3gabe des § 55 Abs. 2
Wasserhaushalisgesetz WHG inForm-von-ortsnaherVersickerung,\errieselung-oderper-Einleitung-in
ein-Gewdsser-zu beseitigen. Das Plangebiet ist seit 1985 bebaut und versiegelt, die
Abwasserbeseitigung einschliel3lich der anfallenden Niederschlage erfolgt somit bereits im Bestand in
das umliegende stadtische Kanalnetz. Demnach kann nach Maf3gabe des LWG NRW die
Niederschlagswasserbeseitigung weiterhin grundsatzlich Gber die bestehende Kanalisation erfolgen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde dartiber hinaus geprtft, ob eine
ortsnahe Versickerung der im Plangebiet anfallenden Niederschlage im Sinne von § 55 WHG mdglich
ist.

Gemal der digitalen Bodenkarte im MaRRstab 1:50.000 (BK50) des Landesbetriebes Geologischer
Dienst NRW wird fir die in Kerpen-Buir vorliegende Bodeneinheit L5106-L342 (Bodentyp: Para-
braunerde) die Versickerungseignung im 2-Meter-Raum als ,ungeeignet” eingestuft, die
Bodenartengruppe des Oberbodens wird als ,tonig-schluffig® definiert. Diese allgemeine Auskunft der
Bodenkarte wird durch eine nahegelegene Bohrung des Landesbetriebes innerhalb der gleichen
Bodeneinheit bestétigt (norddstlich Buirer Burg, Bohrungsnummer: DABO_200811). Hiernach liegt bis
zu einer Tiefe von rund 2,4 m Schluff mit Feinsand vor, erst unter dieser Schicht sind bis zu 22 m
machtige, versickerungsfahige Schichten (Grobkies und Mittelkies) anzutreffen. Auch hat der
Geologische Dienst NRW im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 21.06.2018 den Baugrund mit Ldss bzw. Kolluvium tber
Ablagerungen der Jiingeren Hauptterrasse fir eine langfristige Versickerung von Niederschlagswasser
als voraussichtlich ungeeignet eingestuft.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde daher die Versickerungsfahigkeit der Béden im
Plangebiet durch das Ingenieurbiro Althoff & Lang GbR (22.08.2018) gutachterlich untersucht. Die
gutachterliche Stellungnahme kann im Ergebnis auszugsweise wie folgt zitiert werden:

»[---] Im Allgemeinen sind die angetroffenen Kies-Sande der Hauptterrasse als gut versickerungsfahig
zu beurteilen. Im Zuge der Gelandeuntersuchungen wurden jedoch im angestrebten
Versickerungsniveau Schluff-Einlagerungen in den Kies-Sanden der Hauptterrasse erkundet. Aus den
angetroffenen Vernassungserscheinungen ist abzuleiten, dass sich z.T. Wasser in den vorliegenden
Bdden anstaut und nicht ungehindert versickern kann. Durch eine direkte Zuleitung von
Versickerungswasser erfolgt voraussichtlich eine Verlagerung der feinkdrnigen Materialien, welche in
einer Abdichtung der Versickerungssohle resultiert. Eine langfristig funktionstiichtige
Versickerungsanlage ist daher, auch bei ordnungsgemafer Wartung, nicht zwingend gewabhrleistet.
[...] Aufgrund der hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit inhomogenen Bodenverhaltnisse kann aus
gutachterlicher Sicht keine zuverlassige Versickerungsfahigkeit der Béden abgeleitet werden. [...] Ob
tieferliegende Schichten versickerungsféahig sind, ist nicht bekannt. [...J*

Um auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens auch verlassliche Erkenntnisse zu den
tieferliegenden Schichten zu erhalten, wurden tieferreichende Erprobungen durch das
Ingenieurbiro Althoff & Lang GbR (20.12.2018) mit Bohrtiefen bis 5,0 m unter Grund (Endteufe)
durchgefuhrt. Auch in den tiefer liegenden Schichten wurden die 0.g. Kies-Sande mit Schluff-
Einlagerungen angetroffen. Insgesamt kann folglich zusammengefasst werden, dass im
Plangebiet keine versickerungsféhigen Bdden fur eine langfristige, effektive Versickerung von
Niederschlagswasser vorliegen. Aus gutachterlicher Sicht wird eine Versickerung im Plangebiet
nicht empfohlen.



Anlage 6: Begriindung ) Seite 20 von 32
Anderung nach Offenlage kursiv und fett

Mit der gutachterlichen Stellungnahme kdnnen die allgemeinen Aussagen des Landesbetriebes
bestétigt werden, dass die Boden fur eine dauerhafte und effektive, ortsnahe Versickerung oder
Verrieselung im Plangebiet nicht geeignet sind.

Auch befinden sich in unmittelbarer Nahe keine natirlichen Oberflachengewasser oder Vorfluter, die
eine Ableitung nach Mal3gabe des Wasserhaushaltsgesetzes zulassen. Fir eine effektive Versickerung
innerhalb des Plangebietes kamen lediglich flachenintensive, technische Versickerungsanlagen (z.B.
Rigolen, Mulden, Versickerungsbecken) in Betracht, um eine Versickerung Uber die
versickerungsfahigen Schichten zu ermdglichen. Dafir stehen jedoch aufgrund der Nutzungsabsichten
der nicht Uberbauten Grundstticksflachen als Gemeinschaftsgarten keine Flachen zur Verfugung; die
Mdglichkeit der Versickerung in Form von Sickergruben (Schacht-Versickerung) ist unter
Berticksichtigung des vorsorgenden Grundwasserschutzes kritisch und voraussichtlich nicht
genehmigungsfahig. Daher sollen die im Plangebiet anfallenden Niederschlage, wie bereits im
Bestand, Uber die stadtischen Abwasseranlagen beseitigt werden. Damit kann auch gewébhrleistet
werden, dass die potenziell belasteten Niederschlage, die z.B. auf den Verkehrsflachen anfallen, zur
zentralen Klarung den stadtischen Abwasserbehandlungsanlagen zugefihrt und damit die méglichen
Auswirkungen auf das Grundwasser durch potenziell belastete Niederschlage abgemildert werden
koénnen.

