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1 EINLEITUNG

1.1  Planungserfordernis

Flr das Plangebiet sieht ein Investor den Bau eines Pflegeheimes und die Schaffung seni-
orengerechter Wohnbebauung vor. In dem Pflegeheim sind ca. 80 Betten vorgesehen, im
Bereich fir betreutes / selbstbestimmtes Wohnen werden ca. 19 Einheiten beabsichtigt.
Das Plangebiet fillt die Flache zwischen der Kélner LandstraRe und der bestehenden Be-
bauung Stetternichs. Ostlich des Plangebietes stellt die KéIner LandstraRe auch gleichzei-
tig den Ortsrand Stetternichts dar. Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Griin-
flache dargestellt. Aufgrund der Struktur der Siedlung und der angrenzenden Bebauung
selbst ware das Plangebiet aktuell als Innenbereich zu bewerten. Gemall dem bestehen-
den Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens jedoch auch aufgrund der
beabsichtigten Nutzungsmale und -strukturen nicht moglich, sodass die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 11 , An der Kélner LandstraBe” erforderlich ist. Es besteht ein Pla-
nungserfordernis gemall § 1 Abs. 3 BauGB.

1.2  Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohngebietes und Aufstellung eines Bebauungsplanes. Daflir sollen
Teile des Plangebietes, das momentan als Grinland bzw. Weideflache genutzt wird, als
"allgemeines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Neben der Auswei-
sung von Flachen fiir das Wohngebiet soll auch eine Griinflache, die sowohl den Anwoh-
nern des Plangebietes als auch anderen Anwohnern aus Stetternich dienen soll, pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das die Flurstiicke 437, 439, 455 und 153 (teilw.)
der Flur 006 Gemarkung Stetternich. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1,3 ha. Aktuell
wird das Plangebiet als Weideland genutzt.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Kélner LandstraRe (L136). Da Plangebiet wird (iber
die Geschwister-Scholl-StraRe und die Wolfshovener Stralle angebunden. Sidlich und
Ostlich des Plangebiets befindet sich bereits liberwiegend Wohnbebauung. Sidlich des
Plangebietes befindet sich ein Bereich mit einem ehemaligen Schulgebdude nebst Turn-
halle, welche noch durch Vereine genutzt wird. Gegenliber der Kélner LandstraRe grenzt
eine gewerblich genutzte Flache an. Hier befindet sich ein Hotel.
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1.4 Planverfahren gemaR § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,An der Kolner LandstraRe” soll im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemaR § 13a Abs. 1 BauGB an diverse
Zugangsvoraussetzungen gebunden. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaR-
nahme der Innenentwicklung, welche alle Zugangsvoraussetzungen vollstandig erfillt.
Obwohl ein Verzicht moglich ist, erfolgt in diesem Planverfahren dennoch eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan auch dann aufgestellt werden, wenn
er von den Darstellungen im Flachennutzungsplan abweicht und noch nicht gedndert
oder ergdnzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden. Davon ist vorliegend nicht auszugehen. Der Flachennut-
zungsplan ist mittels Berichtigung anzupassen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung,
von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach abgesehen; die Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen entfallt. Die Betrachtung der wesentli-
chen Umweltbelange bleibt hiervon unberiihrt.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionalplan
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Abbildung 2: GEP Region Aachen mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs (schwarz-gestrichelter
Kreis) (Bezirksregierung Koln, 2016b)

In den Darstellungen des Regionalplans befindet sich das Plangebiet im Allgemeinen Frei-
raum- und Agrarbereich (AFAB). Die im Regionalplan dargestellten allgemeinen Freiraum-
und Agrarbereiche umfassen unter anderem auch Siedlungen und Verkehrswege unter-
halb der regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle sowie Dauerbrachen, Geholze, klei-
nere Waldflachen und andere, zum Teil baulich genutzte Flachen, fiir die die 3. DVO zum
LPIG keine eigenstandige Darstellung vorsieht. Gemal Ziel 2-4 des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen, geltend seit dem 06.08.2019, ist, unter Berticksichtigung der
Erfordernisse der Landschaftsentwicklung und des Erhalts der landwirtschaftlichen Nutz-
flache, auch in den im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteilen
eine bedarfsgerechte, an die vorhandene Infrastruktur angepasste Siedlungsentwicklung
moglich. Demnach steht die Planung den Darstellungen des Regionalplans im Sinne der
Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans nicht entgegen.

