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Begrindung zum Eniwint

Vorgaben zur Planung

Anlass

Das Plangebiet, gelegen im Ortsteil Eichhof an der Wipperfarther Stralle, umfasst eine zum
heutigen Zeitpunkt unbebaute und ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte Flache. Die
Gemeinde Kirten hat fur das vorgenannte Gebiet in ihrer Sitzung des Planuns-, Verkehrs-
und Umweltausschusses am 10.05.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 —
Seniorenprojekt Eichhof — beschlossen. Das urspringliche Plangebiet beinhaltete die
Errichiung eines Altenpflegeheimes und die Ausweisung zuséatzlicher Wohnbauflachen
zwecks Deckung des Baulandbedarfs der Eichhofer Bevolkerung.

Mit Sitzung des Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschusses vom 26.10.2000 wurde
einstimmig die Teilung des Bebauungsplanes beschlossen in einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der ausschliefilich das Vorhaben ,Errichtung eines Altenpflegeheimes® zum
Inhalt hat, und der zeitlich verzdgerten Bearbeitung eines Bebauungsplanes, der die
anschlieende Wohnbebauung regeln soll.

Inhalt dieser Begrindung ist nunmehr der vorhabenbezogene Bebauungsplan 64/1 —
Seniorenprojekt Eichhof -.

Geltungshereich

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Kirten, im Ortsteil Eichhof in unmitielbarer Nahe des
Ortszentrums. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1899 und
1929 (teilweise) der Gemarkung Breibach, Flur 4. Der maligebliche Bereich schlief3t sich
westlich an bereits bestehende Bebauung im Innenbereich an und ist wie folgt begrenzt:

im Norden durch ein zweigeschossiges Wohnhaus und landwirtschaftliche Nutzflache,

im Westen durch landwirtschaftliche Nutzflache,
im SUden durch landwirtschaftliche Nutzflache und ein zweigeschossiges Wohnhaus und
im Osten durch zweigeschossige Wohnbebauung und die Wipperfurther Strale.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung mit Textlichen
Festsetzungen und Erlauterung der verwendeten Planzeichen zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 64/l -Seniorenprojekt Eichhof- zu entnehmen.

Vorhandene Nutzung

Die Plangebietsflache ist unbebaut und wird zur Zeit ausschlielich landwirtschafilich, als
Weideland genutzt.
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Die angrenzenden Flachen sind entlang der Wipperfirther Strafle bereits mit
Wohngebauden bebaut. Im Norden, Siden und Westen schlieRen sich teilweise
landwirtschaftliche Nutzflachen an.

4, Zu beachtende Vorschriften
Rechtsgrundlagen

Grundlage fur die Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch {(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.05.1997 (BGBI. | S.
2142) in der zur Zeit des Satzungsbeschiusses gultigen Fassung mit den auf ihm
beruhenden Gesetzen und Rechtsverordnungen wie z.B. der Verordnung Gber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132)) und der Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58)).

Vorhandenes Planungsrecht
FUr das beschriebene Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirten ist das Gros des Plangebietes, das Flurstick
Nr. 1929 als Flache fir die Landwirtschaft gemaR § 5 (2) Nr. 9 BauGB dargestellt. Ein
Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren ist seitens der Gemeinde bereits eingeleitet
worden und beinhaltet die Anderung der Flachendarstellung in Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Altenpflegeheim.

Das Bauvorhaben stellt eine Sondernutzung mit Altenpflegeheim im Sinne der BauNVO dar.
Da die Flachennutzungsplaninderung bereits eingeleitet ist, kann davon ausgegangen
werden, dass das Planvorhaben konform mit den Planungsvorstellungen der Gemeinde
Kurten geht.

