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Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 11 Begrindung zur Offenlage
LSeniorenzentrum” - ' Znpwurf Stand: 20.05.2019

Anlass der Planung

Aufgrund geénderter gesetzlicher Vorgaben musste das bestehende Seniorenheim an der Bun-
desstralle 83 in Roetgen bis Ende des Jahres 2017 geschlossen werden. Dadurch entfielen 40
Wohnplatze fur Senioren. Dies ist Anlass fur die Neuplanung eines Seniorenzentrums an der
Jennepeterstralle, mit der das dort schon bestehende Seniorenwohnheim erweitert werden soll.

Das Seniorenzentrum soll verschiedene Wohn- und Pflegeangebote fiir Senioren vorhalten. So soll
neben den Wohn- und Pflegepldtzen in einem (herkémmlichen) Seniorenwohnheim auch das ei-
genstandige Wohnen in Service-Wohnungen, Wohn- und Pflegeplatzen sowie Tagespflegeplatze
fur Senioren, die noch in ihren Familien wohnen, erméglicht werden. Durch die Anlage eines Zent-
rums kann das Pflegepersonal alle Bereiche abdecken und von der leichten Betreuung bis zur

Schwerstpflege kann den Bewohnern das gesamte Pflegespektrum ohne Wohnortwechsel ange-
boten werden.

Das Seniorenzentrum wird von der IMMAC Sozialbau GmbH als Investorin errichtet, die auch Ei-
gentumerin der Wohnheime und der Pflegeheime bleibt. Die Service-Wohnungen werden Eigen-
tumswohnungen mit der Bindung ,Seniorenwohnen® und bleiben als betreutes Wohnen an den
Betrieb des Seniorenzentrums gebunden. Der Betrieb soll durch eine Betreibergesellschaft erfol-
gen.

1 Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Roetgen.

Das gesamte Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ist gegliedert in zwei
Teilbereiche. Teilbereich | umfasst die zukinftigen Grundstiicke des Seniorenzentrums und wird
als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, Teilbereich 1l umfasst Flachen im Westen, in
dem die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet erhalten bleiben soll. Teilbereich |l wird als Ange-
botsplan auf einer Flache von 0,11 ha aufgestellt. Lediglich Lage und Ausrichtung der Baufenster
andert sich hier, um die derzeit im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung festgesetz-
ten Baufenster an die neuen Grundstiicksaufteilungen anzupassen.

Das bestehende Seniorenwohnheim in Teilbereich | ist von der JennepeterstraRe aus erschlossen.
Es liegt zwischen der Wohnbebauung und den Hausgarten der Jennepeterstrale, des Wiede-
venns und der Strae Am Sportplatz. Nordlich grenzt die zentral gelegene Sportanlage der Ge-
meinde Roetgen mit zwei FuRballplatzen, Tennisanlagen, Leichtathletikanlagen und Vereinsheim
an das Grundstiick des Seniorenzentrums an. Die Sportaniage ist durch einen Larmschutzwall

begrenzt, der zum Teil auf gemeindlichen Flachen, zum Teil auf der Flache des Seniorenheims
liegt.

Das heutige Seniorenwohnheim liegt auf dem Grundstiick Roetgen, Flur 6, Parzelle 822. Es wird
durch eine groflzlgige Zufahrt und Stellplatzanlage erschiossen. Westlich des Gebaudes schliefit
eine grolle offene Grinflache an. Fir das Seniorenzentrum sollen zuséatzlich die Grundstiicke Ro-
etgen, Flur 6, Parzelle 1013 (alt 984 tlw.) und 1014 tlw. (alt 984 tiw.) im Westen und die Flachen
der Parzelle 1015 (alt 921tlw.) im Osten. Damit hat das Plangebiet Teilbereich | eine GréRe von

1,02 ha. Im Sudwesten wird eine Grunflache festgesetzt, auf dem ein Generationenplatz entstehen
soll.

Das Plangebiet hat von Suden (Jennepeterstrale) nach Norden (Am Sportplatz) einen Héhenun-
terschied von bis zu 4,60 m. Die JennepeterstraRe hat im Einfahrisbereich eine Héhenlage von
417,15 m Gber NHN und der tiefste nérdliche Hohenpunkt betragt am FuR des bestehenden Larm-
schutzwalles 412,55 m Gber NHN. Der Larmschutzwall hat eine mittlere Héhe von ca. 415,00 m
Uber NHN.
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2 Bestehendes Planrecht
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3.

Die westliche Teilflache (Parzelle 984) liegt im Bereich der 10. Anderung, die dort Wohnbebauung
(WA) mit einer maximalen Grundflache (GR) von jeweils 180 m? und einer maximalen Geschoss-
flache von jeweils 225 m? sowie Uberbaubaren Flachen festsetzt. Innerhalb des Baufensters ist die
grenzstandige Bebauung zuldssig. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen
Firsthbhe von 8,50 m, geneigte Dacher sind vorgeschrieben, ebenfalls die Firstrichtung. Daruber
hinaus ist die Fortsetzung der StraBe Am Sportplatz als 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die Stralle wurde bereits realisiert.

Das bestehende Seniorenzentrum (Parzelle 822) und die 6stlich anschlieBende Parzelle 1015 (alt
921 tiw.) liegen im Geltungsbereich der 6. Anderung, die dort Kerngebiet (MK) festsetzt. Das be-
stehende Seniorenheim liegt innerhalb eines groRziigigen Baufensters mit offener Bauweise,
Grundfldchenzahl GRZ 1,0 und Geschossflachenzahl GFZ 2,0. Parzelle 1015 (alt 921 tiw.) hat
keine Uberbaubaren Flachen. Nordlich und nordéstlich im Plangebiet befindet sich ein Teil des

Larmschutzwalles der Sportanlage, welcher planungsrechtlich als &ffentliche Grinflache festge-
setzt ist.

3 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird gemaf § 12 Abs.1 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt. Er gliedert sich zwei Teilbereiche. Teilbereich |
(Sondergebiet Seniorenzentrum) wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan und Teilbereich i
(Allgemeines Wohngebiet) wird als Angebotsplan aufgestelit.

Im Anschiuss an die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB sowie der
Behoérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB erfolgte die
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen. Die zu berlicksichtigenden Ergebnisse der frih-
zeitigen Beteiligungen wurden im Rahmen der weiteren Planung aufgenommen. Im néchsten
Schritt wird die Offenlage, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Behdrden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes inklusive Vorhaben- und ErschlieRungsplan, mit
seinen textlichen Festsetzungen und der Begriindung mit Umweltbericht durchgefiihrt.

Parallel erfolgt die 10. Anderung Flachennutzungsplan mit Begriindung und Umweltbericht.

4 Planungsziele

Anlass der Uberplanung der bestehenden Bebauungspléne ist die planungsrechtliche Sicherung
des geplanten Seniorenzentrums. Daher wird die Uberplanung als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag nach § 12 BauGB
durchgefihrt und aufgestelit (Teilbereich Ii).

Neben dem Seniorenzentrum soll auf dem Gelande ein sogenannter Generationenplatz entstehen,
der der Offentlichkeit als Begegnungsplatz zur Verfigung steht. Zudem soll die fuBlaufige Verbin-
dung zwischen der Strale Am Sportplatz und der JennepeterstraRe durch einen neuen FuRBweg
gesichert werden.

Das bestehende Seniorenwohnheim ist stéddtebaulich ein Solitéar. Es fligt sich nicht in die umge-
bende Wohnbebauung ein. Besonders augenfallig ist die abgewinkelte Form des Baukérpers und
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die durch Gauben und Rickspringe unruhige Dachlandschaft. Die zusétziichen Wohnpflegeplatze
miissen ebenso wie die Tagespflegeplatze unmittelbar an das bestehende Gebaude anschlieRen,
da ansonsten die Betreuung durch gemeinsames Personal nicht méglich ist. Dieser Anbau soll
neue Wohn- und Pflegemdglichkeiten bieten, damit sind andere Anforderungen an den Grundriss
der Stationen verbunden. Das bedeutet, dass der Anbau in jedem Fall breiter als das bestehende
Geb&ude werden muss. Das wiederum hat zur Folge, dass die Architektur des Bestandes nicht
fortgesetzt werden kann. Um die Dachlandschaft nicht um einen weiteren Teil mit veranderter

Dachhothe oder Dachneigung zu erweitern wurde in der planerischen Abwagung schlielich ein
Flachdachgebaude gewéahlt.

Die beiden separat stehenden Gebaude mit den Service-Wohnungen erhalten Fassaden mit Bal-
konen und einfachen Satteldachern, teilweise mit Gauben. Um die Freiflichen zwischen den be-
stehenden Wohnhausern an der Jennepeterstralle dem Wiedevenn und Am Sportplatz weitgehend
durchgéngig zu erhalten und in Anpassung an die dort bestehenden Gebdudehdhen sollen die
westlichen Service Wohnungen (Wohnhaus 1) 2 - geschossig ausgebildet werden. Dagegen sollen
die dstlichen Service-Wohnungen (Wohnhaus 2) 3 - geschossig gestaltet werden, um die erforder-
liche Anzahl der Wohneinheiten zu erreichen. Die Lage der beiden separaten Wohngebéaude fir
das Service-Wohnen (betreutes Wohnen) wurde so gewahlt, dass insbesondere fir die Anwohner
der Jennepeterstralle und Am Sporiplatz freie Sichtachsen erhalten bleiben. Aus diesem Grund
wurde das westliche Gebaude auch auf zwei Geschosse beschrankt.

Dartber hinaus bleibt westlich des neuentstehenden Wohngebaudes 2 das alte Planungsrecht mit
der Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) bestehen. Lediglich Lage und Ausrichtung
des Baufensters wurde geandert (Teilbereich ).

Insgesamt besteht der Bebauungsplan aus zwei Teilen, aus einem Teilbereich | (Vorhabenplan)

mit einer GréRe von ca. 1,02 ha und einem Teilbereich || (Angebotsplan) mit einer Gréf3e von ca.
0,11 ha.

Teilbereich | beinhaltet die Erweiterung des bisherigen Seniorenwohnheims mit insgesamt drei
Gebéauden die langlich von Siiden nach Norden ausgerichtet sind. Teilbereich | des Bebauungs-
planes soll ausschlielich dem Seniorenwohnen dienen. Daher wird fir dieses Plangebiet gemaR §
11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet SO ,Seniorenzentrum” festgesetzt. Dieses Sondergebiet

wird wegen der unterschiedlichen Funktions- und Gestaltungsformen der Gebaude in vier Teilbe-
reiche aufgeteilt:

SO 1 Seniorenheim (Bestand)
62 Pflegeplatze
SO 2 Seniorenheim (Neubau)
36 Pflegeplatze
13 Tagespflegeplatze
SO 3 33 Service-Wohnen
S04 14 Service-Wohnen

Teilbereich Il wird als Angebotsplan ,Aligemeines Wohngebiet (WA)" aufgestelit. Bis auf Ausrich-
tung und Lage der Baufenster erfolgt planungsrechtlich fiir diesen Teilbereich keine Anderung.

Seite 5



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 g} 4 Begrindung zur Offenlage
.Seniorenzentrum* I Entwur! Stand: 20.05.2019

5 Standortalternative

Aufgrund der erforderlichen SchlieBung des bestehenden Seniorenheimes an der Bundesstrae
83 entstand ein zuséatzlicher Bedarf von mindestens 40 Wohnplatzen fiir Senioren, die am Standort
Bundesstralle entfallen. Mit der Erweiterung des Seniorenzentrums soll zuklnftig ein Angebot fir
die ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden, auch im Alter in Roetgen wohnen zu kénnen
und nicht gezwungen zu sein, ihren angestammten Wohnort zu verlassen, nur weil das Angebot
die Nachfrage nicht deckt.

Durch die Erweiterung der bestehenden Seniorenanlage kdénnen die vorhandenen Infrastrukturen
fur die verkehrliche und entwéasserungstechnische ErschlieBung genutzt werden und missen le-
diglich ausgebaut werden. Die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fur die ErschlieBung entfalt.
Durch seine Lage im Zentrum der Gemeinde, ist die Anlage verkehrsginstig zu erreichen. Zudem
weist der Standort durch eben diese Lage im Zentrum soziale Infrastrukturen in unmittelbarer Néhe
auf, die durch die heutigen und zukinftigen Bewohner genutzt werden kénnen.

Das Seniorenzentrum soll verschiedene Wohn- und Pflegeangebote fiir Senioren vorhalten. So soll
neben den Wohn- und Pflegeplatzen in einem (herkédmmlichen) Seniorenwohnheim auch das ei-
genstandige Wohnen in Service-Wohnungen, Wohn- und Pflegeplatzen sowie Tagespflegeplatze
flr Senioren, die noch in ihren Familien wohnen, ermdglicht werden. Durch die Anlage eines Zent-
rums kann das Pflegepersonal alle Bereiche abdecken und von der leichten Betreuung bis zur
Schwerstpflege kann den Bewohnern das gesamte Pflegespektrum ohne Wohnortwechsel ange-
boten werden. Da hier ein bestehendes Seniorenheim zu einem Seniorenzentrum erweitert werden
soll, kommen alternative Standorte nicht in Frage.

6 Hochbauplanung des Seniorenzentrums

Ein maRgebendes Kriterium fur die Gebaudestellung sind die Sichtachsen mit Sichtbeziehungen
von der Jennepeterstralle auf die flache Hiigelkette der Eifel-Landschaft im Norden.

Das Gebaude des bestehenden Seniorenheims bleibt in seinem duBeren Erscheinungsbild erhal-
ten. Es wird nach Norden ergdnzt durch einen viergeschossigen kubischen Baukdérper fir Heim-

platze in Wohngemeinschaften und einer Tagespflege-Einrichtung im voll belichteten Unterge-
schoss.