7.4 Soziale Infrastruktur

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die Versorgung des Stadtteils Buir mit
einem Seniorenzentrum bzw. einer Pflegeeinrichtung nachhaltig zu sichern. Damit wird im Bereich des
Seniorenwohnens und der Altenpflege auch weitere Vorsorge geschaffen getroffen und den
Wohnbediirfnissen der Bevolkerung, einschliel3lich den besonderen Bedurfnissen von Senioren und
pflegebedurftigen Menschen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB Rechnung getragen.
Zudem reprasentiert der Caritasverband im Rhein-Erft-Kreis e.V. als Trager der Einrichtung im gleichen
Sinne auch ein soziales, kirchliches und kulturelles Angebot in Buir.

Gleichzeitig berticksichtigt die planungsrechtliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zugleich eine
sozialgerechte Bodennutzung, ermdglicht kostensparendes Bauen und sichert im Sinne von 8 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB eine sozial stabile Entwicklung der Wohnbedurfnisse.

Die Kolpingstadt Kerpen bereitet mit Aufstellung des Bebauungsplanes im Rahmen ihrer stadte-
baulichen Planungsverantwortung die Sicherung und Deckung des notwendigen sozialen
Infrastrukturausbaues planungsrechtlich vor und erméglicht damit die Errichtung eines den heutigen
Anforderungen gerechten Seniorenzentrums.

8.  Auswirkungen

8.1 Vorbemerkungen

Gemalf § 1 Abs. 5 und Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes,
des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu bertcksichtigen. Gemaf3 § 19
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 4a Landschaftsgesetz (LG NRW) ist in der Regel der
Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes BU Nr. 370 ,Seniorenzentrum Bahnstralie“ erfolgt als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB. Durch die Planung wird eine zuléassige
Grundflache festgesetzt, die den Schwellenwert von 20.000 m? nicht erreicht. Weitere Bebauungspléane
im r&dumlichen, zeitlichen oder funktionalem Zusammenhang befinden sich nicht in Aufstellung. Durch
den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht (UVPG NW) unterliegen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Entwicklung einer integrierten und bereits
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erschlossenen Flache im Innenbereich einhergehen. Mit den vorgenannten Bestimmungen gemali §
13a Abs. 1 Satz 1 BauGB werden die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf 8 13a BauGB als
gegeben angesehen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung geman § 13a BauGB entféllt die
Pflicht einer Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB. Der Umweltbericht gemaf § 2a BauGB und die
Angabe gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, entfallt ebenfalls. Auf eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung kann gemaR § 13a BauGB auch
verzichtet werden. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfuhrung des Bebauungsplanes eintreten (8 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren
ebenfalls nicht.

Gleichwonhl wird in den folgenden Kapiteln eine Betrachtung der umweltbezogenen Auswirkungen auf
die Schutzguter gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vorgenommen. Eine artenschutzrechtliche Prifung
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt und entsprechende Mafinahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in den
Bebauungsplan aufgenommen.

8.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Ziel der Planung ist es, die bestehende Bebauung des St.-Josef-Hauses zurlickzubauen, um mit einem
Neubau den heutigen Anforderungen an das Seniorenwohnen und an die Altenpflege Rechnung zu
tragen (Bestandsersatz). Mit Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung kann im Sinne
des 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i.V.m. § 13a BauGB die Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen
vermieden werden.

Durch die Sicherung des Wohnraum- und Pflegeangebotes fir die besonderen Bedurfnisse der
Bevolkerung kann die vorhandene Infrastruktur genutzt werden, sodass ein positiver Beitrag zur
optimalen Ausnutzung der Flachen geleistet wird. Die Umsetzung der Planung tragt dazu bei, das
Angebot an Seniorenwohnen und Altenpflege qualitativ zu erhéhen und zu sichern.

Der Bestandsbau mit vier Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss stellt sich heute als stadtebauliche
Sonderform im sonst von bis zu zweigeschossigen Wohnhausern gepragten Umfeld dar. Auch die
Gebaudestellung weilit eine stadtebauliche Atypik auf. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes werden
die planungsrechtliche Sicherung der Nutzung sowie die stadtebauliche Ordnung des Plangebietes
vorbereitet.

Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass die moderne
Architektur stadtebaulich besser auf das bestehende Umfeld im Hinblick auf die Gebaudestellung und
Gebaudekubatur reagiert und gleichzeitig mit einer optimierten Grundrissanordnung eine Architektur
ermdglicht, die im Vergleich zum Bestand hinsichtlich der inneren Organisation den heutigen
Anforderungen gerecht wird.

Zudem trifft der Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften), sodass
gemal § 1 Abs. 5 BauGB der stadtebaulichen Gestalt sowie der baukulturellen Erhaltung und
Entwicklung des Orts- und Landschaftshildes Rechnung getragen wird. Damit wird das stadtebaulich
gewachsene Ortsbild im Innenbereich von Buir erhalten und so ein einheitliches sowie in sich
stimmiges Siedlungsbild ermdéglicht.

Auch das heutige Straf3enbild der umliegenden StraRen (BahnstrafRe und Krankenhausstraf3e) wird mit
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht wesentlich beeinflusst, da die bereits im Bestand vorhandenen
Grundstiuckszufahrten fur die Gebietserschliel3ung in der vorliegenden Planung beriicksichtigt werden.
Lediglich an der Krankenhausstral3e ist eine weitere Grundstuckszufahrt zur Errichtung zuséatzlicher
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Mitarbeiterstellplatze innerhalb des Plangebietes vorgesehen; wesentliche negative Auswirkungen auf
das StrafRenbild der Krankenhausstral3e gehen damit jedoch nicht einher.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind zudem Sichtdreiecke im Bereich der geplanten
Grundstuickszufahrten nachzuweisen und die Sichtfelder von standigen Sichthindernissen freizuhalten,
sodass damit der Verkehrssicherheit im Bereich der kiinftigen Kreuzungspunkte Rechnung getragen
wird. Der Nachweis kann somit erfolgen, sobald die konkrete Hochbau- bzw. Freiraumplanung
und somit die exakte Position der Zufahrtsbereiche bekannt ist.