Der Planungsbereich betrifft den Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 5 ,Mittlere
Silz", in dem die Flache mit dem Entwickiungsziel 1 — Aussenbereich belegt ist und somit
kein Schutzziel definiert ist.

im Rahmen des Vorhabens werden keine Belange des BNaiSchG oder WHG -
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Wasserschutzzonen — berihrt.
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[l. Ziel und Zweck der Planung
1.  Planungsgrundlagen/Allgemeine Ziele

Die Gemeinde Kurten beabsichtigt mit der Flachennutzungsplananderung im Bereich Eichhof
der unmittelbaren Notwendigkeit der Errichtung eines Altenpflegeheimes zu entsprechen.

Das Vorhaben besteht aus einem Altenpflegeheim mit 40 Betreuungseinheiten und den

..... notwendigen ErschlieRungsmalnahmen einschlieflich der Regelung der Stellplatzfrage, der
Schaffung von Ausgleichsmafnahmen und der Kldrung der Niederschlagswasser-
versickerung.

Die Planung eines Altenpflegeheimes im Ortsteil Eichhof steht den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung nicht entgegen. Auch der Landschaftsverband Rheinland &uRerte sich

positiv zu der Grundsatzlichkeit dieser Einrichtung.

Zum jetzigen Zeitpunkt verfiigt die Gemeinde Klrten bereits Uber ein Altenpflegeheim, Haus
Bergeck mit 30 Wohnplaizen. Dieses Haus weist allerdings einen veralteten Stand auf, der
nur mit einem unverhaitnismaBig groRen Aufwand auf den neusten Stand der Pflegetechnik
gebracht werden konnte. Von daher wird - auch seitens der Gemeinde hinsichtlich der
raumordnerischen Bereitstellung einer geeigneten Fldche - bereits seit geraumer Zeit Gber
den Neubau eines Pflegeheimes und somit Uber die Verlagerung der bestehenden Platze
nachgedacht. Die Bedarfsberechnung - Teil der Kreisbedarfsplanung - und damit der
Nachweis (ber die tatséachliche Notwendigkeit der Bereitstellung von Altenpflegeplatzen ist
bereits mit dem Landschaftsverband Rheinland abgestimmt. Dieser bestatigte, dass lediglich
bei einer Kapazitat von 40 Pflegeplatzen ein solches Haus unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten (berlebensfahig sei. Das in diesem Bebauungsplan ausgewiesene
Altenpflegeheim geht von einer Maximalbelegung von 40 Personen aus, was einer
Bruttogesamtflache — verteilt auf 2 Geschosse und Teilunterkellerung — von ca. 2.000 m?
entspricht.

2. Vorgesehene Nutzungen/Projektbeschreibung
Bebauung

Im Bereich des Plangebietes soll ein fur die Bevolkerung der Gemeinde Kiirten dringend
bendtigtes Altenpflegeheim in direktem Anschluss an die bereits vorhandene Bebauung der
Wipperfurther Strale entstehen.

Sondergebiet

in dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Altenpflegeheim soll ein zweigeschossiger
Baukdrper entstehen, der in seiner Dimensionierung fur die Pflege von 40 Senioren bestimmt
ist. Die Errichtung eines Altenpflegeheimes ist mafRgeblich von der Zustimmung und
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Begriindung zum Entwurf

finanziellen Férderung durch den Landschafisverband Rheinland abhangig. Der
Landschaftsverband definiert in seinem Raumprogramm die Vorgaben hinsichtlich Standort,
GrundstiicksgréRe, Einrichtungsgrofe, Gestaltung der Gesamtanlage, Zuschnitt und
Ausstattung der Zimmer, des Pflegebereiches, der Sanitarrdume, der Gemeinschafts- und
Funktionsbereiche. All diese Faktoren beeinflussen mafigeblich Gestalt, Grofte und Zuschnitt
des Gebaudes und des Grundstiickes.

Das Gebaude passt sich in seiner Form dem Zuschnitt des Grundstlickes an und &ffnet sich
gen Siudosten zum Tal hin. Das flache Pultdach- eine Konzession an die bergische
Bauweise, die Lage des Baukdrpers: mit seiner Schmalseite der Hangsteigung folgend und
mit einem abknickenden Fliigel im auBersten Westen den Hang schneidend, lassen keine
erdriickende Gebaudefront entstehen. Der Komplex schmiegt sich mit seinem harmonischen
Verlauf an den Hang an.