Die beiden Wohnhauser fir Senioren-Service Wohnungen im Westen und Osten weisen in der
Regel Zwei-Zimmer-Wohnungen auf und profitieren in Notféllen von der durchgehend besetzten
Fachkompetenz des benachbarten Seniorenheimes.

In Anlehnung an die Eifeltypische Bauweise wurde die Gestaltung der Dachflachen aus dunklen
Dachziegein Gbernommen. Das Flachdach des Anbaus an das bestehende Seniorenheim wird
begrint.

Bei allen Neubauten wird der zweite Rettungsweg iber auBenliegende Stahltreppen gewahrleistet.
Eine Anleiterung ist nicht erforderlich. Seitens der Feuerwehr wird eine Vorfahrt vor die Hausein-
génge gefordert. Fir die ausnahmsweise erforderliche Anleiterung der Dachgeschosswohnung
von Haus 2 wird eine Aufstellflache fur die Feuerwehr vorgesehen.

Im Sudwesten sind ein Generationenplatz mit Banken und Spielgeraten, sowie ein &ffentlicher
FuBweg vom Wohngebiet im Norden zur Jennepeterstrale im Stiden geplant.
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7 Entwdsserungstechnische und verkehrliche ErschlieBung / Stellpléatze
Teilbereich | (Seniorenzentrum) / vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die ErschlieBung des gesamten Plangebietes erfolgt weiterhin Gber die JennepeterstraBe lber
eine private ErschlieBungsstrale Ostlich des bestehenden Seniorenheimes und endet in einer
Wendeanlage. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll sicherstellen, dass die Erschlieung
fur den motorisierten Verkehr (berwiegend Uber die Jennepeterstralle erfolgt. Hier ist eine zwei-
spurige Zufahrt geplant. Die im bestehenden Planrecht mégliche Zufahrt iber Wiedevenn / Am
Sportplatz dient lediglich untergeordnet der Zufahrt des Wohnhauses 2. Die Hauptzufahrt ist auch
hier Uber die Jennepeterstralle vorbei am Bestandsgebaude geplant und endet in einer Stellplatz-
anlage, die unter anderem Haus 2 zugeordnet ist. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
54 Stellplatze ausgewiesen, die im Plangebiet hauptsachlich in vier Teilbereichen verteilt sind: eine
westliche Steliplatzanlage zwischen Wohnhaus 2 und dem Bestandsgebaude mit Anbau, Steliplat-
zen im Zufahrtsbereich der Jennepeterstralle und jeweils eine Stellplatzanlage an der Wendeanla-
ge im Norden zwischen dem Anbau des Bestandsgebaudes und 6stlich von Haus 1.

Der Anschluss an samtliche Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen ist bereits vorhanden. Im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept durch die GE
HA Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. GeRenich GmbH (Stand 16.11.2018) erstellt und mit der unteren Was-
serbehérde und dem Wasserverband Eifel-Rur abgestimmt. Das Schmutzwasser wird in die Kana-
lisation der Jennepeterstrafle eingeleitet. Das auf den Dachflachen des bestehenden und geplan-
ten Seniorenzentrums anfallende Niederschlagswasser wird auf dem eigenen Grundstlick des Se-

niorenzentrums gesammelt und gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation der Jennepeterstrale
eingeleitet.

Teilbereich Il {Angebotsplan)

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung festgesetzte und bereits realisierte
Stichstralle bleibt erhalten und wird in ihrem Bestand festgesetzt. Darliber hinaus verlduft ein
FuBweg 6stlich der geplanten Wohnbebauung zwischen der Wohnbebauung und dem Service-
Wohnen 2.

Aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 3, 10. Anderung werden durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes in Teilbereich Il keine neuen Baurechte geschaffen, Somit kann das
Niederschlagswasser wie bisher praktiziert dem vorhandenen Kanalnetz zugefiihrt werden. Die
Festsetzung der absoluten Grundflachen bleibt im Verhaltnis zum rechtskraftigen Bebauungsplan
bestehen. Der Hinweis aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird aufgenommen, dass keine
dauerhaften Hausdrainagen betrieben werden dirfen und das Keller und Griindungen entspre-
chend der Grund- und Schichtwasserverhéltnisse auszufithren sind.

8 Ubergeordnete Planungen

8.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen 1. Auflage 2003 mit
Erganzungen (Stand: November 2014) stellt den Bereich des Plangebietes ais ,Allgemeinen Sied-

lungsbereich” (ASB) dar. Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 stehen den
Zielen des Regionalplans nicht entgegen.

8.2 Fldchennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Roetgen, bekannt gemacht am 25.07.2005,
stellt fir den Uberwiegenden Teil im Bereich des bestehenden Seniorenzentrums Gemischte Bau-
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flachen und fur den westlich angrenzenden Bereich des Plangebiets ,Wohnflachen“ dar. Der Be-
reich der Sportanlage, die zu einem untergeordneten Teilbereich im Plangebiet liegt, ist als Grin-
flache dargestelit. Die derzeitigen Darstellungen Gemischte Bauflache, Wohnbauflaichen und
Grunflache mussen in die Darstellung Sondergebietsflache mit Zweckbestimmung ,Seniorenzent-
rum*“ geéndert werden. FUr den Bereich ist eine Flachennutzungsplananderung erforderlich. Diese
erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren.

Fur Teilbereich 1I (Angebotsplan) bleibt die Darstellung als ,Wohnbauflachen“ erhalten®. Fir diesen
Bereich ist keine Flachennutzungsplanédnderung erforderlich. Der Angebotsplan fur Teilbereich 1
entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

8.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes IV Stolberg -
Roetgen, Stand 28.02.2005, allerdings im Innenbereich. Der Landschaftsplan enthalt fir das Plan-
gebiet keine Festsetzungen.

9 Begleitende Untersuchungen und Gutachten
9.1 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung durch die Ingenieursgrup-
pe IVV Aachen / Berlin (Stand September 2017) erstellt. Zunachst wurden die bestehenden Ver-
kehrsmengen in Abschnitten der Hauptstralle (L 238), der Jennepeterstrale und des Wiedevenns
inklusive der Verkehrsmengen, die aus dem Betrieb des bestehenden Seniorenheims ergeben,
ermittelt. Diese wurden mit den fir die Erweiterung des Seniorenheimes prognostizierten zukinfti-
gen Verkehrsmengen Gberiagert.

Bezogen auf eine Spitzenstunde (Stunde mit dem héchsten Verkehrsaufkommen) wurde ein Leis-
tungsfahigkeitsnachweis fur die Knotenpunkte Jennepeterstralle / Wiedevenn, Jennepeterstra-
e / Hauptstralle (238) und Einmindung Jennepeterstrale / Seniorenanlage durchgefihrt.

Am 21.03.2017 wurde eine Verkehrszahlung durchgefiihrt, bei der die abbiegescharfen Knoten-
stréme an den Einmindungen Jennepeterstralle / Wiedevenn, Jennepeterstralle / Hauptstraike
(238) und Einmindung Jennepeterstralle / Seniorenanlage ermittelt wurden. Aus den Zahldaten
flr die Vormittags- und Nachmittagsstundengruppe konnten die DTV-Belastungen (durchschnittli-
cher Verkehr) durch Hochrechnung abgeleitet werden. Aus der Erhebung ergibt sich eine Belas-
tung von:

Nérdliche Hauptstrafle (L. 238) ca. 3.960 Kfz/ Tag
sudliche Hauptstrale (L. 238) ca. 2.880 Kfz/ Tag
JennepeterstralRe (westlich der Strafle Wiedevenn) ca. 2.040 Kfz / Tag
Jennepeterstralle (6stlich der Stralle Wiedevenn) ca. 2.160 Kfz / Tag
Wiedevenn ca. 570 Kfz / Tag

Jennepeterstralle ostlich der Seniorenanlage ca. 2.070 Kfz / Tag
Jennepeterstralle westlich der Seniorenanlage ca. 2.060 Kfz / Tag
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Zur Uberprifung der Leistungsfahigkeit der drei Knotenpunkte JennepeterstraRe / Wiedevenn,
Jennepeterstrale / HauptstralRe (238) und Einmindung Jennepeterstralle / Seniorenanlage wurde
aus den bei der Zahlung erfassten Verkehrsmengen die mafR3gebende Spitzenstunde (17:15 und
18:15 Uhr) ermittelt, da hier die groten Verkehrsmengen auftreten. Alle drei Knotenpunkte konn-

ten in die Qualitatsstufe (QSV) A eingeordnet werden. Die an den Knoten auftretenden Wartezei-
ten sind gering.

Fir die erforderliche Leistungsfahigkeitsbetrachtung der Verkehrssituation nach Erweiterung der
Seniorenanlage wurde neben dem Verkehrsaufkommen, welches durch die Erweiterung der Seni-
orenanlage entsteht, auch die allgemeine Verkehrsentwickiung beriicksichtigt. Um bei den Lei-
stungsféhigkeitsbetrachtungen unter Einbeziehung der Erweiterung der Seniorenaniage auf der
»Sicheren Seite“ zu liegen, wurde eine allgemeine Verkehrszunahme von ca. 4 % parallel zur Ein-

wohnerentwicklung von 3,8% (Kommunalprofil von IT.NRW fur die Gemeinde Roetgen) ange-
nommen.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden folgende Verkehrsmengen im Bestand und die vo-
raussichtlichen Verkehrsmengen durch die Erweiterung des Seniorenzentrums ermittelt:

Voraussichtliches Verkehrsaufkommen der geplanten Erweiterung der Seniorenanlage in der Ge-
meinde Roetgen.

Verkehrsmengenabschiitzung fiir die Seniorenanlage

] Bestand Erweiterung
Nutzungsart [BGF] [BGF] Summe [BGF]
Bruttogeschossflache (BGF) [m2] 4.000

Nutzergruppe: Beschiftigte

Beschiftigte je 100 m? BGF [Person/ 100m?] 0,75 0,75 ]

Beschaftigte
Anwesenheitsgrad

Beschiftigte (anwesend) [Pers]

Verkehrsaufkommen

Wege der Beschiftigten pro Tag {inkl. NMV)
PKw-Anteil
PKw-Wege pro Tag

PKw-Besetzungsgrad

Kfz-Fahrten pro Tag [Fahrten/Tag] 48 68 116

Nutzergruppe: Bewohner

Beschiftigte je 100 m?2 BGF [Person/ 100m?] 1 1 |

Bewohner 44 % 63

Anwesenheitsgrad 100 % ‘i—— 100 %

Bewohner {anwesend) {Pers] a4 + 63 107 |
Verkehrsaufkommen 2,3 2,3 ‘_i»

Wege der Bewohner pro Tag (inkl. NMV) 101 l 145 I 246
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Besucher pro Tag

Origindranteil (Verbundeffekt)

Origindre Besucher pro Tag

Verkehrsaufkommen

Wege der Besucher pro Tag (inkl. NMV)

PKw-Anteil

PKw-Wege der Besucher pro Tag

PKw-Besetzungsgrad

Kfz-Fahrten pro Tag

[Fahrten/Tag]

PKw-Anteil 15% 15%

PKw-Wege der Bewohner pro Tag 15 22 37
PKw-Besetzungsgrad 11 1,1

Kfz-Fahrten pro Tag [Fahrten/Tag] 14 20 34
Nutzergruppe: Besucher . i
Beschiftigte je 100 m? BGF [Person/ 100m?]

Nutzergruppe: Krankenhaustransport / Lieferverkehr

[—__ 0|

Liefervorgiinge je 100 m2 BGF [Kfz/100m?] 0,2 l
Krankentransporte / Liefervorginge {Kfz] 9.0 13,0

Wegehdiufigkeit Wege/Lieferung 2,0 2,0

Origindranteil (Verbundeffekt) ___1o0% l 50 % l .

Fahrten des Lieferverkehrs pro Tag [Fahrten/Tag] 18 14 32
Summe Kfz-Fahrten pro Tag (Q+2) [Fahrten/Tag] ] 132 176 308
Gesamtsumme der Kfz-Fahrten/Tag (Q+Z): l entspricht: 66 | entspricht: 88 | entspricht: 154

- Quelfe: Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11. Erweiterung einer Se-
niorenaniage an der Jennepeterstralle in der Gemeinde Roetgen, Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co.

KG, Stand 07.09.2017.

Die oben untersuchten Bestandszahlen sind Ergebnisse einer Verkehrszéhlung, die am
21.03.2017 in den Stundengruppen 06:00 bis 10:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr durchgefihrt

worden ist.

Um das erhdhte Verkehrsaufkommen abzuschatzen, wurde eine allgemeine Verkehrszunahme
von ca. 4 % zur Einwohnerentwicklung bericksichtigt. Das zuséatzliche Verkehrsvolumen durch die
Erweiterung der Seniorenanlage wird durch folgende vier Nutzergruppen verursacht:

- Beschaftigte mit einem MIV - Anteil von 85 % (ca. 68 PKW / Quell- und Zielverkehr Tag)
- Bewohner mit einem MIV - Anteil von 15 % (ca. 20 PKW / Quell- und Zielverkehr Tag)
- Besucher mit einem MIV — Anteil von 85 % (ca. 74 PKW / Quell- und Zielverkehr Tag)
- Krankentransporte und Lieferverkehr mit 14 LKW / Quell- und Zielverkehr Tag.

Die zuséatzlichen Verkehre, die durch die Erweiterung an der Jennepeterstrafie ausgelost werden,
betragen demnach insgesamt ca. 180 Kfz / Tag jeweils im Quell- und Zielverkehr. Bezogen auf die

Seite 10



K"s.
O

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ‘ Begrindung zur Offenlage
~Seniorenzentrum* - - - =ribwr? Stand: 20.05.2019

Spitzenstunde, kommt es bei einer Realisierung des Planvorhabens nur zu einer leichten Steige-
rung des Verkehrsaufkommens.