Mit Umsetzung der Planung ist mit einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens nicht zu rechnen, da der
geplante Neubau mit 80 Betten quantitativ weniger Wohnraum bietet als die bestehende
Pflegeeinrichtung mit ca. 117 Betten. Damit ist auch keine Beeintrachtigung der Verkehrsqualitat des
bestehenden StralRennetzes zu erwarten.

Der Bebauungsplan ermoglicht es Uber die Festsetzung von ausreichenden Flachen fir Stellplatze,
dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl der
Stellplatze zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs einschlief3lich des Besucherverkehrs
nachgewiesen werden kann.

Damit kann der Bebauungsplan sicherstellen, dass der ruhende Verkehr génzlich auf dem Privat-
grundstlick selbst nachgewiesen wird. Dadurch kann auch im Hinblick auf den ruhenden Verkehr eine
stadtebaulich geordnete Situation geschaffen und etwaige Konflikte vermieden werden. Ein Ruckgriff
auf die im Stralenraum vorhandenen offentlichen Stellplatze kann somit ausgeschlossen werden.

Die Umsetzung von Fahrradabstellplatzen wird planungsrechtlich vorbereitet, sodass ein zusatzlicher
Anreiz zur Nutzung von Fahrradern geschaffen werden kann. Mit der vorliegenden Planung wird somit
auch ein positiver Beitrag zum nicht-motorisierten und emissionsfreien Verkehr sowie zum
Umweltverbund im Sinne des § 1 (6) Nr. 9 BauGB geleistet und den Belangen der Verkehrs-
vermeidung Rechnung getragen.

Die Starkung des Fahrradverkehrs, die bestehende Anbindung des Plangebiets zum OPNV
(Bushaltestellen im Umfeld) sowie die ful3laufige Erreichbarkeit des Ortszentrums mit Angeboten des
taglichen Bedarfs ermdglichen eine multimodale Verkehrsausnutzung im Sinne eines energetisch und
sozial nachhaltigen Plangebietes.

Dem Geltungsbereich des Plangebietes kommt derzeit keine 6ffentliche oder informelle Funktion als
Freizeit- oder Naherholungsflache fir die Allgemeinheit zu. Die parkéhnlich gestalteten Freiflachen sind
im Bestand sowie auch in der Planung aufgrund der vornehmlichen Wohnnutzung fur die Anlieger des
Plangebietes bestimmt. Angebote der Naherholung befinden sich au3erhalb des Plangebietes im
Stadltteil Buir (vgl. Kapitel 4.2). Somit sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Naherholungsangebot zu erwarten.

8.3 Umweltauswirkungen

8.3.1 Schutzgebiete

Das Plangebiet inmitten der Siedlungsflachen von Buir liegt aul3erhalb des rechtskraftigen
Landschaftsplanes ,3 - Burgewalder“ des Rhein-Erft-Kreises (vgl. Kapitel 5.4). Der Stadtteil Buir sowie
auch das Plangebiet sind nicht Bestandteil eines FFH-Gebietes oder Vogelschutzgebietes gemaR den
Natura-2000-Richtlinien. Das Plangebiet und dessen direktes Umfeld sind nicht Bestandteil eines
Naturschutz- (NSG) oder Landschaftsschutzgebietes (LSG). Im Plangebiet oder den angrenzenden
Flachen befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal § 62 Landschaftsgesetz (LG NRW)
sowie auch keine Biotopverbundflachen gemaf § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Auch sind
keine Naturparke (NRP) gemaf § 27 BNatSchG in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet vorhanden.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete bzw. geschitzten Landschaftsbestandteile liegen mindestens 600
m vom Plangebiet entfernt. Insbesondere sind dabei zu nennen:
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das LSG ,Wald Vogelsang® und der NRP ,Rheinland” (rund 800 m, nérdlich der Bundesautobahn), das
LSG ,Wald Haus Forst” (rund 2,5 km norddstlich), das LSG ,Seelrath® (rund 2,5 km stidéstlich), das
NSG ,Burgerwald Steinheide” bzw. das FFH-Gebiet ,Dickbusch, Loersfelder Busch, Steinheide (rund
3,5 km norddstlich) sowie die Biotopverbundflache ,Neffelbachaue und Nebengraben® (rund 600 m
sudlich, entlang des Gewassers ,Buirer Fliel3*).

AulRerhalb von Buir liegt rund 600 m stiddstlich des Plangebietes die im Alleenkataster NRW gefiihrte
Allee ,Lindenallee an der L 327 Ortseingang Buir®.

Aufgrund der Entfernungen des Plangebietes, der zerschneidenden Wirkung von Verkehrswegen bzw.
den bereits vorgelagert bestehenden Siedlungsbestandteilen kdnnen negative Auswirkungen auf die
jeweiligen Schutzgebiete, auf die geschiitzten Landschaftsbestandteile sowie auf deren Schutz- und
Entwicklungsziele ausgeschlossen werden.

8.3.2 Schutzgut Mensch
Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. Daher wurde zur
sachgemafRen Beurteilung mdglicher immissionsschutzrechtlicher Beeintrachtigungen eine
schalltechnische Untersuchung durch das Bliro Peutz Consult durchgefiihrt. Dabei wurden die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet aus Verkehrs- und Gewerbelarm sowie auch die mit der Planung
verbundenen Larmauswirkungen auf die Umgebung ermittelt und bewertet

Dabei erfolgt die schalltechnische Beurteilung der geplanten Bebauung hinsichtlich des Gewerbelarms
gemal TA Larm als ,Krankenhaus, Kurgebiet, Pflegeanstalt” mit einzuhaltenden Immissions-
grenzwerten von tags 45 dB(A) bzw. nachts 35 dB(A). Zur schalltechnischen Beurteilung des
Verkehrslarms gibt die DIN 18005 keine hinreichende Vorgabe; daher wird analog der TA Larm die
Differenz von ,reinen Wohngebiete (WR)“ und ,Kurgebieten® gebildet, also tags 45 dB(A) bzw. nachts
40 dB(A) zugrunde gelegt.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm

Bei der Betrachtung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen aus Verkehrslarm wurden
der StraRenverkehrslarm und der Schienenverkehrslarm beriicksichtigt. Fir den StraBenverkehrslarm
wurden die unmittelbar angrenzende Bahnstraf3e und Krankenhausstral3e sowie die nahegelegene
Bundesautobahn A 4 betrachtet. Dartber hinaus verlauft sudlich der Autobahn die Schienentrasse der
Deutschen Bahn und nérdlich der Autobahn die sog. Hambach-Bahn des Braunkohletagebaus
Hambach. Die entlang dieser Trassen verlaufenden, bereits bestehenden aktiven Schallschutzanlagen
(u.a. Larmschutzwand) wurden bei der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt.

