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STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/26

- ERWEITERUNG KRANKEN-
ANSTALTEN MARIENBORN -

BEGRUNDUNG

1.2

Vorbemerkungen ,
Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich ist fir das Plangebiet
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. In einem Parallelverfahren wird mit der 59.
Flachennutzungsplanéanderung fur das Plangebiet eine Flache fur Gemeinbedarf, die
sozialen Zwecken dient, dargestellit.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Westen der BP 11/17 Blrvenicher StraBe an.
FUr das Plangebiet gibt es keinen gultigen Bebauungsplan.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des BP 11/26 wird im Westen durch die Luxemburger StraBe, im
Suden durch die BetonstraBe, im Osten in der Verlangerung der Umfassungsmauer
des Klosters Marienborn und im Norden durch die Klosteranlage begrenzt.

Lage.des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt sudwestlich der Ortslage Ziilpich in Hoven.

Die Flache wird z.Zt. Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Nordosten befindet
sich zur Luxemburger StraBe ein Wohnhaus. Westlich der Luxemburger StraBe liegt
das Wohngebiet Burvenicher StraBe (BP Nr. 11/17); im Norden grenzt die Gemeinbe-
darfsflache von den Krankenanstalten Kloster Marienborn. Die Flachen sudlich und
Ostlich des Gebietes werden landwirtschaftlich genutzt.

Zielsetzung

Im Bereich der Krankenanstalten Marienborn werden z.Zt. in einem Altbau (Augusti-
num) alte Menschen im Rahmen der Altenpflege betreut. Das Augustinum entspricht
nicht den allgemeinen Erfordernissen. Daher ist es Zielsetzung des Bebauungspla-
nes, die Zulassigkeit des Vorhabens "Erweiterungsbau Krankenanstalten Marienborn"
zu ermoglichen, um dringend benétigte Pflegeplatze zur Verfigung zu stellen.

Somit wird auch eine Arrondierung der Ortslage Ziilpich-Hoven erreicht.

Daruber hinaus soll entsprechend den Vorgaben des Landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes eine 6kologisch hoherwertige Freiflachengestaltung vorgenommen wer-
den.
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Begrundung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen der 59. Flachennutzungsplanénderung und der Ziel-
setzung des Bebauungsplanes ist fir das Plangebiet Gemeinbedarfsflache mit der na-
heren Zweckbestimmung "Altenpflegeheim" festgesetzt. Wie oben angefuhr, findet
z.Zt. eine Altenpflege in den Gebauden des Klosters Marienborn statt. Da zum einen
die Rdumlichkeiten nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen und zum an-
deren das Konzept zur Betreuung um die Kurzzeitpflege erweitert wird, ist ein Neubau,
der im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Stammgebé&ude steht, erforderlich. In
einem mehrgeschossigen landschaftsbezogenen Baukérper werden ca. 120 Menschen
einen Pflegeplatz finden; somit wird die Zahl der Patienten nicht wesentlich erhoht.

Mit der Gebietsfestsetzung "Flache fir Gemeinbedarf" mit der naheren Zweckbestim-
mung "Altenpflegeheim" wird die Zulassigkeit einer derartigen Erweiterungsanlage er-
moglicht.

MaB der baulichen Nutzung

Fur die Bauflache, die fur den Erweiterungsbau Altenpflegeheim vorgesehen ist, wird
eine maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt, um eine sinnvolle Organisation
des Baukorpers zu gewahrleisten.

Fur die Bauflache des bestehenden Wohnhauses ist eine Zweigeschossigkeit vorgese-
hen, die sich am Bestand orientiert.

Fur das gesamte Plangebiet ist eine GRZ von 0,4 ausgewiesen, um eine zu starke Ver-
dichtung am Ortsrand von Zilpich-Hoven zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind mit Baugrenzen umschrieben.

Sie wurden so bemessen, daB eine individuelle Gestaltung als gegliederter, land-
schaftsbezogener Baukérper ermdglicht wird. Darber hinaus war es Zielsetzung, eine
sinnvolle Organisation des Sonderbaukérpers durch die Bauflache sicherzustellen. Die
Bauflache des Wohnhauses orientiert sich am Bestand und |48t einen Entwicklungs-
spielraum zu.

Verkehrsflachen

Die Gemeinbedarfsflache ist von der Luxemburger StraBe im Westen und der Beton-
straBe im Suden begrenzt.