Die gesamte Ortslage Stetternich liegt in einem Bereich, der zum Schutz der Landschaft
und landschaftsorientierten Erholung dargestellt ist. Dieser erstreckt sich entlang des
Braunkohlentagebaus bis hin nach Jilich. In den Darstellungen der Neuaufstellung des
Regionalplans (Stand Dezember 2021) liegt die Ortslage Stetternich nicht mehr innerhalb
des Bereiches zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Stadt Jilich stellt die Flachen des Geltungsbe-
reiches als , Griinflaiche” dar. Die von der Wolfshovener Strafle ausgehende Erschlie-
Bungsflache wird als Gemeinbedarfsfliche dargestellt. Der norddstliche Bereich der ge-
planten Griinflache befindet sich innerhalb einer Wohnbauflache.

Aufgrund der gewahlten Verfahrensart nach § 13a BauGB ist der Flachennutzungsplanim
Zuge der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 3: Flichennutzungsplan der Stadt Jiilich, Fassung mit Anderungen bis 20.09.2022

2.3 Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG.
Demnach sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Natur-
schutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24
BNatSchG), Biospharenreservate (§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26
BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenkmaler (§ 28 BNatSchG), geschiitzte
Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)
und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung und Umsetzung von
Vorhaben hinsichtlich einer moglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs.
2 BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmaler und geschiitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Kreise

und kreisfreien Stadte festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)
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Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans Il ,,Ruraue” des
Kreises Diiren. Eine Uberlagerung mit Schutzgebieten besteht nicht.

Auch im Entwurf des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes Il ,,Rur- und Indeaue”
besteht keine Uberlagerung mit Schutzgebieten.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie
von Naturparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biospharenreservaten, Naturpar-
ken, gesetzlich geschiitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst
,NRW Umweltdaten vor Ort“ zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2023a). Eine Uberlagerung
mit entsprechenden Gebieten besteht nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem
Kenntnisstand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgele-
genen Natura-2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,, Lindenberger Wald”, wel-
ches sich ca. 1,0 km norddstlich des Plangebietes befindet. ,,Von einer erheblichen Beein-
tréichtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Fldéchennutzungsplédnen darzustellende
Baufldchen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungsplénen
auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei
Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausge-
gangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine direkte Beeintrachtigung nicht zu
erwarten. Zudem ldsst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine erhebliche Ver-
anderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstol’
erwarten, die zur Annahme fiihren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rech-
nen bzw. der Regeluntersuchungsabstand zu erhohen ist.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen in verbindende Flugkorridore
zwischen verschiedenen Natura-2000-Gebieten; z.B. durch Beeintrachtigung von
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Trittsteinbiotopen und Rastpldtzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Weitere
Schutzgebiete befinden sich vor allem entlang der Rur (z.B. FFH-Gebiet ,,Rur von Ober-
maubach bis Linnich), das Plangebiet sowie seine direkte Umgebung sind jedoch bereits
mit Wohngebieten bebaut und haben hierauf keinen Einfluss.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegenden relevanten, naturschutzfachli-
chen Schutzgebieten nicht ersichtlich.

2.4 Wasserschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftli-
chen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutz-
gebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG),
Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasser-
entstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Planung und Umsetzung von Vorhaben hinsicht-
lich einer Betroffenheit zu untersuchen. Zur Beschreibung und Bewertung einer mogli-
chen Betroffenheit wird auf das elektronische wasserwirtschaftliche Verbundsystem fiir
die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zurtickgegriffen (MULNV NRW, 2022).

Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasser-
schutz- und Uberschwemmungsgebieten (iberlagert. Heilquellen sind im linksrheinischen
NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlieBender Sicherheit nicht von der Planung
betroffen. Hochwasserentstehungsgebiete werden gemall § 78d Abs. 2 WHG von den
Landern durch Rechtsverordnung festgesetzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht erfolgt.

Sudlich des Plangebietes befindet sich in ca. 300 m Entfernung das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet zwischen Mihlengraben und Ellebach. Mit einer Betroffenheit des
Plangebietes im Hochwasserfall ist auch aufgrund des vorhandenen Héhenunterschieds
von Uber 10 m nicht zu rechnen.

