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1. Anlass und Zweck der Planung

Der Vorhabentrager, Herr Torsten Lohr, ist Immobilien-Eigentimer des
Seniorenheimes Wiedenhof GmbH & Co. KG, Hahnchen 26, 51570 Windeck

Gemarkung Geilhausen
Flur: 13
Flurstlicke 119, 121, 122, 123.

Das bestehende Seniorenheim muss aufgrund der Reform des Pflegegesetzes
NRW (Richtlinie uber bauaufsichtliche Anforderungen an den Bau und Betrieb von
Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen, Rd Erl. d. Ministeriums fur
Bauen und Verkehr, Stand 25.01.2010) baulich angepasst werden. Das Pflegesetzt
sieht eine Anpassung bis 2018 vor. Unter anderem wird darin eine
Einzelzimmerquote von mind. 80 % gefordert.

Um das bestehende "Seniorenheim Wiedenhof" langfristig als Alten- und
Pflegeheim sicher zu stellen, missen umfangreiche Umbau- und
Erweiterungsmal3inahmen erfolgen.

Das vorhandene Heim hat einen Bestand von 38 Betten und soll nach dem Umbau
52 Betten erhalten, da bislang externe Betten in diese Einrichtung integriert
werden.

Nach einem Antrag auf Abstimmungsbescheinigung mit dem Landschaftsverband
Rheinland sowie der Heimaufsicht RSK ist eine Erweiterung mit nordwestlicher
Ausrichtung fur eine funktionale Heimbetreibung die einzige durchfuhrbare Losung.
Die westlichen Grundstucke Flurstick 119 und Flurstick 121 befinden sich im
Eigentum des Heimbetreibers.

Allein die Darstellung als Gemeinbedarfsflache im Flachennutzungsplan lasst eine
Erweiterung jedoch nicht zu. Der notwendige Anbau liegt in der z.Z.
landwirtschaftlichen Nutzflache. Daher soll die planungsrechtliche Umsetzung des
Vorhabens durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
erfolgen.

Die notwendige und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgewiesene Flache
soll als Sonderbauflache "Alten- und Pflegeheim" deklariert werden.

Aufgrund der spezifischen Anforderungen des konkret geplanten Vorhabens wird
der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB mit
integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt.

Entsprechend der Vorgaben der § 3 und 4 BauGB wird eine frihzeitige Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB der Offentlichkeit durchgefiihrt. AuRerdem werden
Beteiligungen nach § 4, Abs. 1 und andere wahrgenommen.
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. Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortslage von Wiedenhof. Es wird nach Nord-Westen
durch das Mischwald-Grundstuck Flurstliick 118 begrenzt und umfasst 3.421 gm.
Die detaillierte Abgrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.
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3. Ausgangssituation und stadtebauliche Planung
3.1 Vorhandene Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet liegt z. T. mit dem Alten- und Pflegeheim in einer
landwirtschaftlichen Nutzflache und die Erweiterung ist in der Nutzung identisch zur
geplanten Bebauung. Zurzeit stellt sich das Plangebiet als z. T. mit einem
abbruchreifen Wohngebaude (14,00 x 7,50 m) bebaut dar. Dieses Gebaude wird
abgebrochen.

3.2 Topografie

Das Gelande des Plangebietes erstreckt sich hangig von der sudlichen Stralde
"Hausener Tal" NN 166,13 i. M. bis zur noérdlichen Stral’e "Hahnchen" NN 173,50 i.
M.

3.3 Siedlungsstruktur, Bestand und Planung

Das Plangebiet wird in geschlossener Bauweise mit einem 3-geschossigen
(sudlich) und 2-geschossigem (noérdlich) Alten- und Pflegeheim Uberplant.

Die angrenzenden Wohnbauflachen auf3erhalb des Planungsgebietes sind durch
reine Wohnnutzung in der Typologie Uberwiegend von freistehenden Einfamilien-
bzw. vereinzelnd Mehrfamilienhausern charakterisiert.

Westlich angrenzend auf dem Flurstuck 118 ist eine kleine Mischwaldparzelle.

3.4 ErschlieBung

Die Erschlielfung des Plangebietes erfolgt Uber die Strale "Hahnchen". Im
sudlichen Bereich wird das Plangebiet aulerdem von der Stral’e "Hausener Tal"
erschlossen.

Schmutz- und Regenwasser werden Uber getrennte Systeme in v. g.
ErschlieBungsstralRen abgefuhrt.

Parkplatze fur Mitarbeiter und Besucher werden uber v. g. Erschliellungsstral’en
angefahren. Sie befinden sich auf Flurstick 119 (Besucher), 122 (Behinderten-
Parkplatze) und 123 (Mitarbeiter).

Sie sind entsprechend der Landesbauordnung im Stellplatznachweis ausreichend
ausgewiesen.

3.5 Quell- und Zielverkehr

Durch die geplante Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes erhoht sich die
Verkehrsbelastung nur unwesentlich. Mitarbeiterzahl fur Betreuung und Verwaltung
bleibt unverandert. Der Quell- und Zielverkehr fur zusatzliche 14 Betten wirkt sich
auf das Plangebiet nur unwesentlich aus.