Die Spitzenstunde liegt zwischen 17:15 und 18:15 Uhr, in der ca. 12 % des Queliverkehrs und ca.
10 % des Zielverkehrs der auf die Erweiterung der Seniorenanlage bezogenen Verkehre abgewi-
ckelt werden. Das bedeutet, dass in der Spitzenstunde ca. 11 Kfz / h vom und ca. 9 Kfz / h zuséatz-
lich auf die Seniorenanlage bezogen sind.

Damit ergibt sich eine DTV-Belastung des zukiinftigen Gesamtverkehrssaufkommens von:

Jennepeterstrale éstlich der Seniorenaniage ca. 2.150 Kfz / Tag

Jennepeterstrale westlich der Seniorenanlage ca. 2.140 Kfz / Tag

Mit Berlicksichtigung der zusétzlichen Verkehre kénnen die betrachteten Knotenpunkte Jennepter-
straRe / Wiedevenn, Jennepeterstrale / Hauptstrae (L 238) sowie Jennepeterstrale / Senioren-

anlage weiterhin der Qualitdtsstufe (QSV) A zugeordnet und in leistungsfahiger Form betrieben
werden.

9.2 Schallschutz
Schallschutzgutachten

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Un-

tersuchung durch das Ingenieurbiro Dipl.-ing. S. Kadansky-Sommer (IBK) (Stand April 2019) er-
stellt.

Das Schalischutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass folgende MaRnahmen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erforderlich sind:

- Ortliche Beschilderung fiir die 11 Stellplatze zwischen den Wohngebduden Jennepeterstralte
37 und 41. Es ist auf die unzulassige Nutzung der Steliplatze zur Nachtzeit zwischen 22.00 und
6.00 Uhr hinzuweisen. Hier nach 6.00 und vor 22.00 Uhr abgestelite Fahrzeuge kénnen Uber
den Nachtzeitraum geparkt bleiben, dirfen jedoch nicht in diesem Beurteilungszeitraum be-
wegt werden. Eine entsprechende Regelung erfolgt im Durchflihrungsvertrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan.

- Vertragsvereinbarung zwischen der Investorin und dem Sportverein zur Installation einer de-
zentralen Beschallungsanlage nach dem vorgelegten Konzept der Fachfirma Jordans & Hom-
pesch Beschallungstechnik OHG als Ersatz fur die vorhandene Beschallungsanlage auf dem
Sportplatzgelande. Nach diesem Konzept kommen verteilt an den sechs Flutlichtmasten sowie
im Bereich der (berdachten Tribline an der Westseite des Kunstrasenplatzes mehrere Laut-
sprecher mit deutlich geringerer Leistung zum Einsatz. Die neue Beschallungsanlage am
Kunstrasenplatz ist so zu begrenzen (Verstarker mit Limiter), dass am den jeweiligen Laut-
sprechern die im Schallschutzgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan genannten
Schalldruckpegel (Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 11 ,Seniorenzentrum®, Seite 32 / 33) im 1 m Abstand nicht Gberschritten werden.
Im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird verbindlich geregelt,
dass eine derartige Vertragsvereinbarung zwischen der Investorin und dem Sportverein erfolgt.

- Die Abschirmeinrichtung auf dem Wall zur Sportanlage muss in Lage und Héhe im vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden. Dabei bleibt der Wall zwischen dem Erweite-
rungsbau (Anbau an das bestehende Seniorenzentrum) und dem &stlichen Wohnhaus (Wohn-
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haus 2) und der Wall einschliellich Schallschutzwand zwischen dem Anbau und dem westlich
gelegenen Wohnhaus (Wohnhaus 1) erhalten.

- Da am Gebéaude Servicewohnen Wohnhaus 2 an der Ostfassade im Erdgeschoss eine Woh-
nung und im 1. und 2. Obergeschoss zwei Wohnungen verbleiben, an denen schalltechnische
MaRnahmen an den Fenstern zu den schutzbedirftigen Rdumen erforderlich werden, ist fest-
zusetzen, dass die betroffenen Fenster zu den schutzbedirftigen Wohnraumen entweder fest-
stehend, nicht 6ffenbar auszubilden oder mit einer Zusatzverglasung in Form einer Vorsatz-
schale (z.B. feststehende Plexiglasscheibe in einem Abstand von > 50 cm allseitig Giberlappend
mit > 10 cm oder einer akustisch vergleichbaren Konstruktion) zu versehen sind.

Um eine ausreichende Bellftung der Wohn- und Schiafriume zu gewahrleisten, wurde eine
Loggia in diesem Bereich als architektonische MaRnahme geplant, die eine Belluftung ermdg-
licht und gleichzeitig eine Eigenabschirmung vom Schall bewirkt. Die dartiber hinausgehenden
betroffenen Fassadenabschnitte werden mit feststehenden Fensterelementen versehen.

Die im Einzelnen durchzufiihrenden Malnahmen werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Vogelschussanlage auf dem Geldnde des benachbarten Schitzenvereins St. Hubertus Schiitzen-
bruderschaft

Die 18. BImSchV (Sportanlageniarmschutzverordnung) enthait Regelungen fir die Bewertung der
Larmimmissionen von Veranstaltungen, die nur an héchstens 18 Kalendertagen stattfinden (selte-
ne Ereignisse). Gemal der 18. BimSchV kdénnen die Richtwerte fur den Larmschutz bei seitenen

Ereignissen, wie hier der zweimal jahrlichen Durchfihrung des ,Vogelschusses®, lberschritten
werden.

9.3 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag / Eingriffsausgleichsbilanzierung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag durch
das Buro raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR erstellt (Stand 03.05.2019), in dem der
Eingriff, der durch die Planung entsteht, und der dadurch resultierende erforderliche Ausgleich
bilanziert werden. Die Bilanzierung erfolgte auf Grundlage der ,Methode zur 6kologischen Bewer-
tung der Biotopfunktion” (FROELICH & SPORBECK 1991). Fir die Bestandsaufnahme der Bio-
toptypen ist das geltende Planungsrecht zugrunde gelegt. Griinordnerisch ist die Pflanzung von
drei Bdumen festgesetzt, davon zwei im Einfahrtsbereich und einer 6stlich von Sondergebiet 2 im
Bereich der Wendeanlage. Die beiden am Einfahrtsbereich festgesetzten Baumpflanzungen sind
von einer ,Umgrenzung von Flachen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft* eingerahmt. Ein Teil der Bestandsgehdize ist in die Griinfliche des ,Gene-
rationenplatzes® integriert. Im Westen entlang eines Fulwegteilstiickes sind zwei streifenférmige
Flachen mit einem Pflanzgebot flir Hecken aus den heimischen Arten Rotbuche oder Hainbuche
festgesetzt. Darliber hinaus wurden die Nutzungen bzw. Biotoptypen im Hinblick auf die Eingriffs-
regelung aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Bebauungsplan abgeleitet. Unter ande-
rem erfolgt eine Dachbegrinung auf dem Flachdach (FD) des Anbaus an das bestehende Senio-
renheim. Der Gesamtflachenwert des Ausgangszustandes betragt nach der Methode von FROE-
LICH & SPORBECK (1991) 25.871 Punkte. Der Gesamtfliachenwert nach Realisierung des Vorha-
bens betragt 30.413 Punkte. Daraus resultiert ein Uberschuss von 4.542 Punkten. Der Eingriff gilt
mit Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes so-
wie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als ausgeglichen.

Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes fiir Teilbereich 1l gilt der Ausgleich der Eingriffsmaf-
nahmen als rechtlich nicht erforderlich.
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9.4 Artenschutz

im Rahmen der 10. Flachennutzungsplananderung und des parallel durchgefiihrten Bebauungs-
planverfahrens wurde im Mai 2017 eine Artenschutzvorprifung (Stufe 1) durch das Biro raskin
Umweltplanung und Umweltberatung GbR erstellt. Die Artenschutzvorpriiffung kommt zu dem Er-
gebnis, dass ein Vorkommen von allen gemeldeten planungsrelevanten Arten im Plangebiet aus-
geschlossen werden kann. Das Plangebiet kann planungsrelevanten Arten im Hdéchstfall als nicht
essentielles Nahrungshabitat dienen, dass auch nach Umsetzung der Vorhabenplanung in Teilen
weiterhin nutzbar sein wird. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten einzelner haufiger, nicht planungsre-
levanter und ungeféhrdeter européischer Vogelarten kénnen aber im Plangebiet nicht ausge-
schlossen werden (z.B. Ringeltaube, Heckenbraunelle, Kohl- und Blaumeise). Zu den Wirkfaktoren
auf die européaischen Vogelarten gehért in erster Linie der dauerhafte Verlust von Grinflache und
Gehdlzen als potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Hinzu kommen temporare optische und
akustische Stdrungen und ein Tétungsrisiko von Einzelindividuen wahrend der Bauarbeiten. Fur
die anpassungsféhigen, im Plangebiet vorkommenden ,Allerweltsarten®, die sich landesweit in ei-
nem ginstigen Erhaltungszustand befinden, kann in Anlehnung an MKULNV (2016) davon ausge-
gangen werden, dass in diesem Fall nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofien
wird (d.h. keine erhebliche Stérung der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologi-
schen Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen oder Tétungen und
kein signifikant erhdhtes Toétungsrisiko). Aus artenschutzrechtlicher Sicht wird zur Vermeidung der
Tétung von Einzelindividuen wahrend der Bauarbeiten die Einhaltung eines Bauzeitenfensters
Baufeldrdumung ausschliellich in der Zeit zwischen Ende August bis Ende Februar) empfohlen.
Damit kann sicher ausgeschlossen werden, dass Einzelindividuen der europaischen Brutvogelar-
ten wahrend der Bauarbeiten nicht zu Schaden kommen.

9.5 Bodengutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Firma Quadriga mbH ein Baugutach-
ten (Stand 11.05.2017) erstellt, woraus hervor geht, dass die oberste Schicht des Baugrundes aus
humosem Oberboden (Schicht 1) mit einer Machtigkeit zwischen 0,3 m und 0,7 m besteht. Der
Mutterboden setzt sich aus feinsandigem Schiuff zusammen. Im Liegenden der Schicht 1 stehen
Verwitterungslehm (Schicht 2) bzw. die Felsverwitterungszone (Schicht 3) des unterlagernden
Festgesteins an. Der Verwitterungslehm setzt sich aus schiuffrigem schwach bis stark steinigem
oder kiesigem Ton zusammen, wobei die steinigen Bestandteile aus Quarz, Ton- und Sandstein-
bréckchen bestehen. Der Verwitterungslehm reicht bis in Tiefenlagen von min. 1,9 m bis max.
4,6 m. Unterhalb des Verwitterungslehms bzw. unterhalb der Oberflachenbefestigung wurde die
Felsverwitterungszone (Schicht 3) aus Steinen in einer tonigen, teils als Gesteinsbréckchen, Ton
und schlufiigen Matrix angetroffen. Der Ubergang zwischen Schicht 2 und Schicht 3 ist flieRend.
Eine klare Trennung der beiden Schichten ist nicht méglich. Die bindige Felsverwitterungszone
geht mit zunehmender Tiefe in einen fest gelagerten und weitgehend aus mirben, stiickigen Fels-
bruchstiicken bestehend aus Verwitterungsbereichen des im Liegenden anschlieBenden devoni-
schen Festgesteins aus Tonschiefer und Sandstein Gber. In den abgeteuften Bohrungen in ver-
schiedenen Tiefen wurden Wasserstande gemessen. Der Wasserstand ist auf eine Schichtwasser-
fihrung in der Schicht 3 zurlickzufihren und lag zum Zeitpunkt der Erkundung zwischen 1,9 m und
3,0 m unter Geldndeoberkante. Prinzipiell fuhrt der im Plangebiet anstehende Verwitterungsiehm
noch die Felswitterungszone freies Grundwasser. Grundwasserbewegungen finden in den devoni-
schen Festgesteinen nur in Bereichen statt, in denen der Gesteinsverband durch Kliftung oder
Schieferung gestort ist und eine gréRere Offnungsweite der Klifte und Schieferflichen gegeben
ist. Fir die nicht unterkellerten Gebaude ist Grundwasser aufgrund seiner Tiefenlage nicht von
Bedeutung. In den bindigen, z.T. steinigen und mirben Béden der Schichten 2 und 3 kann je nach
Witterung (Niederschlag) unter Umsténden eine Schichtwasserfihrung auftreten. Je nach Grad der
Entfestigung des Festgesteins und nach Lage des Projektgrundstiicks zu einem potentiellen Ein-
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zugsgebiet kann unter Umsténden ein deutlicher Wasserandrang erfolgen. An der sehr gering
wasserdurchlassigen Schicht 2 kann Staundsse entstehen.

9.6 Entwidsserungskonzept

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept durch die GE HA
Ingenieursbiiro GmbH (Stand 16.11.2018) erstellt. Gemal dem Entwasserungskonzept erfolgt die
Ableitung des Schmutz- und Regenwassers lber die neue Kanalisation des ErschlieBungsgebietes
Wiedevenn. Wegen der beschrankten Aufnahmefahigkeit ist eine Drosselung und Riickhaltung auf
dem Grundstiick des Seniorenzentrums erforderlich. Die Berechnungen ergaben bei einer Einleit-
meng von 10 I/s in die vorhandene NetzerschlieBung Wiedevenn bei einem 100-jahrigen Regener-
eignis, ein bendtigtes Riickhaltevolumen von 208 m?. Die RuckhaltemaBnahme ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der Gemeinde Roetgen abzustimmen. Die Riickhaltung von 208
m?® muss zwingend auf dem eigenen Grundstiick erfolgen. Dies wird im Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur Teilbereich | geregelt. Vor der Offenlage des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes wird ein Uberflutungsnachweis erbracht.