Die Topographie des Gelandes ist insofern bei der Planung beriicksichtigt worden, als
lediglich der talwartige Tell des Gebdudes unterkellert wird. Hier sind die
Versorgungseinrichtungen, wie Kluche, Wascherei etc. untergebracht. Der reibungslose
Betrieb wird Uber eine separate Zufahrt dstlich des Senicrenzentrums mit direktem Zugang
zum Kellerbereich sichergestellt. Um flir die umliegenden Anwohner die mogliche
Beeintrachtigung durch Anlieferung und Versorgungsbetrieb des Hauses auf ein Minimum zu
reduzieren wird im ostlichen Anschiuss an die Erschlieung ein 5 m breiter, dicht begrinter

Freistreifen angelegt.

Unmittelbar vor dem Eingangsbereich des Seniorenzentrums sind Stellplatze in
ausreichendem Umfang (ca. 10), Uber das vorgeschriebene Mall der VVBauONW hinaus
vorgesehen. Weitere Stellplatze werden im Anschluss an die Zulieferungerschliefiung

erstellt.

Um dem gesamten Bauvorhaben eine Abgeschlossenheit zu verleihen und gleichzeitig den
Nachbarschutz zu wahren und zu unterstreichen wird die Grundstiicksgrenze gen Sitden,
Osten und Westen vollstandig mit einem GriingOrtel umgeben.

ErschlieBung

Da die ErschlieBung des Plangebietes Uber bereits bestehende Gemeindestrafien nicht
mdglich ist, erfolgt sie Uber eine Stichstralle von der Wipperfirther Stralle ausgehend. Die
Planstrafie endet in einer, entsprechend der EAE 85/95 auch fur dreiachsige Milifahrzeuge
ausgelegten Wendeanlage mit Ruckstossmdglichkeit. Diese Wendemobglichkeit soll
platzahnlich gestaltet werden, um einen Quartiersbezug herzustellen.
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Hl.

In Abstimmung mit dem Landschaftverband, in diesem Fall dem Rheinischen Stralenbauamt
Gummersbach wird die zur Zeit vorhandene Grundstickszufahrt des Hauses Wipperflrther
StraRe 301 an der freien Strecke geschlossen und an die Planstral®e angeschlossen. Die
sidliche PrivaterschlieRung der Gebaude Wipperfurther Stralle 293 und 295 behalt weiterhin
ihre eigenstandige Anbindung an die Landesstralle, allerdings ohne eine Zufahrtiméglichkeit
auf die HaupterschlieBung des Plangebietes, um nicht im Einmindungsbereich des
Plangebietes eine unibersichtliche Kreuzungssituation entstehen zu lassen.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe ist auf der sidlichen Straenseite ein Fullweg
geplant, der den Senioren einen gefahrlosen Zugang bis zum Pflegeheim sichert. Die Breite
des Weges wird mit 2 m geplant, um auch Verkehrsteiinehmern mit Gehhilfen oder im
Rollstuhl sitzend eine gefahrlose Mobilitét zu gewahrleisten.

in dem gesamten Plangebiet ist die Zufahrt fir Feuerwehrfahrzeuge gewéhrleistet.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Kommunikationskabel, Strom-, Gas- und
Wasserleitungen erfolgt von der Wipperfurther Stralie aus, aus dem offentlichen Netz.

Der Oberflachenabfluss aus dem offentlichen Verkehrsraum erfolgt Gber die offentliche
Kanalisation.

Auswirkungen des Vorhabens

Auswirkungen auf den Verkehr

Jedes neue Bauvorhaben ist zwangslaufig mit einem Anstieg des Verkehrsautkommens
verbunden. In Anbetracht der definieten Zweckbestimmung des Plangebietes als
Altenpflegeheim ist mit einem nur sehr geringem Pkw-Aufkommen zu rechnen. Der Verkehr
setzt sich ausschlieRlich aus Anliegerverkehr des Pflegepersonals und einem Kleinen
Besucheranteil zusammen. Durchgangsverkehr ist vollig auszuschlieBen, da keine
Durchfahrtmgglichkeit existiert.