AulRer den an der Schienen- und Autobahntrasse bereits vorhandenen Schallschutzanlagen kdnnen
weitere aktive MaRnahmen gegen Verkehrslarm aus schalltechnischer Sicht (z.B. fur die
Erdgeschosse) zielfiihrend sein. Die Wirkung aktiver Schallschutzmaf3nahmen (z.B. Larmschutzwand)
fur die oberen Geschosse bliebe jedoch aus. Durch aktive SchallschutzmalRhahmen kann zudem das
stadtebauliche Bild beeintrachtigt werden. Eine wirtschaftliche Lésung im Verhaltnis zum Nutzen kann
mit aktiven MaRnahmen nicht erreicht werden. Daher sind auf Ebene des Bebauungsplanes passive
Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind hinsichtlich der auf
das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen passive SchallschutzmalRnahmen an Aul3enbauteilen
von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Januar 2018 als entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl.
Kapitel 6.7). Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Berechnungen
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(mafgebliche AuRenlarmpegel in der freien Schallausbreitung) stellen gemaf DIN 4109 eine
Summationsbetrachtung aus Verkehrs- und Gewerbelarm dar.

Bei Beurteilungspegeln von unter 60 dB(A) im Tagzeitraum kann von einer ungestérten Kommunikation
in AuRenwohnbereichen (Balkone, Terrassen) ausgegangen werden. Dies trifft geman der
schalltechnischen Untersuchung an allen Fassadenbereichen der Planbebauung zu. Lediglich die
Giebelwand im Nordosten, die unmittelbar zur Krankenhausstraf3e orientiert ist, weil3t hohere
Beurteilungspegel auf.

Im Januar 2018 wurde vom Beuth-Verlag eine neue Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
(DIN 4109:2018) herausgegeben, die bisher jedoch noch nicht bauordnungsrechtlich eingefuhrt wurde.
Das Schallgutachten bertcksichtigt sowohl die bauordnungsrechtlich geltende Fassung der DIN 4109
von 1989 (DIN 4109:1989) als auch die aktuelle Fassung. Die wesentlichen Unterschiede beider
Fassungen kénnen dem Kapitel 6.7 entnommen werden. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen auf
Grundlage der DIN 4109:2018 und legt somit eine konservative Worst-Case-Betrachtung zugrunde.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz tragen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie denin § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB
genannten umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit Rechnung.

Larmimmissionen aus Gewerbeldrm

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB hat die Untere
Immissionsschutzbehdrde beim Rhein-Erft-Kreis einen Hinweis zur Prifung der schalltechnischen
Auswirkungen der umliegend bestehenden gewerblichen Nutzungen auf das Plangebiet gegeben.

Die Umgebung des Plangebietes ist Uiberwiegend wohnbaulich gepragt. Im direkten Umfeld sind
lediglich unmittelbar an der Bahnstraf3e nicht wesentlich stérende, wohnvertragliche Gewerbebetriebe
z.B. in Form von Dienstleistung (Sparkasse, Bestattungsinstitut), Einzelhandel (Apotheke) und einem
Imbiss vorhanden; an der Bahnstraf3e, in einer Entfernung von rund 110 m Luftlinie zum Plangebiet
besteht eine Tankstelle. Etwa 75 m stidostlich des Plangebietes besteht die katholische Kirche St.
Michael.

Weitere Gewerbenutzungen sind die Buir-Bliesheimer Agrargenossenschaft eG (,Malzfabrik Buir®), ein
Autohaus und vereinzelt landwirtschaftliche Betriebe, die insgesamt deutlich weiter vom Plangebiet
entfernt sind. Zwischen den jeweiligen Gewerbeeinheiten und dem Plangebiet besteht schutzbedurftige
Wohnbebauung, teilweise im planungsrechtlichen Bereich eines Allgemeinen Wohngebietes.

Da bereits im Bestand mit der Pflegeeinrichtung St. Josef eine schutzbedirftige Nutzung im Plangebiet
vorliegt und teilweise auch ahnlich schutzbedirftige Wohnnutzungen naher an den Gewerbebetrieben
bestehen, kann gemaf der gutachterlichen Bewertung davon ausgegangen werden, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm bereits im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungen der
Gewerbenutzungen eingehalten wurden.

In Bezug auf die gewerblichen Nutzungen kann folglich davon ausgegangen werden, dass auch mit
Umsetzung der Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Plangebiet sowie auch
keine weiteren Einschréankungen auf die bestehenden Betriebe zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Umgebunag:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden im Zuge des Schallgutachtens die mit der Planung
der Pflegeeinrichtung zusammenhangenden Larmauswirkungen auf die umliegend bestehende
Bebauung untersucht.