3 PLANUNGSKONZEPT

3.1 Nutzungskonzept

Das Plangebiet wird mittig in Nord-Sid-Richtung von einer tektonischen Stoérzone durch-
zogen. Diese teilt das Plangebiet in zwei voneinander unabhdngige Teilbereiche, die
durch einen gemeinsam nutzbaren Park verbunden werden. Im westlichen Bereich soll
ein Pflegeheim entstehen — diese Flache wird Gber die Wolfshovener Stralle erschlossen.
Vorgesehen ist ein ca. 55 — 35 m langer L-féormiger Baukorper, der sich entlang der Kélner
Landstralle und der Wolfshovener StraRe orientiert und ca. 80 Betten unterbringt. Der
Baukorper kann mit drei Vollgeschossen und Staffelgeschoss nach BauO NRW gestaltet
werden. In der Verkehrsflache soll zudem eine Stellplatzanlage hergestellt werden, um
den erforderlichen Stellplatzbedarf zu decken. Im Erdgeschoss des Baukdrpers soll eine
Cafeteria/ Backerei eingeplant werden.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes, der lber eine neu herzustellende StralRe ausge-
hend von der Geschwister-Scholl-StralRe erreicht wird, sollen seniorengerechte




Stadt Jiilich
Begriindung zum Bebauungsplan Stetternich Nr. 11 ,An der Kdlner Landstrafie” V- DH

Wohneinheiten errichtet werden. Die Dimensionierung und Parzellierung ist hier etwas
kleinteiliger als im direkten Umfeld, was mit der geplanten Konzeption und den damit
einhergehenden Nutzungsanspriichen (veranderte WohnungsgréBen im Alter, etc.) be-
grundet ist. Hier soll betreutes / selbstbestimmtes Wohnen in einem raumlich gut gefass-
ten Umfeld stattfinden. Die nordlichen Geb&dudereihen sollen jeweils tiber zwei verkehrs-
beruhigte PrivatstralRen erschlossen werden. Fiir die Gebdudereihen wird eine zweige-
schossige Bauweise zuzliglich moglichem Staffelgeschoss vorgesehen. Somit besteht die
Option, in den oberen Geschossen eine Wohnung fiir Pflegepersonal der direkten Anwoh-
ner oder des Pflegeheimes zu berlicksichtigen.

3.2 ErschlieBungskonzept

Der westliche Bereich wird liber eine herzustellende Verkehrsflache ankniipfend an die
Wolfshovener StraRe erschlossen. Innerhalb der Verkehrsflache sind die erforderlichen
Stellplatze herzustellen. Der Ostliche Bereich wird lber eine VerbindungsstralRe zur Ge-
schwister-Scholl-Stral’e angebunden. Diese fihrt Gber das Grundstlick der ehemaligen
Schule. Im Bereich der Griinflache sind Stellplatze geplant. Zudem sind zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs in dem Bereich fiir betreutes / selbstbestimmtes Wohnen unter-
schiedliche Garagen- und Stellplatzflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes vor-
gesehen.

Samtliche StraRen im Plagebiet sind als verkehrsberuhigte Flachen vorgesehen. Neben
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird moglichen erhdhten
Schutz- und Ruhebedirfnissen der spateren Bewohnerschaft Rechnung getragen.

3.3 Freiraumkonzept

Zentrales verbindendes Element des Vorhabens ist die Parkfliche im Zentrum des Plan-
gebietes. Diese soll nicht nur den spateren Bewohnern dienen, sondern fir alle Blirger
zuganglich und nutzbar sein. Die in dem Pflegeheim vorgesehene Cafeteria/ Backerei soll
mit einer zum Park hin ausgerichteten Terrasse betrieben werden. Die Innen- und AuRen-
gastronomie soll vom Park aus fulllaufig erreichbar sein. Der Park soll auch durch ein her-
zustellendes Wegenetz von der Planstrale an die an der Kélner LandstralRe gelegene Bus-
haltestelle anschliefen und das Pflegeheim fuRldufig an die Kosakengasse anbinden.
Diese Verbindung soll auch von den privaten StichstralRen im westen erreichbar sein, so-
dass insgesamt eine gute fullldufige Durchwegung des Plangebietes hergestellt wird.

Innerhalb des Plangebietes sind die Flachdacher zu begriinen. Somit wird das Kleinklima
gestarkt und bei Niederschlag der Abfluss verlangsamt.

3.4 Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natiirlichen Wasserhaushalt, insbe-
sondere die Grundwasserneubildungsrate, soll das auf versiegelten Flachen sowie Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser dem Grundsatz nach ortsnah versickert werden.

