Neu-Bekanntmachung

der Gemeinde Kreuzau zum

Bebauungsplan der Gemeinde Kreuzau Nr. | 12, Ortsteil Winden, "Pflegewohnheim Winden"
(Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Seniorenwohn-, pflege- und medizinisches
Zentrum Winden)

I. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat in seiner Sitzung vom 18.04.2023 den Bebauungsplan | 12,
Ortsteil Winden, "Pflegewohnheim Winden" (Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Senioren-
wohn-, pflege- und medizinisches Zentrum Winden), gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Gegenstand der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht zur Er-
richtung eines Pflegewohnheims mit weiteren Nutzungen im Handels- und Dienstleistungsbereich,
sowie die Schaffung von Wohneinheiten des betreuten Wohnens.

Abgrenzung des Planbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Ortslage Winden. Das Plangebiet be-
findet sich im Sitiden von Winden und grenzt im Westen an die Maubacher StralRe (Kreisstral3e 30),
Ostlich befindet sich die Rur. Im Norden grenzen Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Auch im Suden befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Sudwestlich der Briicke der
K 51 dber die Rur grenzt eine gewerblich genutzte Flache an.

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 9.189 mz,

Der Geltungsbereich ist im folgenden Planauszug abgegrenzt:
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Der Bebauungsplan der Gemeinde Kreuzau Nr. | 12, Ortsteil Winden, "Pflegewohnheim Winden"
(Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Seniorenwohn-, pflege- und medizinisches Zentrum
Winden) wird mit der Begriindung, den Anlagen und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a



Abs. 1 BauGB bei der Gemeindeverwaltung Kreuzau, Rathaus, Abteilung 2.1 — Bauleitplanung, Wirt-
schaftsforderung, Zimmer 353, BahnhofstralRe 7, 52372 Kreuzau, wahrend der Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten, tber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Die Dienststunden sind montags bis freitags von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr, dienstags von 13.30 Uhr
bis 16.00 Uhr, donnerstags von 13.30 Uhr bis 17.00 Uhr.

Der Bebauungsplan Nr. | 12 ist auch Uber die Internetseite der Gemeinde Kreuzau (https://kreu-
zau.de/rathaus/bekanntmachungen.php) einsehbar.

Soweit in den Unterlagen auf weitere Bestimmungen — Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, DIN-
Vorschriften, technische Regelwerke 0.4. — Bezug genommen wird, so werden diese zu jedermanns
Einsicht bei der vorgenannten auslegenden Stelle bereitgehalten.

Die vorstehende Satzung wurde am 28.04.2023 im Amtsblatt Nr. 4/2023 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
offentlich bekanntgemacht und wird hiermit neu veréffentlicht.

Hinweis gem. 8§ 44 Abs. 5 BauGB beziglich der Geltendmachung von Entschadigungsanspri-
chen

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 BauGB uber die fristgemale
Geltendmachung von Entschadigungsanspriichen wegen eingetretener Vermdgensnachteile nach
den 88 39 - 42 BauGB und uber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von 3 Jahren nach Ablauf des Kalender-
jahres, in dem die Vermoégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefihrt
wird.

Hinweis gem. § 215 Abs. 2 BauGB bezlglich der Frist fur die Geltendmachung der Verletzung
von Vorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bertlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bauleitplans oder der Satzung
schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachver-
halts geltend gemacht worden sind.

Hinweis gem. 8 7 Abs. 6 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
bezuglich der Frist fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der GO
NRW gegen Satzungen, sonstige ortsrechtliche Bestimmungen und Flachennutzungsplane nach
Ablauf von sechs Monaten seit seiner Verkiindung nicht mehr geltend gemacht werden, es sei denn,

a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeigeverfahren
wurde nicht durchgefihrt,

b) die Satzung, die sonstige ortsrechtliche Bestimmung oder der FlAchennutzungsplan ist nicht
ordnungsgemaln 6ffentlich bekannt gemacht worden,

C) der Burgermeister hat den Ratsbeschluss vorher beanstandet oder



d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegeniiber der Gemeinde Kreuzau vorher gerigt und
dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden, die den Mangel
ergibt.

