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1 Anlass und Aufgabenstellung

1.1 Das Vorhaben

Die Krankenanstalten Marienborn gGmbH betreiben in Zilpich-Hoven eine Fachkli-
nik for Psychiatrie und Psychotherapie sowie ein Altenheim. Mit ca. 450 Beschaftigten
ist die Marienborn gGmbH der gréBte Arbeitgeber in Ziilpich.

Raumlich umfasst der Heimkomplex die unter Denkmalschutz stehende Klosteranlage
Hoven (einschl. zahlreicher Anbauten) und einen siidlich daran anschlieBenden park-
artigen Bereich mit einem um 1990 errichteten Altenheim.

Autgrund der tiber mehrere Jahrzehnte hinweg vollzogenen abschnittsweisen Erweite-
rungen ist die derzeit im Klostergebdude untergebrachte Kiiche erheblich zu klein.
AuBerdem entspricht sie nicht mehr dem neuesten Stand der Technik.

Dariiber hinaus fehlt der Einrichtung zur Durchfihrung interner Veranstaltungen ein
groBer Versammlungsraum fiir mehrere Hundert Personen.

Diese Mangel veranlassten den Tréger, entsprechende Verbesserungen zu planen.
Dabei hat sich herausgestellt, dass die beste Lésung darin besteht, den Kiichenneu-
bau mit einem Versammlungsraum zu kombinieren. Aus logistischen Griinden wird
beabsichtigt, die Kichennutzung im Untergeschoss des Neubaus unterzubringen.

Der Kicheneubau soll betrieblich so ausgerichtet werden, dass er das Altenheim, die
Fachklinik und weitere Einrichtungen der Gesellschaft versorgt. Dies bedingt einen
nicht unerheblichen Anlieferungs- und Verteilungsverkehr (groBe LKW und Lieferwa-
gen).

Es wird eine Uberbaubare Grundfléche von ca. 1.300 m? benétigt, zu der die befes-
tigten Flachen fir die Zu- und Abfahrt, Rampen fir die Anlieferung in der -1-Ebene
sowie Stellplétze hinzukommen. Daraus ergibt sich ein Grundstiicksbedarf von Gber
3.000 m2,
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1.2.  Standorte

Fir das geplante Bauvorhaben wurden folgende Standorte geprift:

1.2.1 Standort 1 ,Innerhalb der Klosteranlage*
Diese Maglichkeit entféllt wegen

= des Umgebungsschutzes fir das Baudenkmal ,Kloster Hoven”,

= eventueller Immissionskonflikte (Entliftung, Betriebsgeréusche, Verkehr),

* der Eingriffe in die historische Parkstruktur,

* der schwierigen verkehrlichen ErschlieBung tber den Lichweg und

* funktionaler Schwierigkeiten in der Verbindung von Altbau und geplantem Neu-
bau.

1.2.2 Standort 2 ,Im Park 8stlich des Altenheimneubaus”

Hier ist ein Grundstiicksteil des Altenheimparks vorhanden, der einschlieBlich der dort
befindlichen - nach Osten in die landwirtschaftliche Flache hineinragenden - &kolo-
gisch wertvollen Versickerungsfléche flachenméaBig das geplante Bauvorhaben erlau-
ben wiirde.'

" In der mittlerweile erfolgten Durchplanung hat sich gezeigt, dass dieser Standort wegen der
erforderlichen Rampen und Rangierflachen fur groBe LKW nur unter Inanspruchnahme gréBe-
rer landwirtschaftlicher Fléchen auflerhalb der bereits in Anspruch genommenen Versicke-
rungsbiotops (im Plan gelb schraffiert) méglich wire.
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Der Standort hat jedoch folgende gravierende Nachteile:

= Die verfiigbare Fliche ist relativ klein. (zu klein; s. auch FuBnote oben).

* Mit dem Bauvorhaben wiirde in einen fir die alten Menschen hergerichteten
schénen Park mit betréchtlichem dkologischem Wert eingegriffen.

*  Es wirde der Blick in die freie Landschaft zu einem erheblichen Teil verstellt.

*  Aus der unmittelbaren Néhe des Neubaus zum Altenheim kénnen sich betriebli-
che Stérungen ergeben (Verkehr, Entliftung, Betriebsgerdusche).