Inwiefern eine Versickerung umsetzbar ist, wurde fachgutachterlich untersucht
(Geotechnik West, 2022). Demnach liegt eine hinreichende Versickerungsfahigkeit im
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Plangebietes ab einer Tiefe von ca. 0,3-0,8 m unter dem besehenden Geldandeverlauf vor.
Aufgrund der vorherrschenden Topographie im Plangebiet und der Stérzone soll von ei-
ner Versickerung im Plangebiet abgesehen und die Einleitung im Trennsystem erfolgen.
Erforderliche Kapazitaten im Kanal sind vorhanden.

Insofern ist von einer Vollziehbarkeit der geplanten Entwasserungskonzeption auszuge-
hen.

Flr die Entsorgung des anfallenden Abfalls im Plangebiet wurden die Verkehrsflachen so
dimensioniert, dass sie von Mullfahrzeugen angefahren werden kdénnen.

4 TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB)

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das die Flurstiicke 437, 439, 455 und 153 (teilw.)
der Flur 006 Gemarkung Stetternich. Es wurden diejenigen Flachen in den rdaumlichen
Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fiir die planungsrechtliche Absicherung der
geplanten Nutzung oder deren ErschlieBung erforderlich sind oder die durch die Planung
neu geordnet werden.

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

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen,
da diese Flachen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Neben Wohngebduden sind in
den , Allgemeinen Wohngebieten” auch die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe. Die im
Erdgeschoss des Pflegeheims im WA 1 vorgesehene Cafeteria / Backerei wird somit pla-
nungsrechtlich gesichert. Erganzend sind in dem Plangebiet auch Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Im unmittelbaren Um-
feld bestehen im Bereich der ehemaligen Schule bereits Nutzungsstrukturen, an die ge-
gebenenfalls angeknipft werden kann.

GemalRk § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fiir Verwaltungen, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil dieses Be-
bauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur
des Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wiirde. Zudem handelt es
sich bei den vorgenannten Nutzungen oftmals um flachenintensive Anlagen und Anlagen,
die mit einem hoheren Verkehrsaufkommen einhergehen. Da mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan an die doérfliche Struktur angeschlossen und diese weiterentwickelt werden
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soll, wirden diese Nutzungen den stadtebaulichen Zielen entgegenstehen. Mit der ge-
planten Nutzung flr vorwiegend Seniorenorientierte Wohnflachen gehen zudem gewisse
Nutzungsanspriiche und Ruhebedirfnisse einher, die durch diese Nutzungen unter Um-
standen gestort werden kdnnen.

4.3 Mah der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur unterscheidet sich in den zwei Teilbereichen des Plan-
gebietes und wird entsprechend der geplanten Nutzung und Nutzungsanspriiche festge-
setzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird definiert durch die Festsetzung der Grundfla-
chen- und Geschossflachenzahlen. Erganzend dazu erfolgt die Festsetzung der maximalen
Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen.

Das im WA 1 vorgesehene Pflegeheim befindet sich auf einem relativ kleinen Grundstick.
Das Vorliegende Grundstiick ist aufgrund der bendtigten Verkehrsflache, der Stellplatze
und der angrenzenden Stdrzone in seiner Entwicklung etwas eingeschrankt und ca. 2600
m?2 groR. Um dennoch den Entwicklungsbedarfen fir Pflegewohnheime gerecht zu wer-
den, wird eine vom Orientierungswert nach § 17 BauNVO abweichende Grundflachenzahl
von 0,6 festgesetzt. Diese darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 (berschritten werden. Entsprechend der vorgesehenen Ge-
schossigkeit wird die GFZ auf 1,8 festgesetzt, sodass bei den vorgenannten Nutzungsma-
Ren eine Grundflache von ca. 1550 m? und eine Geschossflache von bis zu 4.650 m? (zzgl.
Staffelgeschoss: 1165) moglich ist.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 werden Grundflachenzahlen von 0,4
bzw. 0,45 festgesetzt. Diese geringfligige Abweichung ist erforderlich, um auch auf mog-
lichen in den Randbereichen kleineren Grundstiicken eine angemessene Bebaubarkeit si-
cherzustellen. Zwar trifft der Bebauungsplan keine Aussagen zur spateren Grundsticks-
teilung —aufgrund des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzep-
tes ist jetzt schon bekannt, dass eine Bebaubarkeit mit einer Grundflachenzahl von 0,4
bei wenigen Grundstiicken nur eingeschrankt moglich ware. Die GrundstlicksgrofRen im
allgemeinen Wohngebieten WA 2 liegen gemall dem stddtebaulichen Konzept ca. zwi-
schen 116 und 200 m?2. Die Differenz einer GRZ von 0,4 und 0,45 macht hier einen Unter-
schied in der Bebaubarkeit von maximal 10 m2. Dies ist als stddtebaulich vertretbar zu
werten, auch da sich die geplante Bebauung eine homogene Struktur vorsieht, die sich
als ganzes in die unmittelbare Umgebung einfligen soll. Die GFZ wird entsprechend der
beabsichtigten Anzahl der Vollgeschosse auf 0,8 und 0,9 festgesetzt.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache wird flankiert von der Festsetzung
der Geschossflachenzahl und der maximal zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen. Auch
diese werden Gebiets- und Nutzungsbezogen differenziert festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung der Traufhdhe, der