Kreuzau, den 04.03.2024
Der Birgermeister

- Ingo ERer —



== Gemeinde Kreuzau, Ortslage Winden

Bebauungsplan | 12 ,,Pflege- und medizinisches Zentrum Winden* , Maubacher Strale
Gemarkung Winden, Flur 19, Flurstlcke 258/52, 259/52, 260/52, 261/52, 262/52
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Tell A: Planzeichnung
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Vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen vollstandig nach.
Die stadtebauliche Planung ist geometrisch eindeutig

festgelegt.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

1. Aufstellung

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat in der Sitzung vom
10.02.2021 gemall § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. | 12 "Pflege- und
medizinisches Zentrum Winden" aufzustellen.

Kreuzau, den 12.02.2021

Burgermeister

2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 112 "Pflege- und medizinisches Zentrum Winden"
wurde am 02.03.2021 ortsublich bekanntgemacht.

Kreuzau, den 04.03.2021

Burgermeister

3. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung

Der Vorentwurf dieses Planes hat zur friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB nach orts-
ublicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde
Kreuzau am 30.04.2021 in der Zeit vom 10.05.2021 bis
zum 09.06.2021 offentlich ausgelegen.

Kreuzau, den 03.05.2021

Burgermeister

4. Fruhzeitige Behdrdenbeteiliqung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und son-
stigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung beruhrt werden koénnen, mit
Schreiben vom 05.05.2021 von dieser Planung unterrich-
tet und aufgefordert, sich bis zum 09.06.2021 hierzu zu
aufldern.

Kreuzau, den 18.05.2021

Blrgermeister

5. Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat am 07.12.2022
beschlossen, den Bebauungsplanentwurf samt Begrin-
dung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Kreuzau, den 12.12.2022

Burgermeister

6. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
nach ortsublicher Bekanntmachung im Amtsblatt der
Gemeinde Kreuzau am 23.12.2022 vom 02.01.2023 bis
zum 03.02.2023 offentlich ausgelegen.

Kreuzau, den 06.02.2023

Burgermeister

7. Beteiligung der Behorden

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdérden und son-
stigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung berihrt werden kdénnen, mit
Schreiben vom 23.01.2023 aufgefordert, bis zum
24.02.2023 zu diesem Plan mit Begrundung Stellung
zu nehmen.

Kreuzau, den 27.02.2023

Blrgermeister

8. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Kreuzau hat den Bebauungsplan
am 18.04.2023 gemaly § 10 BauGB mit Begrindung als
Satzung beschlossen.

Kreuzau, den 24.04.2023

Blrgermeister

9. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu eingegangenen Beschlissen des jeweils zu-
stdndigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und
dass die fur die Rechtswirksamkeit mafl3gebenden Verfah-
rensvorschriften eingehalten worden sind.

Blrgermeister

10. Bekanntmachung

Gemal} § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser Bebauungsplan als
Satzungam ..................... im Amtsblatt der Gemeinde
Kreuzau gemall § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht worden. Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.

Blrgermeister

Karte 1: Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Erdgeschof
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Teil B: Textfestsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften des BauGB
i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634) und der BauNVO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

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

Das sonstige Sondergebiet wird gem. § 11 BauNVO als Gebiet mit der Zweckbestimmung

L.Seniorenwohn-, -pflege- und medizinisches Zentrum® festgesetzt.

Zulassig sind Gesamtanlagen der Seniorenpflege und- betreuung mit mindestens folgenden

Einrichtungen:

Stationare Seniorenpflege verschiedener Art
Seniorengerechte Wohneinheiten/betreutes Wohnen

Hausverwaltung,

Empfang, Stationszimmer, Personalraume, haustechnische

Einrichtungen, Kiiche, Lagerraume, Anlieferung

Bistro-Bereich

Raumlichkeiten fir eine Arztpraxis
Raumlichkeiteh fiir eine Apotheke
Raumlichkeiten fiir eine Schank- und Speisewirtschaft

Stellplatzflachen

Stationdre Seniorenpflege umfasst eine Unterbringung, in der Pflegebedirftige unter

standiger Aufsicht untergebracht, verpflegt und durch Fachpersonal betreut werden.

Betreutes Wohnen umfasst barrierefreie und seniorenegerechte Wohnungen. In ihnen
lebende Personen konnen allgemeine Betreuungsleistungen und Wabhlleistungen
Anspruch nehmen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl
(8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Gemalk § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) darf die zuldssige
Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ

von 0,8 tberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6, 20 BauNVO)

Im Baufeld 1 sind maximal 4 Vollgeschosse und im Baufeld 2 maximal 3 Vollgeschosse

zulassig.

