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1. Anlass und Ziel der Planung

Ende 2019 wurde eine verbindliche Pflege-Bedarfsplanung fir den Kreis Diren mit einer
kommunenscharfen Planungsebene beschlossen. Fir die Gemeinde Kreuzau bedeutet dies, dass der
Bedarf an 202 zusatzlichen Platzen im vollstationadren Bereich der Pflege anerkannt wurde.

Aktuell wird eine Planung fiir ein Pflegeheim im Zentrum von Kreuzau mit 80 Platzen verfolgt. Dies
genigt jedoch nicht um den o. g. Bedarf der Gemeinde zu erfiillen, die das Ziel hat, dass dltere Menschen
aus Kreuzau ihre Heimat nicht verlassen sollten, um in eine Pflegeeinrichtung zu ziehen. Es besteht ein
hohes o6ffentliches Interesse an der Heranziehung von erganzenden Angeboten, um den vorhandenen
Bedarf an Pflegeplatzen zu gewahrleisten und der 6ffentlichen Aufgabe der Versorgungsfunktion der
Gemeinde im Pflegebereich nachzukommen. Dies liegt im kommunalen Interesse und stellt ein
wichtiges Ziel der aktuellen Stadtebaupolitik der Gemeinde dar.

Im Ortsteil Winden soll nun ein besonderes Wohn- und Pflegeprojekt fiir dltere Menschen entstehen.
Das Vorhaben soll den Einwohnern im Heimatort selbstbestimmtes Wohnen im Alter in einem
ausgewogenen sozialen Umfeld bei sinnvollen Service- und notwendigen Pflegeangeboten mit
Gemeinschaftsaktivitdten ermoglichen. Da es sich um ein Projekt fir Kreuzau handelt, kann es auch nur
in Kreuzau — hier im Ortsteil Winden - ausgefiihrt werden.

Die Gemeinde Kreuzau selbst verfiligt weder lber eigene Flachen, noch kann sie eine solche Einrichtung
selbst errichten und betreiben. Die Gemeinde soll auch nach der Intention des Sozialgesetzbuches (SGB)
keine eigenen Hauser bauen. Im Sinne des im SGB betonten Subsidiaritdtsprinzip obliegt dies primar
privaten und gemeinnitzigen Tragern, solange die Versorgungsleistungen fach- und kostengerecht
erbracht werden kdnnen.

Ein privater Investor konnte gefunden werden, der diese Aufgabe zu ibernehmen bereit ist. Der
Vorhabentrager verfiigt Gber eine hierzu geeignete Flache. Diese liegt im Siiden der Ortslage Winden
und schlielSt an die Wohnbebauung unmittelbar an. Der Investor plant am Standort eine diversifizierte
Wohn-/Pflegeeinrichtung, bestehend zum einen aus der Errichtung einer Pflegeeinrichtung mit 80
Platzen und zum anderen aus einem Angebot fiir betreutes Wohnen mit ca. 25 Einheiten, sog. “Service-
Wohnen”. Letzteres ermoglicht neuen Wohnraum fiir dltere Menschen, die ihren Alltag noch
weitgehend selbststandig gestalten konnen und lediglich geringfligige Unterstiitzung oder Betreuung im
Alltag bendtigen. Als weitere erganzende Nutzungen sind Raumlichkeiten fiir eine Apotheke, Arztpraxen
sowie Gastronomie vorgesehen. Diese neuen Versorgungseinrichtungen werden zudem auch allen
Burgern von Kreuzau / Winden zugutekommen. Insbesondere die Gastronomie dient auch dazu, die
Sozialkontakte der Bewohnerinnen und Bewohner zu starken bzw. zu mehren und erhéht auch die
ortliche Naherholungsattraktivitdit des Rur-Uferweges. Insgesamt verbessert sich dadurch die
gesundheitliche und soziale Versorgung im Umfeld deutlich.

Andere geeignete Flachen der Gemeinde bestehen in Kreuzau nicht. Entweder liegen gemeindeeigene
Flachen im Uberschwemmungsgebiet oder auRerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Hierzu
sei darauf hingewiesen, dass der ASB Winden der einzige ASB im Rurtal ist - auch (iber die Gemeinde
Kreuzau hinaus.

Standortalternativen wurden im Vorfeld seitens des Investors gepriift und Gesprache mit Eigentimern
geflihrt, ohne dass diese zum Erfolg fiihrten. Die Verfligbarkeit des in Rede stehenden Standortes ist
hingegen zugunsten des Bauherrn gegeben.

Das stadtebauliche Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht zur
Errichtung eines Pflegewohnheims mit weiteren Nutzungen im Handels- und Dienstleistungsbereich,
sowie die Schaffung von Wohneinheiten des betreuten Wohnens. In der Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses wurde das Projekt ausfiihrlich erstmals am 03. Februar 2021 erértert. Der
Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Bebauungsplan | 12 "Pflege- und
medizinisches Zentrum" wurde gefasst.
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Es besteht ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau eines Pflegewohnheims zu schaffen. Es erfolgt die Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Seniorenwohn-, -pflege- und medizinisches Zentrum".

Der Bebauungsplan wird als sogenannter projektbezogener Angebotsbebauungsplan erstellt. Hierbei
kann auf bestehende Objektplanungen, Gutachten und Fachbeitrdge des Projekttragers zurlickgegriffen
werden. Sie konnen als Grundlage fiir die planungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplanes
herangezogen werden. Verfahrenserleichternde Vorschriften beispielswies des § 13a BauGB kommen
nicht zur Anwendung. Es wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen - wie zuvor dargelegt wurde - die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neubebauung bzw. Folgebebauung geschaffen
werden. Die konkrete Bebauung und welche Nutzungen zuldssig sein sollen, wird auf der Ebene dieses
Bebauungsplans gesteuert.

Bei dem Planbereich handelt es sich derzeit bauplanungsrechtlich in groRen Teilen um AuBRenbereich.
Es besteht daher grundsatzlich ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Absatz 3 BauGB. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

2. Erlduterungen zum Plangebiet

2.1. Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Siiden von Winden und grenzt im Westen an die Maubacher StralRe
(KreisstraRe 30) und im Osten an die Rur.

Im Norden grenzen Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auch im Siden
befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Stiidwestlich der Briicke der K 51 {iber die Rur grenzt ein
Gewerbegebiet an.

GemaR der aktuell vorliegenden Konzeptionsplanung umfasst der Geltungsbereich nachfolgend
aufgelistete Flurstiicke in der Gemarkung Winden:

Flur 19, Flurstiicke 258/52, 259/52, 260/52, 261/52 und 262/52.

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 9.189 m?.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, nicht mafstéblich

Als Kartengrundlage dient eine durch das Vermessungs- und Katasteramt der Kreisverwaltung Diiren zur
Verfligung gestellte Flurkarte von Januar 2021. Die Verwendungsbefugnis liegt vor.

2.2, Bestehende Nutzung

Das Gebiet ist in der nordlichen Halfte (jetzige Flurstiicke Nr. 258/52, 259/52, 260/52 und 261/52)
bereits durch eine bauliche Nutzung vorgepragt. In der Vergangenheit befand sich dort eine Werkstatt
fir Reifenwechsel, Lagerung etc. und hat den Standort nach mehr als 20 Jahren im Jahr 2009 verlassen.
Danach hat ein Taxiunternehmen bis 2017 die Rdumlichkeiten genutzt. Weiter 6stlich sind insbesondere
Wiesen und Einzelbdume (Obst) vorherrschend. Daran schlieRBt wiederrum eine Hitte, welche als
Hlhnerstall umfunktioniert wurde, an. Auch diese Hitte ist abgangig und kleinflachig von Gehdlzen
eingewachsen. Der 6stliche Abschnitt kann am ehesten als Obstwiese-/-garten bzw. strukturreiche
Grinanlage beschrieben werden, da hier altere abgangige Obstbdume und ein wiesenartiger
Unterwuchs vorkommen.

Die vorhandenen Gebadude sollen beseitigt und das Grundstiick fir die bestimmungsgemalie
Folgenutzung im Sinne dieser Bauleitplanung vorbereitet werden. Die Ubrigen Grundstlicksflachen im
Siden werden von einer Streuobstwiese eingenommen. Einzelne der vorkommenden Gehdlze sind
recht alt und weisen zum Teil viel Totholz auf. Der Unterwuch:s ist teils verbuscht.
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Im Norden zum Plangebiet grenzen Wohnbebauung, eine Lagerhalle und landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Letztere grenzen auch im Siden an das hier betrachtete Gebiet.

Im rdaumlichen Vergleich wird die geplante Neubebauung selbst in ihrer duRersten Rur-seitigen
Ausdehnung deutlich noch hinter der Flucht der nordlich des Plangebietes befindlichen Lagerhalle
zurtickbleiben.

Weiter im Siuiden, sidwestlich der Briicke der K 51 Uber die Rur aber dennoch in unmittelbarem
Sichtbezug des zu betrachtenden Gebietes, grenzt eine ausgedehnte gewerbliche Nutzung an. In kurzer
Entfernung steht eine 114 m x 40 m grolRe und 10,90 m hohe jlingst entstandene Lagerhalle, die mit den
Ubrigen Industrieanlagen und -aufbauten die Umgebung deutlich mitpragt.

2.3. ErschlieBung

Das Planvorhaben liegt an der Maubacher StraRe und wird straBenmaRig sowie auch fulllaufig durch
diese erschlossen.

2.4.  Anbindung und iiberortliche Vernetzung

Das Planungsareal befindet sich an der Maubacher StraRe, im slidlichen Bereich des Ortsteils Winden
der Gemeinde Kreuzau. Der projektseitig gewahlte Standort liegt zwischen der KreisstraBe 30
(Maubacher StraRe) und der KreisstraBe 51 (Winden — Udingen). Der Ortsteil Winden, mit etwas mehr
als 2.000 Einwohnern, grenzt unmittelbar an den namengebenden Gemeindeteil Kreuzau (mit ca. 5.300
Einwohnern) an. Die Orte des Rurtals bilden mit den Ortsteilen Bilstein, Bogheim, Langenbroich,
Bergheim, Leversbach Obermaubach, Untermaubach und Schlagstein traditionell einen ,,Sozialraum®.
Dieser Raum umfasst ca. 7.500 Einwohner.

Der ausgesuchte und beplante Standort besitzt eine sehr gute OPNV-Anbindung durch eine unmittelbar
am Grundstiick befindliche Bushaltestelle. Die Buslinien 201 und 221 bieten mindestens eine
halbstiindliche Taktung fir die Erreichbarkeit der vernetzten Ortsteile. Ergdnzt wird diese Erreichbarkeit
mit der am Bahnhof Udingen haltenden Rurtal-Bahn (Entfernung weniger als 500 Meter) unterstiitzt.
Die Bus- und Bahnlinien fiihren in Direktverbindung zur Kreisstadt Diiren.

Zusatzlich wird der Geltungsbereich vom Rur-Ufer-Rad-& FulRweg berihrt.

Der Ort Winden verfligt des Weiteren (ber eine gute Versorgungsstruktur. Ein Nahversorgungszentrum
bestehend aus REWE, Takko, KIK und Penny befindest sich in ca. 1.500 Meter Entfernung, zwei
Backereien und einem Metzger in ca. 400 bis 800 Meter Distanz.

2.5.  Flachenverfiigbarkeit und Eigentumsverhdltnisse

Die Flachenverfiigbarkeit der privaten Grundstiicke im Bebauungsplangebiet ist zugunsten des
Projekttrdgers gegeben.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Regionale Raumordnung

Der Regionalplan Koln legt im Bereich der in Rede stehenden Planung ein Vorranggebiet ,Bereich zum
Schutz der Natur” (BSN DN-23 ,Mittlere Ruraue zwischen Winden und Diren”) fest. GemaR Ziel 1 des
Regionalplan Koln, Teilabschnitt Region Aachen im Kapitel 2 , Freiraumgliederung, -entwicklung und —
funktionen” umfassen BSN insbesondere naturschutzwiirdige Bereichsteile sowie Suchraume fir die
Biotopentwicklung und —vernetzung. In den BSN sind besonders schutzwiirdige, landschaftstypische und
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seltene Lebensrdume (Biotope) mit ihren charakteristischen Pflanzen- und Tierarten und deren
Lebensgemeinschaften zu erhalten und zu entwickeln. Zudem sind diese Flachen mit Okologisch
besonders wertvollen Standortpotenzialen zur Erganzung der besonders schutzwiirdigen Lebensraume
und zur dauerhaften Erhaltung der heimischen Pflanzen- und Tierarten einschlieflich ihrer
Lebensgemeinschaften zu entwickeln und soweit moglich miteinander zu verbinden.