Firsthohe und der Gebaudehodhe:
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2.1 Die Héhenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Traufhéhe
(TH), der Firsthéhe (FH) und der Gebdudehéhe (GH). Als unterer Bezugspunkt zur Bestim-
mung der Héhenlage baulicher Anlagen ist die H6henlage der endgliltig hergestellten an
das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieSungsfldche (Oberkante Gehweg oder
StrafSe) in Héhe der Mitte der (iberbaubaren Grundstiicksfliiche des jeweiligen Grund-
stiicks. Sofern an dieser Stelle keine Bezugshéhen angegeben sind, sind die Héhen zu in-
terpolieren. Bei Eckgrundstiicken ist die h6her gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieSungsfld-
che mafigebend.

2.2 Die Traufhéhe (TH) wird definiert als Schnittkante der Aufenfldchen des aufgehen-
den Mauerwerks mit der Dachhaut.

2.3 Die Firsthéhe (FH) wird bei Sattelddchern definiert als die Schnittkante der Dachhaut
der Dachfldchen. Bei Pultddchern wird die Firsthéhe definiert als der oberste Punkt der
Dachhaut des hochseitigen Dachabschlusses.

2.4 Die Gebdudehéhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Bei Flachdd-
chern (Dachneigungen von 0-10 Grad) wird diese Oberkante bestimmt durch die Attika
der obersten Geschossebene.

Die Planung der Ausbauhoéhen fir die PlanstraBen erfolgt im weiteren Verlauf des Ver-
fahrens, sodass dann sowohl untere Bezugspunkte als auch NHN-Hohen erganzt werden.

Das Pflegeheim ist in 3-geschossiger Bauweise geplant, welches durch ein Staffelgeschoss
erganzt werden soll. Die maximale Gebdaudehéhe wird daher im WA 1 auf 15 m be-
schrankt. Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 werden sowohl Trauf- und
Firsthohen als auch die maximale Gebdudehohe festgesetzt. Somit kann die Hohenent-
wicklung auch bei unterschiedlichen Dachformen gesteuert werden. Die Trauf- und First-
hohen sind typisch fir dorfliche Siedlungsentwicklungen und fiigen sich harmonisch in
das ndahere Umfeld ein:

2.5 Inden allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 darf die Traufh6he maximal 6,50
m und die Firsth6he maximal 10,0 m betragen. Bei Flachddchern ist eine Gebdudehéhe
von maximal 10,0 m zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die maximale Gebdaudeh6he mit 15,0 m festge-
setzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist betreutes / selbstbestimmtes Woh-
nen vorgesehen. Hier sollen seniorengerechte Wohneinheiten von (iberschaubarer
GroRe entstehen. Im Bebauungsplan wird an dieser Stelle die Zahl der Vollgeschosse auf
zwei begrenzt, wobei ein Staffelgeschoss nach BauO NRW maglich ware. Damit soll er-
moglicht werden, dass die seniorengerechten Wohnungen durch Wohnungen fiir Pflege-
personal oder pflegende Angehorige erganzt werden kann.
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4.4

4.5

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese halten
mit wenigen Ausnahmen einen Regelabstand von 3m zu anderen Grundstiicken ein. Ein
Abstand von 3 m entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmal der Abstandsfla-
chen.