2.3 Hohe baulicher Anlagen

(§ 16 Absatz 2 Nr. 4 i.V.m. Absatz 6 BauNVO)

Die maximale Gebaudehdhe betragt im Baufeld 1 +14,50 m und im Baufeld 2 +11,50 m ber

dem in der Planzeichnung angegebenen unteren Bezugspunkt von 153,55 m . NHN.

Uberschreitungen der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine, Schornsteine,
haustechnische Anlagen, Abluft- und Abgasrohre sind um bis zu 2,0 m zulassig. Dies gilt
auch fur an die Aulenwand angebaute Kamine / Schornsteine (§ 16 Abs. 6 BauNVO). Die

Dachaufbauten miissen um mindestens 1,5m von der Geb&udeaulRenwand des

darunterliegenden Geschosses zurlckspringen.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie.

3 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der festgesetzten abweichenden Bauweise im Baufeld 1 werden die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand errichtet. Die LaAnge der Baukérper darf 55,0 m nicht Gberschreiten.

Im Baufeld 2 gilt die offene Bauweise.

4 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze und Garagen mit deren Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO)

Stellplatze und Garagen mit

Grundsticksflachen nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zuléssig.

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

LR = Mit einem Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten des Leitungstragers zur

Andiehnung des verrohrten Grabens.

GR = Mit einem Gehrecht belastete Flachen zugunsten der Allgemeinheit.

6 Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien

Solarenergie

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 40 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache). Sofern Staffelgeschosse ausgebildet werden, gilt diese Vorgabe allein
fur die Staffelgeschosse.

7 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und

sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden im Plangebiet zum Schutz vor Aufenlarm sog.
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2018-01 festgesetzt. Die entsprechenden Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen nach DIN
sind einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schallddmm-MaRe R'wgqes der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergeben sich
DIN 4109-1:2018-01, unter Bericksichtigung der in den vier
Larmpegelbereiche. Die  Zuordnung  zwischen
Larmpegelbereichen und maRRgeblichem AuBenlarmpegel erfolgt gemal Tabelle 7 der o. g.

4109-1:2018-01

nach Gleichung (6)
Planzeichnungen

Norm.

dargestellten

Gleichung (6) R'w,ges = La— Kraumart

Dabei ist

in

deren Zufahrten sind auf den nicht Uberbaubaren

insbesondere fiir

La

MaRgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109

KRraumart= 25 dB

fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB

fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

KRraumart = 35 dB

fir Birordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind dabei immer:

R'w,ges =35 dB

fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w,ges= 30 dB

fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Bilrordume und
Ahnliches

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'wges sind in Abhangigkeit
vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aullenflache eines Raumes Sszur
Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem
Korrekturwert KaLnach Gleichung (33) zu korrigieren. Fir Auflenbauteile, die unterschiedlich

zur mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, sieche DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.1.

Falls durch einen Sachverstandigen

eine entsprechende Abweichung von den hier festgesetzten Anforderungen zulassig.

Bei schalltechnisch wirksamen Fenstern

Schalldammung

Larmdammung nicht verschlechtert wird.

8 Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

8.1 MaBnahme 1: Neupflanzung von Baum- und Strauchhecken

Innerhalb der

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Bepflanzungen ist eine Baum- bzw. Strauchhecke zum Zweck der landschaftsgerechten
Einbindung und als neue Leitstruktur fir Flederm&use neu zu entwickeln bzw. zu erhalten.
Die Heckenstruktur muss eine Mindestbreite von 3 m aufweisen (der Kronentraufbereich/-
umfang kann hier mit angerechnet werden). Alle 7,0 — 10,0 m muss ein Baum vorhanden
sein. Es durfen nur klimanagepasste Laubgehdlze (3x verpflanzte Gehdlze mit einem
Stammumfang von 16/18 oder einer H6he von 250/300 erforderlich) und Straucher (3xv)
gepflanzt werden. Bei Abgang sind die Baume bzw. Straucher in gleichwertiger Qualitat in

der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Diese MalRlnahme ist zeitnah noch wahrend der Baumalinahmen umzusetzen. Ein Schutz

dieser MaBnahmen wahrend der BaumaRnahmen ist verpflichtend.