Die Ausweisung als Flache ,Bereich zum Schutz der Natur” wird durch die sich darstellende
Biotopauspragung erklart.

Das Grundstiick wird gepragt durch alte Hochstamme, welche durch Hecken und Kleingeho6lze sowie
Wohnbauflachen eingerahmt werden. Eine Pflege der Baume sowie der Grasnarbe ist seit langerem
nicht erfolgt, so dass viele abgangige und totholzreiche Obstgehdlze vorkommen. Solche Strukturen sind
insbesondere fiir den Artenschutz voriibergehend von besonderer Relevanz, da solche Gehodlze
wertvolle Strukturen (bspw. Baumhohlen und Spalten) aufweisen, die besonderen und streng
geschitzten Arten, wie Fledermausen, Vogeln, Kafern, Kleinsdugern uvw. Nahrungs- und
Lebensgrundlage bieten. Solche Ausbildungen im unmittelbaren Umfeld zur Rur und zum FFH-Gebiet
werten die lokalen Gegebenheiten aus Okologischer Sicht auf. Gleichzeitig fungieren sie als
Trittsteinbiotope zwischen benachbarten Biotopkomplexen wie z.B. die Verbundsflaichen VB-K-5204-
003 und VB-K-5003-003.

Durch die Ausweisung von Griinflaichen im 6stlichen Geltungsbereich, dem Erhalt und der Neuanlage
von Baumen, Strauchern mit unterstandiger Extensivwiese soll mithilfe der getroffenen Festsetzungen
in diesem Bebauungsplan auf Dauer sichergestellt werden, dass die in Rede stehenden Flachen
bestandig eine Vernetzung zwischen den Verbundstrukturen ermdglicht (Biotopvernetzung). Durch die
Sicherstellung und Pflege der Gehodlze sowie dem dauerhaften Erhalt von Nistkdsten durch
bauplanungsrechtliche Festsetzungen kénnen somit neue dkologisch wertvolle Flachen und Strukturen
geschaffen werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass auf Dauer das durch die Planung entnommene
Lebensraumpotenzial neu geschaffen und durch den Bebauungsplan gesichert wird. Um die
Funktionsfahigkeit zu sichern, ist ein anschlieRendes Monitoring durchzufiihren, in welchem die
Funktionserfiillung der MaRnahmen sichergestellt wird.

3.2.  Flachennutzungsplan

Die Grundstiicksflichen werden im giltigen Flachennutzungsplan (FNP) als "Flache fiir die
Landwirtschaft" dargestellt. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung eines
Pflegewohnheims ist die Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich. Dies erfolgt im
Parallelverfahren.
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2. Aderu

Abbildung 2: farbige Anderungsgrundlage des Flidchennutzungsplans der Gemeinde Kreuzau mit Kennzeichnung des zu

Andernden Bereiches / Plangebiet, nicht mafstdblich

GemadR der Planungskonzeption soll der westliche Teil, passgenau zur Abgrenzung der geplanten
Bebauung, auch im FNP Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Seniorenwohn-, -pflege- und
medizinisches Zentrum Winden" dargestellt werden.

Zwischen dem geplanten Sondergebiet (SO) und dem Rurtal-Weg soll die Flache gemall dem
bestehenden Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache (Streuobstwiese) Uberlagert mit
einer Flachensignatur fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt werden (vgl. Abbildung 3). Durch diese Ausweisung wird dem Arten- und
Biotopschutz Rechnung getragen. Bestehende Vernetzungsachsen der Ruraue werden durch diese
Ausweisung gewahrt. Durch die klare Differenzierung zwischen SO und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft wird zudem eine Pufferflache zur Rur und dessen
uferbegleitender Gehdlzvegetation geschaffen, so dass negative Einwirkungen auf die
Vernetzungsstrukturen der Ruraue vermieden werden. Weiterhin ist auch eine landschaftsgerechte
Einbindung ohne scharfe visuelle Kanten zur Ruraue hin gewahrleistet.

Der aktuelle Verlauf des Landschaftsschutzgebietes (LSG) und des Naturschutzgebietes (NSG) werden in
der FNP-Anderung ebenfalls dargestellt.

8504 9



Bebauungsplan der Gemeinde Kreuzau, Ortslage Winden - Teilgebiet ,,Pflege- und medizinisches Zentrum Winden*

Abbildung 3: geplante Darstellung im FNP

3.3.  Bebauungspline / Baurecht

Fir den Geltungsbereich besteht kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan.

Eine Zulassung der geplanten Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) scheidet wegen der
teilweisen AulRenbereichslage aus.

3.4. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Ein GroRteil des flr die bauliche Entwicklung vorgesehenen Bereichs befindet sich auf Flachen, die
gegenwartig im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt sind. Die Flachen
werden aktuell nicht bewirtschaftet, dennoch ist die bestehende Streuobstwiese als landwirtschaftliche
Nutzung zu bezeichnen.

GemaR § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist ,,die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen” zu begriinden. Ferner sollen dabei ,Ermittlungen zu den Moéglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zdhlen kénnen”.
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Die Deckung des bestehenden Bedarfs an Pflegeplatzen in der Gemeinde Kreuzau ist ein 6ffentlicher
Belang, dem die Gemeinde mit der vorliegenden Bauleitplanung nachkommt. Dariiber hinaus werden
seitens des Gesetzgebers zwingende Vorgaben zur Eingriffsregelung und dem Artenschutz formuliert.
Diesen wird im erforderlichen MaRe Rechnung getragen.

Dain der Gemeinde Kreuzau der Bedarf an Pflege nicht durch bestehende Potentiale — auch nicht durch
80 neu entstehende Einheiten im Hauptort Kreuzau - gedeckt werden kann, ist vor dem Hintergrund des
Vermeidungsgebotes eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen, unter
Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes, teilweise unumganglich.

Den Belangen der Landwirtschaft steht das offentliche Bedirfnis nach Deckung des Bedarfs einer
weiteren Pflegeeinrichtung entgegen. In der Abwagung zwischen den Belangen, wird dem Bediirfnis
nach Deckung des Bedarfs einer Pflegeeinrichtung ein hoheres Gewicht beigemessen.

Bei den vorliegenden Planflaichen wurde darauf geachtet, dass landwirtschaftliche Flachen nicht
beeintrachtigt werden. Es findet aktuell keine Bewirtschaftung der Obstbdume statt, und eine
Bewirtschaftung und Pflege durch den Privateigentliimer steht auRer Frage.

Eine Beeintrachtigung einer bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung durch ein Heranriicken der
Bebauung ist nicht zu erwarten, da eine Neuplanung Ricksicht auf die bestehende Nutzungen zu
nehmen hat. Die Andienbarkeit sowie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
wird auch weiterhin moglich sein.

3.5. Fachplanungen

Fachplanungen, die den Geltungsbereich betreffen, sind nicht bekannt. Uber die mit dieser Planung
verbundenen Konzeptionen sind keine Projekte und Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt
das geplante Plangebiet berihren, bekannt.

3.6.  Schutzgebiete

3.6.1. Uberschwemmungsbiet

Der Planungsraum liegt in keinem festgesetzten, vorlaufig gesicherten oder ermittelten
Uberschwemmungsgebiet. Aufgrund des Einschnitts der Rur in die Umgebung sind mehrere Meter
Puffer zwischen Wasseroberfliche und dem westlich gelegenen Rad-/Wanderweg und dem Planareal
gegeben, so dass auch das Uberschwemmungsgebiet auf die eigentliche Wasserfliche begrenzt wurde
(siehe Abbildung 4).

Dementsprechend besteht kein Gefahrenpotenzial gegenliber Hochwasserereignissen. Dies gilt auch im
Hinblick auf die aktuellen Uberschwemmungsereignisse im Juli 2021.
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Abbildung 4: Ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete der Rur westlich des Planungsraums.

3.6.2. Landschaftsschutzgebiet

Der Planraum liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Ruraue bei Kreuzau. Das siedlungsbegleitende
Landschaftsschutzgebiet wird gepragt von der flussnahen, lberwiegend aus Lockersedimenten der
Niederterrasse aufgebauten Ruraue, die von einzelnen Feldgehdlzen und Feuchtgriinlandern und dem
streckenweise mit Ufergehdlzen bestockten Miihlenteich gegliedert wird. Das LSG ist abschnittsweise
gemiR Landesentwicklungsplan / Gebietsentwicklungsplan von groRer Bedeutung fir den landesweiten
und Uberregionalen Biotopverbund. Schutzziele fiir das LSG sind:

e die Erhaltung und Wiederherstellung der von Grinland, Feldgehdlzen, Wasserlaufen und
Kleinstrukturen wie Hecken, Baumreihen, Kopfbdumen und Ufergehdlzen gegliederten Ruraue fir
den Arten und Biotopschutz,

e die Erhaltung und Wiederherstellung des liberregionalen Biotopverbundes entlang der Rur,

e die Erhaltung der Pufferfunktion fiir das Giberregional bedeutsame Naturschutzgebiet NSG Ruraue in
Kreuzau,

e der Erhalt der besonderen Bedeutung der Ruraue fiir die Erholung.

GemaR § 29 Abs. 4 LG treten bei der Aufstellung, Anderung und Erginzung eines Bebauungsplanes mit
dessen Rechtsverbindlichkeit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes
auBer Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Plan nicht
widersprochen hat. Ein Widerspruch gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ist aufgrund des
positiven Bescheids zur landesplanerischen Anfrage mit Schreiben vom 20.10.2022 nicht erfolgt.
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L

Abbildung 5: Lage des Plangebietes im LSG (Ministerium des Innern
des Landes Nordrhein-Westfalen, Geoportal NRW, Stand 20.07.2021)

3.6.3. Naturschutzgebiet

Sudlich grenzt mit der Rur und seinen uferbegleitenden Gehdlzkomplexen das Naturschutzgebiet
»Rurtal bei Kreuzau” an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an.

Das Naturschutzgebiet bietet seltenen und zum Teil in ihrem Bestand bedrohten, auentypischen
Tierarten, insbesondere Vogeln (z.B. Wasseramsel, Gebirgsstelze und - wahrend der Zugzeit - z.B.
Krickente, Knakente, Pfeifente, Schnatterente), Amphibien (z.B. Erdkréten), Fischen (z.B.
Bachneunauge, Bachforelle) Libellen und aquatischen Wirbellosen einen Lebensraum.