Im ostlichen Bereich des Plangebietes ist kleinere Parzellierung geplant. Um in der Ent-
wicklung der kleinen Grundstiicke flexibel zu bleiben, werden in diesem Bereich verhalt-
nismaRig grofRziigige Baufenster mit Tiefen von 10 bis 15 m ausgewiesen. Hier halten an
den Randbereichen zu den Bestandsgrundstiicken einige Baugrenzen den o.g. Abstand
nicht ein. Die Regelungen der BauO NRW zu Abstandsflachen ist zu beachten. Somit ist
auch bei der vorgesehenen Ausweisung der Baufenster sichergestellt, dass Abstandsfla-
chen zu Grundstiicksgrenzen eingehalten und somit nachbarschaftliche Interessen ge-
wahrt werden.

Fiir das geplante Pflegeheim wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Zuldssig sind Gebdude ohne Langenbeschrankung. Die Gebaude sind mit ei-
nem seitlichen Grenzabstand zu errichten. GemaR der Ausweisung der Baugrenzen be-
tragt die Gebadudeldange entsprechend maximal 61 m in Ost-West-Richtung und 40 m in
Nord-Sid-Richtung. Zur Realisierung eines ansprechenden Eingangsbereichs wird die
Baugrenze im Inneren Winkel abgeschragt.

Fur den Bereich, in dem betreutes/selbstbestimmtes Wohnen vorgesehen wird, wird die
offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Gebdude sind mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig, deren Lange
50 m nicht tGberschreiten darf. Die offene Bauweise ist im naheren Umfeld dominierend,
sodass sich das Vorhaben dahingehend in die bestehenden Strukturen einfligen kann.

Damit die spatere Entwicklung der teils kleinen Grundstiicke im &stlichen Plangebiet mog-
lichst flexibel bleibt, ohne dafiir noch gréRere Baugrenzen auszuweisen, wird eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Balkone, Altane, Terrasseniiberdachungen und Winter-
gdrten, die fest mit dem Geb&ude verbunden sind, zugelassen. Die Regelungen der Bau-
ordnung NRW sind dabei zu beachten, sodass eine Beeintrachtigung der umliegenden
Grundstlcke nicht zu beflirchten ist.

Stellpldtze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Zur Sicherung eines vertraglichen Ortsbildes und der geplanten Strukturen wird festge-
setzt, dass Stellplatze, Garagen und liberdachte Stellplatze nur innerhalb der Giberbauba-
ren Grundstlicksflachen und innerhalb der fiir Stellplatze und Garagen festgesetzten Fla-
chen zulassig sind. Somit wird die stadtebauliche Ordnung gehalten und gleichzeitig ein
erforderliches MaR an Flexibilitat hinsichtlich der Verortung der Stellplatze ermoglicht.
Die ausgewiesenen Stellplatz- und Garagenflachen schlieBen in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 und WA 3 unmittelbar an die tGiberbaubaren Grundstiicksflachen an und
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sind in einer ausreichenden Grof3e dimensioniert, da die genaue Lage und GroRe der spa-
teren Bebauung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht fixiert ist. Somit sind neben den Rei-
henendhausern, die unmittelbar an der 6ffentlichen Verkehrsflache gelegen sind, Gara-
gen moglich, teilweise werden auch vorgelagerte Stellplatze moglich sein. Am 6Ostlichen
Ende der Verkehrsflache, die als Wendeanlage vorgesehen ist, kdnnen weitere Stellplatze
und/oder Garagen hergestellt werden, beispielsweise flr die Einheiten im WA 2 und WA
3, denen kein direkter Stellplatz zugeordnet ist.

Erganzend dazu sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen so dimensioniert, dass dort im 6st-
lichen Bereich rund 15 im westlichen Bereich rund 24 Stellplatze im 6ffentlichen Raum
hergestellt werden kénnen.

4.6 Zuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Aufgrund der beabsichtigten Bebauungs- und Nutzungsstruktur im 6stlichen Bereich des
Plangebietes wird die Zahl der zulassigen Wohnungen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 2 und WA 3 auf hdchstens 2 Wohnungen je Wohngebdude beschrankt. Somit ist im
Bereich des betreuten/selbstbestimmten Wohnens neben einer seniorengerechten Erd-
geschosswohnung auch eine weitere Wohnung fiir Pflegepersonal oder pflegende Ange-
horige in den oberen Geschossen zulassig.