Die Pflanzauswahl soll sich an der Planzliste A unter Teil C ,Hinweise und Empfehlungen®

orientierten.

8.2 MaBnahme 2: Anlage einer extensiven Dachbegriinung

Die Flachdacher der Hauptgebaude sind auf mindestens 60 % der Dachflache zu begrinen.
Die Begrinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Bei
einer Substratstarke von mindestens 10 cm ist mindestens eine extensive Bepflanzung aus
bzw. Trockenrasenarten oder Sedum- bzw. Dachwurzarten

einheimischen
umzusetzen.

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

Solargrindach).

Die Anforderungen an den Brandschutz sind bei der Anlage eines Solargriindachs in der

Planvollzugsebene durch den jeweiligen Antragsteller nachzuweisen.

im konkreten Baugenehmigungsverfahren eine
geringere tatsachliche Gerauschbelastung nachgewiesen wird — z. B. an gerauschquellen-
abgewandten Gebaudeseiten oder aufgrund der Abschirmung durch andere Gebaude — ist

ist grundsatzlich zu beachten, dass deren
im geschlossenen Zustand voll wirksam ist. Zumindest an
Schlafrdumen, vor denen zur Nachtzeit Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten
werden, ist der Einbau entsprechend ausgelegter fensterunabhangiger Liftungsanlagen
vorzusehen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmaRnahmen erzielte

Strauchern und sonstigen
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MaBnahme 3: Neuanlage von Baumen in der privaten Griinfliche / Erhalt Obstwiese

Auf der privaten Grunflache sind auf3erhalb der Versickerungsmulde zusatzlich vier mehrfach
verschulte Obstbaumhochstdamme oder  Wildobstbaume zu pflanzen. Die
Hochstammobstbdume inkl. Bestandsbdume sind dauerhaft zu erhalten. Ein Baumschnitt
muss in den ersten 10 Jahren bei den Neupflanzungen mindestens alle 2 Jahre zwischen
September und Februar durchgefuhrt werden. Bei Abgang sind Ergadnzungspflanzungen
durchzufuhren.

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 durchzufihren. Nach diesen zehn Jahren ist eine einmalige Mahd
im Oktober durchzufiihren. Anfallendes Mahdgut ist abzutransportieren. In den ersten flinf
Jahren ist ein Verbleib des Mahdguts unterhalb des Kronenbereichs der neu gepflanzten
Obstbdume zulassig.

MaBnahme 4: Innere Durchgriinung / Stellplatzbegriinung

Je 4 oberirdischer Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter, groRkroniger Laubbaum
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bestandsbaume kénnen
diesen angerechnet werden. Die Standorte sind so zu wahlen, dass eine wirksame
Verschattung der versiegelten Stellplatzflachen gewahrleistet ist. Pro Baumstandort ist eine
offene, dauerhaft wasser- und luftdurchlassige Flache von mindestens 6 m2? Grundflache und
12 m® Gesamtvolumen mit einer Tiefe von mindestens 1,50 m vorzuhalten.

MaBnahme 5: Naturnahe Versickerungsmulde

Innerhalb der gemaR Planzeichnung festgesetzten Flache fir die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser ist eine naturnah gestaltete Retentions- und
Versickerungsmulde anzulegen. Die zuganglichen Uferbereiche sind mit einer
wechselnden, flachen Béschungsneigung zwischen 1:2 und 1:5 herzustellen.

Die Uferzonen sind strukturreich mit zum Teil besonnte und schattigen Bereichen anzulegen.
Kleine Steinschuttungen aus Kiesel, Gerdll oder felsige Bereiche sind anzulegen. Betonierte
und zu steile Bereiche sind nicht zulassig. Die Ufersdaume dirfen nicht mit nahrstoffreichem
Oberboden bedeckt werden, sondern sind aus sandigem und geschottertem Unterboden
herzustellen.

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

Eine Bepflanzung der Uferzonen mit GroRbaumen ist nicht zuldssig. Randliche Pflanzungen
durch nassevertragliche Kleinbdume oder heimischen Strauchern sind jedoch zulassig. Die
Pflanzauswahl soll sich an der Planzliste B unter Teil C ,Hinweise und Empfehlungen®
orientierten.