Die Einstufung der umliegenden Gebiete erfolgt mit der Schutzbedurftigkeit entsprechend eines
Mischgebietes. Maf3geblich fur diese Gebietseinstufung ist das geltende Planrecht nach § 34 BauGB,
da kein rechtskraftiger Bebauungsplan fur die unmittelbar angrenzenden Bereiche vorliegt, sodass die
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Einstufung als faktisches Baugebiet in der vorhandenen Gemengelage einem Mischgebiet entspricht.
Die Darstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) als Wohnbauflache bzw.
gemischte Bauflache finden aufgrund der fehlenden Bindungswirkung des Flachennutzungsplanes fur
im Zusammenhang bebaute Ortsteile keine Berlicksichtigung. Die Bebauung entlang des Hohlwegs
(nordostlich des Plangebietes) wird dagegen entsprechend der rechtsverbindlichen
planungsrechtlichen Gebietsausweisung des Bebauungsplanes BU Nr. 1 ,Pastoratsacker” als
allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. als Dorfgebiet (MD) eingestuft.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes geht auch eine Umgestaltung der Stellplatzanlagen einher,
deren mogliche Auswirkungen auf die umliegende Bebauung schallschutztechnisch untersucht wurden.
Im Ergebnis lasst sich zusammenfassen, dass die anteiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir die
jeweiligen umliegenden Baugebiete an den maf3geblichen, n&chstgelegenen, Immissionsorten der
benachbarten Bestandsbebauung unterschritten bleiben. Die héchsten Immissionen treten mit 50,0
dB(A) am Immissionsort 1 (BahnstralRe 10) auf; der anteilige Immissionsrichtwert von 54 dB(A) wird um
4 dB(A) unterschritten. Dies gilt auch fur die kurzzeitig zulassigen Maximalpegel (Gerauschspitzen);
der hdchste ermittelte Maximalpegel liegt mit 72,2 dB(A) am Immissionsort 1 vor, der zulassige
Maximalpegel von 90 dB(A) wird um 17,8 dB(A) unterschritten. Die Belastungen an den tbrigen
Immissionsorten aufRerhalb des Plangebietes fallen insgesamt deutlich niedriger aus.

Damit sind von der Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
die Umgebung aus Stellplatzlarm zu erwarten.

Eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der Lieferverkehre erfolgt im Bebauungsplanverfahren
dagegen nicht. Bereits heute besteht im Plangebiet eine Pflegeeinrichtung mit Zufahrtsbereich bzw.
Anlieferzone, an der in der vorliegenden Planung weiter festgehalten wird. Auch eine Zunahme der
Lieferverkehre durch die Planung kann ausgeschlossen werden, da die geplante Pflegeeinrichtung mit
80 Betten gegenuber der bestehenden Einrichtung mit ca. 117 Betten deutlich kleiner ausfallt.

Die schalltechnische Bewertung von weiteren méglichen anlagenbezogenen Larmemissionen erfolgt
mit der konkreten Hochbauplanung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Hier sind die
immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen von z.B. Haustechnik-Anlagen im Zuge des
Schallschutznachweises zu prifen.

Insgesamt kdnnen mit Umsetzung des Bebauungsplanes wesentliche negative Auswirkungen von
planbedingten, anlagenbezogenen Larmemissionen somit ausgeschlossen werden.

Gefahrenabwehr / Katastrophenschutz, Hochwasser, Kampfmittel

Storfallbetriebe im Sinne der Storfallverordnung (Seveso-llI-Richtlinie) sind im Plangebiet sowie in der
Umgebung nicht vorhanden, planungsrechtlich nicht zuldssig und auch nicht geplant.

Aufgrund fehlender, natirrlicher Oberflachengewasser im Plangebiet bzw. im unmittelbaren Umfeld ist
eine Hochwassergefahrdung nicht gegeben. Das Plangebiet ist nicht Teil eines Uberschwemmungs-
oder Hochwasserschutzgebietes

Die Versorgung des Plangebietes mit LOschwasser ist, wie bereits fir die bestehende Nutzung der
Altenpflegeeinrichtung St. Josef, mit 1.600 I/min bzw. 96 m3/h fir mindestens zwei Stunden sicher-
zustellen. Die Erschlielungsplanung mit dem Nachweis zur Loschwasserversorgung erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde die
Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) am Verfahren beteiligt. Aufgrund
von vorliegenden Hinweisen auf vermehrte Bodenkampfhandlungen wird von Seiten des KBD die
Uberprifung der zu tberbauenden Flachen auf Kampfmittel empfohlen. Der Bebauungsplan enthalt
daher einen Hinweis auf die bauvorgreifende Uberpriifung des Plangebietes. Da dariiber hinaus nicht
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auszuschlieRen ist, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind, wird ein allgemeiner Hinweis zum
Umgang bei Kampfmittelfunden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Gefahrdung auf die bestehende oder geplante Wohn- und Arbeitsbevélkerung besteht folglich
nicht. Insgesamt kénnen auf Ebene des Bebauungsplanes wesentliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden.

Baugrund- und Bodenverhaltnisse

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelten Hinweise hinsichtlich der
Erdbebengeféahrdung, der Einflisse durch Simpfungsmalinahmen und der tektonischen Stérzone
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Hinweise bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan
dienen insbesondere der Standsicherheit der baulichen Anlagen, sodass auf Ebene des
Bebauungsplanes sichergestellt werden kann, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens den
entsprechenden Anforderungen in der Genehmigungsplanung Rechnung getragen wird.

Damit werden im Bebauungsplan den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gemafi 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB genannten
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit bertcksichtig. Folglich sind
keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fir Altlasten, Verdachtsflachen,
Altablagerungen oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor. Somit kénnen negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch Uber die Wirkpfade Boden-Mensch, Boden-Grundwasser-
Mensch oder Boden-Nutzpflanze-Mensch ausgeschlossen werden.

Belichtung und Besonnung

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine Bebauung ermdglicht, die im Vergleich zum
Bestandsgeb&ude teilweise ndher an die Nachbargrenzen heranriickt; gleichzeitig wird eine zum
Vergleich niedrigere Bebauung umgesetzt. Der Bebauungsplan bereitet zudem die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandflachen von mindestens 3,0 m vor. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens sind in Bezug auf die konkrete Hochbauplanung die nach Landesrecht einzuhaltenden
Abstandflachen gemal § 6 BauO NRW 2018 nachzuweisen; diese bemisst sich an der maf3geblichen
Wandhohe der Planbebauung.

Insgesamt kann auf Ebene des Bebauungsplanes den Anforderungen an eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Beliftung sowie diesbeziiglich an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Rechnung getragen werden. Wesentliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden
mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erwartet.