4.7 Gestalterische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Mit dem Bebauungsplan, der auf einem abgestimmten stadtebaulichen Konzept basiert,
sollen stadtebauliche Ziele gesichert werden, die neben der Siedlungsstruktur auch die
Gestalt betreffen. Daher werden gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen:

6.1 Doppelhauseinheiten und Reihenhduser sind mit gleicher Dachform, Dachneigung,
Trauf- und Firsthéhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufiihren.

6.2 Betonzéiune, Betonmauern und Zédune aus Kunststoff sind als Einfriedung von Grund-
stiicken entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche unzuldssig.

6.3 Die nicht (iberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind wasseraufnahmefihig zu be-
lassen und zu begriinen oder zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von
Kies- und Splittflichen aufSerhalb von Wegen ist nicht zuldssig.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung der Doppel- und Reihenhauser wird beabsichtigt, dass
diese in einem stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild auftreten. Auch die Festset-
zung zur Einfriedung der Grundstlicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zielen auf
eine gestalterische Qualitat im Stadtebau ab. Mit der Festsetzung zur Durchgriinung der
Grundsticke wird zum einen der Griin-Anteil im Quartier gestarkt und gleichzeitig die
Anlage von nicht erforderlichen Kies- und Splittflachen unterbunden. Dies impliziert auch,
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dass Vorgarten nicht durch Kies- und Splittflichen gestaltet werden diirfen. Aus 6kologi-
schen Griinden sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von
Kies- oder Splittflichen auRRerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartenge-
staltung nicht zuldssig. Das Unterbinden von Griinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als
vermeidbarer Eingriff in Natur- und Landschaft gemaR § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe
Versiegelungsgrad solcher Garten fihrt in der Summe zu einer starkeren Erwarmung der
besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu hoheren Wasserabfliissen bei Starkregen, zu
einer geringeren Bindung von Feinstauben und zum Verlust von Lebensrdaumen u.a. zahl-
reicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des § 15 BNatSchG sind die An-
lage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodendeckern wie
Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

Aus den oben genannten Griinden des Erhalts der durchgriinten Blockinnenraume und
der Férderung der Okologie wird weiterhin eine Begriinung oder Nutzung der Dachfli-
chen zur Energiegewinnung vorgesehen.

6.4 Flachddcher (0 -15 Grad) sind ab 20 m? Gréf3e zusammenhdngender Dachflédche - aus-
genommen Fldchen fiir technische Dachaufbauten - extensiv zu begriinen. Die Bepflan-
zung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Anlagen fiir Solarthermie und Pho-
tovoltaikanlagen sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren und schliefsen sich nicht
aus.

4.8 Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Aufgrund der durch das Plangebiet verlaufenden Stérzone muss ein zentraler Bereich im
Plangebiet von Bebauung freigehalten werden. Das stadtebauliche Konzept sieht in die-
sem Bereich die Ausgestaltung eines Parks vor, flir den im Bebauungsplan eine 6ffentliche
Grinflache festgesetzt wird. Diese Griinflache fungiert als zentrale Schnittstelle zwischen
den einzelnen angrenzenden Bereichen innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes. Ge-
plant sind Wege in Nord-Siid und Ost-West-Richtung, die jedoch auf Ebene des Bebau-
ungsplans nicht festgesetzt werden, um eine spatere Verortung nicht unnétig einzu-
schranken. Die Wege sollen mit Verweilmoglichkeiten ausgestattet werden und im Park
sollen Freizeitaktivitaten fir Senioren hergestellt und angeboten werden. Flankiert wird
der Park von einem im Erdgeschoss des Pflegeheims vorgesehenen Backer oder einer Ca-
feteria jeweils mit zum Park hin ausgerichteten Terrassenbetrieb. Durch die 6ffentliche
Nutzung des Parkes und der Gastronomie soll sich das Vorhaben auch Nutzungsstruktu-
rell in die Ortslage einfiigen, sodass sie von allen Anrainern zur Erholung und zum Ver-
weilen genutzt werden kann.
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5 KENNZEICHNUNGEN
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes verlauft etwa mittig in Nord-Slid-Richtung eine tektonische
Storzone. Der Bereich ist von Bebauung freizuhalten und wird als Griinflache festgesetzt.