Die Ruraue und das Naturschutzgebiet selbst werden durch die Planung nicht tangiert. Durch die
Festsetzung einer naturnah gestalteten Griinflache (Flache fiir MaRnahmen zum Schutz und Entwicklung
von Natur und Landschaft) im 0Ostlichen Geltungsbereich wird eine Pufferzone geschaffen, welche
nachhaltig negative Wirkungen auf das Naturschutzgebiet vermeiden soll. Durch den parallel der Rur
verlaufenden Wander- und FuRgangerweg besteht bereits eine Trennung zwischen Vorhabenstandort
und Naturschutzgebiet. Demgemal sind in diesem Bereich Arten wahrscheinlich, welche eine gewisse
Akklimatisation an den Menschen vorweisen. Dies bestdtigen auch die vorliegen Ergebnisse der
durchgefiihrten faunistischen Erhebungen. Durch die Griinfliche sind Beeintrachtigungen auf die
Schutzziele des Naturschutzgebietes nicht wahrscheinlich. Die Gebirgsstelze hat bspw. nach Flade
(1994) eine Fluchtdistanz zwischen 15 und 50 m. Der bestehende Radweg liegt ca. 15 m an der Rur,
somit wirkt sich dieser schon nachteilig auf die vorgegebenen Arten und Artengruppen aus, so dass eine
Vorbelastung der Bereiche durch den Wanderweg sowie durch die intensiven Landwirtschaftsflachen
im Stiden besteht. Dahingehend ist nicht davon auszugehen, dass die Planung neue raumbedeutsame
Wirkungen auf das Naturschutzgebiet hat.
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Abbildung 6: Abgrenzung des NSG 6stlich des Geltungsbereichs (Quelle: Kartenserver des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfahlen, Zugriff 11.02.2021)

3.6.4. Gesetzlich geschiitzte Biotope

Entlang der 6stlichen Planungsgrenze entlang der Rur, uferseitig zum Radwanderweg ist das gesetzlich
geschiitzte Biotop BT-5104-206-9 ausgewiesen. Das Biotop wird als 91EO — Erlen-Eschen- und
Weichholzauen-Walder erfasst und gilt gleichzeitig als LRT des Anhangs | der FFH-RL. Aufgrund der
Biotopausstattung ist dieser Bereich gleichzeitig auch im Kataster der schutzwirdigen Biotope mit der
Kennung BK-5204-002 Rur zwischen Obermaubach und Kreuzau gelistet. Zum Gebiet gehoren die
zwischen den Ortschaften Kreuzau und Obermaubach erhalten gebliebenen unbebauten, teilweise
naturnahen Auebereiche der Rur.

Durch die Ausweisung eines entsprechend groflen Pufferbereichs zwischen Sondergebiet und Rur
kénnen negative Wirkungen auf die Rur und dessen Biotopverbundscharakter ausgeschlossen werden.

|.i'1-:1resse | Suche |IE
/

17 4

utgraben 78
292 333 )\\/ 2 ~

Abbildung 7: Lage des gesetzlich geschiitzten Biotops (Quelle: Kartenserver des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfahlen, Zugriff 11.02.2021)
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3.6.5. FFH-Gebiet

Der oOstlich an das Plangebiet angrenzende Verlauf der Rur gehoért zum FFH-Gebiet Rur von

|-—'1-:1resse | Suche m Themen [
=
LI 2

Obermaubach bis Linnich, Objektkennung DE-5104-302.

Abbildung 8: Abgrenzung des FFH-Gebietes éstlich des Geltungsbereichs (Quelle: Kartenserver des Landesamtes fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfahlen, Zugriff 11.02.2021)

Nach § 34 BNatSchG sowie nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie sind Plane und Projekte vor ihrer Zulassung
oder Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebietes zu
Uberprifen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet
sind, ein FFH- oder EU-Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrichtigen. Dies ist mit der vorliegenden
Vertraglichkeitsprognose (Vorprifung) fir das Natura2000-Gebiet DE-5104-302 "Rur von Obermaubach
bis Linnich" erfolgt.!

Die Ermittlung der moglichen Betroffenheit bzw. Beeintrachtigung der Schutzziele des Natura2000-
Gebietes erfolgt unter der Berticksichtigung aller relevanten dargestellten Wirkfaktoren und Wirkungs-
prozesse, die durch das Vorhaben ausgeldst werden kdnnen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
keine Lebensraumtypen (Anhang |) des FFH-Gebietes "Rur von Obermaubach bis Linnich". Auch die
Arten des Anhangs Il sind nicht betroffen, so dass keine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes zu erwarten
ist.

1 vgl. BNL.baubkus (2022): Vertraglichkeitsprognose (Vorpriifung) fiir das Natura2000-Gebiet DE-5104-302 "Rur
von Obermaubach bis Linnich". Arnshofen
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4, Planungskonzeption

Die Objektplanung sieht die Errichtung eines Pflegewohnheims mit 80 Platzen vor. Des Weiteren sind
eine Apotheke und Raume fiir Arztpraxen geplant.

Auch soll eine gastronomische Nutzung in einem zweiten Baukorper entstehen, in dem auch
Wohnungen fir das “betreute Wohnen”, sog. “Service-Wohnen”, untergebracht werden sollen.

Entsprechend dieser unterzubringenden Nutzungen sollen im Plangebiet zwei Gebadudekorper
entstehen. Der westliche Baukorper (H-Baukorper im Baufeld 1) wird die Pflegeeinrichtung
beherbergen, die ca. 80 vollstationdare Bewohnerplatze vorhalt. Die Bewohnerzimmer werden sich im
1., 2. und 3. Obergeschoss befinden. Das Erdgeschoss besteht aus den geplanten Nutzungen Arztpraxis,
Apotheke und einem 6ffentlich zuganglichem Café-Bistro-Bereich. Dort sind auRerdem die Nebenrdume
der Pflege untergebracht sowie die Vollwert-Produktionskiiche. Das Gebaude ist derzeit mit vier
Vollgeschossen konzipiert.

Zur Rur hin wird das Quartier durch einen dreigeschossigen Riegelbaukorper im Baufeld 2 erganzt,
indem das Betreute Wohnen mit ca. 25 Wohneinheiten und der Gastronomieflache im Erdgeschoss
untergebracht sind. Die Gastronomie ist offentlich zuganglich und soll auch vom Ruruferweg aus mit
einer AulRenterrasse einen zentralen Anlaufpunkt bieten.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde das Ostliche Gebdude deutlich weiter von der Rur weg
verschoben, um mehr Freiraum und Griinflaiche im 0Ostlichen Grundstlicksteil in Richtung Rur zu
erhalten. Verkehr und VersiegelungsmaRnahmen sollen aus dem zur Rur orientierten Grundstiicksteil in
Ganze herausgehalten werden.

In der verbleibenden Flache zur Rur wird der Naturraum erhalten und als extensives Griinland
weiterentwickelt. Die im Umweltbericht beschriebenen MaRnahmen zur Entwicklung und Schutz von
Vegetationsflachen sowie die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen dieser Thematik Rechnung und
bilden einen geeigneten Ausgleich fiir betroffene Schutzziele. Eine Nutzung der Griinflache als Park oder
Garten wird nicht stattfinden.

Auf eine Stellplatzanlage im Zentrum zwischen den Gebduden wird verzichtet, um die Tiefenentwicklung
in Richtung Rur so weit als moglich zu verhindern. Dadurch ergibt sich ein Abstand von im Mittel 66 m
zwischen der Rur und der AuRenwand von Gebdude 2. Die Stellpldtze werden Besuchern und
Bewohnern des betreuten Wohnens sowie den Besuchern der Gastronomie zur Verfligung stehen.

Die Stellplatze werden flachensparend entlang der Randflachen der westlichen und sidlichen
Geltungsbereichsgrenze hergestellt. Dies ermdglicht es in Richtung Rur eine Fliche von ca. 2.610 m? als
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
anzulegen. Diese dient

e der Bestandssicherung und dem Erhalt von Bestandsbdumen unter Voraussetzung der
Verkehrssicherheit,

e als Standort fir Ersatzpflanzungen, und MaRnahmen fiir den Artenschutz,
e als Einbindung des Seniorenzentrums in die umgebende Landschaft,
e als Pufferzone zwischen Rur und FFH-Gebiet,

e als Nahrungsgrundlage fiir Bienen und sonstige Insekten (geeignete Auswahl aus Geholzen,
Strauchern und regiozertifizierten Wiesen) auch im Hinblick auf das Insektenschwinden.
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Auch Richtung Stiden sollen die geplanten Stellplatze mittels Baum- und Heckenpflanzungen in die
umgebende Landschaft bestméglich eingebunden werden, um so sanfte Uberginge zu schaffen und
insbesondere eine Leitstruktur fir Fledermause in Richtung Rur sicher zu stellen.

Monjau

Gebaude 2

3

Abbildung 9: Ubersichtsplan (Haid Architekten, Stand 08.09.2022)

Die Freiflaichengestaltung des Objektes schafft Freiraumqualitdten einerseits und sichert die
naturrdumlichen Anforderungen andererseits. Eine FulBwegeverbindung vom Rurufer zur Maubacher
StralRe entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze wird flr die Nutzung durch die Allgemeinheit
dinglich gesichert.

Durch die weitestgehende Bestandserhaltung der Gehdlze und die Pflege der Grinflaiche wird die
Ruraue an dieser Stelle breiter und ein groRerer Abstand zum NSG und FFH-Gebiet ermoglicht.

Das zusammenhingende Grundstiicksareal besitzt eine GroBe von ca. 9.189 m2 Der insgesamt
schonende Umgang mit der Flachenversiegelung und der zurickhaltende Umgang mit ,Grund und
Boden” wirken sich auch bei der gesamten Versiegelungsquote aus, die sich Richtung Maubacher StralRe
konzentriert und die Flache nahe der Rur unversiegelt bleiben.

Alle Gebaude sollen als Flachdachbaukorper ausgebildet werden. Eine extensive Dachbegriinung soll auf
Teilflaichen des Daches umgesetzt werden, so dass auch einem entsprechend schonenden Umgang mit
dem Klima und dem anfallenden Niederschlagswasser Rechnung getragen werden kann.

Weitere Bereiche der Dacher sind fir die Nutzung mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
vorgesehen. Das energetische Versorgungskonzept der Gebdudeteile ist abschlieRend noch nicht
bestimmt. Es kann davon ausgegangen werden, dass neueste Technik, z. B. ein BHKW, zur Heizwarme-
Versorgung eingesetzt wird und zudem ein entsprechender Anteil an regenerativen Energieformen zum
Tragen kommen. Die grundsatzliche Ver- und Entsorgung wird im Zuge der weiterfiihrenden Planungen
abgestimmt.
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4.1. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Maubacher Strale an der slidwestlichen
Grundsticksecke, abgerickt von der Bestandsbebauung.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze liegt etwa mittig der westlichen Geltungsbereichsgrenze an der Maubacher
Stral3e. Ein Antrag auf Verlegung der OD-Grenze wird kurzfristig durch den Vorhabentrager gestellt. Die
Umsetzung der Planung ist jedoch nicht gefahrdet, weil offensichtliche straRenrechtliche Belange nicht
gegen eine Verlegung der OD sprechen.

Die Mittelinsel slidlich der geplanten Zufahrt des Vorhabens ist im Bestand dargestellt (s. Abbildung 10).
Die Insel ist rund 1,80 m breit. Durch das Vorhaben ist mit einem erhohten FuRgéngerlangsverkehr in
und aus Richtung der Ortsteile Winden sowie Udingen zu rechnen. Der FuBgéngerquerverkehr auf Héhe
der Mittelinsel im Bestand wird sich voraussichtlich nicht wesentlich erhéhen, sodass der derzeitige
Ausbaustand der Mittelinsel gemall RASt 06 weiterhin ausreichend ist. Sollte sich der
FuBgangerquerverkehr an der Maubacher Strae dennoch nennenswert erhéhen, ist ein Ausbau der
Mittelinsel im Planvollzug zu prifen.?