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

Bei einem zu starken Aufkommen von Rohrkolben und Schilf, 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.

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

MaRBnahme 6: Erhalt von Vegetationsflichen und Badumen

Die auf der Planzeichnung zum Erhalt sowie zum Anpflanzen festgesetzten Baume und die
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Extensives Griinland® sind auf Dauer zu
erhalten und in einem guten Entwicklungszustand zu halten. Bereits abgestorbene Baume
auf der privaten Grinflache sind — wenn die Verkehrssicherheit dies zuldsst — aufgrund ihrer
Okologischen Relevanz zu erhalten. Sollten bei Baumafnahmen zum Erhalt festgesetzte
Baume oder Vegetationsflachen zerstért oder aufgrund von Wurzelschaden abgangig
werden, sind diese in folgenden Qualitaten 3x verpflanzte mit einem Stammumfang von
20/25 oder einer Hohe von 250/300 zu ersetzen (die Pflanzauswahl soll sich an der Planzliste
A unter Teil C ,Hinweise und Empfehlungen® orientierten).

MaBnahme 7: Versickerungsférdernde MaRnahme

Stellplatze sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal 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, Rollstuhinutzung u.a.).

MaRnahme 8: Schutz des Oberbodens

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

MaBnahme 9: Schutz von Vegetationsbestianden

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

MaBRnahmen zum Artenschutz
(§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

MaBnahme 10: Rodungszeitbeschriankung

Rodungsarbeiten missen auRerhalb der Brutzeit der Végel im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28./29. Februar stattfinden. Das anfallende Schnittgut und Reisig sind bis spatestens zum
28.02. abzutransportieren.

MaBnahme 11: Umweltbaubegleitung / Risikomanagement

Potenzielle "Habitatbaume" mit geeigneten Spalten und Héhlen, sind unmittelbar im Vorfeld
der Rodungsarbeiten auf einen Besatz zu tUberprifen.

Baume, die keinen Fledermausbesatz bzw. Hinweise auf eine Nutzung, u. a. durch Kotspuren
zeigen, sind unmittelbar zu fallen bzw. die Baumhdhlen zu verschlieen. Sollten Baumhdhlen
mit Besatz bzw. eindeutige Hinweise festgestellt werden, sind mit Absprache der zustandigen
Behorde weitere MaRnahmen abzuklaren. Aste und Stammbereiche sind dann
abschnittsweise zu fallen und mit einem Kran sicher herabzulassen. Diese Arbeiten sind von
einem Fachgutachter zu begleiten und bei Bedarf SicherungsmaRnahmen durchzufihren.
Die nachfolgenden Bauarbeiten, auch hinsichtlich des Baumschutzes, sind wahrend der
gesamten kritischen Phase der Baufeldraumung und weiteren Bebauung zu tUberwachen.
Die Umsetzung aller festgesetzten umweltrelevanten MalRnahmen ist zu protokollieren und
in regelmaRigen Abstanden alle zwei Wochen auf Funktionsfahigkeit zu Gberprifen.

MaRnahme 12: Artenschutzrechtliche Abrisskontrolle

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

MaBnahme 13: Ausgleich Vogel-Niststatten (CEF-MaBnahmen)

Um den Verlust von Brutstatten auszugleichen, sind kinstliche Nisthilfen im rdumlichen
Zusammenhang zum Geltungsbereich anzubringen. Die AusgleichsmaRnahmen sind durch
eine fachversierte Person zu installieren.

Dementsprechend sind erforderlich:

12 Nisthohlen fir die Blaumeise
- 9 Nisthohlen fir die Kohlmeise
3 Starenkasten
- 2 Nistkasten fiir den Gartenrotschwanz.

Die Einflugéffnung darf nicht zur Wetterseite (Westen) und nicht der prallen Sonne
ausgesetzt sein (Suden). Sie sind in einer Héhe 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.

MaBnahme 14: Fledermausturm (CEF-MaBnahmen)

Ein groRdimensionierter Fledermausturm ist auf der privaten Grinflache in der Ndhe zur Rur
zu errichten.

Die GroRe ist vor Bestellung und Aufbau des Fledermausturms mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Um die Funktionsfahigkeit des Fledermausturms zu gewahrleisten, hat ein Monitoring Gber 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 gewlinscht besetzt werden, sind in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde weitere Malhahmen umzusetzen,
um die Fledermauspopulation im Eingriffsbereich auf Dauer zu férdern.