6 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Rege-
lungen zum Anschluss- und Benutzungszwang, Denkmaler nach Landesrecht sowie fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete, Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten und Hochwasserentstehungsgebiete sollen nachrichtlich in den Bebauungsplan
ibernommen werden. Noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sowie als Ri-
sikogebiete bestimmte Gebiete sollen im Bebauungsplan vermerkt werden.

Dies ist vorliegend nicht der Fall.

7 HINWEISE

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt Jllich zu jedermanns Einsicht wahrend
der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Bodendenkmdiler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRenstelle Nideggen, ZehnthofstraRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-
0, Fax: 02425/9039-199, unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir
den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Siimpfungsmafnahmen

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmalinah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der berg-
baulichen Simpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hier-
durch hervorgerufene Bodenbewegungen kdnnen bei bestimmten geologischen Situati-
onen zu Schiaden an der Tagesoberfliche fiihren. Die Anderung der Grundwasserflurab-
stande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorha-

ben Berlicksichtigung finden.
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PLANDATEN
Bedarf an Grund und Boden
Fliche in m? (ca.)
Nutzung . \(oraussici.\t-
Gesamt Teilflache liche Versie-
gelung

Bestand
Wohngrundstlick mit Garten 12687 - -
Siedlungsflache 412 206
Summe 13.099 - 206
Planung
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,6 5 590 ) )
bzw. 0,8 mit Nebenflachen)

davon versiegelte Flache (60%) - 1.554 1.554

zuzlglich Nebenanlagen (insg.

max.g80 o) gen (insg 2.072 2.072

davon Gartenflache - 518 -
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 5 456 i i
bzw. 0,6 mit Nebenflachen)

davon versiegelte Flache (40%) - 982 928

zuzlglich Nebenanlagen (insg.

max.g60 %) gen (insg 1.473 1.473

davon Gartenflache - 982 -
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,45 927 i i
bzw. 0,67 mit Nebenflachen)

davon versiegelte Flache (45%) - 417 417

zuziglich Nebenanlagen (insg.

ey T

davon Gartenflache - 305 -
Grinflache 3.940 - -
Verkehrsflache 3.189 3.189

davon offentlich 2970 2970

davon privat 219 219
Summe 13.099 - 7.355

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden
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9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, wird von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplanes gemalR § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unbe-
rihrt.

9.1 Ausgleich

Es ist kein okologischer Ausgleich erforderlich. Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten in den
Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

9.2 Artenschutz

In einer Artenschutzpriifung der Stufel (Biiro fiir Okologie & Landschaftsplanung,
2022)wurde das moglicherweise vorkommende Artenspektrum erhoben und hinsichtlich
seines tatsachlichen Vorkommen anhand der konkreten Habitatausstattung beurteilt.
Planungsrelevante Arten wurden nicht vorgefunden und mogliche Vorkommen erschei-
nen extrem unwahrscheinlich. Das Quartierpotential der Baume im direkten Umfeld ist
ebenfalls sehr niedrig. Somit kdnnen Beeintrachtigungen nach § 44 Abs. 1 sicher ausge-
schlossen werden. Es sind keine Schutz- und Vermeidungsmalnahmen notwendig.

9.3 Immissionsschutz

Die Kolner LandstraRRe nordlich des Plangebietes ist eine direkte Anbindung an die Stadt
Julich. GemaR der Verkehrszdhlung im Oktober 2022 belduft sich das Verkehrsaufkom-
men, gemessen am Kreuzungspunkt Wolfshovener Stralle, auf rund 8.600 Fahrten tag-
lich. Die Zahlung fand im Zeitraum der Rlibenkampagne statt, sodass davon ausgegangen
werden kann, dass in den gezdhlten 78 LGW-Fahrten auch Riibenfahrten abgebildet und
erfasst sind. Die Kolner LandstralRe war auch Gegenstand der Umgebungslarmkartierung
des Landes NRW 2017 — hier wurden Daten aus 2016 zugrundegelegt, die Larmkarten
zeigen Uber das Jahr gemittelte Larmpegel. DemgemaR ist im Plangebiet mit Larmpegeln
(24h) von 55 bis 65 db(A) zu rechnen.
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Abbildung 5: Umgebungslarmkartierung 2017 Runde 3. 24h-pegel (links) und Nachtpegel (rechts) (Land
NRW, 2023)

Der Nachtpegel belauft sich auf 50 bis 60 db(A). Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird
eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und ggf. erforderliche MaRRnahmen zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse definiert und im Bebauungsplan er-
ganzt.
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