Zusatzlich wird das gesamte Plangebiet insbesondere im Bereich der angrenzenden,
bestehenden Bebauung mit einem teilweise 7 m breiten Pflanzgiirtel bestiickt, der eine
gewisse Abschirmung bewirkt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Boden

Die Planung berficksichtigt den Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und beschrankt den Versiegelungsgrad auf das notwendige Mal3.

Der Oberboden wird gesichert, ordnungsgemal zwischengelagert und innerhalb des
Geltungsbereiches wiederverwendet.
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Klima

Bedingt durch die geringe Flacheninanspruchnahme des Vorhabens und die teilweise
Luckenfullung der bereits vorhandenen Bebauung sind keine Auswirkungen auf das
Mikroklima zu erwarten.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Zur Beurteilung und Einschatzung der Umweltrelevanz des Vorhabens erstellt das
Ingenieurbiiro PLANWerk einen Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, dessen Vorgaben in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen wurden.

In Abstimmung mit dem Landschaftsplaner wurden Flachen innerhalb des Plangebietes
ausgewiesen, die zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern vorgesehen werden. Diese
Flachen betten das Plangebiet in weiten Teilen ein und sind vorrangig als
Nachbarschaftsschutz anzusehen, bei gleichzeitiger Integration in die, den Bau einfassende
Parkanlage. Der 2,50 m breite Pflanzstreifen an die ¢stliche Plangebietsgrenze angrenzend
dient als besonderer Schutz fir die Anwohner der Wipperflrther Stralle 295 und 293, da sich
nach einem weiteren Grinstreifen von 4,50 m die Flache des Versorgungstrakies des
Altenpflegeheimes befindet.

Zusatzliche Anpflanzungen in den Freiflachen und im Stralenraum in Form von
Einzelbdumen und Strauchern sind Bestandteil der Ausgleichsregeiung.

Die Realisierung eines 100 %igen Ausgleichs bedarf es der Nutzung externer Flachen, deren
Lage und PflanzmaRnehmen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag behandelt werden.

MaRnahmen zur Niederschlagswasserversickerung

Laut Aussage des geohydrologischen Gutachtens des Biro Filling ist der Verpflichtung der
Niederschlagswasserversickerung gem. § 51 a LWG NW nicht nachzukommen, da im
gesamten Plangebiet eine nur sehr geringe Wasserdurchléssigkeit bzw. wasserstauende
Eigenschaften des Untergrundes vorliegen, die zu hoch anstehender Staunésse flhren. Eine
schadensfreie Versickerung der Niederschlagswéasser in Rigolen oder Sickermulden ist chne
mégliche schadliche Auswirkungen auf die obersten Bodenschichten und die bereits
vorhandenen Bebauung von daher nicht mdglich. Die Wésser werden somit vollstandig der
Gffentlichen Kanalisation zugefGhrt.
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3. Altlasten

Da das Plangebiet bislang als landwirtschaftliche Nutzflache in Anspruch genommen wurde,
ist nicht von einer Verunreinigung des Untergrundes auszugehen. Auffélligkeiten wurden
auch bei den Schiirfen im Rahmen des gechydrologischen Gutachtens nicht gefunden.

IV. Inhalt des Planes
1.  Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Die Sonderbauflache wird mit der Zweckbestimmung Altenpflegeheim festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Um das Altenpflegeheim in seinem optimierten und auf die Bedurfnisse von zu pflegenden
Senioren abgestimmten Gebaude realisierbar zu machen, wird eine Grundftachenzahl von
0,3 und, entsprechend der angrenzenden Bebauung eine zweigeschossige Bauweise

festgesetzt.

Bauweise

Der fur das Sondergebiet geplante Baukérper fordert auf Grund seiner Komplexitat die
Festsetzung einer geschlossenen Bauweise.