Far Teilbereich |l des Bebauungsplanes werden aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes
durch die Bebauungsplananderung keine neuen Baurechte geschaffen. Somit kann das Schmutz-
und Niederschlagswasser wie bisher praktiziert dem vorhandenen Kanalnetz zugefiihrt werden.

9.7 Sicherheitstechnische Bewertung des Sicherheits / Gefahrenbereichs des
Schie3stitte der St. Hubertus Schiitzenbruderschaft Roetgen e.V.

8 m dstlich der Plangebietsgrenze befindet sich die Schielstétte der St. Hubertus Schitzenbruder-
schaft Roetgen e.V. In dem an das Gelande der Schiitzenbruderschaft angrenzenden Bereich ist
eine Stellplatzanlage mit 20 Steliplatzen fiir das geplante Seniorenzentrum vorgesehen. Bei der
Schiestatte handelt es sich um einen Vogelhochschief3stand, welcher zweimal jahrlich an Wo-
chenenden genutzt wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im September 2017 eine sicherheitstechnische
Bewertung des Sicherheits / Gefahrenbereiches der Schielstatte durch einen Sachverstandigen
far die Sicherheit von nichtmilitdrischen Schielstanden erstellt, um Beeintrachtigungen der zukiinf-
tigen Stellplatzanlage im Plangebiet bei Nutzung der SchieBanlage zu ermitteln und Gefédhrdungen
von Personen sicher ausschlieBen zu kénnen. Die sicherheitstechnische Bewertung (Gefahr-
dungsbeurteilung) des Gefahrenbereiches dieser SchieRstétte ergibt, dass der Gefahrenbereich
bereits unmittelbar (bis max. 2 m) hinter dem Geschossfangkasten endet. Personen sind einerseits
hinter dem Kasten nicht gefahrdet und anderseits kann niemand in die Geschossflugbahn laufen.
Aufgrund der Gefahrdungsbeurteilung liegt das gesamte Geldnde mit allen Parkplatzen auBerhalb
des Geféhrdungsbereiches. MaBnahmen sind dort auch wéhrend des Schieflens nicht erforderlich.

10 Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan besteht aus den Teilbereichen | und ll. Bei Teilbereich | handelt es sich um
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der aus einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ent-
wickelt wird, der ausschliellich dem Seniorenwohnen dienen soll.

Teilbereich |l setzt weiterhin das bestehende Planungsrecht als Aligemeines Wohngebiet (WA)
fest. Die bisherigen Festsetzungen werden weiterhin im Wesentlichen Gbernommen, um die Ziel-
setzung hier zukinftig Wohnen zuzulassen, beizubehalten. Lediglich die Lage und GréRe des Bau-
fensters wurde geéndert, um eine sinnvolle Nutzung auf der verbleibenden Flache (ein Teilbereich
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der bisherigen Wohnnutzungsfestsetzungen entfallt zugunsten des Seniorenzentrums bzw. fir die
Realisierung eines Generationenplatzes) zu ermdglichen.

10.1  Teilbereich | Vorhabenbezogener Teil - Seniorenzentrum
10.1.1 Art der baulichen Nutzung

Teilbereich | des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll ausschlielich dem Seniorenwohnen
dienen. Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, der aus einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entwickelt wird, der ausschlieflich dem
Seniorenwohnen dienen soll. Daher wird fiir dieses Plangebiet geman § 11 BauNVO ein sonstiges
Sondergebiet SO ,Seniorenzentrum* festgesetzt. Dieses Sondergebiet wird wegen der unter-
schiedlichen Funktions- und Gestaltungsformen der Gebaude in vier Teilbereiche aufgeteilt:

SO 1 Seniorenheim (Bestand)
62 Pflegeplatze
802 Seniorenheim (Neubau)
36 Pflegeplatze
12 Tagespfiegeplatze
SO 3 26 Service-Wohnungen
SO 4 13 Service-Wohnungen

Stérungsgrad:

Das Seniorenzentrum Roetgen weist drei unterschiedliche Schwerpunkte auf. In dem &stlichen
bzw. westlichen Bereich des Gebietes gelegenen Gebaude findet Service-Wohnen (Betreutes
Wohnen) stait. Die Bewohner der insgesamt 42 Einheiten sind nicht pflegebediirftig, nehmen aber
Unterstitzungsleistungen der Einrichtung in Anspruch. In Einzelfallen werden hierzu auch Pflege-
stufen beantragt und bewilligt.

Im Seniorenheim selbst gibt es 12 Tagespflegeplatze und ca. 80 Dauerwohnplatze. Die Dauerbe-
wohner sind (berwiegend mobil und haben unterschiedliche Pflegegrade. Nach Angabe des Be-
treibers sind etwas mehr als die Halfte dem Pflegegrad 2 und 3 zuzuordnen. Hier steht die Beein-
tréchtigung der Fahigkeit zur selbststédndigen Lebensfiihrung im Vordergrund. Nur ein geringer Teil
der Pflegebedurftigen verbringt den ganzen Tag im Bett (derzeit 2). Diese Bewohner werden aber
im Liegen in die Gemeinschaftsraume gefahren, um am sozialen Leben teilnehmen zu kénnen.

Die Besucher der Tagespflegeplatze sind weitestgehend mobil und werden zur Entlastung der
Familienangehérigen betreut.

Bei dem geplanten Seniorenzentrum Roetgen handelt es sich gemaf Betriebsbeschreibung (diese
ist im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen) nicht um eine Pflegeanstalt im Sinne von Ziffer 6.1
lit.fy der TA Larm 1998. Obwohl praktisch alle Bewohner des Seniorenheimes einen Pflegegrad
aufweisen, ist die Aufnahme von Schwerstkranken nach Betriebsbeschreibung eindeutig die Aus-
nahme. Im Vordergrund steht nicht die (Kranken) Pflege, sondern die Betreuung der in der Fahig-
keit zur selbststandigen Lebensfiihrung beeintrachtigten Bewohner.

Aufgrund des Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Seniorenzentrums entspricht der zuléssi-

ge Stbrungsgrad des Sonstigen Sondergebietes ,Seniorenzentrum“ des einen Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) geméaR § 4 BauNVO 1990.
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Nutzungen, die in Verbindung mit dem Betreiben eines Seniorenzentrums stehen, sind allgemein
zugelassen. Hierzu zéhlen insbesondere:

- Seniorenzentrum mit Altenpflege- und Altenheim,

- Tagespflegestellen,

- Arztpraxen, Rehabilitationseinrichtungen,

- Wohnungen fiir Seniorenwohnen oder betreutes Wohnen,
- Wohnungen fur Betriebsangehdrige,

- nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

10.1.2 MaB der Nutzung
10.1.21 Héhenlage baulicher Anlagen

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und wird
durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Dartber hinaus wird fur jedes Teilsondergebiet die
Anzahl von Wohneinheiten beziehungsweise Wohn- / Pflegeplaizen festgesetzt. Anhand des ab-
gestimmten staddtebaulichen Entwurfes in Bezug auf die vorhandene Topografie fur die einzelnen
Sondergebietsbereiche ergeben sich folgende absolute Geb&dudehéhen:

Gebiet | Gelédndehdhe Voll- Gebdudehbéhe Gebdudehbhe
in m Gber NHN geschosse max.inm max. absolut

in m {ber NHN

SO 1 415,96 Eingang Ost il 13,03 429,01

415,98 Eingang West Eingang West Eingang West

412,99 Eingang Nord 16,03 429,02

Eingang Nord Eingang Nord

S0 2 413,00 OKFF EG v 12,30 425,30

SO 3 413,00 OKFF EG i 12,95 425,25

SO 4 413,00 OKFF EG I 10,10 423,10

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird verbindlich im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Be-
bauungsplan geregelt.

10.1.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen und eine maximal zuldssige GRZ von
0,63 festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden Uberwiegend von Baugrenzen
bestimmt. So kann die Bestandsbebauung im SO 1 gesichert werden. Darliber hinaus kénnen die
geplanten Baukérper des Vorhabenplanes mit ausreichendem Gestaltungsraum realisiert werden.

Um die Funktionalitadt des zukiinftigen Seniorenzentrums zu gewahrleisten, wird die Errichtung von
Nebenanlagen, die dem Seniorenzentrum dienen, Flachen flr befestigte FuBweg, befestigte Fia-
chen zur AuRenanlagengestaltung, Rettungswege und Fluchtireppen auch auerhalb der Bau-
grenzen zugelassen. Damit wird unter anderem sichergestellt, dass die erforderlichen Rettungs-
wege errichtet werden kénnen. insgesamt ist eine Gberbaubare Flache fir Gebdude und Aullenan-
lagen bis zu einer GRZ von 0,63 zuldssig. Im Vergleich dazu war im bisherigen Planungsrecht des
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Bebauungsplanes Nr. 3, 6. Anderung eine GRZ von 1,0 und damit eine 100 % Versiegelung zulés-
sig, so dass es sich im Vergleich durch das neue Planungsrecht zu einer Entsiegelung kommt. Das
Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt findet § 17 BauNVO keine An-
wendung. Mit der zuldssigen maximalen Versiegelung wird die Funktionalitadt des zuklinftigen Se-
niorenzentrums sichergestellt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse werden nicht beeintrdchtig, da die Gefahr einer zu dichten Bebauung im vorliegenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausgeschlossen wird.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes im Ubergang zum Sportplatz wird eine Baulinie fest-
gesetzt, um die Raumkante des stadtebaulichen Entwurfes verbindlich zu sichern. Die Baulinie a
wird im SO 2 mit xxx m und im SO 4 mit xxx m festgesetzt, um die Fluchttreppe und die auskra-
genden Balkone des architektonischen Entwurfes planungsrechtlich zu sichern. Im Bereich der
Baulinie a werden Rickspringe zugelassen, um die Funktionalitét dieser Bauteile zu erméglichen.

10.1.3 Stellplatze

GemalR Stellplatznachweis werden im Teilbereich | (Seniorenheim) des vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes 54 Stellplétze festgesetzt. In Teilbereich 1l (Angebotsplan) besteht die Méglichkeit
Garagen zu errichten mit davor gelagertem Stellplatz.

10.1.4 Schutz, Pflege und Entwicklung von Naturgiitern
10.1.4.1  Erhalt von Bdumen

Von den 8 Baumen mit stérkeren Stammdurchmessern (20-40 cm) im westlichen Plangebiet wer-
den 4 Stick zum Erhait festgesetzt. Eine abgangige Zwetschge und ein Nadelbaum sowie zwei im
Rahmen der Hochbauplanung nicht zu erhaltende Laubbdume werden entnommen. Dartber hin-
aus ist nur vereinzelt junger Baumbestand im Umfeld des Bestandsgebdudes sowie Strauchbe-
stand vorhanden. Dieser wird weitestgehend in die Gestaltung der AuRenanlagen integriert. Der
Erhalt der Bdume dient der Durchgrinung des Plangebietes.

Um die Bepflanzung dauerhaft sicherzustellen werden geeignete MaRnahmen bei Beschéadigung

oder Erkrankung des Bewuchses festgesetzt bzw. bei Ausfall standortgerechte Neupflanzungen
gefordert.

10.1.4.2 Pflanzgebot (PG)

Um Stérungen durch die Seniorenanlage vorsorglich zu vermeiden, wird die Pflanzung einer Rot-

buchen- und / oder Hainbuchenhecke mit mindestens drei Pflanzen pro laufendem Meter festge-
setzt, die dauerhaft zu erhalten ist.

Um die Bepflanzung dauerhaft sicherzustellen werden geeignete Mallnahmen bei Beschéadigung

oder Erkrankung des Bewuchses festgesetzt bzw. bei Ausfall standortgerechte Neupflanzungen
gefordert.

10.1.4.3 Anpflanzung von Badumen (B 1 und B 2)

Durch die Neupflanzung der Baume B 1 im Einfahrtsbereich soll der Einfahrtsbereich betont wer-
den. Mit dem Baum B 2 soll die Wendeanlage als Endpunkt betont werden und eine Art Platzbe-
reich geschaffen werden. Bei den Bdumen sind standortgerechte Badume anzupflanzen, um dem
Ortsbild gerecht zu werden.
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10.1.4.4 Umgrenzung von Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwickiung von Natur und Landschaft

Durch entsprechende Festsetzung wird sichergestellt, dass unterhalb der Bdume und im Kronen-
traufbereich der Bdume zuzliglich eines Radius um den Kronentraufbereich keine Ausstattungsge-
gensténde errichtet und keine befestigten Fldchen angelegt werden bzw. Abgrabungen erfolgen.
Einzelne Punktfundamente und Anpflanzungen von Strduchern sind nach Abstimmung mit der
zusténdigen Behérde zulassig, um Einfriedungen in Form von Zaunen zu erméglichen. Damit soll

sichergestellt werden, dass die vorhandenen Biume ausreichend geschitzt sind und erhaiten
bleiben.

10.1.4.5 Dachbegriinung

Durch die Anlage einer Dachbegriinung werden nachteilige Wirkungen auf die Umwelt vermieden.
Es werden Aufheizeffekte verringert und teilweise Niederschlagswasser zuriickgehalten und ver-
langsamt an das Kanalnetz abgegeben. Diese Mallnahmen dienen dem Mikroklima und dem
schonenden Umgang mit den Kapazitdten der Regenwasserbehandlung.

10.1.4.6  Griinflichen (Begegnungsflidchen)

Der ca. 325 m? groRe Generationenplatz am sudwestlichen Rand des Sondergebietes soll als
Platz der Begegnung (Alt und Jung) dienen.

10.1.5 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehende dffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung der Strae Am Sport-

platz wird entsprechend der Festsetzung der 10. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ber-
nommen.

Die 6ffentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung (FulRweg) wurde festgesetzt um im
studwestlichen Bereich des Bebauungsplanes, die fuBldufige Verbindung zwischen den Straen
Am Sportplatz und JennepeterstraRe mit dem Begegnungspunkt (Generationenplatz) zu sichern.
Im sudlichen Bereich dieser Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung wurde neben dem
FuRweg auch die ErschlieBung der dort angesiedelten Steliplatze ermdglicht.