Legende

1 Fahrbahn

[0 Gehweglberfahrt
[ Gehweg

[ Grinflache

Brilon

Bondzio

Weiser X PPB Real Estate GmbH
Ingenieurgesellschaft
fiir Verkehrswesen mbH | Projekt: ' Bayyorhaben Pflege und betreutes Wohnen

Fon: (02 34) 97 66 000

Fax: (02 34) 97 66 0016 in Kreuzau

Darstell 5
Tochnologiozentrum Ruhr | o orondt ) BiattNr.: 5.9
Universitatsstrae 142 Verkehrstechnische Skizze
44799 Bochum Projekt Nr.: 3.2233
E-mail: de | ReaNr.:32233L01_VT| MaRstab: 1:250 Datum: 25.06.2021
ntomet: wwiw.obwgmdN.de | gozeichnet: Sprenger | geprift: Beinhoff Projektleiter: Bondzio

Abbildung 10: Verkehrstechnische Skizze — Maubacher Strafe (K 30) / Zufahrt Vorhaben

2 Vgl. Vgl. Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen (2021): Verkehrstechnische
Untersuchung zum Bauvorhaben Pflege und betreutes Wohnen in Kreuzau. Bochum
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Die freizuhaltenden Sichtfelder auf den bevorrechtigten Verkehr der Maubacher Stralle wurden in der
verkehrstechnischen Untersuchung Gberprift. Fiir die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von Vzul = 50
km/h ist eine Sichtfeld mit einer Schenkelldnge von 70 m zu beriicksichtigen. Die Sichtfelder sind gemaR
den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen (RASt 06) von standigen Sichthindernissen, parkenden
Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Das Sichtdreieck wird im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Legende
23 Sichtdreieck 70m, Vzul = 50km/h

Brilon
b X PPB Real Estate GmbH

Ingenieurgesellschaft
fur Verkehrswesen mbH | Projelt Ba,yorhaben Pflege und betreutes Wohnen

Fon: (02 34) 97 66 000

Fax: (02 34) 97 66 0016 in Kreuzau

Darstellung: :
Technologiezentrum Ruhr e ur-lg Blatt Nr.: 5.10
UnversitatsstraRe 142 Anfahrsicht

44799 Bochum Projekt Nr.: 3.2233

£ mall nfo@bbwgmbnde | Reg-Nr:32233L01 VT Manstan: 1:500  [patum: 25.08.2021

Internet: www.bbwgmbh.de

gezeichnel: Sprenger geprift. Beinhoff Projektieiter: Bondzio

Abbildung 11: Anfahrsicht Zufahrt Vorhaben Maubacher StrafSe

4.2, Ver- und Entsorgung

4.2.1. Medienseitige und elektrische ErschlieBung

Die medienseitige und elektrische Erschliefung wird aus den vorhandenen Netzen sichergestellt. Diese
kénnen in das Plangebiet verlangert werden.

4.2.2. Trinkwasserversorgung

Zur Versorgung mit Trinkwasser erfolgt der Anschluss des Gebietes an das Ortliche
Wasserversorgungsnetz.
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4.2.3. Schmutzwasser

Die Neubauten sind im Trennverfahren zu entwassern. Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt die
Herstellung eines klassischen Trennsystems. Der Schmutzwasserkanal wird an das bestehende
Leitungsnetz in der Maubacher Stralle angeschlossen.

4.2.4. Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es erfolgt eine leitungsgebunde Zuleitung der anfallenden Niederschlagsabfliisse von Dach- und
Hofflachen in eine zentrale Versickerungsmulde in der privaten Griinflache.

Die soll auf einer Sohlfliche > 200 m? und die Muldensohle auf ca. 151,40 m . NHN liegen. Damit wird
ein Grundwasserflurabstand > 1,0 m eingehalten und die Muldensohle liegt mehr als 2,0 m tiefer als die
geplante FuRbodenhdhe, so dass eine leitungsgebundene Zuleitung zur zentralen Versickerung moglich
sein wird. Des Weiteren wird auf Basis der vorliegenden Baugrundvoruntersuchung davon ausgegangen,
dass die Versickerungsmulde in dieser Tiefe in die anstehenden Terrassenbéden einbinden werden.

Mit der Sohlfliche von > 200 m? ist eine ausreichend schnelle Entleerung beim 1-jahrlichen
Bemessungsereignis (< 24 h) gewahrleistet. Aufgrund der Anlagentiefe von 1,4 m ist zudem eine sehr
hohe Uberlaufsicherheit gewahrleistet (Uberlaufhiufigkeit seltener als 1 mal in 30 Jahren).3

Im Bebauungsplan ist eine ausreichend groR dimensionierte Flache fir die Rickhaltung des
Oberflachenwassers bericksichtigt, innerhalb der die Mulde angelegt werden kann.

£k
Versickerungsmulde
Sohlflache > 200 m*

Sohlhdhe ca. 151.40 mNN

s

77 S, 7,
Abbildung 12: Vorkonzeption Mulde gem. Abbildung 13:

Entwdsserungskonzept
W ung zep Fldche fiir die Rickhaltung und Versickerung von

Niederschlagswasser gem. B-Plan

3Vgl. Ingenieurgesellschaft Dr. Siekmann + Partner mbH (2022): Neubau Pflege & Betreutes Wohnen, Maubacher
StraRe, 52372 Kreuzau. Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung. Erlauterungsbericht. Thir
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4.3. Baumbestand

Die vorkommenden Baume sind zum Teil alte und abgangige Obstbaume wie Walnuss, Apfel oder
Kirschbdaume. Die Baume sind aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht wertvoll und werden im
Biotopwertverfahren NRW mit dem hdéchsten Wert fir Wiesen und Weiden sowie siedlungsnahe
Geholze angegeben. Die Planung sieht einen teilweisen den Erhalt und die Neuanlage hochwertiger
Baume vor.

' L

Maonjau

Abbildung 14: Lageplan Vorentwurfsunterlagen mit Baumbestand (roter Einschrieb = Neupflanzung, schwarzer Einschrieb =
angedachte Bestandserhaltung) — Haid Architekten Stand 08.09.2022)

Wie auf der obigen

Abbildung 14 und letztendlich dem Bebauungsplan zu entnehmen, werden Baume erhalten aber auch
einige Uberplant. Zusatzlich ist die Neuanpflanzung von heimischen Laub- und regionalen
hochstammigen Obstgeholzen sowie Strauchern innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.

Der blau umrandete Bereich soll als Flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft entwickelt werden. Dementsprechend kénnen hochwertige Strukturen zur
Forderung des Arten- und Naturschutzes auf Dauer angelegt werden. Lediglich ein FuBweg zum Rad-
/Wanderweg soll im nordlichen Abschnitt realisiert werden.

5. Gutachten

5.1. Niederschlagswasserbeseitigung

Fir die Planung liegt ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung vor, auf das an dieser Stelle
verwiesen wird.*

4 vgl. Ingenieurgesellschaft Dr. Siekmann + Partner mbH (2022): Neubau Pflege & Betreutes Wohnen, Maubacher
StraRe, 52372 Kreuzau. Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung. Erlauterungsbericht. Thir
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5.2. Verkehrstechnische Untersuchung

An der Maubacher Stralle (K 30) in Kreuzau, Ortsteil Winden sollen ein Pflegewohnheim mit 80 Platzen
sowie erganzende Nutzungen wie eine Apotheke, eine Arztpraxis und Gastronomie errichtet werden.
Die Anbindung soll Gber eine Zufahrt an die Maubacher StraRe (K 30) erfolgen.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung waren die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens zu
untersuchen.’

Bei der Maubacher StralRe (K 30) handelt es sich gemalR RIN und RASt 06 um eine Erschliefungsstralle
mit nahrdumiger Verbindungsfunktion. Sie wird als Sammelstrale kategorisiert. Die zugelassene
Hochstgeschwindigkeit betrdgt 50 km/h. Auf beiden Fahrbahnseiten befinden sich Gehwege. Der
Radverkehr wird auf der Fahrbahn gefiihrt. Die Verkehrsbelastung liegt mit 450 Kfz/h im unteren Bereich
der gemaR RASt 06 vertraglichen Verkehrsbelastungen fiir SammelstraRBen (400 bis 800 Kfz/h).

Als Datengrundlage fir die Verkehrsuntersuchung wurde das Verkehrsaufkommen an dem Knotenpunkt
Maubacher StraRe (K 30) / Theo-Strepp-StraRe (K 30) / K 51 am Donnerstag, den 20.05.2021 {iber einen
Zeitraum von 24 Stunden erfasst. Die Verkehrserhebung hat wahrend der Corona-Pandemie
stattgefunden. Fir die weitere Untersuchung wurde die Verkehrsbelastung pauschal um 20%
angehoben, um mogliche Auswirkungen eines veranderten Mobilitdtsverhaltens wahrend der Corona-
Pandemie zu berlicksichtigen.

Nach den Berechnungen zeigt sich, dass das derzeitige Verkehrsaufkommen an dem Knotenpunkt
Maubacher StraRe (K 30) / Theo-Strepp-Strafe (K 30) / K 51 mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der
Stufe QSV A abgewickelt werden kann. Die hoéchste mittlere Wartezeit die fir die Bewertung des
gesamten Knotenpunkts malgebend ist, tritt in der nachmittdglichen Spitzenstunde fir die
Linkseinbieger aus der StraBBe K 51 in die Theo-Strepp-StraRe auf und betragt rund 9 Sekunden.

Auf Grundlage des Nutzungskonzeptes wurde das zu erwartende zuséatzliche Verkehrsaufkommen
berechnet. Das induzierte Verkehrsaufkommen des Vorhabens betrdgt insgesamt 508 Kfz/24h (20
SV/24h). Das Verkehrsaufkommen teilt sich jeweils zur Hélfte auf Quell- und Zielverkehr auf. In der
morgendlichen Spitzenstunde wird ein Mehrverkehrsaufkommen von 16 Kfz/h und in der
nachmittaglichen Spitzenstunde von 40 Kfz/h erzeugt (Summe aus Quell- und Zielverkehr).

Die Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall ergeben sich aus den Verkehrsbelastungen der aktuellen
Zahlung, der allgemeinen Verkehrsentwicklung und aus dem prognostizierten Quell- und Zielverkehr des
Vorhabens.

Nach den Berechnungen zeigt sich, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen an dem Knotenpunkt
Maubacher StraRe (K 30) / Theo-Strepp-Strale (K 30) / K 51 mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der
Stufe QSV A abgewickelt werden kann. Die hochste mittlere Wartezeit die fir die Bewertung des
gesamten Knotenpunkts malgebend ist, tritt in der nachmittaglichen Spitzenstunde fir die
Linkseinbieger aus der K 51 in die Theo-Strepp-StralRe (K 30) auf und betragt rund 9 Sekunden. An dem
Knotenpunkt Maubacher Strale / Anbindung Vorhaben kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen
mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe QSV A abgewickelt werden. Die hochste mittlere
Wartezeit die fiir die Bewertung des gesamten Knotenpunkts maRgebend ist, tritt in der
nachmittaglichen Spitzenstunde fir die Linkseinbieger aus der Anbindung des Vorhabens in die
Maubacher StraBe auf und betragt rund 8 Sekunden.

> vgl. Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen (2021): Verkehrstechnische Untersuchung
zum Bauvorhaben Pflege und betreutes Wohnen in Kreuzau. Bochum
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5.3.  Schalltechnische Untersuchung

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Straflenverkehrsgerdauschen sowie von
Gewerbegerauschen durch das siidwestlich gelegene Gewerbegebiet. Zudem verursacht das Vorhaben
selbst ebenfalls Emissionen, insbesondere durch den Parkplatzverkehr.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist es, die Verkehrs- und Gewerbegerauschsituation im
Plangebiet bzw. im Bereich benachbarter schutzbediirftiger Nutzungen zu ermitteln und zu beurteilen.®

5.3.1. Gewerbelarm

Die Ermittlung der Gewerbegerdauschimmissionen erfolgt durch eine Schallausbreitungsberechnung
(Prognose) gemaR TA Larm. Dabei wird hier die Situation an Werktagen untersucht, da an Sonn- und
Feiertagen von geringeren Emissionen des Industrie- und Gewerbegebietes auszugehen ist.

Die hier zu betrachtenden gewerblichen Nutzungen liegen im Geltungsbereich des ,Vorhaben- und
ErschlieBungsplan[es] der Firma Strepp” (VEP) aus dem Jahr 1998, in welchem flachenbezogene
Schallleistungspegel (FSP) festgesetzt wurden.

Der maBgebliche Immissionsort befindet sich nach TA Larm ,bei bebauten Flachen 0,5 m auRerhalb vor
der Mitte des geodffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen schutzbediirftigen
Raumes nach DIN 4109“. Der Schutzanspruch richtet sich stets nach der Art des Gebietes, in dem sich
der jeweilige Immissionsort befindet. Soweit Bebauungspldane aufgestellt werden, ist von deren
Festsetzungen auszugehen (hier Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenwohn-, -pflege-
und medizinisches Zentrum®). Laut Angabe des Umweltamtes der Kreisverwaltung Diren ist hierfir im
vorliegenden Fall der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) im Sinne der TA Lirm
anzusetzen.