Héhe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthdhe soll gewéhrleistet werden, dass das
Plangebiet mit seiner Bebauung trotz der exponierten Hanglage harmonisch in die
umliegende Bebauung eingebettet wird.

Fir das Sondergebiet gelten als maximal zulassige Firsthéhe 175,50 m Gber NN.

Fir das Gebaude des Altenpflegeheimes wird die Fussbodenoberkante des 1.
Vollgeschosses auf eine maximale Hohe von 164,00 m Gber NN festgesetzf. Durch diese
Begrenzung der Hdhenlage soll vermieden werden, dass - bedingt durch das héngige
Gelande - eine zusatzliche Beeintrachtigung der umliegenden Anwohner erfolgt.

Far alle Hdhenangaben ist der verbindliche untere Bezugspunkt das vorhandene natirliche
Gelande senkrecht unter dem oberen Bezugspunkt.
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Verkehrsflachen

Die HaupterschlieRungsstrale des Plangebietes ist mit einer Stralenbreite von 5,50 m auf
die Weiterfuhrung des dortigen Anliegerverkehrs ausgelegt, unter Berlcksichtigung der
Befahrbarkeit durch Milifahrzeuge und die Feuerwehr. Die Wendeanlage und die
Kurvenradien der offentlichen Verkehrsanlage sind der Fahrdynamik dreiachsiger
Fahrzeuge, entsprechend der ,Empfehlung fur die Anlage von ErschiieRungsstralien EAE
85/95" angepasst.

Ein sidlich an die Verkehrsflache anschlieRender FuRweg ist mit einer Breite von 2 m
groRziigig fir die gefahrlose Zuganglichkeit des Seniorenheimes bemessen.

Das Seniorenzentrum wird Uber eine Privatstralte erschlossen, an deren Ende ausreichend
Steliplatzflache — entsprechend der VVBauONW, die Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf
festlegt — ausgewiesen werden. Der ostlich am Gebaude verlaufende StralBenverschwenk ist
fur den notwendigen Lieferverkehr ausgelegt. An- und Ablieferung wird separat Uber diesen
Teil der ErschlieBung geleitet, um jedwede Stdrung zu vermeiden. Eine Abschirmung durch
gine 7m tiefe Heckenbepflanzung in Richtung Osten — zur bestehenden Bebauung — wird
entsprechend der Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfolgen.

Stellpldtze und Garagen

Unmittelbar vor dem Eingangsbereich des Seniorenzentrums sind 11 Besucherstellplatze
vorgesehen. Weitere 6 Steliplatze befinden sich im Anfahrisbereich des Versorgungstraktes.
Diese sind fiir die Angestellten des Hauses und den Pflegedienst gedacht.

Alle Besucherstellplatze werden begrint, um der gesamten Anlage eine grofitmdgliche
grine Einbettung zu geben.

Garagen und Carports sind unzuléssig

Griinflachen

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung StralRenbegleitgriin wird entsprechend den
Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages mit Strallenbaumen besetzt.

Anpflanzungen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sollen
entsprechend der Vorgaben des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages bepflanzt,
entwickelt und gepflegt werden. Sie sind Bestandteil des Baugebietes und werden in die
Grinanlage integriert. Eine Pflanzliste wird im Bebauungsplan festgesetzt.
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Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom- und Gasleitungen sowie mit
Kommunikationskabeln erfolgt von der Wipperfirther Stral’e ausgehend dem &ffentlichen
Netz.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz sichergestellt.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform
Das Seniorenzentrum erhalt ein flaches Pulidach mit einer Dachflachenneigung von maximal

15°. Dies hebt den Baukérper nicht so Uberméchtig gegeniber der angrenzenden Bebauung
in Szene.

Milltonnen

Um die Aufstellung der notwendigen Millbehaltnisse nicht unndtig im o&ffentlichen
Erscheinungsbild zu betonen, wird eine durch Eingrinung sichitgeschitzte Aufsteliung
gewahrleistet.
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