10.1.6 Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen - Larm-
schutz

Die Abschirmeinrichtung auf dem Wall zur Sportaniage wurde in Lage und Héhe im vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan festgesetzt, um den gemaR Schallschutzgutachten ermittelten Schall-
schutz fur die Seniorenanlage zu gewahrleisten. Dabei bleibt der Wall zwischen dem Erweite-
rungsbau (Anbau an das bestehende Seniorenzentrum) erhalten. Dariiber hinaus wird &stlich der
Service-Wohnungen (Wohnhaus 2) der Wall einschlielich Schallschutzwand zwischen dem An-
bau und dem westlich gelegenen Wohnhaus (Wohnhaus 1) beibehalten.

Am Gebéaude Service-Wohnungen Wohnhaus 2 an der Ostfassade im Erdgeschoss verbleiben
eine Wohnung und im 1. und 2. Obergeschoss zwei Wohnungen, an denen schalitechnische Maf3-
nahmen an den Fenstern zu den schutzbedirftigen R&dumen erforderlich werden. Aus Griinden
des Schallschutzes wurde festgesetzt, dass die betroffenen Fenster zu den schutzbedirftigen
Wohnraumen entweder feststehend, nicht éffenbar auszubilden oder mit einer Zusatzverglasung in
Form einer Vorsatzschale (z.B. feststehende Plexiglasscheibe in einem Abstand von > 50 cm all-

seitig Uberlappend mit > 10 cm oder einer akustisch vergleichbaren Konstruktion) zu versehen
sind.
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10.1.7 Ortliche Bauvorschriften

Auf der westlichen Gebaudeseite des Bestandsgebaudes entsteht durch Abstufungen des Sattel-
daches und Ruckspringe in der Fassade ein sehr unruhiges stadtebauliches und architektoni-
sches Erscheinungsbild. Dieses Gestaltungsbild soll bei den geplanten Gebauden nicht mehr fort-
gefluhrt werden. Die geplanten Gebéaude sollen bis auf die notwendigen Fluchttreppen und die Bal-
kone keine zergliedernden Fassadenelemente erhalten.

Folgende Festsetzungen fir die Dachformen werden getroffen:

- Das Bestandsgebdude (SO 1) ist mit einem Satteldach ausgestattet, dieses wird zur Bestand-
sicherung festgesetzt.

- Der Anbau im SO 2 soll wegen der geplanten Pflegestation mit einem inneren Kern und einem
Rundgang versehen werden. Somit hat dieser Gebaudeteil eine erforderliche Breite von {iber
25,00 m, ein Satteldach hétte entweder eine vom Bestandsgeb&dude abweichende Neigung
oder H6he. Um dies zu vermeiden wird bei dem Anbau (SO 2) an das Hauptgebaude (SO 1)
ein Flachdach festgesetzt.

- Fir die beiden Gebaude mit den Service-Wohnungen, die das Seniorenzentrum im Osten und
Westen erganzen, wird eifeltypisch ein Satteldach festgesetzt.

- Zur Sicherung einer nachhaltigen Energienutzung werden Fassadenelemente zur Nutzung von
Sonnenenergie zugelassen.

Fassadenmaterialien / Dachmaterialien

Aus gestalterischen Grinden werden ausschliefilich Flach- und Satteldacher und fir die Gemeinde
typische Materialien fiir Fassadengestaltung und Dacheindeckung festgesetzt.

10.1.8 AusgleichsmaBnahmen

Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Mallnahmen ist der Eingriff mit der
Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausgeglichen. In der Eingriffs- Ausgleichbilanzierung im
Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages vom 03.05.2019 wurde ein Uberschuss von
4.542 Punkten ermittelt. Somit sind externe Ausgleichsmafinahmen nicht erforderlich.

10.1.9 Hinweise

Die Hinweise wurden aufgenommen, um die Bauherren und Vorhabentrager bei den ersten Pla-
nungen ihres Vorhabens auf grundlegende Gegebenheiten, die nicht im Bebauungsplan festge-
setzt sind, aufmerksam zu machen. Die Hinweise sind selbsterkldrend und bedirfen nicht der wei-
teren Begriindung. Diese Auflistung ist nicht abschlieRend und entbindet den Bauherren und Vor-
habentrager nicht von der Verpflichtung, alle Vorschriften und Gesetze, die im Rahmen des Vor-
habens beachtet werden missen, zu beriicksichtigen. Es werden Hinweise zu den Themen Bo-
dendenkmalpflege, Kampfmittelrdumung, Erdbebenzone, Grundstiicksentwéasserung, Baugrund,
Altlasten und Artenschutz zur aligemeinen Information aufgenommen.
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10.2 Teilbereich Il (Angebotsplan)
10.2.1 Art der Baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung, der in
diesem Teilbereich Uberplant wird als weiterhin als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme
von Ferienwohnungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig. Es ist beabsichtigt, die Nutzung, wie im beste-
henden Planungsrecht, zu erhalten, da durch die Grundstiickszukdufe durch das zu erweiternde
Seniorenzentrum lediglich eine Neuordnung der Baufenster fiir diesen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3,10. Anderung erforderlich ist.

10.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Es werden zwei einzelne Baufenster mit jeweils 16,80 m x 10,00 m festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflache GR von 168 m? entspricht der Grole des jeweiligen Baufensters. Dies geschieht, um
die Bebauung mit zwei Einzelhdusern auf einem optimalen Grundstickszuschnitt zuzulassen. Dar-
Uber hinaus wird die Zuldssigkeit von einem Vollgeschoss festgesetzt.

Geman § 2 Begriffe (6) Bauordnung NRW (gultig seit Anfang des Jahres 2019) gilt:

sVollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Ein Geschoss ist nur dann ein Voligeschoss, wenn es die in Satz 1 genannte Héhe (ber mehr als
drei Viertel der Grundfléche des darunterliegenden Geschosses hat.”

Entsprechend wird eine GF von 225 m? festgesetzt.

Um die maximale Gebaudehdhe genau zu definieren, wird als Bezugspunkt eine StralRenhdhe der
bereits realisierten Stralle ,Auf dem Sportplatz” festgesetzt und die Oberkante Erdgeschossfulbo-
den (OKFF), die Traufhéhe (TH) und die Firsthéhe (FH) in den Festsetzungen genau definiert.

10.2.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung wird fiir das Baugebiet
eine Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Auf eine Bebaubarkeit mit Doppelhdusern wurde
aufgrund der nun getrennten zwei Baufenster verzichtet. Diese Bauweise entspricht den angren-
zenden Baugebieten und der vorwiegenden Bebauung in der Gemeinde Roetgen insgesamt.

10.2.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Zur Vermeidung von Mehrfamilienhdusern mit einer hohen Wohnungszahl und eines daraus resul-
tierenden hohen Versiegelungsgrad durch notwendige Steliplatze wird fir alle Grundstlicke die
Anzahl der Wohnungen pro Wohngebdude auf zwei Wohnungen beschrankt. Damit sollen grof3vo-
lumige und untypische Gebaude vermieden werden. Weitergehend wird gewahrleistet, dass sich
die zukiinftige Bebauung in den Bestand einflgt. Diese Festsetzung entspricht der Festsetzung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3, 10. Anderung.

10.2.5 Zul&assigkeit von Garagen, Carports, Stellpldtzen; Einfahrten und sonstigen
untergeordneten Nebenanlagen

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 3, 10. Anderung sind
Garagen nur mit einem unmittelbar vorgelagerten Stellplatz, der eine Mindestbreite von 3,00 m
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aufweisen muss und in einem Abstand von 5,00 m zur éffentlichen Verkehrsflache mdéglich, um die
Maoglichkeit zu schaffen, ein weiteres Fahrzeug vor der Garage zu platzieren. Damit wird der Stell-
platzbedarf gedeckt werden.

10.2.6 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Im Plangebiet werden grinordnerische MaBnahmen festgesetzt, um eine Durchgriinung in diesem
Bereich zu erhalten.

Um die Bepflanzung dauerhaft sicherzustellen werden geeignete Maflnahmen bei Beschadigung

oder Erkrankung des Bewuchses festgesetzt bzw. bei Ausfall standortgerechte Neupflanzungen
gefordert.

10.2.7 Offentliche Verkehrsflichen
Die bereits bestehende Stichstralle ,Am Sportplatz® wird in ihrem Bestand gesichert.
10.2.8 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 11 Teilbereich |l
entsprechen denen des Bebauungsplanes Nr. 3, 10. Anderung fur diesen Bereich und dienen vor-
rangig der Vermeidung von Verunstaltungen im stadtebaulichen Maf3stab. Es werden fir Garagen
und untergeordneten Nebenanlagen auch geneigte Dacher zugelassen, um damit auf den einzel-
nen Grundsticken fur alle baulichen Anlagen einheitliche Dachformen zu erméglichen.

Dachaufbauten

Zur Schaffung einer ruhigen Dachlandschaft werden die Farben der Dacheindeckungen auf das
Farbenspektrum grau-anthrazit bis schwarz oder dunkelbraun eingegrenzt. Glanzende glasierte
Dacheindeckungen werden wegen ihres aufdringlichen Erscheinungsbildes ausgeschlossen.

Einfriedungen

Zur Sicherung aufeinander abgestimmter Einfriedungen werden entsprechende Festsetzungen
Ubernommen beziehungsweise getroffen.

Stutzmauern und Béschungen

Um die Gelandeoberflache den Verkehrsflachen, den Nachbargrundstiicken oder den baulichen

Anlagen anpassen zu kénnen, werden Stlitzmauern bis zu 1 m Héhe oder entsprechende Bo-
schungen zugelassen.

10.2.9 Hinweise

Die Hinweise wurden aufgenommen, um die Bauherren und Vorhabentrager bei den ersten Pla-
nungen ihres Vorhabens auf grundlegende Gegebenheiten, die nicht im Bebauungsplan festge-
setzt sind, aufmerksam zu machen. Die Hinweise sind selbsterkidrend und beddirfen nicht der wei-
teren Begrindung. Diese Auflistung ist nicht abschlieBend und entbindet den Bauherren und Vor-
habentréager nicht von der Verpflichtung, alle Vorschriften und Gesetze, die im Rahmen des Vor-
habens beachtet werden missen, zu beriicksichtigen. Es werden Hinweise zu den Themen Bo-
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dendenkmalpflege, Kampfmittelrdumung, Erdbebenzone, Grundstiicksentwasserung, Baugrund,
Altlasten und Artenschutz zur allgemeinen Information aufgenommen.
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11 Umweltbericht
11.1  Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Roetgen. Das Ortsbild der Gemeinde Ro-
etgen ist gepragt durch eine dorfliche, lockere Baustruktur mit Einzelhdusern mit Hausgérten, die
unterbrochen werden durch einzelne Frei- und Griinflichen.

Das bestehende Seniorenwohnheim ist von der Jennepeterstralle aus erschlossen. Es liegt zwi-
schen der Wohnbebauung und den Hausgarten der Jennepeterstralle, des Wiedevenns und der
Stralle Am Sportplatz. Nérdlich grenzt die zentral gelegene Sportanlage der Gemeinde Roetgen
mit zwei FuRlballpldtzen, Tennisanlagen, Leichtathletikanlagen und Vereinsheim an das Grund-
stiick des Seniorenzentrums an. Die Sportanlage ist durch einen Larmschutzwall begrenzt, der
zum Teil auf gemeindlichen Flachen, zum Teil auf der Flache des Seniorenheims liegt.

Das heutige Seniorenwohnheim liegt auf dem Grundstiick Roetgen, Flur 6, Parzelle 822. Es wird
durch eine groRzlgige Zufahrt und Stellplatzaniage erschlossen. Westlich des Gebaudes schliefit
eine groRe offene Grunfldche an. Fir das Seniorenzentrum sollen zusatzlich die Grundstiicke Ro-
etgen, Flur 6, Parzelle 1013 (alt 984tlw.) und 1014 tiw. (alt 984tlw.) im Westen und die Flachen der
Parzelle 1015 (alt 921tlw.) im Osten. Damit hat das Plangebiet insgesamt eine GréRe von 1,02 ha.
Im Sltdwesten wird eine Grinflache festgesetzt, auf dem ein Generationenplatz entstehen soll.

Far einen Teilbereich im Westen auf einer Flache von 0,11 ha soll das bestehende Planungsrecht
(Aligemeines Wohngebiet (WA) erhalten bleiben. Lediglich Lage und Ausrichtung des Baufensters
andert sich hier. Das Plangebiet ist gegliedert in zwei Teilbereiche. Teilbereich | umfasst die zu-
kunftigen Grundstlicke des Seniorenzentrums und wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt, Teilbereich Il umfasst die Fidchen im Westen, in dem die Nutzung als Aligemeines
Wohngebiet erhalten bleiben soll. Dieser Teilbereich wird als Angebotsplan aufgestelit. Das gel-
tende Planrecht wird hier Uberplant, um die derzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3, 10.
Anderung festgesetzten Baufenster an die neuen Grundstiicksaufteilungen anzupassen.

Das Plangebiet hat von Siiden (Jennepeterstrale) nach Norden (Am Sportplatz) einen Héhenun-
terschied von bis zu 4,60 m. Die Jennepeterstrale hat im Einfahrtsbereich eine Héhenlage von
417,15 m tber NHN und der tiefste ndrdliche H6henpunkt betrdgt am Full des bestehenden Larm-
schutzwalles 412,55 m Uber NHN. Der Larmschutzwall hat eine mittlere Héhe von ca. 415,00 m
tber NHN.