Ausgehend von max. 1 Besucher-Pkw mit An- und Abfahrten einmal pro Tag ergibt
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sich eine zusatzliche Verkehrsbelastung des Strallenquerschnitts von 28
Bewegungen je Tag.

Die Gesamthaushalte im Erschlielungsstral3enbereich kdnnen etwa mit 12 - 15
Haushalten angenommen werden.

3.6 Immissionsschutz

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerausche ist bei dem Bau oder der wesentlichen Anderung
sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel der folgenden Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten wird:

in reinen und allgemeinen Wohngebieten

Tag: 55 Dezibel (A)

Nacht 40 Dezibel (A)

Der tagliche Verkehr, DTV wird mit ~ 100 Kfz/d prognostiziert. dies ergibt eine
Verkehrsstarke M von 6 Kfz/h. Der Lkw Anteil liegt bei Anliegerstralden unter
5 %.

Somit ergibt sich ein L, tn von <40 dB. Die Grenzwerte werden eingehalten.

3.7 Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die Wasser- und Stromversorgung ist Uber das bestehende Ortsnetz gewahrleistet.
Die Abwasser werden in die bestehenden Regen- und Schmutzwasserkanale
eingeleitet.

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt.

. Planungsvorgaben
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung des Planungsgebietes als Sondergebiet Alten- und Pflegeheim
gem. § 4 BauNVO wurde so gewahlt, dass eine Bebauun nur fur diese
Nutzungsarten gegeben ist.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung bei geschlossener Bauweise und Sondergebiet
wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
definiert. Anhaltspunkte liefern die Grenzwerte gem. § 17 BauNVO.
Die festgelegte GRZ von 0,8 erlaubt eine adaquate Ausnutzung des Grundstlcks
und sichert eine maldvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstlcksgrofde. Die
Geschossflachenzahl wird auf 1,1 festgelegt und liegt unterhalb des Grenzwertes
von 1,2 gem. § 17 BauNVO.
Die Hohe der baulichen Anlage wird auf eine Firsthéhe von 9.50 m Uber der
Erdgeschoss Ful3bodenfertighohe begrenzt.
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Die Erdgeschoss Fulibodenfertighdhe wird auf 168,26 U NN festgelegt. Konkret
wird sie an der vorhanden EG FbOF angepasst. Die Anzahl der Vollgeschosse
wird gem. § 20 BauNVO mit Ill festgelegt.

4.3 Gestaltung
Fur das Hauptdach wird die Dachform Flachdach oder Pultdach mit mindestens

3 % Gefalle festgelegt.
Untergeordnete Dacher werden als Pult- oder Flachdacher ausgefuhrt.
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. Umweltpriifung

Eine Umweltprufung ist flr den vorliegenden Bebauungsplan erforderlich; das
Ergebnis der Prifung ist im Anhang ,Begrindung Teil 2“ beigefugt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Bestand
in der Gemeinbedarfsflache und mit der Erweiterung . Z. T. in der
landwirtschaftlichen Nutzflache. Im Rahmen des Verfahrens wird zunachst die
Anderung des Flachennutzungsplanes erwirkt und im weiteren dann die
Gesamtflache Sonderbau "Alten- und Pflegeheim" ausgewiesen.

Eine Prufung fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bez.
artenschutzrechtliche Tatbestande und aus landschaftspflegerischer Sicht wurde
ebenfalls durchgefuhrt und ist Bestandteil des Umweltberichtes.

Baume sind auf dem Grundstuck nicht vorhanden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes im Sinn des § 1 Abs. 6 (7) BauGB gepruft und sind
Bestandteil des Umweltberichtes.

. Realisierung
Die Baumalinahme wird in zwei Bauabschnitten verwirklicht. Die Fertigstellung

erfolgt ab Baubeginn innerhalb eines Jahres, bis z. Z. zwingend Ende 2018. In
diesem Zusammenhang wird auf den Durchfihrungsvertrag verwiesen.
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7. Flachenangaben

Nutzung Flache (gm)
Uberbaubare Flachen, Planung + Bestand 1.262,09
Ubererdete iberbaubare Flachen, Bestand 42,30
Nicht Uberbaubare Flachen + Bestand 1.505,24
Verkehrsflachen, Planung 611,43
Summe 3421,06

8. Durchfuhrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzung des Bebauungsplanes wird zwischen der
Gemeinde Windeck und dem Vorhabentrage entsprechend § 12 BauGB ein
Durchfuhrungsvertrag geschlossen. Dieser wird die Realisierung des Vorhabens

innerhalb einer bestimmten Frist sicherstellen.

Folgende Inhalte werden im DV geregelt:

MaRnahmen zum Artenschutz

ErschlieRungsanlagen

Das Vorhaben (Gestaltung, Mal3 und Art der baulichen Nutzung usw.)

Umsetzung der grinplanerischen MaRnahmen und Ausgleichsmalinahmen
Regelung zu den SchallschutzmalRnahmen
Entwasserungsmafnahmen und Anpassungen an die vorhandenen

Daruber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Kosten der Aufstellung
des Bebauungsplanes sowie der fur den Bebauungsplan von der Gemeinde
Windeck fur erforderlich erachteten Fach- und Sondergutachten zu tragen.