MaBnahme 15: Fledermausquartiere

Zusatzlich zum Fledermausturm sind vier Fledermaus-Fassadenquartiere an die dstliche
Seite des Baufeld 2 einzubauen. Zwischen den Kasten muss ein Mindestabstand von 5,0 m
liegen.

Die Anbringungshdéhe betragt ab 3 m aufwarts. Dabei ist auf freie An- und
Abflugmadglichkeiten zu achten. Die Kasten sind selbstreinigend.

MaBnahme 16: Lichtkonzept im Sinne des Artenschutzes

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

nachtliches Kunstlicht ist so weit wie modglich zu vermeiden ggf. durch Einsatz von
Bewegungsmeldern,

Leuchtmittel sind nur dort anzubringen, wo sie notwendig sind,

Leuchtkegel sollen nach unten gerichtet und nach oben abgeschirmt sein,

die neu angelegten Gehdlzbestande dirfen nicht beleuchtet werden oder sind durch
dichte Hecken abzuschirmen,

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

Fir die Beleuchtung der geplanten Gebdude und der Umgebung sind insektenfreundliche
Leuchtmittel (warmweilRe Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 K) zu verwenden. Dies
waren z. B. LED-Lampen. Der Richtcharakter der Leuchtmittel sollte nach unten weisen,
moglichst niedrig gehalten werden und die Lampengeh&use in sich abgeschlossen sein, um
ein Eindringen von Insekten zu verhindern.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW vom 21.07.2018 (GV. NRW.
2018 S. 421), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.12.2020
(GV.NRW. S.1109)i.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Dachform, Dachgestaltung

Zulassig sind ausschlief3lich Flachdéacher (FD) bis 5 Grad Neigung.

Teil C) Hinweise und Empfehlungen

1.

Grundwasserstand

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

Pflanzlisten

Pflanzliste A

Baume:
Stieleiche (Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)
Schwarzerle (Alnus glutinosa im direkter Bachnahe)
Hainbuche (Carpinus betulus)
- Winterlinde (Tilia cordata)

Straucher:
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Heckenrose (Rosa canina)
Haselnuss (Corylus avellana)

Pflanzliste B

Kleinbdume:
Imperialis‘, Kaiser-Erle (Alnus glutinosa)
Salweide (Salix caprea)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Feldahorn (Acer campestre)
Spitzahorn (Acer platanoides)
- Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus padus)
- Wildapfel (Malus sylvestris)
- Wildbirne (Pyrus communis)

Straucher:
- Weidengebiisch aus Korb-/Silber- oder Bruchweide
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Echte Felsenbirne (Amelanchier rotundifolia)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Qualitaten: 3xv, Stammumfang 16-18 cm, Mindesthéhe 1,80 m
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in der jeweils zur Zeit geltenden Fassung
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Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

S0 Sonstiges Sondergebiet "Seniorenwohn-, -pflege- und
medizinisches Zentrum"

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
z.B. GRZ 0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

z.B. III
OK max.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Oberkante (OK) als Hochstmald, gemessen in Metern Uber Stral3e
(Richtwert ist der Hohenbezugspunkt)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

a Abweichende Bauweise
o Offene Bauweise

=emesmem  Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Strallenbegrenzungslinie

v————r Einfahrtsbereich

Grunflachen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Private Gruanflache
Zweckbestimmung: Extensives Grinland

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Hochwasserabflusses

(§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur die Ruckhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser

1

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

Umgrenzung von Flachen fur Malhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Einzelbaumen

Erhaltung von Einzelbaumen

i

Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Mit Geh- und Leitungsrechten (GL) sowie Leitungsrechten (LR)
zu belastende Flachen

i

[ — 7 71 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
L — — 1 Garagen und Gemeinschaftsanlagen

St = Stellplatze

Planzeichen fur Hinweise und Darstellungen

XXX
J< >L Abril3 von Gebauden
L e

&) Messpunkte fur Gebaudehdhe gemal} textlichen Festsetzungen
(Hohenbezugspunkt)

—sSSS  Sichtdreieck gemall RASt 06

z.B.

MalRnahmen gemal textlichen Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und
Abs. 6 LBauO

FD nur Flachdacher zulassig

Ubersichts
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