11.2  Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Aniass der Uberplanung der bestehenden Bebauungspléne ist die planungsrechtliche Sicherung
des geplanten Seniorenzentrums. Daher wird die Uberplanung als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfihrungsvertrag nach § 12 BauGB
durchgefiihrt und aufgestelit.

Neben dem Seniorenzentrum soll auf dem Gelénde ein sogenannter Generationenplatz entstehen,
der der Offentlichkeit als Begegnungsplatz zur Verfiigung steht. Zudem soll die fuRlaufige Verbin-

dung zwischen der StralRe Am Sportplatz und der Jennepeterstrale durch einen neuen FuBweg
gesichert werden.

Das bestehende Seniorenwohnheim ist stadtebaulich ein Solitar. Es flgt sich nicht in die umge-

bende Wohnbebauung ein. Besonders augenféllig sind die abgewinkelte Form des Baukodrpers
und die durch Gauben und Riickspriinge unruhige Dachlandschaft.
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Die zuséatzlichen Wohnpflegeplatze missen ebenso wie die Tagespflegeplatze unmittelbar an das
bestehende Gebaude anschlieRen, da ansonsten die Betreuung durch gemeinsames Personal
nicht méglich ist. Dieser Anbau soll neue Wohn- und Pflegemdglichkeiten bieten, damit sind ande-
re Anforderungen an den Grundriss der Stationen verbunden. Das bedeutet, dass der Anbau in
jedem Fall breiter als das bestehende Gebaude werden muss. Das wiederum hat zur Foige, dass
die Architektur des Bestandes nicht fortgesetzt werden kann. Um die Dachlandschaft nicht um ei-
nen weiteren Teil mit veranderter Dachhéhe oder Dachneigung zu erweitern wurde in der planeri-
schen Abwagung schlieBlich ein Flachdachgebaude gewahit.

Die beiden separat stehenden Gebaude mit den Wohnappartments dagegen sollen eifeltypisch als
schlichte Fassaden mit einfachen Sattelddchern gestaltet werden. Um die Freiflachen zwischen
den bestehenden Wohnhdusern an der JennepetersiraBe dem Wiedevenn und Am Sportplatz
weitgehend durchgéngig zu erhalten und in Anpassung an die dort bestehenden Gebaudehdhen
soll das westliche Apartmenthaus 2 - geschossig ausgebildet werden. Dagegen soll das dstliche

Gebdaude 3 - geschossig gestaltet werden, um die erforderliche Anzahl der Wohneinheiten zu er-
reichen,

Die Lage der beiden separaten Wohngeb&ude fur die Appartments (betreutes Wohnen) wurde so
gewdahit, dass insbesondere fur die Anwohner der Jennepeterstrale und Am Sportplatz freie
Sichtachsen erhalten bleiben. Aus diesem Grund wurde das westliche Gebaude auch auf zwei
Geschosse beschrankt.

Dartber hinaus bleibt westlich des neuentstehenden Wohngebaudes das alte Planungsrecht mit

der Festsetzung als ,Aligemeines Wohngebiet* (WA) bestehen. Lediglich die Ausrichtung des Bau-
fensters wurde geéndert.

Insgesamt besteht der Bebauungsplan aus zwei Teilen, aus einem Teilbereich | (Vorhabenplan)
und einem Teilbereich Il (Angebotsplan).

Teilbereich | beinhaltet die Erweiterung des bisherigen Seniorenwohnheims mit insgesamt drei
Gebé&uden die langlich von Suden nach Norden ausgerichtet sind. Teilbereich | des Bebauungs-
planes soll ausschiieRBlich dem Seniorenwohnen dienen. Daher wird fir dieses Plangebiet geman §
11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet SO ,Seniorenzentrum” festgesetzt. Dieses Sondergebiet
wird wegen der unterschiedlichen Funktions- und Gestaltungsformen der Gebaude in vier Teilbe-
reiche aufgeteilt;

SO 1 Seniorenheim (Bestand)
62 Pflegeplatze
SO 2 Seniorenheim (Neubau)

36 Pflegeplatze
12 Tagespflegeplatze
SO 3 26 Service-Wohnungen
SO 4 13 Service-Wohnungen
Teilbereich Il wird als Angebotsplan ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ aufgestellt. Bis auf Ausrich-

tung und die Lage der Baufenster ergibt sich planungsrechtlich fiir diesen Teilbereich keine Ande-
rung.
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11.3  Rechtliche Einbindung und die sich daraus ableitenden Ziele des Umwelt-
schutzes und deren Beriicksichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen 1. Auflage 2003 mit
Erganzungen (Stand: November 2014) stellt den Bereich des Plangebietes als ,Aligemeinen Sied-
lungsbereich” (ASB) dar. Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 stehen den
Zielen des Regionalplans nicht entgegen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Roetgen, bekannt gemacht am 25.07.2005, stellt fir den
{iberwiegenden Teil im Bereich des bestehenden Seniorenzentrums ,Gemischte Baufiachen und
fur den westlich angrenzenden Bereich des Plangebiets ,Wohnbauflachen” dar. Der Bereich der

Sportanlage, die zu einem untergeordneten Teilbereich im Plangebiet liegt, ist als ,Grinflache”
dargestellt.

FOr den Bereich des Seniorenzentrums ist eine Flachennutzungsplanadnderung erforderlich, die im
Parallelverfahren erfolgt. Die derzeitige Darstellung ,Gemischte Bauflache”, ,Wohnbauflachen” und
,Grinflache” wird im Bereich des geplanten Seniorenzentrums in die Darsteliung ,Sondergebiet
Seniorenzentrum” gedndert. Fur Teilbereich Il des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA)
bleibt die bisherige Darstellung ,Wohnbauflache® erhalten. Eine Flachennutzungsplanénderung ist
fir diesen Teilbereich nicht erforderlich.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aullerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes IV Stolberg -

Roetgen, allerdings im [nnenbereich (Stand 28.02.2005). Der Landschaftsplan enthalt fur das
Plangebiet keine Festsetzungen.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3.

Die westliche Teilflache (Parzelle 984) liegt im Bereich der 10. Anderung, die dort Wohnbebauung
(WA) mit einer maximalen Grundfldche (GR) von jeweils 180 m? und einer maximalen Geschoss-
flache von jeweils 225 m2 sowie Uberbaubaren Flachen festsetzt. Innerhalb des Baufensters ist die
grenzstandige Bebauung zuldssig. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen
Firsthdhe von 8,50 m, geneigte Dacher sind vorgeschrieben, ebenfalls die Firstrichtung. Darlber
hinaus ist die Fortsetzung der Stralle Am Sportplatz als &ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die Strafle wurde bereits realisiert.

Das bestehende Seniorenzentrum (Parzelle 822) und die dstlich anschlieRende der Parzelle 1015
(alt 921 tiw.) liegen im Geltungsbereich der 6. Anderung, die dort Kerngebiet (MK) festsetzt. Das
bestehende Seniorenheim liegt innerhalb eines groRzigigen Baufensters mit offener Bauweise,
Grundflachenzahl GRZ 1,0 und Geschossflachenzahl GFZ 2,0. Die dstliche Parzelle 1015 (alt 921
tiw.) hat keine Gberbaubaren Flachen.

11.4 Ziele des Umweltschutzes
Ziel des Umweltschutzes ist die Wahrung der Umwelt in ihrer Gesamtheit sowie der Schutzgiter

zur Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen des Menschen, der Fauna und der Flora. Dabei
sind die Schutzguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Zudem sind die kulturelien
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Merkmale sowie die Sachguter im Auswirkungsbereich der Planung zu bewahren. Bei Verande-
rungen und Eingriffen in die jeweiligen Schutzguter sind Eingriffsvermeidungsmafnahmen und
deren Minderung sowie mégliche Mainahmen zum Ausgleich zu prifen und aufzuzeigen. Zur Be-
wertung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden dabei die einschlégigen
Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen
herangezogen. Die zu berlcksichtigenden Ziele des Umweltschutzes werden den einzelnen
Schutzgitern zugeordnet.

11.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.56.1 Schutzgut Mensch

Erholung
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich der Gemeinde Roetgen. Die Umgebung ist durch
die vorhandene Sportanlage und durch Wohnbebauung mit angrenzenden Hausgarten gepragt.
Bei dem 6stlichen und westlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um eine Wiesenflache mit
vereinzelten Baumbestanden. Diese und die Flache des bestehenden Seniorenzentrums sind nicht
fur die Naherholung zugénglich. Aufgrund dessen hat das Plangebiet an sich keine wesentliche
Bedeutung als Naherholungsflache fir die Bevdlkerung.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Plangebiet wird eine FuRwegeverbindung von der Jennepeterstralle zur Strale Auf dem Sport-
platz neu hergestellt, die Uber einen neu angelegten Generationenplatz verlauft. Dieser dient zu-
kunftig der Erholung und der Freizeitgestaltung fiir die umliegende Bevolkerung.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Durch die Anlage eines Generationenplatzes mit fulaufiger Anbindung an die Jennepeterstralle
und die StraRe ,Auf dem Sportplatz” wird die Aufenthaltsqualitét im Plangebiet zuklinftig verbes-
sert. Weitergehende Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

Larm

Bestandsbeschreibung

Verkehrslarm
Teilbereich |

Durch das heutige Seniorenheim werden bereits Verkehr in Héhe von 132 Fahrten / Tag ausge-
I6st. Wesentlichen Larmbelastungen liegen nicht vor.

Gewerbelarm

Im Rahmen des Schallimmissionstechnischen Fachbeitrages wurde der anlagenbezogenen Fahr-
zeugverkehr auf dem Grundstiick zwischen der JennepeterstraBe im Stden und den jeweiligen
Stellplatzanlagen betrachtet. Der Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass es bei Nutzung der
stdlichen Stellpldtze zur Nachtzeit bereits heute schon zu Richtwertiiberschreitungen an den
maRgeblichen Immissionsorten (Jennepeterstrae 35-37 und 41) bei Beurteilung der Spitzenpegel
nach TA Larm kommt.
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Sportplatziarm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Roetgen wurde im Jahre
1998 durch das Blro Dipl.-ing.-F.-J. Karls, ein umfangreiches Schallgutachten erstellt, weiches
durch eine zusammenstellende Stellungnahme aus dem Jahr 2003 ergéanzt wurde.

Das Gutachten einschlieRlich der Beschreibung der berlcksichtigten Sportanlagen (Fu3ball, Ten-
nis, Sporthalle, Leichtathletik, Parkplatze) ist grundsétziich nicht bindend fir die Gewahrleistung
vertraglicher immissionsverhélinisse und dem Interessensausgleich der Sporttreibenden auf der
einen Seite und dem Ruhebedirfnis der Anwohner auf der anderen Seite. Unter Beriicksichtigung
der seinerzeit vorgesehenen schalltechnischen MaRnahmen erméglicht der rechtskréftige Bebau-
ungsplan Nr. 3 beispielsweise westlich an das Sportplatzgeldnde angrenzende innerhalb der Ge-
bietsausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) im Bereich Wiedevenn sowie nach Suden
innerhalb des Kerngebietes (MK) schutzbediirftige Bebauung in den seinerzeit festgesetzten Di-
mensionen. Auf diesen planungsrechtiichen Grundlagen ist u. a. auch der Bestandsbau des Senio-
renheimes errichtet worden.

Vogelschuss

8 m dstlich der Plangebietsgrenze befindet sich die Schieflstatte der St. Hubertus Schitzenbruder-
schaft Roetgen e.V.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben
Verkehrsldrm

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung durch die Ingenieursgrup-
pe IVV Aachen / Berlin (Stand September 2017) erstellt. Zunachst wurden die bestehenden Ver-
kehrsmengen in Abschnitten der HauptstralRe (L 238), der Jennepeterstralle und des Wiedvenns
inklusive der Verkehrsmengen, die sich aus dem Betrieb des bestehenden Seniorenheims erge-
ben, ermittelt. Diese wurden mit den fiir die Erweiterung des Seniorenheimes prognostizierten zu-
kinftigen Verkehrsmengen Uberlagert.

Die zusétzlichen Verkehre, die durch die Erweiterung an der Jennepeterstralle ausgeldst werden,
betragen demnach insgesamt ca. 180 Kfz / Tag jeweils im Quell- und Zielverkehr. Bezogen auf die
Spitzenstunde, kommt es bei einer Realisierung des Planvorhabens nur zu einer leichten Steige-
rung des Verkehrsaufkommens. Aufgrund dessen wird nicht von einer wesentlichen zusatzlichen
Larmbelastung durch Verkehre, die durch die Erweiterung der Seniorenaniage ausgeltst werden,
ausgegangen.

Auf die gesonderte Betrachtung der zusétzlichen Einwirkungen des an- und abfahrenden Verkehrs
auf den offentlichen StralRen gemaf der TA-Larm wird verzichtet, da der der Anlage zuzurechnen-
den Fahrzeugverkehre auf direktem Wege an das 6ffentliche Stralennetz (Jennepeterstrale) an-
gebunden und eine direkte Vermischung gegeben ist. Flr das Strallennetz ist dartiber hinaus eine
Steigerung des Beurteilungspegels um mindestens 3 dB (A) aus dem anlagenbezogenen Zusatz-
verkehr bereits aufgrund der heutigen Verkehrsbelastung auszuschlieRen.

Gewerbelarm

Mit dem Benutzen der siidlichen Stellplatze im Nachtzeitraum sind unabdingbare Gerdusche des
Turenschlagens verbunden, die Auswirkungen auf die schutzbedirftigen Geb&ude an der Jenne-
peterstralle haben.
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Sportplatzlarm

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Un-
tersuchung fur die Erweiterung des Seniorenheimes durch das Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. S. Ka-
dansky-Sommer (IBK) (Stand April 2019) erstellt. MaRgebend fir die Beurteilung der Immissionen
im Rahmen des Sportbetriebes sind die Gerdusche durch Sportler, Schiedsrichter und Zuschauer
sowie eine mogliche Beschallung der AuRenanlagen. Aufgrund der Lage und Abstédnde der den
Anlagen zuzurechnenden Pkw-Stellplédtze sind die Belegung und das Raumen der Parkplatze nicht
von schalltechnischer Bedeutung.