An den sidlichen Fassaden sind bei der derzeitigen Planung keine Fenster von schutzbedirftigen
Rdumen vorgesehen, sodass an den sildlichen Enden der West- und Ostfassaden die hochsten
Immissionen durch das (sidwestlich gelegene) Industrie- und Gewerbegebiet zu erwarten sind.

Im Ergebnis kann ausgeschlossen werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch
Gewerbegeradusche im Plangebiet Giberschritten werden.

5.3.2. Gewerbeldrm durch den Betrieb der Pflegeeinrichtung

Das Vorhaben wird im zuklnftigen Betrieb ebenfalls Gerdusche erzeugen. Die hierdurch verursachten
neuen Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft sind ebenfalls nach TA Larm zu ermitteln und
beurteilen.

Innerhalb der Gebaude entstehen bei den hier geplanten Nutzungen (Pflege- und Seniorenzentrum,
betreutes Wohnen, Arzt, Apotheke, Gastronomie) keine relevanten Gerduschemissionen, welche
auBerhalb der Gebaude und somit in der Nachbarschaft wahrnehmbar sein werden. Auch Immissionen
durch haustechnische Anlagen sind hier nicht in schalltechnisch relevantem Malle zu erwarten. Zu
nennen wiére in diesem Zusammenhang ggf. die Kichenabluftanlage; diese wird sich jedoch laut
Angaben des Architekten auf dem Dach des Ostlichen Gebaudeteils des Pflege- und Seniorenzentrums
befinden und bei den somit vorhandenen Abstidnden von mindestens 50 m zu den nachsten
schutzbedirftigen Nutzungen ebenfalls keine relevanten Gerauschimmissionen verursachen.

6 Vgl. STOFFERS AKUSTIK Ingenieurblro (2022: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan | 12,
Maubacher StraRe in Kreuzau. Hirth
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Die fur die Gerauschemissionen relevanten Quellen des Vorhabens stehen somit samtlich im
Zusammenhang mit der Nutzung des Parkplatzes und lassen sich unterteilen in Parkverkehr (PKW) und
Lieferverkehr (LKW).

Die hier zu betrachtenden Immissionsorte in der Nachbarschaft (Maubacher Strale 172c und
Maubacher Stralle 187) befinden sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und sind somit
entsprechend der Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Es wird der Schutzanspruch eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA) im Sinne der TA Larm angesetzt. Basierend auf dem Verkehrsaufkommen durch das
Bauvorhaben wurden die entsprechenden Emissionen durch PKW- und LKW-Verkehr auf dem
Betriebsgrundstlick berechnet.

Die Berechnung ergibt, dass die flir WA-Gebiete zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm an allen
malgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft zur Tages- und Nachtzeit an Werktagen
eingehalten und dabei um mindestens 12 dB tags sowie mindestens 3 dB nachts unterschritten werden.

5.3.3. Verkehrslarm

Die zur Ermittlung der StralRenverkehrsgerauschsituation verwendeten Eingangsdaten wurden durch
eine verkehrstechnische Untersuchung (s. Kapitel 5.2) ermittelt und von dem Verkehrsgutachter zur
Verfligung gestellt.

Zur Beurteilung der StraRenverkehrsgerauschsituation werden die Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) nach DIN 18005 herangezogen (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts).

Die Verkehrsgerdausche werden sowohl tags als auch nachts primar von der westlichen Seite, also der
Maubacher Strale, ins Plangebiet gelangen. Die westlichen Fassaden des Vorhabens werden somit den
hochsten Verkehrsgerduschimmissionen ausgesetzt sein. In 6stlicher Richtung nehmen die Immissionen
deutlich ab. Zudem wird dieser Effekt bei (der noch zu realisierenden, hier nicht berlcksichtigten)
Bebauung im Plangebiet noch deutlich starker ausgepragt sein, da die Verkehrsgerdausche dann durch
das Gebadude in 6stlicher Richtung deutlich abgeschirmt werden.

Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 werden im Bereich der geplanten
Bebauung zur Tages- und Nachtzeit teilweise eingehalten, jedoch teilweise, insbesondere im westlichen
Bereich, auch (iberschritten. Dabei sind die Uberschreitungen grundsatzlich zur Nachtzeit geringer als
zur Tageszeit.

Weiterhin steigen die Gerduschimmissionen mit zunehmender Berechnungshéhe leicht an. Insgesamt
treten zur Tageszeit Beurteilungspegel von bis zu ca. 64 dB(A) im Bereich der westlichen Fassaden des
westlich gelegen Gebdudes auf. Der Orientierungswert fiir Verkehrsgerdausche zur Tageszeit wird hier
somit im Bereich des Vorhabens um bis zu 9 dB liberschritten.

Nachts sind die Uberschreitungen insgesamt geringer; die héchsten Beurteilungspegel betragen bis zu
52 dB(A) und liegen somit um bis zu 7 dB Gber dem entsprechenden Orientierungswert zur Nachtzeit.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich.

Bei Gebauden, die — wie hier — primar einseitig durch Verkehrsgerdusche belastet sind, kénnen
schutzbeddirftige Raume dadurch geschiitzt werden, dass sie ausschlieBlich auf der larmabgewandten
Seite angeordnet werden. Im vorliegenden Fall ist es jedoch aufgrund der Vielzahl der notwendigen
schutzbedirftigen Rdume nicht moglich, an der gesamten westlichen Fassade ausschlieflich nicht
schutzbedirftige Raume (Flure, Badezimmer etc.) unterzubringen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, mit dem Ziel die Verkehrsgerdusche wirkungsvoll im gesamten
Plangebiet oder dem Grof3teil des Plangebiets abzuschirmen, erscheinen hier weder verhaltnismalig
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noch realisierbar. Daher werden fiir das Plangebiet passive Schallschutzmalnahmen in Form von
Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ festgesetzt, die
den erforderlichen Schallschutz innerhalb der Gebaude sicherstellen sollen.

5.4. Baugrundvoruntersuchung

Im Plangebiet wurde eine Untergrundbeurteilung durch Bohr- und Sondierarbeiten analog DIN EN ISO
22475 Teil 1 und Teil 2 durchgefiihrt.

Die Bodenaufschlisse zur Beschreibung des Baugrundes und zur Beprobung des Bodenkdrpers sowie
der Sondierungen zwecks Bestimmung der Konsistenz wurden bis in Tiefen zwischen 4,3 m und 6,0 m u.
GOK (unter Geldandeoberkante) durchgefihrt. Insgesamt wurden 10 KleinRammBohrungen (KRB) und
10 schwere Rammsondierungen (DPH = Dynamic Probing Heavy) durchgefiihrt. Zusatzlich wurden 67
Bodenproben aus dem Bohrgut entnommen. In Bezug auf nahere Aussagen und Werte wird auf die
Bodenvoruntersuchung verwiesen.’

5.5. FFH Vorpriifung

Es wird auf die Aussagen der FFH-Vorprifung in Kapitel 3.6.5 verwiesen.

5.6.  Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Die Flachen stellen potenzielle Lebensstatten fir besonders geschiitzte Tierarten dar. Mit dem Eintreten
von Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist somit potenziell zu
rechnen. Daher wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten zum Vorkommen von geschitzten
Tierarten erarbeitet, um keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von wild lebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten (Brutvogel, Reptilien, Haselmaus und Fledermé&use) zu zerstéren und/oder wild
lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten zu verletzen oder zu téten.®

Durch die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Priifung konnte eine Betroffenheit von Vogeln
und Fledermausen nachgewiesen werden, die sich aus dem geplanten Vorhaben (durch Abriss- und
Rodungsarbeiten) ergeben.

Reptilien konnten weder durch Begehungen noch durch die Ausbringung von kiinstlichen Verstecken im
Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Ebenso erfolgten keine Nachweise der Haselmaus bzw.
konnten keine Hinweise einer Nutzung des Plangebietes durch Haselmdause (u. a. FraRspuren, Nester)
nachgewiesen werden.

Um negative Beeintrachtigungen auf Arten zu vermeiden, sind geeignete MaRnahmen
(Umweltbaubegleitung, Rodungszeitbeschrankung, Abrisskontrolle, Lichtkonzept) durchzufiihren.
Ebenso missen AusgleichsmaRnahmen erfolgen, um den Verlust von Niststatten und Fledermaus-
Quartieren zu kompensieren. Auch Ersatzpflanzungen sind erforderlich, um frei- und gebischbriitenden
Vogelarten Habitatmoglichkeiten zu schaffen. Fiir den Verlust der Fledermaus-Leitlinie ist eine neue
Leitlinie durch Baum- und Strauchpflanzungen zu errichten. Diese Malnahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

7 Vgl. Buro fur Geotechnik (2022): BV Neubau Pflegezentrum 56414 Kreuzau-Winden, Maubacher Strale.
Bodenvoruntersuchung. Indersdorf
8 Vgl. BNL.baubkus (2022): Spezielle artenschutzrechtliche Priifung. Arnshéfen
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplanentwurf enthalt gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften insbesondere
Festsetzungen (ber die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und weitere Regelungen im erforderlichen Umfang. Er erfillt nach § 30 Abs. 1
BauGB die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind zuldssig, wenn sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und
deren ErschlieBung gesichert ist.

Der Bebauungsplan wird als ,,projektbezogener Angebotsbebauungsplan® aufgestellt. Hierbei kann auf
die Objektplanung des Investors sowie auf Fachbeitrage und Gutachten, die er im Rahmen seiner
Projektierung eingeholt hat, zuriickgegriffen werden. Dies ist bauplanungsrechtlich zulassig.

6.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im sonstigen Sondergebiet ist gem. § 11 BauNVO die Zweckbestimmung zu definieren sowie die
zulassige Art der Nutzung in Form eines abschlieffenden Nutzungskataloges zu bestimmen. Vorliegend
ist ein Sondergebiet fiir eine Pflegeeinrichtung geplant, in dem nur Gesamtanlagen mit Raumlichkeiten
zur Seniorenpflege und —betreuung, zum betreuten Wohnen sowie weitere, der Zweckbestimmung
entsprechende Einrichtungen (Arzt, Apotheke, Gastronomie als Teil der Anlage) zulassig sind. Aufgrund
der geringen GroRe des Sondergebietes wird es allerdings nur eine derartige Anlage geben kénnen. Dies
kann jedoch nicht so festgesetzt werden, weil die Zahl der zuldssigen Anlagen nicht festgesetzt werden
darf (BVerwG, Urt. v. 17.10.2019 — 4 CN 8.18).

6.2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mals der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), durch die Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante) als Héchstmal® sowie der
Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

6.2.1. Grundflachenzahl

Die Festsetzung der GroRe der Grundflachen, die von baulichen Anlagen lberdeckt werden diirfen,
wurde in dem Male getroffen, wie es fiir die Realisierung des Vorhabens in der geplanten und durch
Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.

Die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 als Verhiltniszahl in Bezug zur GroRe des
Baugrundstiickes ist hierzu notwendig und zweckmaRig.

Gemal § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) darf die zuldssige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen Stellplatzen mit ihren Zufahrten, die notwendigen Wegefihrungen sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu 0,8 iberschritten
werden. Weitere abweichende Bestimmungen dazu im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Die zuldssige Uberschreitung der GRZ tiberschreitet nicht den maximal zuléssigen Dichte-Wert von GRZ
0,8 gemaR § 17 Absatz 1 BauNVO in einem SO. Die geplante Bebauung entspricht den Anforderungen
an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

6.2.2. Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung erfolgt nach Vorliegen topografischer Hohen (iber einem Hohenbezugspunkt, der an der
Maubacher StralRe verortet und in der Planurkunde eingetragen.
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Fiir den viergeschossigen Gebaudeteil (Baufeld 1) wird analog der zuldssigen Vollgeschosse eine
maximale Gebdudeoberkante von 14,50 m Gber dem Messpunkt an der Maubacher StraRe festgesetzt.

Fiir das dreigeschossige Gebaude (Baufeld 2) wird eine maximale Gebdudeoberkante von 11,50 m lber
dem Messpunkt festgesetzt.