* Die Anlieferung und die Zu- und Abfahrt wiirden auf der Westseite des neuen
Baukomplexes das Altenheim stéren und kénnten daher nur auf der Ostseite er-
folgen. Dadurch wiirde in das dort gelegene Biotop (wechselfeuchter Bereich mit
okologisch wertvoller Begriinung) einschlieBlich der darunter liegenden Rigole
erheblich eingegriffen. Ein Neubau der Rigole an anderer Stelle wiire zur Ge-
wahrleistung der Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich.

* Die Anlieferung am &stlichen Rand des Grundstiicks wirde eine Verbreiterung
der Strafle ,Am Wassersportsee” auf einer Lange von ca. 150 m erforderlich ma-
chen.

1.2.3 Standort 3 ,Sidlich des Altenheimneubaus”

Hier besteht zwischen dem am heutigen Rand des Altenheims verlaufenden Weg ,Am
Wassersportsee” und dem weiter siidlich verlaufenden Wirtschaftsweg ein trapezfér-
miges Grundstick, das ebenfalls im Eigentum der Betreibergesellschaft steht.

Den Nachteilen der etwas vom brigen Komplex entfernten Lage und der im Fla-
chennufzungsplan hier noch dargestellten landwirtschaftlichen Fléche stehen zahlrei-
che Vorteile gegeniber:
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*  Der nicht vermeidbare &kologische Eingriff betrifft lediglich eine landwirtschaftli-
che Flache und ist damit in Bezug auf die geringere ckologische Wertigkeit und
die Nutzbarkeit als wesentlich harmloser anzusehen.

= Es entstehen keine Stérungen des bestehenden Altenheims.

* Die Zu- und Abfahrt zum bzw. vom Grundstiick liegt wesentlich néher zur Luxem-
burger Strafle, so dass nur ein kirzerer StraBenabschnitt ausgebaut werden miss-
te.

*  Der Standort im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB ist vertretbar, da die Fléchen
nicht dem Landschaftsschutz unterliegen, dafiir jedoch im Abrundungsbereich
zwischen dem im Flachennutzungsplan dargestellten Baugebiet im Westen und
der gesamten Heimanlage liegen.

* Im heute bestehenden Park am Altenheimneubau bliebe noch Entwicklungsspiel-
raum fir kleinere Ergénzungsbauten oder andere neue Einrichtungen erhalten,
die sich besser - sowohl funktional als auch gestalterisch - in die Parkstruktur in-
tegrieren kénnten.

* Der neve Standort béte auch gewisse Erweiterungsmoglichkeiten, wéhrend der
Standort auf dem Heimgrundstiick kaum Spielraum zulésst.

1.2.4 Variantenauswahl

Zwischen Stadt und Vorhabentréiger wurde in ein deutlich die letzte Variante als die
am besten geeignete ausgewdhlt und der weiteren Planung zu Grunde gelegt.

Dem Bebauungsplan wird der Vorentwurf des Architekturbiros Ernst, Zulpich, zug-
rundegelegt.
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2. Planungsrechtliche Grundlagen
2.1 Flachennutzungsplan
Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Zilpich ist das Areal der Kranken-

anstalten Marienborn bis zur StraBle ,Am Wassersportsee” als Gemeinbedarfsfléche
~Sozialen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen” dargestellt.

Der Standort 2.3 geht iiber diese Flachennutzungsplan-Darstellung hinaus. Unter
Zugrundelegung der im Westen anschlieBenden Wohngebiets-Darstellung kann der
Standort jedoch als MaBnahme der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB angese-
hen werden. Damit kénnte hier durch einen Bebauungsplan unmittelbares Baurecht
geschaffen werden. Der Fléchennutzungsplan wiirde dann, wie in § 13a Abs. 2 Nr. 2.
BauGB vorgesehen, in diesem Verfahren gleichzeitig ,im Wege der Berichtigung” an-
gepasst.

Ausschnitt Flachennutzungsplan, links Bestand, rechts Anpassung

Die fir einen Bebauungsplan gem. § 13a BauGB erforderlichen Vorbedingungen
werden bericksichtigt:

* Es handelt sich um ein Vorhaben von weniger als 20.000 m? zulassiger Grund-
flache im Sinne von § 19 (2) BauNVO (= Uberbaubare Grundsticksflache).