Aus den Betriebsbeschreibungen, den Belegplanen und aus Befragungen der Verantwortlichen
zum Sportbetrieb und den Angaben zur sonstigen Nutzung der Sporteinrichtungen wurden die
maRgeblichen Emittenten bestimmt und in das Schallausbreitungsmodell als Flachen-, Linien- oder

Punktschallquellen mit den angegeben Einwirkzeiten und Ereignishaufigkeiten innerhalb der Beur-
teilungszeitraume eingebracht.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass am Geb&ude Service-Wohnen Wohnhaus
2 lediglich an den Ostfassaden im Erdgeschoss eine Wohnung, und im 1. und 2. Obergeschoss
jeweils zwei Wohnungen verbleiben, wo schalltechnische MaBnahmen an den Fenstern zu den
schutzbedirftigen R&umen erforderlich werden. An allen anderen Fassadenabschnitten und Ge-
schosslagen - auch innerhalb der offenen Loggien oder an den Dachgauben im sidlichen Teil des
Gebaudes - sind keine Richtwertliberschreitungen zu erwarten.
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Servicewohnen-Haus 2, Ansicht Ostfassade

Quelle: Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag, IBK — Schallimmissionsschutz
Stand April 2019

Vogelschuss

Bei der Schiel3statte handelt es sich um einen Vogelhochschie3stand, welcher zweimal jéhrlich an
Wochenenden genutzt wird. Beim Schuss auf den Vogel kommt es zu kurzen, lauten Schussge-
réduschen.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Verkehrsiarm
MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Gewerbeldrm

Da mit den Ein-/ Ausfahrten der Krankentransporte, durch Besucher & Mitarbeiter oder bei Anliefe-
rungen im Rahmen der Mittelwertbildung keine Uberschreitungen ermittelt wurden, und nur die
Einzelereignisse des Tirenschlagens an Pkw zur Nachtzeit Immissionskonflikte herbeifihren kén-
nen, wird eine betriebsorganisatorische MalRnahme bei zeitlicher Parkbeschrankung erforderlich.
Als schalltechnische MaRnahme ist eine 6rtliche Beschilderung fir die 11 Stellpldtze zwischen den
Wohngebauden Jennepeterstralle 37 und 41 vorzunehmen. Es ist auf die unzuldssige Nutzung der
Stellplatze zur Nachtzeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr hinzuweisen. Die MaRnahmen werden im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Sportplatzldrm
Erforderliche MaRinahmen sind:

- Vertragsvereinbarung zwischen der Investorin und dem Sportverein zu den Beschaliungsania-
gen auf dem Sportplatzgelande. Im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird verbindlich geregelt sein, dass eine derartige Vertragsvereinbarung zwischen
der Investorin und dem Sportverein erfolgt.

- Die Abschirmeinrichtung auf dem Wall zur Sportaniage ist in Lage und Héhe im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzt. Dabei bleibt der Wall zwischen dem Erweiterungsbau
(Anbau an das bestehende Seniorenzentrum) und dem dstlichen Wohnhaus (Wohnhaus 2)
einschlieRlich Schallschutzwand erhalten. Zwischen dem Anbau und dem westlich gelegenen
Wohnhaus (Wohnhaus 1) bleibt lediglich der Wall erhalten.

- Da am Gebéaude Servicewohnen Wohnhaus 2 an der Ostfassade im Erdgeschoss eine Woh-
nung und im 1. und 2. Obergeschoss zwei Wohnungen verbleiben, an denen schalltechnische
MafRRnahmen an den Fenstern zu den schutzbedirftigen Rdumen erforderlich werden, ist fest-
gesetzt, dass die betroffenen Fenster zu den schutzbedirftigen Wohnrdumen entweder fest-
stehend, nicht &ffenbar auszubilden oder mit einer Zusatzverglasung in Form einer Vorsatz-
schale (z.B. feststehende Plexiglasscheibe in einem Abstand von > 50 cm allseitig Uberlappend
mit > 10 cm oder einer akustisch vergleichbaren Konstruktion) zu versehen sind. Um eine aus-
reichende Beluftung der Wohn- und Schlafr8ume zu gewahrieisten, wurde in diesem Bereich
eine Loggia als architektonische Mallnahme geplant, die eine Beliftung ermdglicht und gleich-
zeitig eine Eigenabschirmung vom Schall bewirkt. Die dariber hinausgehenden betroffenen
Fassadenabschnitte werden mit feststehenden Fensterelementen versehen.

Die im Einzelnen durchzufihrenden MalRnahmen (Gewerbeldrm und Sportaniagenldarm) werden im
Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Vogelschuss

Die 18. BImSchV (Sportaniagenldrmschutzverordnung) enthélt Regelungen fur die Bewertung der
Larmimmissionen von Veranstaltungen, die nur an héchstens 18 Kalendertagen stattfinden (selte-
ne Ereignisse). Gemal der 18. BimSchV kdnnen die Richtwerte fir den Larmschutz bei seltenen

Ereignissen, wie hier der zweimal j&hrlichen Durchfiihrung des ,Vogelschusses® Gberschritten wer-
den.
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MaRRnahmen sind nicht erforderlich.

Teilbereich li

Aufgrund der weiteren Nutzung als Allgemeines Wohngebiet wird von sich kaum veréandernden
Verkehrsmengen ausgegangen. Aufgrund dessen sind keine wesentlichen Larmbelastungen zu
beflrchten. Die Auswirkungen durch den benachbarten Sportplatz bleiben unverandert zum bishe-
rigen Planungsrecht. MaRBnahmen sind nicht erforderlich.

Erschiitterungen, Gefahrenschutz
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich gemal Karte der Erbebenzone und geologischen Untergrundklassen
der Bundesrepublik Deutschland, herausgegeben vom Geologischen Dienst NRW (Stand Juni
2006) innerhalb der Erdbebenzone 2 und ist der Untergrundklasse R (Gebiete mit felsartigem Ge-
steinsuntergrund). Bei der Erdebenzone 2 handelt es sich um Gebiete, denen gemaR dem zugrun-
de gelegten Geféhrdungsniveau ein Intensitatsintervall von 7,0 bis < 7,5 zugeordnet ist. Der Be-
messungswert der Bodenbeschleunigung betragt 0,6 m/ s2.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch das Planvorhaben entsteht kein erhéhtes Brand- bzw. Explosionsrisiko.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Bei der Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten ist gemaR den Technischen Baubestim-
mungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® bei der
Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten hinzuweisen. Ein entsprechender Hinweis wird in
die Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Vogelschuss
Bestandsbeschreibung

Das Geldnde des Schitzenvereins St. Hubertus Schiitzenbriiderschaft Roetgen e.V., befindet sich
6stlich zum Plangebiet zwischen Jennepeterstralle, HauptstraRe und Sportplatz. Zwischen dem
Gelande des Schitzenvereins und dem bereits bestehenden Seniorenwohnheim befindet sich die
Schief3statte (VogelhochschieRstand) des Schitzenvereins. Fir den angrenzend zum Schieflstand
liegenden Bereich, ist eine Stellplatzanlage mit 20 Stellplatzen fir das geplante Seniorenzentrum
sowie ein freistehendes Gebaudes mit 26 Service-Wohnungen vorgesehen. Bei der Schiellstaite
handelt es sich um einen VogelhochschieRstand, welcher zweimal jahrlich an Wochenenden ge-
nutzt wird. Dadurch bedingt, kommt es an diesen Tagen zu La&rmemissionen, die zu Auswirkungen
auf die Fassade der angrenzenden Service-Wohnungen fiihren kdnnen. Des Weiteren ist zu pri-
fen, ob durch die Nutzung des Schiel3standes potentielle Gefahren fiir den Bereich der geplanten
Stellplatzanlage verursacht werden.

Far den Teilbereich Il des Bebauungsplanes, wird es hinsichtlich des Planungsrechtes keine Ver-

anderungen geben. Aufgrund dessen wurden innerhalb des Gutachtens lediglich die Auswirkungen
durch die geplante Erweiterung des Seniorenzentrums betrachtet.
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Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im September 2017 eine sicherheitstechnische
Bewertung des Sicherheits / Gefahrenbereiches der Schie3statte durch einen Sachversténdigen
erstellt, um Beeintrachtigungen der zuklnftigen Stellplatzanlage im Plangebiet bei Nutzung der
SchieRBanlage zu ermitteln und Gefahrdungen von Personen sicher ausschlieRen zu kénnen.

Die sicherheitstechnische Bewertung (Gefdhrdungsbeurteilung) des Gefahrenbereiches dieser
Schielstatte ergab, dass der Gefahrenbereich bereits unmittelbar (bis max. 2 m) hinter dem Ge-
schossfangkasten endet. Einerseits sind Personen hinter dem Kasten nicht geféahrdet und ander-
seits kann niemand in die Geschossflugbahn laufen. Aufgrund der Gefahrdungsbeurteilung liegt
das gesamte Geladnde mit allen Parkplatzen auBerhalb des Gefahrdungsbereiches. Malnahmen
sind dort auch wéhrend des SchieRens nicht erforderlich.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Es sind keine weiteren Sicherheitsma3nahmen erforderlich.

11.5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfait

Bestandsbeschreibung

Schutzgut Tiere (Teilbereich | + 1)

Im Rahmen der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes und des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 11 wurde eine Artenschutzvorpriifung (Stufe 1) durch das Biro raskin (Stand Mai
2017) durchgefihrt. Das Plangebiet liegt auf dem dritten Quadranten des Messtischblatts Roetgen
(6303-3). Etwa 230 m nérdlich grenzt der Nachbarquadrant (5303-1) an. Fir beide Quadranten
sind insgesamt 25 planungsrelevante Arten gemeldet (LANUV 2017). Einen GroRteil der Arten
stellen die Végel mit 23 Arten dar. Hinzu kommen der européaischer Biber und die Wildkatze als
Vertreter der Séugetierarten. Das Fundortkataster @LINFOS enthalt keine Informationen zu kon-
kreten Fundpunkten planungsrelevanter Arten im 300 m - Radius um das Plangebiet (Datenliefe-

rung am 06.01.2017). Der nachstgelegene Fundpunkt liegt Giber 1.100 m westlich des Plangebie-
tes und ist ein Brutnachweis des Rotmilans.

Végel

In den im Plangebiet vorkommenden Lebensraumtypen (,Kleingehdize, Alleen, Badume, Gebiische,
Hecken® und ,Fettwiesen und -weiden“) kénnen 19 der auf dem Messtischblattquadranten gemel-
deten planungsrelevanten Vogelarten (Habicht, Sperber, Wiesenpieper, Baumpieper, Mausebus-
sard, Kuckuck, Mehischwalbe, Kleinspecht, Schwarzspecht, Turmfalke, Rauchschwalbe, Neunto-
ter, Feldschwirl, Rotmilan, Gartenrotschwanz, Schwarzkehichen, Waldschnepfe, Turteltaube und
Waldkauz) potentiell vorkommen. Die Artenschutzprifung | kommt zu dem Ergebnis, dass ein Vor-
kommen von allen gemeldeten planungsrelevanten Arten im Plangebiet ausgeschlossen werden
kann. Das Plangebiet kann planungsrelevanten Arten im Héchstfall als nicht essentielles Nah-
rungshabitat dienen, dass auch nach Umsetzung der Vorhabenplanung in Teilen weiter nutzbar
sein wird. Auch fur die vorkommenden Vogelarten gilt, dass eine potentielle Betroffenheit im Sinne
einer erheblichen Stérung, welche den Erhaltungszustand der Lokalpopulation verschlechtert, fir
die potentiell als Nahrungsgéste im Plangebiet vorkommenden Arten von vornherein ausgeschlos-
sen werden. Die Umsetzung des Pianvorhabens kann fir diese Arten im Héchstfall eine Beein-
trachtigung nicht essentieller Nahrungs- und Jagdbereiche sowie nicht essentieller Flugrouten und
Wanderkorridore nach sich ziehen. Jedoch kénnen Fortpflanzungs- und Ruhestatten einzelner
haufiger und ungefahrdeter européischer Vogelarten im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.
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Wildkatze und Eurgpéischer Biber

Das Vorkommen der Wildkatze bzw. des Europiischen Bibers kann aufgrund der siedlungs- und
stralennahen Lage und dem Fehlen von angrenzenden Waldgebieten bzw. im Falle des Bibers

aufgrund des Fehlens geeigneter Habitate in Form von Gewassern mit naturnahen Auenlandschaf-
ten ausgeschlossen werden.