Verkehrssicherheit

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind gemafl RASt, wie bereits in Kapitel 7.1 erlautert, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Bereich von geplanten Grundsttickszufahrten
Sichtdreiecke nachzuweisen und diese Bereiche von standigen Sichthindernissen freizuhalten.

Damit kann ein positiver Beitrag auf die Verkehrssicherheit von Verkehrsteilnehmern geleistet und den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnissen Rechnung getragen werden.

8.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine eigenstandige Artenschutzprifung zur
Potenzialabschatzung zum Vorkommen planungsrelevanter Arten sowie Gelandebegehungen
durchgefihrt, um mogliche streng oder besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten innerhalb des
Plangebietes festzustellen und um zu prifen, ob durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ein
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artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vorbereitet wird.

Nach Informationen der Fachinformationssysteme des LANUV konnten aufgrund der im Realbestand
vorkommenden Lebensraumstrukturen viele der als geschitzt gelisteten Arten bereits im Vorfeld mit
hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Die Ortsbegehungen erfolgten im April, Mai und Juni 2018. Hierbei wurden schwerpunktmafiig die in
Nutzung befindlichen Bestandsgebéaude, der Zierteich, die Gehdlzbestande und die Einzelbaume
hinsichtlich eines moglichen Vorkommens von (planungsrelevanten) Tierarten untersucht. Das
Plangebiet stellt sich bereits im Bestand als teilweise bebaute und versiegelte Flache dar. Die tbrigen
Freibereiche des Plangebietes sind Uberwiegend gartnerisch als Parkanlage parkéahnliche Anlage mit
diversen Angeboten fir die Bewohner gestaltet; die Gehdlzbestande und sonstigen Grunflachen (inkl.
Zierteich) unterliegen aufgrund der Funktion als Zier- und Gemeinschaftsgarten regelmafigen
PflegemalRnahmen, sodass die vorhandene anthropogene Nutzung des Plangebietes im
innerstadtischen Kontext als weitgehend tUberformt dargestellt werden kann.

So handelt es sich z.B. bei dem kiinstlich angelegten Teich um einen Zierteich der
Pflegeeinrichtung, der regelmafig gepflegt und abgeschdpft wird. Im Rahmen der
Artenschutzprifung wurde der Zierteich bei den Ortshegehungen grindlich untersucht.
Wahrenddessen konnten keine Vorkommen auf adulte Amphibien-Arten oder Laichvorkommen
festgestellt werden.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung lasst sich zusammenfassen, dass im Rahmen der
Ortsbegehungen keine Hinweise auf planungsrelevante Arten gefunden werden konnten. Es konnten
keine Arten bzw. Indizien fir das Vorkommen dieser Arten (Individuen und Brutstatten) im Plangebiet
erfasst werden. Das Vorkommen von planungsrelevanten Vogel-, Fledermaus- oder Amphibienarten
kann aufgrund der lokalen Gegebenheiten ausgeschlossen werden. Da an und um das
Bestandsgebaude keine Hinweise fur ein Vorkommen von planungsrelevanten Arten erfasst werden
konnte und im Umkreis hdherwertigere Habitate vorhanden sind, wird bei Umsetzung der Planung
(einschlief3lich Ruckbau der baulichen Anlagen) nicht mit einer erheblichen negativen Beeinflussung
der Arten gerechnet.

Durch die Artenschutzprifung konnte in gebiihrendem Umfang nachgewiesen werden, dass mit
Umsetzung des Bebauungsplanes keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten
zerstort oder geschitzte Individuen durch Abbrucharbeiten gefahrdet werden. Vorgezogene
artenschutzrechtliche Ausgleichs- oder Ersatzmaf3nahmen sind nicht zu erbringen.

Zur allgemeindienenden Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG wurden in
der Artenschutzprifung generelle MaRnahmen im Hinblick auf Rodungszeiten im Sinne des 8§ 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG formuliert. Diese sind als Hinweis im Bebauungsplan enthalten.

Mit den grinordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird zudem die gartnerische und
durchgriinte Anlegung der AuRenanlagen des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet, sodass
hierdurch auch ein moglicher Habitatverlust und die vorgenommene Nachverdichtung abgemildert
werden kann. Der Erhalt bzw. ggf. erforderliche Ersatzpflanzungen des vorhandenen
Baumbestandes werden uber die Baumschutzsatzung der Kolpingstadt Kerpen geregelt.

Zusétzlich bertcksichtigt der Bebauungsplan in den festgesetzten Pflanzlisten eine Auswahl an
Vogelnahrgeholzen (z.B. Kornelkirsche, Weil3dorn, Holunder, Vogelkirsche) und heimischen
Geholzarten, sodass auch im Hinblick auf die Artenvielfalt und den Artenschutz ein positiver Beitrag
geleistet werden kann.

Insgesamt kdnnen mit Umsetzung des Bebauungsplanes wesentliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt* ausgeschlossen werden.



Anlage 6: Begriindung ) Seite 28 von 32
Anderung nach Offenlage kursiv und fett

8.3.4 Schutzgut Boden und Flache

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB i.V.m. 8 13a BauGB. Damit werden die Flachen des Plangebietes einer
Neuausweisung von Bauland im AuR3enbereich vorgezogen und dem schonenden und sparsamen
Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich gemalf der digitalen Bodenkarte im Maf3stab 1:50.000
(BK50, Karte der schutzwirdigen Béden in NRW) des Landesbetriebes Geologischer Dienst NRW
fruchtbare Boden mit sehr hoher Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion sowie mit
naturlicher Bodenfruchtbarkeit. Allerdings kommt der landwirtschaftlichen Nutzung sowie der
Schutzwiirdigkeit der Béden innerhalb des anthropogenen tberformten Siedlungsgefliges keine hohe
Bedeutung zu. Es kann davon ausgegangen werden, dass das natirliche Bodengeflige durch die
vorhandene anthropogene Nutzung des Plangebietes im innerstadtischen Kontext weitgehend
Uberformt ist, sodass mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die schutzwirdigen Boden zu erwarten sind.