* Das Vorhaben unterliegt nicht einer Pflicht zur Durchfohrung einer
Umweltvertrdglichkeitsprifung.
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* Mit dem Vorhaben wird einem Bedorf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplétzen in der Abwégung in angemessener Weise
Rechnung getragen.

Dariiber hinaus widerspricht es nicht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Zum Begriff der Innenentwicklung gemaf § 13 o BauGB

Die beschleunigte ,MaBBnahme der Innenentwicklung” endet dort, wo es um ei-
nen qualitativen, flachenhaft bedeutsamen Sprung von der Grinnutzung in die
baulichen Nutzung geht ...

Sehr haufig wird die Frage gestellt, ob am Rand einer Siedlung tber § 13a
BouGB auch ,Abrundungen” in den Aulenbereich hinein vorgenommen werden
kénnen.

Die Antwort lautet: Die Flachen, die mittels einer Erganzungssatzung nach § 34
Absatz 4 Nummer 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbe-
zogen werden duirften, dirfen auch nach § 13a BauGB uberplant werden.

Mit anderen Worten: Alle Flachen, die durch ihre baulich genutzte Umgebung
noch hinreichend als Siedlungsflache gepragt sind, dirfen auch tber § 130
BauGB in die Innenentwicklung hineingezogen werden."

Quelle: Schmidt-Eichstatt, Erste Fragen und Antworten zur praktischen Anwendung des be-
schleunigten Verfohrens nach § 13a BauGB 2006/2007, in Baurecht 7/2007, Seite 1.148.

Das Gesetz ,bezieht sich aber auch auf Aulenbereiche im Innenbereich, also
Flachen, die zwar selbst zum Auflenbereich rechnen, aber von einer baulichen
Nutzung umgeben sind. Auch Abrundungsflachen, die raumlich in den Auflenbe-
reich hineinragen, kénnen Gegenstand eines Bebauungsplans der Innenentwick-
lung sein. Isoliert in den AuBenbereich vorstofilende Flachen kénnen demgegen-
ober nicht im vereinfachten Verfahren des § 13 a BauGB geplant werden. “

Quelle: Krautzberger, Stier, BauGB 2007: Starkung der Innenentwicklung, in DVBI 2007,
Heft 3, Seite 1.

Im vorliegenden Fall liegt das Bauvorhaben in einem Eckbereich, der gebildet wird
durch die Verlangerung der Baugebietsgrenzen des Wohngebietes jenseits der Lu-
xemburger Strale und der Ostseite der Gemeinbedarfsflache der Krankenanstalten.
Insofern ist die Lage durch die angrenzenden Baugebiete vorgepragt.

Hinzu kommt, dass es bei der Ausweisung als Baugebiet nicht um einen neuen bauli-
chen Ansatz (z.B. von Wohn- oder Gewerbegebieten) geht, sondern um eine réumlich
und funktional untergeordnete Erweiterung einer vorhandenen, groen Gemeinbe-
darfseinrichtung.
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2.2 Ziele der Landesplanung

Nach einer mindlichen Vorabstimmung hat die Bezirksregierung aus landesplaneri-
scher Sicht keine Bedenken gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes in der
oben dargestellten Weise in Verbindung mit der Aufstellung eines Bebauungsplans
gem. § 13a BauGB.

Voraussetzung fir die Flachennutzungsplan-Anderung ist jedoch eine formelle Anfra-
ge gem&B § 32 LPIG NW. Diese wurde von der Stadt Zilpich am 05.11.2007 ge-
stellt. Die Stadt Zilpich geht davon aus, dass die Anfrage positiv beschieden wird.
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3. Konzept

Die Bebauungsplan-Festsetzungen beruhen auf dem baulichen Konzept des Architek-
turbiros Ernst, Zilpich.

Es sieht einen rechteckigen Baukérper vor, dessen Hauptachse in der Hauptrichtung
des Grundstiicks verlauft und im Nordwesten und Nordosten erschlossen wird. Der
Eingangsbereich ist vom Hauptgebdude abgewinkelt.