GemdR § 16 Abs. 6 BauNVO konnen die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen durch
untergeordnete technische Bauteile bzw. bauliche Anlagen (z. B. Kamine, Schornsteine, haustechnische
Anlagen, Abluft- und Abgasrohre usw.) (iberschritten werden. Das hochstzuldassige Mall der
Uberschreitungen betrdgt 2,0 m in der Hohe. Die vorgenannten Bauteile und Anlagen miissen vom Rand
der baulich zugeordneten Dachfliche um mind. 1,50 m zuriicktreten. Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind von vorgenanntem ausgeschlossen, um angemessenen Spielraum bei der Nutzung
regenerativer Energie zu erhalten.

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Fir das Plangebiet wird die Geschossigkeit auf vier Vollgeschosse im Baufeld 1 und drei Vollgeschosse
im Baufeld 2 begrenzt. Die Geschossigkeit entspricht der Objektplanung fiir das Baugebiet. Die
festgesetzte Il bis IV-Geschossigkeit ist akzeptabel, da aufgrund der bestehenden Vorbelastung im
Siedlungszusammenhang keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten ist.
Sudlich des Plangebietes, lediglich getrennt durch eine landwirtschaftliche Nutzflache und die Stral3e zur
Rurbriicke, befindet sich ein groRflachiges Gewerbegebiet, so dass die Pflegeeinrichtung in Bezug auf
ihre Hohe und Geschossigkeit einen Ubergang zwischen der nérdlichen Wohnbebauung und den
Gewerbebauten im Stiden darstellen wird. Richtung Rur (Naherholungsraum) wird die Gebdudehéhe
mit nur drei Vollgeschossen in Verbindung mit dem abfallenden Geldnde heruntergestuft.

Eine Abstaffelung einzelner Gebdudeteile ist grundsatzlich moglich. Die Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse stellt einen Maximalwert dar.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Bebauungsplan mittels Baugrenzen festgesetzt. Diese
gestatten in Teilen Spielrdume fiir die Positionierung der baulichen Anlagen, verdeutlichen aber auch,
dass Bereiche von baulichen Anlagen kiinftig freigehalten werden.

Die Stellplatze werden durch Planzeichen raumlich verortet. Sie sind nur in den hierfiir festgesetzten
Flachen fur Stellplatze oder innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Damit wird die Sicherung ausreichender
Freiraumanteile planerisch fixiert.

6.4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach die Gebdude im Baufeld 1 mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind und dabei eine Gebaudelange von maximal 55 m erreichen diirfen. Dies
entspricht dem zu Grunde liegenden planerischen Konzept, um das beabsichtigte Nutzungs- und
Raumprogramm zu ermoglichen.

Im Baufeld 2 gilt die Offene Bauweise. Eine Uberschreitung der Gebaudeldnge von 50 m wird dort nicht
erfolgen.
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6.5. Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpladtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Der erforderliche Stellplatzbedarf wird auf Stellplatzflaichen westlich und siidlich der Neubebauung
abgedeckt. Diese liegen auRerhalb der Baugrenzen und werden daher durch Planzeichen gesondert
festgesetzt.

Die Stellplatze sind bewusst auf der westlichen und siidlichen Seite angeordnet, so dass sie einerseits
abgewandt von der angrenzenden Bestandsbebauung liegen und andererseits die naturschutzfachlich
wertvollen Flachen in Richtung Rur nicht in Anspruch genommen werden.

Diese Festsetzung von Flachen firr Stellplatze dient dazu, den ruhenden Verkehr in die dafir
festgesetzten Flachen zu lenken. Der Bereich fiir die Ein- und Ausfahrt ist ebenfalls geregelt und liegt
immissionsvermeidend abseits der Bestandsbebauung.

Der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen und fernmeldetechnische Nebenanlagen kénnen als Ausnahme
zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Die Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen (Mdillhaus/ Abstellmoglichkeiten fir
Fahrrader/Scooter, etc.) ist auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

6.6.  Geh- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Von der Maubacher StraBe aus verlduft in der Parzelle 193/100 ein verrohrtes Gewdsser, der
“Wippertsweggraben”. Das Gewasser verlauft parallel zum Plangebiet in einem unterirdischen Kanal
Richtung Rur. Ein Abstand von 3,0 m mit baulichen Anlagen ist freizuhalten. Dies wird in der
vorliegenden Planung berlicksichtigt. Von der Maubacher StralRe aus kreuzt ein Teil der Zuleitung den
Geltungsbereich geringflgig. Dieser Bereich ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers
dargestellt (3,0 m Abstand einseitig zum Leitungsverlauf).

Das Plangebiet wird von dem direkt angrenzenden Rur-Ufer-Rad- & FuRweg flankiert. Eine
FuRwegeverbindung vom Rurufer zur Maubacher StraRRe wird fir die Nutzung durch die Allgemeinheit
dinglich gesichert werden und im Bebauungsplan durch ein Gehrecht dargestellt.

6.7. Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien insbesondere fiir Solarenergie (§
9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Um energetische Aspekte vor dem Hintergrund einer nachhaltigen, umweltvertraglichen und
wirtschaftlichen Energieversorgung frihzeitig zu berlcksichtigen, erfolgt mit Aufstellung des
Bebauungsplanes die Festsetzung, dass mindestens 40 % der nutzbaren Dachflachen im Plangebiet mit
Photovoltaikmodulen auszustatten sind. Sofern Staffelgeschosse ausgebildet werden, gilt diese Vorgabe
allein fir die Staffelgeschosse.

6.8.  Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die schalltechnischen Berechnungen zum Bebauungsplan haben aufgezeigt, dass schalltechnische
Konflikte aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte (Verkehrslarm) innerhalb des
Plangebiets vorliegen und textliche Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz erforderlich werden.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, mit dem Ziel die Verkehrsgerdusche wirkungsvoll im gesamten
Plangebiet oder dem Grof3teil des Plangebiets abzuschirmen, erscheinen hier weder verhaltnismalig
noch realisierbar. Daher werden fiir das Plangebiet passive SchallschutzmaBnahmen in Form von
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Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ festgesetzt, die
den erforderlichen Schallschutz innerhalb der Gebaude sicherstellen.

Bei Gebauden, die — wie hier — primar einseitig durch Verkehrsgerdausche belastet sind, kdnnen
schutzbediirftige Rdume dadurch geschiitzt werden, dass sie ausschlieRlich auf der larmabgewandten
Seite angeordnet werden. Im vorliegenden Fall ist es jedoch aufgrund der Vielzahl der notwendigen
schutzbedirftigen Raume nicht moglich. Zum Schutz von zuldssigen stérempfindlichen Nutzungen
innerhalb des Plangebiets sind passive LairmschutzmalRnahmen erforderlich.

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flache die AuRenbauteile (d. h. Fenster, AuRenwdnde und Dachflichen) schutzbedirftiger Rdume
mindestens gemaR den Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01 ‘Schallschutz im Hochbau’ bzw. der
jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten Fassung auszubilden. Die hierfir maligeblichen
Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgréRe
im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Es koénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere maRgebliche AuBenlarmpegel
vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile sind dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

6.9. Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird im westlichen Teil, in Richtung Rur eine private Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,Extensives Griinland” ausgewiesen.

Es soll zwischen dem geplanten Sondergebiet und dem Rurtal-Weg ein Bereich entstehen, der durch
den privaten Bauherren fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft entwickelt wird. Durch diese Ausweisung wird dem Arten- und Biotopschutz Rechnung
getragen. Bestehende Vernetzungsachsen der Ruraue werden durch diese Ausweisung gewahrt. Mit der
klaren Differenzierung zwischen SO und extensivem Griinland mit MaRnahmen zum Schutz und
Entwicklung von Natur und Landschaft wird zudem eine Pufferfliche zur Rur und dessen
uferbegleitender Gehodlzvegetation geschaffen, so dass negative Einwirkungen auf die
Vernetzungsstrukturen der Ruraue vermieden werden. Weiterhin ist auch eine landschaftsgerechte
Einbindung ohne scharfe visuelle Kanten zur Ruraue hin gewahrleistet.

Dadurch wird eine Nutzung als Park oder Naherholungsraum ausgeschlossen. Eine bauliche Entwicklung
in der privaten Griinflache ist ebenfalls unzuldssig.

6.10. Naturschutzfachliche Regelungen

Im Bebauungsplan werden geeignete MalRnahmen festgesetzt um den Eingriff in Natur und Landschaft
zu vermindern und auszugleichen. Es werden sowohl interne als auch externe MaRnahmen nétig, um
den Eingriff addquat kompensieren zu kénnen.
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6.10.1. Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

MaRBnahme 1: Neupflanzung von Baum- und Strauchhecken

Sudlich entlang der Geltungsbereichsgrenze ist gemal Planzeichnung von der Maubacher Strafe bis zur
privaten Griinflaiche eine Baum- bzw. Strauchhecke zum Zweck der landschaftsgerechten Einbindung
und als neue Leitstruktur fiir Fledermause neu zu entwickeln bzw. zu erhalten. Die Heckenstruktur muss
eine Mindestbreite von 3 m aufweisen (der Kronentraufbereich/-umfang kann hier mit angerechnet
werden). Im Sinne eines nachhaltigen Geholzbestands dirfen nur klimanagepasste Laubgehdlze und
Straucher gepflanzt werden. Bei Abgang sind die Baume bzw. Straucher in gleichwertiger Qualitat in der
nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Diese MalRnahme ist zeithah noch wahrend der BaumaBnahmen umzusetzen, um so Fledermausen
unmittelbar neue Leitstrukturen anbieten zu kénnen. Ein Schutz dieser MaBnahmen wahrend der
Baumalinahmen ist obligatorisch.

MaRBnahme 2: Anlage einer extensiven Dachbegriinung

Grindacher wirken sich insbesondere in stark besiedelten und urbanen Bereichen positiv auf das
Kleinklima und die Luftqualitdt aus. Staub wird aus der Luft herausgefiltert, die Luft durch latente
Warmeerzeugung gekihlt und mit Sauerstoff angereichert. Weiterhin helfen Griindacher dabei, im
Winter Energie zu sparen und sorgen im Sommer gleichzeitig fiir Kiihlung. Zudem bieten begriinte
Dacher wertvollen Lebens- und Nahrungsraum fiir Insekten und Végel. In Kombination mit Solaranlagen
zur Erzeugung klimaneutralen Stroms kdnnen Grindacher somit einen wesentlichen Beitrag gegen die
Klimaerwarmung und dem Naturschutz (Insektensterben) beitragen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 5 Grad Neigung der Hauptgebaude sind auf mindestens 60 %
der Dachflache zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Bei einer Substratstarke von mindestens 10 cm ist mindestens eine extensive Bepflanzung
aus einheimischen Mager- bzw. Trockenrasenarten oder Sedum- bzw. Dachwurzarten umzusetzen.

Photovoltaik- oder Solaranlagen kénnen mit der Dachbegriinung kombiniert werden (= Solargriindach).

Die Anforderungen an den Brandschutz sind bei der Anlage eines Solargriindachs in der
Planvollzugsebene durch den jeweiligen Antragsteller nachzuweisen.

MaRnahme 3: Neuanlage von Bdumen (extensives Griinland)/Erhalt Obstwiese

Auf der privaten Grinflache sind aulRerhalb der Versickerungsmulde zusatzlich vier mehrfach verschulte
Obstbaumhochstamme oder Wildobstbdaume zu pflanzen.

Die Hochstammobstbdume inkl. Bestandsbdaume sind dauerhaft zu erhalten. Ein Baumschnitt muss in
den ersten 10 Jahren bei den Neupflanzungen mindestens alle 2 Jahre zwischen September und Februar
durchgefiihrt werden. Bei Abgang sind Ergdnzungspflanzungen durchzufiihren. Der glinstigste
Pflanzzeitpunkt ist im Herbst, von Mitte Oktober bis Anfang November. Dabei wird ein frostfreies Wetter
vorausgesetzt.