Es sind zwei Zufahrten zu dem Erweiterungsbau vorgesehen. Die im nérdlichen Teil
gelegene Anbindung zur Luxemburger StraBe dient der Anlieferung; die stdliche Er-
schlieBung, die auf die BetonstraBe fuhrt, ist den Besuchern vorbehalten. Die Luxem-
burger StraBe ist zwischenzeitlich zur GemeindestraBe abgestuft worden; eine Planung
fur den verkehrsberuhigten Umbau wird z.Zt. erarbeitet.
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Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrunagen en
auBere Einwirkungen, oder bei denen besondere bauliche Sicherungs-
maBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

Das Plangebiet ist aufgrund der Baugrundverhaltnisse mit folgender Kennzeichnung
geman § 9 (5) Nr. 1 BauGB versehen:

Kennzeichnung gemaB § 9 (5) Nr. 1 BauGB

Die gekennzeichnete Fléache liegt in der Nahe einer
geologischen Verwerfungszone. Aufgrund der
Sumpfungsauswirkungen des Braunkohlenbergbaus
sind hier ungleichmaBige Bodenbewegungen und
dann nach Beendigung der Sumpfung ein Wieder-
anstieg des Grundwassers nicht auszuschlieBen.
Bei einer Bebauung innerhalb dieses Gebietes sind
besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im
Grundungsbereich, erforderlich.

UnregelmaBige Bodenbewegungen kénnen zu Spannungen der Baukonstruktionen
fUhren, die nur durch geeignete MaBnahmen aufgefangen werden kénnen. Dartiber
hinaus ist das Gebaude gegen den Wiederanstieg des Grundwassers zu schiitzen. Ei-
ne abschlieBende Regelung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksfléchen

In den Textlichen Festsetzungen wurden Regelungen zur Oberflachengestaltung ge-
troffen. Damit wird eine Gestaltung angestrebt, die in Fortfihrung mit dem bestehen-
den Klostergebaude steht. Dartiber hinaus wird eine Entlastung der Klaranlage er-
reicht, da die Niederschlage wieder versickern kénnen.

Versickerung der Niederschlagswasser von Dachflachen

Diese Festsetzung tragt ebenfalls zu einer erheblichen Reduzierung der zu entsorgen-
den Wassermenge bei. Zum Schutz des Grundwassers und seiner Beschaffenheit soll
jedoch die Versickerung der tiber die Dachflachen anfallenden Niederschlage nur tber
belebte Bodenschichten erfolgen.

Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet ist derzeit Giberwiegend unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
Die zusatzliche Bebauung fiihrt zu einem Verbrauch von Freiflachen und einer Versie-
gelung durch Bauwerke. Durch die Festsetzungen in bezug auf die Versickerung von
Niederschlagen wird jedoch eine starke Reduzierung der Abwassermenge erreicht.
Durch die ergéanzenden Festsetzungen im Zusammenhang mit dem Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrag erfolgt zumindest eine gleichwertige dkologische Situation.
Durch die Bauhéhe werden keine nachteiligen Auswirkungen auf das Klima erwartet.
Insgesamt werden Flachenverbrauch und Versiegelungsgrad als angemessen und
vertretbar bewertet.
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Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen. MaBnahmen im
Sinne der §§ 175 ff BauGB (Baugebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot,
Pflanzgebot oder Abbruchgebot) sind zunachst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirkli-
chung des Bebauuntgsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so be-
halt sich die Stadt Zulpich nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange MaB-
nahmen im Sinne der §§ 175 - 179 BauGB vor.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die zu erwartenden Abwasser sollen der Klaranlage Mulheim/Wichterich zugefiihrt wer-
den. Eine Sanierung dieser Klaranlage ist fir 1992 vorgesehen, so daB die Bauarbei-
ten zur Errichtung des Altenpflegeheims und die Sanierung der Klaranlage parallel lau-
fen. Daruber hinaus wird durch die Festsetzungen zur Versickerung von Niederschla-
gen eine wesentliche Reduzierung der Abwassermenge erreicht. Ansonsten ist die not-
wendige Ubergeordnete Infrastruktur gegeben. Die zur Realisierung des Bebauungs-
planes erforderliche Infrastruktur ist vorhanden bzw. wird durch seine Festsetzungen
sichergestellt.

Kosten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/26 entstehen der Stadt Zulpich
keine zusatzlichen Kosten.

Zulpich, den 5.9.1991

Fiir den Rat der Stadt Ziilpich
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