Die nordwestliche ErschlieBung fiir Pkw und FuBgénger liegt gegeniber der Zufahrt
zum bestehenden Parkplatz fiir das Altenheim, so dass eine gute Verknipfung der Be-
triebsteile - insbesondere fir FuBgdnger - gewdhrleistet ist.

Getrennt hiervon ist die LKW-Anlieferung, die Uber eine um ca. 3 m abgesenkte Kel-
lerebene vom nordwestlichen Grundstiicksteil aus erfolgen soll. Bei dieser Zufahrt von
der StraBe ,Wassersportsee' ist eine Rangierflache erforderlich, so dass die LKW
rickwarts Uber eine ca. 30 m lange Rampe die Kellerebene anfahren kénnen. Die
abgesenkte Ebene ist von der StraBe ,Am Wassersportsee” durch einen 3 m breiten,
mit Baumen bestandenen Pflanzstreifen abgetrennt, wodurch der Bereich optfisch von
der Strafle abgeschirmt wird.

Im Sstlichen Bereich des Grundstiicks ist eine parkartig angelegte Versickerungsfléche
mit flachen Mulden vorgesehen.

Das gesamte Grundstick wird zur freien Landschaft hin mit einer durchgehenden
3,0 m breiten Baum-/Strauchhecke eingegrint.

Die vorhandene einseitige Baumreihe entlang der StraBe ,Am Wassersporisee” wird
durch eine zweite Baumreihe ergénzt, sodass die Strafe in diesem Abschnitt einen al-
leeartigen Charakter erhdlt.
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4, Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1 Gemeinbedarfsflache

Analog zur vorhandenen ca. 7 ha groBen Gemeinbedarisfléche der Krankenhausan-
stalten Marienborn wird die 0,5 ha groBe Erweiterungsflidche ebenfalls als ,Fléache fir
den Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebéu-
de und Einrichtungen” festgesetzt.

Diese Gemeinbedarfsfidche dient den Zwecken der Krankenanstalt. Nutzungen fir
einen allgemeinen Besucherkreis, wie z.B. bei einem gréBeren Tagungsraum denk-
bar, sind damit grundsétzlich nicht vorgesehen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl und die zuldssige
Gebéaudehdhe bestimmt.

Die Grundflachenzahl von 0,6 ist vergleichbar mit dem héchstzuléssigen Wert gem.
& 17 BauNVO fisr Dorf- und Mischgebiete.

Die vorgesehenen Fléachen fir den PKW- und insbesondere den LKW-Verkehr sollen,
soweit dies funktional méglich ist, in versickerungsféhiger Form hergestellt werden.

Die hochstzulassigen Trauf- und Firsthdhen bieten zum heute vorliegenden Vorent-
wurfskonzept des Architekten einen gewissen Spielraum (ca. 1,0 m), um unnétige
Konflikte bei Veranderungen des Entwurfs im Laufe der Durcharbeitung zu vermeiden.

4.2 Verkehrsflache
4.2.1 Offentliche Verkehrsflache

Die fur die ErschlieBung maBgebliche &ffentliche Verkehrsflache ist die StraBe "Am
Wassersportsee', die mit einer Parzellenbreite von 11 m fir das Verkehrsautkommen
von KFZ, FuBgéngern und Radfahrern ausreichend breit ist.

Von ihr aus erfolgt im westlichen Grundsticksbereich die Hauptzufahrt fur PKW,
daneben auch der Zugang fir Besucher vom nérdlich gelegenen Senioren- und
Krankenheim. Ziel ist eine attraktive Verknipfung der vorhandenen, nérdlich der
StraBBe gelegenen Einrichtungen der Krankenanstalten mit den sidlich der Strae ge-
planten funktionalen Ergéinzungen (z.B. Kiiche, Versammlungsraum).

Hierfir soll im Rahmen der BaumaBnahmen der Verknipfungsbereich der Strae ,Am
Wassersportsee” durch Aufpflasterungen und eine Fahrbahnverengung so umgestaltet
werden, dass zum einen eine gestalterische Einheit entsteht und zum anderen durch
die reduzierten Fahrgeschwindigkeiten der Pkw ein gefahrloses Uberqueren der Stra-
e méglich ist.
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Die Zutahrt fir LKW zu der im Untergeschoss gelegenen Kiiche erfordert erhebliche
Rangierfldchen und Rampen von insgesamt 30 m Lange. Die Anfahrt ist so vorgese-
hen, dass LKW riickwarts in die private Verkehrsflache ,Wendeplatz” einfahren und
anschlieBend parallel zur Strafle rickwarts die Rampe hinab fohren. Die Ausfahrt
kann dann vorwarts iber den Wendeplatz in einem Bogen in die StraBe "Am Wasser-
sportsee” erfolgen.