Der Unterwuchs der Obstwiese ist extensiv zu bewirtschaften. Der Einsatz von Dingemittel oder
Pestiziden ist nicht zulassig. Die Mahd der Streuobstwiese ist in den ersten 10 Jahren Mitte Juni und
September durchzufiihren. Nach diesen zehn Jahren ist eine einmalige Mahd im Oktober
durchzufiihren.

Anfallendes Mahdgut ist abzutransportieren, um so eine Aushagerung der Flache zu gewahrleisten. In
den ersten fnf Jahren ist ein Verbleib des Mahdguts unterhalb des Kronenbereichs der neu gepflanzten
Obstbdaume zulassig.
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MaRnahme 4: Innere Durchgriinung / Stellplatzbegriinung

Zur Begrinung der Stellplatze ist pro 4 oberirdischer Stellplatze mindestens ein standortgerechter,
grollkroniger Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Bestandsbdume kdnnen diesen angerechnet werden. Die Standorte sind so zu wahlen, dass eine
wirksame Verschattung der versiegelten Stellplatzflaichen gewahrleistet ist. Pro Baumstandort ist nach
MalRgabe der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn,
(,Empfehlungen fir Baumpflanzungen”)) eine offene, dauerhaft wasser- und luftdurchlassige Flache von
mindestens 6 m? Grundfliche und 12 m3® Gesamtvolumen mit einer Tiefe von mindestens 1,50 m
vorzuhalten, um den Baumen ausreichenden Wachstumsraum zu geben.

MaBnahme 5: Naturnahe Versickerungsmulde

Auf der privaten Grinflache wird gemaR Planzeichnung eine naturnah gestaltete Retentions- und
Versickerungsmulde angelegt.

Folgende Anforderungen sind an die Gestaltung der naturnahen Retentionsmulde zu stellen:

e Die zugdnglichen Uferbereiche sind mit einer wechselnden, flachen Béschungsneigung zwischen 1:2
und 1:5 herzustellen.

e Die Uferzonen sind strukturreich anzulegen. Dazu gehoren auch zum Teil besonnte und schattige
Bereiche. Kleine Steinschiittungen aus Kiesel, Gero6ll oder felsige Bereiche sind auflerdem anzulegen,
um spezialisierten Tierarten entsprechende Riickzugs- und Versteckrdume zu bieten. Betonierte und
zu steile Bereiche sind darum nicht zulassig.

e Ufersdaume sollen nicht mit nahrstoffreichem Oberboden bedeckt werden. Diese Bereiche sind aus
sandigem und geschottertem Unterboden herzustellen.

e Die Freiflaichen der Entwasserungsmulden und die angrenzenden Wiesenflachen sind mit
regiozertifiziertem Saatgut herzustellen.

e Eine Bepflanzung der Uferzonen mit Grolbdaumen ist zu unterlassen, um so zu starken Laubfall und
eine Nahrstoffliberbelastung des Rickhaltebeckens zu verhindern. Randliche Pflanzungen durch
nassevertragliche Kleinbdume oder heimischen Strduchern sind jedoch zulassig.

e Im Randbereich der Retentionsmulde diirfen keine standortfremden bzw. nicht heimischen
Straucher oder Baume gepflanzt werden.

e Beieinem zu starken Aufkommen von Rohrkolben und Schilf, was die Gefahr fordert, dass das Becken
vollstéandig zuwdchst und somit keine besonnten Bereiche mehr existieren, ist das Becken jahrlich
frei zu schneiden. Der Schnitt hat vor oder nach dem Laichzeitpunkt von Amphibien zu erfolgen. Das
Schnittgut ist von der Flache zu entfernen.

6.10.2. Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRBnahme 6: Erhalt von Vegetationsflichen und Baumen

Die auf der Planzeichnung markierten Baume und die private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
»Extensives Griinland) sind auf Dauer zu erhalten und in einem guten Entwicklungszustand zu halten.
Bereits abgestorbene Baume auf der privaten Griinflache sind —wenn die Verkehrssicherheit dies zuldsst
—aufgrund ihrer 6kologischen Relevanz zu erhalten. Sollten bei BaumalRnahmen zum Erhalt festgesetzte
Bdaume oder Vegetationsflachen zerstort oder aufgrund von Wurzelschdaden abgangig werden, sind diese
in addaquater Qualitat zu ersetzen.
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MaRnahme 7: Versickerungsfahige Beldge auf Parkplatz- und Hofflachen

Um dem Grundsatz ,,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden” gem. § 1a
BauGB gerecht zu werden, sind alle Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Stellplatze sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmall beschrankt ist. Die
Stellplatze sollen dauerhaft mit wasserdurchlassigen Materialien wie z. B. offenfugigem Pflaster,
Drainpflaster, wassergebundene Wegedecken, Rasenfugenpflaster und vergleichbaren Materialien
befestigt werden. Eine Ausnahme hiervon ist zuldssig, sofern offentlich-rechtliche Belange
entgegenstehen, z. B. Belange des Schutzguts Wasser, der Barrierefreiheit im Sinne der Nutzergruppe
mit Gehhilfen, Rollatoren, Rollstuhlnutzung u.a.

MaBnahme 8: Schutz des Oberbodens

Wahrend der ErschlieBung der noch unbebauten Grundstiicke ist der Oberboden gem. DIN 18915
abzuschieben, seitlich zu lagern und anschlieBend wieder zur Gestaltung der Grundflichen im
Plangebiet einzubauen. Verdichtungen sind nach Beendigung der MaBnahmen sofort wieder zu
beseitigen.

MaRBnahme 9: Schutz von Vegetationsbestinden

Wertvolle Vegetationsbestande sind vor Abgrabungen, Befahren und sonstigen Beeintrachtigungen
gem. RAS- LP 4 und DIN 18920 durch einen Bauzaun zu schiitzen. Die Abgrenzung von Bautabuzonen fir
die Zeit der Bauausfiihrung ist durch Aufstellen von Pfosten mit deutlicher Farbmarkierung
einschlieRlich Spanndraht und Flatterband moglich.

6.10.3. MaBnahmen zum Artenschutz (§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

MaRBnahme 10: Rodungszeitbeschriankung

Im Geltungsbereich sind im Zuge der Baufeldraumung Gehdélzrodungen vorgesehen. Diese Arbeiten sind
grundsatzlich aulRerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren, also zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG), um zu vermeiden, dass es u. a. zur Zerstérung von Nestern
und Eiern kommt und damit zur Erfiillung eines Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchG. Auch ist das
anfallende Schnittgut und Reisig bis spatestens zum 28.02. abzutransportieren, um zu verhindern, dass
Tiere Nester oder Ruhestatten in diesen anlegen.

MaRnahme 11: Umweltbaubegleitung/Risikomanagement

Potenzielle "Habitatbdume" mit geeigneten Spalten und Hohlen, die fiir Fledermause als Quartier
dienen kdnnen, sind unmittelbar im Vorfeld der Rodungsarbeiten auf einen Besatz zu Uiberpriifen. Dabei
kann der Einsatz von Baumkletterern notwendig sein.

Bdaume, die keinen Fledermausbesatz bzw. Hinweise auf eine Nutzung, u. a. durch Kotspuren zeigen,
sind unmittelbar zu fallen bzw. die Baumhohlen zu verschlieRen. Sollten Baumhdhlen mit Besatz bzw.
eindeutige Hinweise festgestellt werden, sind mit Absprache der zustandigen Behorde weitere
MaRnahmen abzukliren. Aste und Stammbereiche sind dann abschnittsweise zu fillen und mit einem
Kran sicher herabzulassen. Diese Arbeiten sind von einem Fachgutachter zu begleiten und bei Bedarf
Sicherungsmalnahmen durchzufiihren.

Die nachfolgenden Bauarbeiten, auch hinsichtlich des Baumschutzes, sind wahrend der gesamten
kritischen Phase der Baufeldraumung und weiteren Bebauung zu liberwachen. Die Umsetzung aller
festgesetzten umweltrelevanten Malnahmen (Vermeidungs- und AusgleichsmaRBnahmen) ist zu
protokollieren und in regelmaRigen Abstinden alle zwei Wochen auf Funktionsfahigkeit zu
Uberprifen.
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MaRnahme 12: Artenschutzrechtliche Abrisskontrolle

Die bestehenden baulichen Anlagen sind aufgrund der Nutzung durch Fledermause unmittelbar vor
Abriss durch eine fachkundige Person auf Besatz zu Uberprifen. Wird ein Nachweis von
planungsrelevanten Arten erbracht, sind MaBnahmen zum Schutz und zur Vergramung der Tiere in
geeignete Ausweichhabitate umzusetzen. Dies hat in enger Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde zu erfolgen.

Ersatzpflanzungen gem. Artenschutzbeitrag
Verweis auf MalBnahme 1 bis 5
MaRnahme 13: Ausgleich Vogel-Niststatten

Bei den AusgleichsmaBRnahmen handelt es sich um vorgezogene Ausgleichsmallnahmen, sogenannte
CEF-Malnahmen (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG). Sie missen vor dem Eingriff und unmittelbar an der
potenziell betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte angesetzt werden bzw. mit dieser rdumlich-
funktional verbunden sein.

Um den Verlust von Brutstatten von Blau- und Kohlmeise, Star und Gartenrotschwanz auszugleichen,
sind kinstliche Nisthilfen im rdumlichen Zusammenhang zum Geltungsbereich anzubringen. Die
AusgleichsmaBnahmen sind durch eine fachversierte Person zu installieren, um so die
Funktionsfahigkeit zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt im Verhaltnis 3:1. Flr den Verlust von vier
Revieren der Blaumeise sind also insgesamt zwolf Nisthdhlen an geeigneten Standorten auszubringen.
Drei Reviere der Kohlmeise gehen verloren, dafiir sind 9 Nisthohlen als Ausgleich zu schaffen. Der Star
hat ein einzelnes Revier im Untersuchungsgebiet, hier ist der Ausgleich von drei speziellen Starenkasten
erforderlich. Des Weiteren ist fir den Gartenrotschwanz, der wahrscheinlich im Areal briitet und in NRW
als stark gefahrdet gelistet ist, ein Ausgleich im Verhaltnis 2:1 zu erbringen, also zwei Nistkasten.

Die Einflugoffnung darf nicht zur Wetterseite (Westen) und nicht der prallen Sonne ausgesetzt sein
(Stden). Sie sind in einer Hohe von 4 bis 6 m anzubringen. Die Vogel-Kasten sind im Herbst oder Winter
zu reinigen. Sollte der Kasten durch Wintergaste besetzt sein, wie z. B. Siebenschlafer, ist der Kasten erst
im Frihjahr nach Auszug des Wintergastes und vor Beginn der Vogelbrut zu reinigen.

MaRnahme 14: Fledermausturm

Bei den AusgleichsmaRnahmen handelt es sich um vorgezogene Ausgleichsmallnahmen, sogenannte
CEF-MaRnahmen (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG). Sie miissen vor dem Eingriff und unmittelbar an der
potenziell betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestadtte angesetzt werden bzw. mit dieser raumlich-
funktional verbunden sein.

Ein groRdimensionierter Fledermausturm soll auf der privaten Griinflache in der Nahe zur Rur installiert
werden. Dadurch kann der Wegfall der Einzelquartiere innerhalb des ehemaligen Wohngebdudes
ausgeglichen werden.

Der Fledermausturm wird auf einer Stange, welche durch ein Fundament gestltzt wird, angebracht.
Fledermaustiirme haben die Eigenschaft, dass sie einen Quartierbesatz zu jeder Himmelsrichtung
ermoglichen. So kdnnen die Fledermause je nach Witterung entsprechende Bereiche, auch warme
Bereiche im Dach zu kélterer Jahreszeit, aufsuchen.

Um die Funktionsfahigkeit des Fledermausturms zu gewéhrleisten, hat ein Monitoring tiber 3 Phasen zu
erfolgen. Diese Funktionskontrolle findet im 1. Jahr sowie im 3. und 5. Jahr nach der Installation statt.
Sollte der Fledermausturm nicht wie gewiinscht besetzt werden, sind in enger Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde weitere MaRnahmen umzusetzen, um die Fledermauspopulation im
Eingriffsbereich auf Dauer zu férdern.
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MafRRnahme 15:

Zusatzlich zum Fledermausturm sind vier Fledermaus-Fassadenquartiere an die 6stliche Seite des
Ostlichen Gebdudes (Betreutes Wohnen und Gastronomie) einzubauen, um so den Verlust vorhandener
Gebdudequartiere addaquat zu kompensieren.