Bei Umsetzung der Planung kommt es im unmittelbaren Vergleich zur Bestandssituation zu einer
zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes durch die Bebauung sowie durch die zusatzlichen
Stellplatzanlagen, sodass weitere Eingriffe in das Schutzgut Boden vorbereitet werden. Zudem werden
auch in Bereichen, die nicht einer Uberbauung durch Gebaude oder Verkehrsflachen zugewiesen sind
(Garten, Freiflachen), Eingriffe in das Schutzgut Boden durch Bodenauftrag und Bodenabtrag
vorbereitet. Somit ist davon auszugehen, dass fir einen Grof3teil des Plangebietes die anstehenden
Bdden in ihrem Aufbau gestort werden. Das Plangebiet stellt sich jedoch im Bestand bereits als
teilweise Uberbaute sowie versiegelte Flache dar; die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Flachen
werden als Gemeinschafts- und Ziergarten mit Terrassen-, Wege- und Platzflachen intensiv genutzt.
Somit stellen sich die vorhandenen Bdden bereits im Bestand im Aufbau als anthropogen tiberformt
und gestort dar. Eine wesentliche negative Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Zudem enthalt der Bebauungsplan
Festsetzungen zur Reglementierung zum Malf3 der baulichen Nutzung, sodass der Versiegelungsgrad
im Plangebiet stadtebaulich gesteuert und etwaige negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
und Flache abgemildert werden kénnen. Durch die landschaftsgartnerische Gestaltung der
Freibereiche kénnen diese Flachen zudem zukunftig u.a. als Vegetationsstandort, Lebensraum fir
Bodenlebewesen und teilweise als Flachen mit Filtervermdgen dem Naturhaushalt dienen.

Insgesamt sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden / Flache zu erwarten.

8.3.5 Schutzgut Wasser

Wie bereits fiir das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Planung im direkten
Vergleich zur Bestandssituation zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Hierdurch kann die
Grundwasserneubildungsrate beeinflusst werden. Aufgrund der durch die Planung zu erwartenden
Begriinung der Freibereiche und Gemeinschaftsgarten kann dennoch ein positiver Beitrag zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers und damit zur Grundwasserneubildung erwartet werden. Mit
den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Einhaltung der Kappungsgrenze
gemal § 19 BauNVO kann ein wesentlicher Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
(Flachenversiegelung) und damit auch zum Schutzgut Wasser (bzw. Grundwasser) geleistet werden.

Wie bereits unter Kapitel 7.3 dargelegt, werden die auf dem Plangebiet anfallenden Niederschléage per
Einleitung in die vorhandene Kanalisation erfolgen, da eine ortsnahe Versickerung nach Mal3gabe des
8 55 Wasserhaushaltsgesetz bzw. § 44 Landeswassergesetz NRW aufgrund der nicht
versickerungsfahigen Boden im Plangebiet nicht erfolgen kann. Auch befinden sich in unmittelbarer
Néahe keine naturlichen Oberflachengewasser oder Vorfluter, die eine Ableitung nach MaRRgabe des
Wasserhaushaltsgesetzes zulassen.
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Dariiber hinaus kann ein untergeordneter Teil der auf den Grinflachen anfallenden
Niederschlage dem natirlichen Wasserhaushalt wiederzugefiuhrt werden. Mit den getroffenen
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung kann folglich ein positiver Beitrag zum
Schutzgut Wasser geleistet werden.

Hinweise auf Altlasten, Verdachtsflachen oder sonstigen schadliche Bodenverunreinigungen liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor, sodass entsprechende Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser (bzw. Grundwasser) ausgeschlossen werden kdnnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht Teil eines festgesetzten oder geplanten
Wasserschutzgebietes, Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebietes. Im Plangebiet oder in dessen
Umgebung befinden sich keine natirlichen Oberflachengewdsser; folglich befindet sich das Plangebiet
auch auBerhalb von Hochwasserschutzgebieten oder von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Ferner befinden sich keine Grundwassermessstellen im Plangebiet.

Insgesamt sind aufgrund der bereits vorliegenden anthropogenen Nutzung des Plangebietes mit
Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

8.3.6 Kultur- und Sachguter

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurde das LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland sowie das LVR-Rheinisches Amt fir Denkmalpflege am
Verfahren beteiligt. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein
von Baudenkmalern oder Bodendenkmalern im Plangebiet vor.

Im Bebauungsplan wurde ein allgemeiner Hinweis zum Umgang bei Bodendenkmalfunden gemafR § 15
und § 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) aufgenommen. Insgesamt kénnen mit Umsetzung des
Bebauungsplanes wesentliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
ausgeschlossen werden.

8.3.7 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im stadtischen Siedlungsgebiet und ist bereits im Bestand teilweise bebaut und
versiegelt; die Ubrigen Freibereiche des Plangebietes sind Uberwiegend gértnerisch als Parkanlage mit
vielfaltigen Angeboten fiir die Bewohner gestaltet.

Durch die parkahnliche Anlage der Freibereiche kbnnen im geringen Mal3e positive Effekte auf das
urbane Mikroklima ausgehen. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstrukturen im Stadtteil Buir kann
jedoch eine wesentliche Bedeutung des Plangebietes fur die Kalt- und Frischluftentstehung sowie die
Zuleitung von kalter und frischer Luft zum Hauptsiedlungskorper ausgeschlossen werden. Daher und
aufgrund der FlachengroRle ist das Plangebiet als Kaltluftentstehungsflache fur das Stadtklima in Buir
als nicht bedeutsam zu beschreiben.

Zudem kommt der Luftreinhaltung und Staubbildung aufgrund der vorherrschenden Nutzung des
Plangebietes keine allgemein klimatische Funktion fiir die angrenzenden Siedlungsgebiete zu.
Allerdings kdnnen von solchen park&hnlich angelegten Freibereichen positive Effekte auf das
Plangebiet selbst ausgehen. Insbesondere aufgrund der durch Garten und Freiflachen aufgelockerten
Siedlungsstruktur ist hier ein starker urbaner Warmeinseleffekt nicht gegeben. Die geplanten
Gebaudehothen haben keine starken Auswirkungen auf die drtlichen Windregime, die der Kalt- und
Frischluftentstehung dienen.