4.2.2 Private Verkehrsflache

Der Wende- und Rangierplatz ist als private Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
+Wendeplatz” festgesetzt, um deutlich zu machen, dass hier lediglich eine ebene, be-
festigte Flache vorgesehen ist. Hochbauten, wie sie 2.B. auf einer Gemeinbedarfsfla-
che auBerhalb der Baugrenzen als Nebengebaude maglich wéren, sind damit ausge-
schlossen.

4.2.3 Verbot von Ein- und Ausfahrten

Um von vorneherein zu vermeiden, dass an anderen Stellen Zu- und Abfahrten reali-
siert werden, ist der Bereich zwischen den oben genannten Ein- und Ausfahrten mit
dem Planzeichen "Verbot von Ein- und Ausfahrten' festgesetzt.

4.3 Grinflache
4.3.1 Parkanlage

Der westliche Grundstiicksbereich zwischen der Strae "Am Wassersportsee' und dem
nach Sidosten verlaufenden Wirtschaftsweg ist heute von einer markanten Gehalzfla-
che bestanden. Diese wird auch erhalten. Ergénzend hierzu soll die Gehdlzfléche je-
doch - z.B. in den Randbereichen - auch den Bewohnern und Besuchern der Kran-
kenanstalt zugénglich gemacht werden, z.B. durch einen Weg und Sitzplétze.

Aus diesem Grund ist die Fléche als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage” festgesetzt.

4.3.2 Versickerungsflache

Im &stlichen Anschluss an die Gemeinbedarfsfléche ist eine Versickerungsflache vor-
gesehen. Diese soll jedoch nicht eine rein technische Gestaltung erhalten, sondern
auch als nutzbare und gestaltete Freiflache fiir Mitarbeiter und Besucher dienen. Die
wassertechnischen Anforderungen sollen hier in einer parkartigen Form verwirklicht
werden. Daher wurde die Flache nicht gemaB § 9 (1) Nr. 14 BauGB als Fléche fir
die Abwasserbeseitigung/ Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
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festgesetzt, sondern als Griinflche mit der Zweckbestimmung +Parkartige Versicke-
rungsflache”.

4.4 Pflanzgebote

Das geplante Gebdude wird zur freien Landschaft hin deutlich eingegriint. Dariiber
hinaus erhélt auch die StraBe ,Am Wassersportsee” durch eine zusétzliche Bepflan-
zung (Baumreihe auf Pflanzstreifen) eine starkere Ausprégung.

Diesen Zielen dienen folgende Festsetzungen

*  Pflanzgebotsflache auf der Sid- und Ostseite fir die Anpflanzung eines Strauch-
randes mit Baumen.

= Umpflanzung des Wendeplatzes mit Einzelbdumen

* Bepflanzung der erforderlichen Stellplétze mit Baumen

= Abpflanzung das Randbereichs zur StraBe ,Am Wassersportsee” mit Gebiischen
und Bdumen als Sichtschutz gegen die Abgrabung fiir die Anlieferung auf der
-1-Ebene

* Ergénzung der Bepflanzung auf der Nordseite der Strae Wassersporisee als
Baumreihe, so dass zusammen mit der vorhandenen Baumreihe ein Alleecharak-
ter entsteht.

Die jeweiligen Anforderungen an die Bepflanzung ergeben sich aus dem Textteil.
Vorgesehen sind hier im Wesentlichen standortgerechte Pflanzenarten.

5. Eingriffe in Natur und Landschaft

Aufgrund des hier gewdhlten beschleunigten Verfahrens sind eine formale Ermittlung
der Eingriffe in Natur und Landschaft und entsprechende MaBnahmen zum Ausgleich
nicht erforderlich.

Die oben angefithrten umfangreichen PflanzmaBnahmen zeigen jedoch, dass diesem
Aspekt im Rahmen der allgemeinen Abwéigung bei der Wahl der Festsetzungen eine
besondere Bedeutung beigemessen wurde.