Empfehlungen:

e Fledermaus-Fassadenrohre 1FR oder 2FR zur Reihenbildung - zum Einmauern in Gebdude-
aullenwande,

e Fledermaus-Winterquartier 1WI (Fa. Schwegler) - Zur Anbringung und zum Einbau an und in
Fassaden, Ganzjahresquartier,

e Fledermaus-Winterquartier 2WI (Fa. Schwegler) - Zur Anbringung und zum Einbau an und in
Fassaden, Ganzjahresquartier, speziell fir wetterexponierte Lage.

Die Anbringungshdhe betragt ab 3 m aufwarts. Dabei ist auf freie An- und Abflugmoglichkeiten zu
achten. Die Kasten sind selbstreinigend, also wartungsfrei.

Hinweis Lichtkonzept

Fir die neu entstehenden Gebaudekomplexe ist ein fledermaus- und insektenfreundliches Lichtkonzept
anzubieten. Grundsatzlich ist auf tGberfllssige Beleuchtung zu verzichten. In Bereichen, die zwingend
eine Beleuchtung erfordern, sind folgende Hinweise zu beachten:

e nachtliches Kunstlicht soll so weit wie moéglich vermieden werden ggf. durch den Einsatz von
Bewegungsmeldern,

e Leuchtkegel miissen nach unten gerichtet und nach oben abgeschirmt sein,

e die neu angelegten Geholzbestande diirfen nicht beleuchtet werden oder sind durch dichte Hecken
abzuschirmen,

e die Ein-/Ausflugs6ffnungen des Ersatzquartiers (Fledermausturm) dirfen nicht beleuchtet werden.

Fiir die Beleuchtung der geplanten Gebaude und der Umgebung sind insektenfreundliche Leuchtmittel
(warmweiRe Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 K) zu verwenden. Dies wéren z. B. LED-Lampen.
Der Richtcharakter der Leuchtmittel sollte nach unten weisen, moglichst niedrig gehalten werden und
die Lampengehause in sich abgeschlossen sein, um ein Eindringen von Insekten zu verhindern. Eine
dauerhafte nachtliche Beleuchtung ist nicht zuladssig (Anbringen von Bewegungsmeldern). Leuchtmittel
sind nur dort anzubringen, wo sie notwendig sind. Dadurch kann auch eine Lichtverschmutzung in
Richtung Rur unterbunden werden.

6.11. Externer Ausgleich

Die Aufstellung des Bebauungsplans verursacht gemaR der Darstellung des § 14 Abs. 1 BNatSchG ein
Eingriff in Natur und Landschaft, welchen es gem. § 15 Abs. 2 BNatSchG auszugleichen bzw. zu ersetzen
gilt. Dieser Ausgleich bzw. Ersatz kann intern als auch extern erfolgen.

Die Differenz zwischen Ausgangszustand und Planung gibt die tatsachliche spatere Verschlechterung
oder Verbesserung an, welche durch den Bebauungsplan hervorgerufen wurde. Hat sich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Verschlechterung ergeben, sind zusatzliche externe
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MaBnahmen erforderlich, welche den Eingriff ausgleichen. Auf die Eingriffsbilanzierung im
Umweltbericht wird an dieser Stelle verwiesen.®

Die Differenz zwischen Planung (Geltungsbereich des Bebauungsplans) und Ausgangsbestand
beschreibt die Eingriffsinvasivitat des Vorhabens und gibt die Biotopwertpunkte, welche extern oder
tiber ein Okokonto ausgeglichen werden kénnen. Der Ausgleich von -30.913 Biotopwertpunkten erfolgt
im selben Naturraum (iber das Okokonto der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 89 LBauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Die Planung erfolgt als projektbezogenen Angebotsbebauungsplanung. Hieraus ergeben sich
projektspezifische gestalterische Vorgaben fiir die zukiinftige Bebauung. Diese sind als gestalterischen
Festsetzungen unter Punkt Il. in den textlichen Festsetzungen auf der Planurkunde enthalten und geben
gewisse Rahmenbedingungen wider. Die Spielraume fiir die Objektplanung sind gewollt und tragen dem
Umstand Rechnung, dass es noch keine véllig durchdetaillierte Vorhabenplanung gibt und es bei
Vorhaben dieser GroRRenordnung auch (blich ist, dass die Genehmigungsplanung wahrend und nach
dem Genehmigungsverfahren noch geandert wird. Die Festsetzungen folgen dem Grundsatz: so wenig
Vorgaben wie moglich, soviel Vorgaben wie noétig, um stadtebaulich nicht Gewiinschtes auszuschlielRen.

Es wird im Bebauungsplan eine gestalterischen Regelungen zur Dachgestaltung getroffen. Demnach sind
Flachddcher bis 5° Neigung zuldssig, um im Sinne des Klimaschutzes und der Pufferung von
Niederschlagswasser eine moglichst nachhaltige Nutzung der Dachflache zu erzielen. Die Dachflachen
sollen darum sowohl ein MindestmaR an extensiver Begriinung erhalten und auch fir eine
Solarenergetische Nutzung zur Verfligung stehen.

Eine Sonderimmobilie, wie die hier geplante Pflegeeinrichtung, ist auf moglichst groRe niveaugleich
gelegene Einheiten (Pflegezonen) angewiesen. Ebenen mit geneigten Dachern sind hierfiir nicht oder
wenig geeignet. Daher erfolgt ebenfalls die Festsetzung der Flachdachbauweise.

8. Hinweise und Empfehlungen

8.1. Herstellung von Pflanzungen

Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und
Pflanzarbeiten” zu beachten.

8.2. Erdbebengefihrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefiahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung
Ublicher Hochbauten gemal den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-
04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berlicksichtigen ist.

Die Erdbebengefiahrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen
(Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen Baubestimmungen des Landes
Nordrhein-Westfalen wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage explizit hingewiesen.

°Vgl. BNL.baubkus (2022): Umweltbericht mit Griinordnung. Zum Bebauungsplan | 12 ,,Pflege- und medizinisches
Zentrum Winden“, Maubacher StraRRe. Stadt Kreuzau, Stadteil Winden. Arnshofen
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Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse
zuzuordnen:

Gemeinde Kreuzau, Gemarkung Winden: 3 /R

Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemaR DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird hingewiesen. Dies gilt insbesondere z. B. fiir groBe Wohnanlagen, etc.

8.3. Schutz des Bodens

Es wird auf die gesetzliche Anzeigepflicht hingewiesen, bei Auffilligkeiten im Rahmen von Erdarbeiten
die untere Bodenschutzbehérde zu informieren. Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird,
ist nach § 202 Baugesetzbuch in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen. Die DIN 19731 ist zu beachten.

8.4. Baugrunduntersuchung

Fir alle Eingriffe in den Baugrund werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Im Planungsbereich wurde durch die Auswertung historischer Luftbilder (1962 - 2003) eine sogenannte
Basisaufschittung lokalisiert, die unter der Katasternummer Kr 3119 gefiihrt wird (siehe Abbildung 15).
Dabei handelt es sich um eine Aufschiittung, die vermutlich zur Begradigung der Grundstiicke erfolgt ist.
Konkrete Hinweise zu dem dort eingebrachten Material liegen nicht vor, jedoch besteht kein konkreter
Altlastenverdacht.

Aus Vorsorgegriinden werden weitere Untersuchungen im Vorfeld einer kinftigen Bebauung
(Rammkernsondierungen oder Schiirfen) empfohlen.

utgraben
F \ ",‘ 323 333

Abbildung 15: Abgrenzung der Basisaufschiittung (Quelle Kreis Dtiren, Schreiben vom 23.03.2021 an die Bezirksregierung Kéln)
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8.5. Altlasten
Sollten sich bei BaumaRnahmen umweltrelevante Hinweise (z. B. geruchlich/visuelle Auffilligkeiten)
ergeben, ist die zustandige Fachstelle umgehend zu informieren.

Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemald und schadlos zu verwerten bzw. zu entsorgen.

8.6. Bodendenkmalpflegerische Belange

Erd- und Bauarbeiten sind der zustdandigen Behdrde rechtzeitig anzuzeigen. Funde (Erdverfarbungen,
Mauerreste, Knochen, u. d.) missen unverziglich gemeldet werden.

8.7. Bestehende Versorgungsleitungen

In den Randbereichen des Anderungsgebietes, d. h. in den angrenzenden offentlichen Flichen
(Maubacher StraBe und Ruruferradweg) unterhialt die Westnetz GmbH Stromkabel, Signalkabel und
Gasleitungen, die der 6ffentlichen Strom- und Gasversorgung dienen.

Sollte es im Rahmen des Planvollzugs zu Anpassungen des Versorgungsnetzes kommen, greift hier das
Verursacherprinzip, so dass die dafiir anfallenden Kosten durch den Verursacher zu Gibernehmen sind.

ACHTUNG: Die tatsichiiche Lage der Versorgungsaniagen kan =0 = ERKLARUNG (Auszug) (oo

]

—_ e cAs

"'weEsTNETZ et
Kreuzau Winden Pian - Nummer
1:500 Bestand GAS 25146447

® Copyright der amtl = Format. A3

von der im Flan dargestaliien Lage abwaichs

\g fir Versorgungsaniagan ist

zwingend zu beachten. Dieser Plan ist max. 3 Woshen giltig.

Abbildung 16: Bestandsplan Gasleitung der Westnetz GmbH
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Kreuzau Winden

1500 Bestandsplan Strom

an - Nummer

25446447

© Copyrignt der amtl < Format: A3-Q

Abbildung 17: Bestandsplan Stromleitungen der Westnetz GmbH

8.8. Bergbau/Altbergbau

Das Plangebiet befindet sich tber dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,,Hector”. Die Eigentlimerin ist nicht bekannt.

Ausweislich der derzeit bei der Bezirksregierung Arnsberg Abteilung Bergbau und Energie in NRW
vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Planvorhabens kein Abbau von Mineralien dokumentiert.
Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.

8.9.  Schutz vor Starkregen

Parallel zur stdlichen Geltungsbereichsgrenze kann es im SO gem. Starkregengefahrenkarte NRW bei
seltenen Ereignissen zum Riickstau von Niederschlagswasser kommen.

Vor dem Hintergrund der neu entstehenden Versiegelung, sind geeignete SchutzmaBnahmen zur
Risikovorsorge und zusatzlich Versickerungsflachen bzw. Retentionsrdume vorzusehen. Hierbei handelt
es sich z.B. um die schadlose Ableitung von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen Uber
Griunflachen bzw. dessen schadlose Rickhaltung, die Planung von Notliberlaufen, Pufferung durch
Dachbegriinung oder den Objektschutz, was im Planvollzug zu beriicksichtigen ist. In den Freiraumen ist
eine entsprechende Riickhaltungs- und Versickerungsmulde geplant.

Es wird empfohlen die Hofflachen / Freianlagen hohenmaRig so zu planen und anzulegen, dass das bei
Starkregen nicht mehr Uber die Regenwasserleitungen abflihrbare Wasser oberflachig zu der
Versickerungsanlage abflieRen kann.
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8.10. Grundwasserstand

Bereits bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.) sind bauliche MaRnahmen (z.B.
Abdichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden vorzunehmen. Es darf keine
Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach Errichtung der
baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin diirfen keine schadlichen Veranderungen der Beschaffenheit des
Grundwassers eintreten.

9. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Flachen durch den Projekttrager erworben
werden.

10. Kosten

Haushaltswirksame Auswirkungen des Bebauungsplanes sind derzeit nicht erkennbar. Die Planung wird
nicht von der Gemeinde umgesetzt, sondern die Realisierung erfolgt privat. Die Verfahrenskosten der
Bauleitplanung einschlieBlich Gutachten Gbernimmt der Projekttrager.

Aufgestellt:

Gemeinde Kreuzau
Der Biirgermeister
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