Far die Frisch- und Kaltluftversorgung von Buir, besonders fiir die umgebenden Siedlungsstrukturen,
sind die umliegenden AulRenbereiche, Bach-Auen und Waldflachen auRerhalb des Siedlungskdrpers
von erheblicher Bedeutung. Diese Flachen werden durch die Planung jedoch nicht beeinflusst.

Der Bebauungsplan tragt zwar dazu bei, neue Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes zu versiegeln,
jedoch werden durch die neu zu schaffenden Freiflichen und Bepflanzungen die Auswirkungen auf
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das Klima und die Luft eingeschrankt. Zudem wird mit Aufstellung des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung der Zugriff auf héherwertige AulRenbereiche, die flir das Schutzgut Klima und
Luft mafRgeblich sind, vermieden.

Mit Umsetzung der Planung ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens nicht zu rechnen, da der
geplante Neubau mit 80 Betten quantitativ weniger Wohnraum bietet als die bestehende
Pflegeeinrichtung mit ca. 117 Betten. Folglich ist, insbesondere auch im Hinblick auf den urbanen
Kontext, nicht mit einer héheren verkehrsbedingten Schadstoffbelastung zu rechnen. Mit den im
Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen und Pflanzgeboten kénnen die umzusetzenden Gehdlze als
Filter und Puffer von Luftschadstoffen des angrenzenden Straenverkehrs sowie zur Frischluft- und
Sauerstoffproduktion wéahrend der Vegetationsperiode einen positiven Beitrag leisten.

8.3.8 Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Die umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossiger
Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise. Die Ortslage weist somit eine gleichmaRig niedrige
Hohenausbildung auf; der Bestandsbau St. Josef sowie die etwa 75 m sudostlich des Plangebietes
bestehende katholische Kirche St. Michael bilden einen markanten Hochpunkt im sonst niedrig
bebauten Siedlungsgeflige. GroRR3formatige Strukturen in Form von 6ffentlichen Einrichtungen,
Landwirtschaftsbetrieben, Gewerbe- und Einzelhandelsbetrieben stellen im von Einfamilienhdusern
gepragten Stadtteil eine Ausnahme dar und Ubernehmen stadtebaulich ortsbildprage Funktionen, so
auch der Bestandsbau der Pflegeeinrichtung St. Josef.

Der Bestandsbau mit vier Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss stellt sich heute als stadtebauliche
Sonderform im sonst von bis zu zweigeschossigen Wohnhausern gepréagten, landlichen Umfeld dar.
Insbesondere die Gebaudehdhe und die verhaltnismaRig auffallige Dachgestalt heben sich
architektonisch und stadtebaulich ab. Auch die Gebaudestellung weil3t mit einer ,gekippten®
Gebaudestellung im Stadtgrundriss eine stadtebauliche Atypik auf. Das Bestandsgebaude tibernimmt
eine stadtebaulich wie auch architektonisch ortsbildpragende Funktion.

Die stadtebauliche Funktion der Ortsbildpragung soll auch mit dem Neubau der Pflegeeinrichtung
weitestgehend erhalten werden; dies erfolgt einerseits durch die 6ffentlich wirksame Nutzung des
Plangebietes sowie andererseits durch die gewahlte Architektur. Ziel der Planung ist es aber auch, auf
das bestehende Umfeld im Hinblick auf die Gebaudestellung und Gebaudehdhe stadtebaulich besser
zu reagieren und gleichzeitig mit einer optimierten Grundrissanordnung eine Architektur zu
ermoglichen, die im Vergleich zum Bestand hinsichtlich der inneren Organisation den heutigen
Anforderungen gerecht wird. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird die stéadtebauliche Ordnung
des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet.

Uber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kann folglich sichergestellt werden, dass die
moderne Architektur im Hinblick auf die Gebaudestellung und Gebaudekubatur stadtebaulich besser
auf das bestehende Umfeld reagiert. Zudem trifft der Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen
(6rtliche Bauvorschriften), sodass gemaf 8 1 Abs. 5 BauGB der stadtebaulichen Gestalt sowie der
baukulturellen Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung getragen wird.
Damit wird das stadtebaulich gewachsene Ortsbild im Innenbereich von Buir erhalten und so ein
einheitliches sowie in sich stimmiges Siedlungsbild ermdglicht.

Auch das heutige Strafl3enbild der umliegenden StraR3en (Bahnstraf3e und Krankenhausstraf3e) wird mit
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht wesentlich beeinflusst, da die bereits im Bestand vorhandenen
Grundstuckszufahrten fur die Gebietserschlie3ung in der vorliegenden Planung berticksichtigt werden.
Lediglich an der Krankenhausstral3e ist eine weitere Grundstuckszufahrt zur Errichtung zuséatzlicher
Mitarbeiterstellplatze innerhalb des Plangebietes vorgesehen; wesentliche negative Auswirkungen auf
das StralRenbild der Krankenhausstral3e gehen damit jedoch nicht einher.
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Durch eine moderne und ansprechende Architektur sowie durch die Gestaltung der Freianlagen soll
dazu beigetragen werden, das Ortsbild stimmig zu erganzen. Mit der Uberplanung des
Bestandsgebaudes im ,,Achtziger-Jahre-Charme* wird das Orts- und Landschaftsbild zwar verandert,
ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Landschafts- bzw. Ortsbild wird durch die geplante, moderne
Architektur jedoch nicht vorbereitet.

8.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Durch den Bebauungsplan werden keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
ausgelost, die als erheblich einzustufen sind. Insgesamt kdnnen mit Umsetzung des Bebauungsplanes
wesentliche negative Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgiter ausgeschlossen
werden.

9. Stadtebauliche Kennwerte
Der Geltungsbereich (Bruttobauland) umfasst eine Flache von ca. 7.200 m2. Dies entspricht der
festgesetzten Gemeinbedarfsflache sowie auch dem zur Verfiigung stehenden Nettobauland.

aufgestellt:

Haan, den 08.01.2019

Dipl.-Ing. Kadir Ozboliik
Stadtplaner AKNW
ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

Kerpen im Januar 2019

Joachim Schwister

Technischer Beigeordneter
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