Durch den Erhalt der Gehdlzfléiche sind vermeidbare Eingriffe in Natur und Land-
schaft unterblieben.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe haben lediglich eine Inanspruchnahme intensiv be-
wirtschafteter Ackerfiachen zur Folge. Diese haben heute nur eine geringe dkologi-
sche Bedeutung.
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6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 BauO NW

Nach § 9 Absatz 4 BauGB kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. Davon wird fiir gestalteri-
sche Vorschriften gem&f § 86 BauONW hier Gebrauch gemacht.

Gestalterische Anforderungen sind beim vorliegenden Grundstiick durch die expo-
nierte Lage am Ortseingang von Hoven und der Entrée-Situation zum Wassersportsee
begrindet. In besonderem MaBe betrifft dies den hier vorliegenden Fall eines grofien
Baukérpers mit entsprechender Hohe und Bautiefe.

In den Bebauungsplan aufgenommen wurden Festsetzungen zur
=  Dachgestaltung,

=  Fassadengestaltung und

*  Gestaltung der Freiflachen/ Grundstickseinfriedungen.

Dachgestaltung

Die Dachlandschatt soll der Eigenart des Landschaftsbildes der Voreifel und der darin
eingebetteten gréBeren und kleineren Siedlungsbereiche entsprechen. Die vorherr-
schende dunkle Dacheindeckung ergibt im Zusammenspiel mit den Baum- und
Buschgruppen der engeren und weiteren Umgebung eine Einheit, die nicht aufgege-
ben werden soll. Die Décher sind in dunkelgrauem Material mit matter Oberfléche
einzudecken. Dadurch fallt das Dach im Landschaftsbild auch wenig auf.

Durch die Festsetzung einer Dachneigung von 10 - 40° fir mind. 40 % der Haupt-
dachfléchen wird einerseits dem angestrebten Ziel einer méglichst unauffélligen In-
tegration des Baukérpers in die Landschaft Rechnung getragen. Andererseits wird mit
dem deutlichen Spielraum in der Dachneigung und der Dachform eine angemessene
Gestaltungsfreiheit fir den Bauherrn und den Architekten erreicht.

Fassadengestaltung

Der Ausschluss von grellen und glénzenden Farben dient der Einbindung in das Land-
schaftsbild. Dieser ist im vorliegenden Fall aufgrund der GréBe des Baukdrpers und -
weil er in Bezug auf die Fassadenflachen und die Hahe stérker als ein Wohnhaus in
Erscheinung tritt - zum Schutz des Landschaftsbildes erforderlich.

Gestaltung der Freifléchen/ Grundstickseinfriedungen

Aufgrund der exponierten Ortsrandlage spielt fir den normalen Betrachter die Ein-
friedigung des Grundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche hin eine wesentliche Rolle.
Angestrebt wird hier eine sichtbare Markierung des Grundstiicks. Gleichzeitig soll ein
auffallend unruhiges oder gar stérendes Erscheinungsbild, das durch Einfriedungen
unterschiedlicher Materialien und Farben in vielen Baugebieten das Bild negativ
pragt, vermieden werden. Dabei ist dem berechtigten Schutzinteresse der Eigentimer
in Bezug auf die Zugdnglichkeit und die Einsehbarkeit des Grundstiicks Rechnung zu
tragen. Als die geeignete Form wurde hier die Sicherung des vorhandenen Bewuchses
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sowie die Forderung in den fextlichen Festsetzungen, dass straBenseitige Zaune nur
hinter lebenden Hecken, also verdeckt, zulassig sind, angesehen.

& Realisierung
7.1 Bodenordnung

Das Flurstick fir die Gemeinbedarfsfléche, die Wendeanlage und die Versickerung
von Grinflache befindet sich im Eigentum des Tragers der Krankenanstalten Marien-
born. Bodenordnerische MaBinahmen sind daher aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

7.2 ErschlieBung
7.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung erfordert Anpassungsmafinahmen bei der Strafle ,Am Wassersport-
see” und die Herstellung von Ver- und Entsorgungsanlagen.
Diese MafBinahmen werden vom Vorhabentréger auf eigene Kosten durchgefihrt.

7.2.2 Trinkwasser

Nach bisherigem Kenntnisstand verléuft durch dos Bebauungsplangebiet in Nord-
Std-Richtung eine Wasserleitung DN 200. Sofern diese in die hochbaulichen Pla-
nungen nicht integriert werden kann, ist eine Verlegung der Leitung notwendig.

Die betroffenen Trager &ffentlicher Belange werden hierzu um Stellungnahme gebe-
ten.

7.2.3 Entwésserung

Das Entwdsserungskonzept wurde vom Ingenieurbiiro Fischer GmbH, Erfistadt, erar-
beitet.

Schmutzwasser

In dem sidlich an das Baugebiet anschlieBenden Wirtschaftsweg verlauft ein Misch-
wasserkanal DN 800, der in Héhe der Verldngerung des ostlich des Klosters Marien-
born verlaufenden Wirtschaftsweges auf DN 1100 wechselt. Dieser Mischwasserkanal
verlauft im Wirschaftsweg weiter in sidéstlicher Richtung bis zu einem Regeniber-
laufbecken vor dem Vlattener Bach. An diesen Mischwasserkanal kénnen die
Schmutzwasserabflisse aus dem Bebauungsplangebiet angeschlossen werden. Da
das Gelande unterhalb des Wirtschaftsweges liegt und auch tief liegende Ebenen ge-
plant sind, muss hier unbedingt die Rickstauebene (StraBenoberkante) im Bereich des
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Anschlusspunktes beachtet werden. Die Zustéandigkeit fir den Mischwasserkanal liegt
beim Erftverband.

Niederschlagswasser

Aufgrund der aus der Umgebung vorliegenden Bodengutachten ist im Bebauungs-
planbereich mit folgendem Untergrundaufbau zu rechnen:

Nach einer Mutterbodenschicht folgt Lésslehm (feinsandiger und schwach toniger
Schluff und schwach kiesiger Schluff). Darunter folgt der Eifelschotter aus Kiesen so-
wie sandigen und schluffigen Kiesen mit Sand und Schlufflagen. Aufgrund der hohen
Schluffanteile liegen die Durchlassigkeiten bei Werten kleiner 5 * 10-6 m/s. Daher
wird die Versickerungsleistung einer Mulde eher in einer Verdunstung bestehen.

Das Niederschlagswasser der befestigten Fléchen sollte auf der Grundlage des § 51a
LWG ortsnah versickert oder in ein Gewdsser eingeleitet werden. Hierzu ist im Be-
bauungsplan eine ca. 1.450 gm grofie Versickerungsfléche festgesetzt. Aufgrund der
oben beschriebenen Geologischen Situation missen die Versickerungsflachen einen
Drosselabfluss Richtung Wegeseitengraben des siidlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzenden Wirtschaftsweges und darilber zum Viattener Bach erhalten. Aufgrund
der Hochwassergefahrdung des Vlattener Baches wurde fir die Dimensionierung eine
Abgabemenge von 5 I/s in den Wegeseitengraben gewahlt. Je nach Héhenlage des
Uberlaufes in den Wegeseitengraben ist der Auslauf in den Graben nach Sid-Osten
zu verlegen und die Leistungsféhigkeit des Grabens auf seiner gesamten Lénge nach-
zuweisen. Fir den unginstigsten Fall, dass die max. Fléche von 3120 gm vollstandig
versiegelt wird, ergibt sich ein erforderliches Riickhaltevolumen von 67 m3. Bei einer
Versickerungsflache von 1.450 gm ergibt sich eine theoretische Einstauhdhe von ca.
0,05 m. Damit ist die Flache ausreichend groB dimensioniert und lasst noch gestalte-
rische Moglichkeiten offen. Angestrebt wird eine parkartige Gestaltung der Versicke-
rungsflache, so dass ein technischer Charakter vermieden werden kann.

Eine Abstimmung des Entwésserungskonzeptes mit der Unteren Wasserbehérde des
Kreises Euskirchen und dem Erfiverband (Vlattener Bach, Rotbach) erfolgt im weiteren
Verfahren.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Wegeseitengraben ist ein Antrag
nach 8§ 2, 3 und 7 WHG zu stellen.

- ph - planungsgruppe hardtberg GmbH Bonn, 29.11.2007