Flederm3use

Fir beide Messtischblattquadranten sind keine Vorkommen von Fledermausarten angegeben. Das
bestehende Seniorenheim, das Fledermausarten potentiell Spaltenquartiere bieten kann, bleibt
bestehen und wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in seinem Bestand
gesichert. Durch die zusétzliche Bebauung kénnen zukinftig neue Quartiersmdéglichkeiten entste-
hen. Baumbesténde, die Fledermausen potentiell nutzbare Baumhéhlenquartiere bieten wiirden,
konnten wahrend der Orisbegehung nicht festgestellt werden. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
von Fledermausarten sind demnach nicht von den Planungen betroffen.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Uberplante Flache umfasst Bau- und Freifldichen des bestehenden Seniorenheims sowie noch
verbliebene landwirtschaftliche Freifldchen innerhalb des Ortskerns und einen schmalen Randbe-
reich des Sportplatzes. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 11 wurde ein landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag durch das Biro raskin Umweltplanung und -beratung GbR (Stand 25.01.2019)
erstellt. Aus diesem geht Folgendes hervor:

Im Bereich des rechtskriftigen Allgemeinen Wohngebietes (WA) befinden sich Bdume, Strducher
und Hecken. Sie umfassen eine Schlehe-Holundergebiisch, ein kurzes Stiick 1 - reihige Schnitt-
hecke, einen abgestorbenen Zwetschgen-Hochstamm von 30 cm Stammdurchmesser, einen nicht
bodensténdigen Nadelbaum von 25 cm und eine Baumreihe aus Esche, Birke und Hainbuche mit
Stammdurchmessern von 20 - 35 cm. Davon sind der abgestorbene Zwetschgen Hochstamm und
der nicht bodenstandige Nadelbaum nicht erhaltenswert.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Schutzqut Tiere (Teilbereich | + 1)

Die Artenschutzvorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von allen gemeldeten
planungsrelevanten Arten im Plangebiet ausgeschlossen werden kann. Das Plangebiet kann pla-
nungsrelevanten Arten im Héchstfall als nicht essentielles Nahrungshabitat dienen, das auch nach
Umsetzung der Vorhabenplanung in Teilen weiterhin nutzbar sein wird. Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten einzelner haufiger, nicht planungsrelevanter und ungefahrdeter europdischer Vogelarten
kénnen aber im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden (z.B. Ringeltaube, Heckenbraunelle,
Kohl- und Blaumeise). Zu den Wirkfaktoren auf die europdischen Vogelarten gehért in erster Linie
der dauerhafte Verlust von Grinflache und Geholzen als potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten. Hinzu kommen temporére optische und akustische Stérungen und ein Tétungsrisiko von Ein-
zelindividuen wahrend der Bauarbeiten. Fir die anpassungsféhigen, im Plangebiet vorkommenden
JAllerweltsarten”, die sich landesweit in einem ginstigen Erhaltungszustand befinden, kann in An-
lehnung an MKULNV (2016) davon ausgegangen werden, dass in diesem Fall nicht gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird (d.h. keine erhebliche Stérung der lokalen Po-
pulation, keine Beeintrachtigung der dkologischen Funktion ihrer Lebensstétten sowie keine un-
vermeidbaren Verletzungen oder Tétungen und kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko).
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Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Innerhalb des vorhabenbezogenen Teilbereich | ist grinordnerisch die Pflanzung von drei Baumen
festgesetzt, davon zwei im Einfahrisbereich und einer &stlich von Sondergebiet (SO) 2. Die beiden
am Einfahrtsbereich festgesetzten Baumpflanzungen sind von einer ,Umgrenzung von Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft‘ eingerahmt. Ein
Teil der Bestandsgehdlze ist in die Grinfliche des sogenannten ,Generationenplatzes” integriert.
Am westlichen Plangebietsrand bzw. entlang eines Fullwegeteilstiicks sind zwei streifenférmige

Flachen mit einem Pflanzgebot fiirr Hecken aus den heimischen Arten Rotbuche oder Hainbuche
festgesetzt.

Im Bereich des geplanten Generationenplatzes sind vier zum Erhalt festgesetzte Bdume zu erhal-
ten. Die vier Ubrigen Bestandsbdume (Nadelbaum, Obstbaum und zwei Baume mit standorttypi-
schen Gehélzen) werden im Zuge der Realisierung des geplanten Seniorenzentrums weichen.

Teilbereich i (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung) ist bereits planungsrechtlich
gesichert. Eine grunordnerische Betrachtung ist daher nicht erforderlich.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Schutzgut Tiere

In die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird vorsorglich ein Hinweis aufgenommen,
dass zur Vermeidung der Tétung von Einzelindividuen wahrend der Bauarbeiten ein Bauzeiten-
fensters eingehalten werden muss, so dass Rodungen der vorhandenen Gehdlze aus artenschutz-
rechtlichen Grinden im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September eines jeden Jah-
res nicht zuldssig sind.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit den grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich gema® Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ein Uberschuss von 4.542 Punk-
ten. Externe AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Fir den restlichen Teilbereich 1l des Aligemeinen Wohngebietes (WA) ist durch das bereits sicher-
gestellte Planungsrecht eine Betrachtung gemag Eingriffs-Ausgleichbilanzierung nicht erforderlich.

11.5.3 Schutzgut Boden

Schutzwiirdige Béden

Bestandsbeschreibung

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Belange des Bodens zu berlicksichtigen.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zielt in § 1 darauf ab, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Bodenveranderungen abzu-
wehren, der Boden von Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sa-
nieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.
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Der Schutz von Bdden und Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 1 und 2 BBodSchG) wird somit durch das
Bundes-Bodenschutzgesetz gesetzlich geregelt. Gem. § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf

den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgeru-
fen werden.

Laut Geologischen Dienst 2017 (Bodenkarte M 1:50.000) sind im Plangebiet schutzwiirdige
Staundssebdden vorhanden. Typischer Pseudogley, mit z.T. Graulehm-Relikten und vereinzelt
Gley-Pseudogley, mit z.T. Graulehm-Relikten sind im Plangebiet vorzufinden. Die Bdden sind
durch eine mittlere, mitunter starke Hangnédsse gekennzeichnet, die die Bewirtschaftung erschwe-
ren kann. Der Geologische Dienst kennzeichnet die Béden aufgrund ihres Biotopenentwicklungs-
potenzials fir Extremstandorte als besonders schutzwirdig. Fir eine Versickerung von Oberfla-

chenwasser sind sie nicht geeignet. Die Béden sind mit Grundwasserflurabstadnden von mehr als
2 m grundwasserfrei.

Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich ist ein groRer Teil der Béden im Plangebiet durch Uber-
bauung, Versiegelung und Bodenabtrag stark anthropogen Uberprégt. Es ist davon auszugehen,
dass die entsprechenden Bodenfunktionen und die dargestellte Schutzwirdigkeit entweder voll-
sténdig verloren sind oder nur noch in untergeordnetem Mafle im Bereich der Griinflichen auftre-
ten. Bei den vorhandenen Grinflachen handelt es sich um verbleibende Restflachen, die aufgrund
ihrer Lage innerhalb bebauter Flachen ein sehr geringes bzw. kein Entwicklungspotential bieten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Firma Quadriga mbH ein Baugutach-
ten (Stand 11.05.2017) erstellt woraus hervor geht, dass die oberste Schicht des Baugrundes aus
humosem Oberboden (Schicht 1) mit einer Machtigkeit zwischen 0,3 m und 0,7 m besteht. Der
Mutterboden setzt sich aus feinsandigem Schiuff zusammen. Im liegenden der Schicht 1 stehen
Verwitterungsiehm (Schicht 2) bzw. die Felsverwitterungszone (Schicht 3) des unterlagernden
Festgesteins an. Der Verwitterungslehm setzt sich aus schluffrigem schwach bis stark steinigem
oder kiesigem Ton zusammen, wobei die steinigen Bestandteile aus Quarz, Ton- und Sandstein-
bréckchen bestehen. Der Verwitterungslehm reicht bis in Tiefenlagen von min. 1,9 m bis max.
4,6 m. Unterhalb des Verwitterungslehms bzw. unterhalb der Oberflachenbefestigung wurde die
Felsverwitterungszone (Schicht 3) aus Steinen in einer tonigen, teils als Gesteinsbrockchen, Ton
und schluffigen Matrix angetroffen. Der Ubergang zwischen Schicht 2 und Schicht 3 ist flieRend.
Eine klare Trennung der beiden Schichten ist nicht méglich. Die bindige Felsverwitterungszone
geht mit zunehmender Tiefe in einen fest gelagerten und weitgehend aus mirben, stlickigen Fels-
bruchstiicken bestehend aus Verwitterungsbereichen des im Liegenden anschlieBenden devoni-
schen Festgesteins aus Tonschiefer und Sandstein uber.

In den abgeteuften Bohrungen in verschiedenen Tiefen wurden Wasserstdnde gemessen. Der
Wasserstand ist auf eine Schichtwasserfiihrung in der Schicht 3 zuriickzufithren und lag zum Zeit-
punkt der Erkundung zwischen 1,9 m und 3,0 m unter Geldndeoberkante. Prinzipiell fihrt der im
Plangebiet anstehende Verwitterungslehm noch die Felswitterungszone freies Grundwasser.
Grundwasserbewegungen finden in den devonischen Festgesteinen nur in Bereichen statt, in de-
nen der Gesteinsverband durch Kiiftung oder Schieferung gestort ist und eine groRere Offnungs-
weite der Klifte und Schieferflichen gegeben ist. Fir die nicht unterkellerten Gebaude ist Grund-
wasser aufgrund seiner Tiefenlage nicht von Bedeutung. In den bindigen, z.T. steinigen und mur-
ben Boden der Schichten 2 und 3 kann je nach Witterung (Niederschlag) unter Umstanden eine
Schichtwasserfluhrung auftreten. Je nach Grad der Entfestigung des Festgesteins und nach Lage
des Projektgrundstiicks zu einem potentiellen Einzugsgebiet kann unter Umstanden ein deutlicher

Wasserandrang erfolgen. An der sehr gering wasserdurchldssigen Schicht 2 kann Staunasse ent-
stehen.
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Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Das bestehende Planungsrecht innerhalb des Teilbereiches |, (rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr.
3, 6. Anderung) lasst mit einer GRZ von 1,0 eine Vollversiegelung des Plangebietes zu. Im Zuge
der Vorhabenrealisierung kommt es zwar im Vergleich zur bestehenden Bebauung zu einer erhéh-
ten Versiegelung des Plangebietes, die aber durch eine Durchgriinung zwischen der Bebauung zu
einer Auflockerung innerhalb des Plangebietes fihrt.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Weitere Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Altlastenverdachisflachen

Bestandsbeschreibung

Der Bauleitplan darf keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Boden-
belastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzuldssig wére.

Verdachtsflichen sind i. S. des § 2 Abs. 4 BBodSchG Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenverédnderungen besteht. Altlastverdédchtige Flachen sind gema § 2 Abs. 6 Bun-
des-Bodenschutzgesetz Altablagerungen (z. B. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen) und Alt-
standorte (z. B. stillgelegte Gewerbebetriebe), bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverande-
rungen oder sonstiger Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Sowohl bei Ver-
dachtsflachen als auch bei altlastverdachtigen Flachen handelt es sich um Flachen mit einem Bo-
denbelastungsverdacht,

Im Altlastenkataster der StadteRegion Aachen sind fir das Plangebiet keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflichen eingetragen.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet bekannt, daher ist mit keinen Auswirkungen
durch das Vorhaben zu rechnen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Es ergeben sich durch die Planung keine Auswirkungen, aufgrund dessen sind keine MalRnahmen
erforderlich.

Bodendenkmaler

Bestandsbeschreibung
Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung sind keine Bodendenkmaier bekannt.
Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Es ist mit keinen Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben zu rechnen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Es sind keine Mafinahmen erforderlich.
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11.5.4 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung
Grundwasser

Das gesamte Roetgener Gemeindegebiet liegt in einem Gebiet ohne nennenswerte Grundwasser-
vorkommen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Ingenieurgesellschaft
Quadriga mbH ein Baugrundgutachten erstelit. Aus diesem geht hervor, dass in den abgeteuften
Bohrungen in verschiedenen Tiefen Wasserstdnde gemessen wurden. Der Wasserstand ist auf
eine Schichtwasserfihrung in der Schicht 3 zurlckzufihren und lag zum Zeitpunkt der Erkundung
zwischen 1,9 m und 3,0 m unter Geldndeoberkante. Prinzipiell fiihrt der im Plangebiet anstehende
Verwitterungsiehm noch die Felswitterungszone freies Grundwasser. Grundwasserbewegungen
finden in den devonischen Festgesteinen nur in Bereichen statt, in denen der Gesteinsverband
durch Kliftung oder Schieferung gestért ist und eine gréere Offnungsweite der Klufte und Schie-
ferflachen gegeben ist. FUr die nicht unterkellerten Gebaude ist Grundwasser aufgrund seiner Tie-
fenlage nicht von Bedeutung. In den bindigen, z.T. steinigen und miirben Bdden der Schichten 2
und 3 kann je nach Witterung (Niederschlag) unter Umsténden eine Schichtwasserfihrung auftre-
ten. Je nach Grad der Entfestigung des Festgesteins und nach Lage des Projekigrundsticks zu
einem potentiellen Einzugsgebiet kann unter Umsténden ein deutlicher Wasserandrang erfolgen.
An der sehr gering wasserdurchidssigen Schicht 2 kann Staunédsse entstehen.

Im Plangebiet befindet sich keine Grundwassermessstellen (Quelle: Grundwassermessstellenka-
taster) oder eine ausgewiesene oder geplante Trinkwasserschutzzone.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsbereiches. Vorfluter im Planungsbe-
reich ist der Grélisbach, welcher norddstlich von Roetgen in den Vichtbach miindet. Das vom Bau-
vorhaben betroffene Grundstiick liegt etwa 600 m von der Einleitung in den Grélisbach (Rommel-
weg) enffernt.

Oberflachengewasser

Das Plangebiet tangiert weder ein Oberflachengewaéasser noch liegt es in einem Gewasserstreifen.
Hydrologisch liegt das Plangebiet im Einzugsbereich des in ca. 600 m Entfernung liegenden
Grélisbaches (Gewasserkennzahl 28244), der norddstlich von Roetgen in den Vichtbach mindet.

Entwésserung

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im November 2018 durch das Ingenieurblro GE
HA ein Entwasserungskonzept fir den vorhabenbezogenen Teilbereich | des Bebauungsplanes
erstellt. Far Teilbereich 1l des Bebauungsplanes werden aufgrund des bestehenden Bebauungs-
planes durch die Bebauungsplandnderung keine neuen Baurechte geschaffen. Somit kann das

Schmutz- und Niederschlagswasser wie bisher praktiziert dem vorhandenen Kanalinetz zugefthrt
werden,

Fir den vorhabenbezogenen Teilbereich | sieht die derzeitige Entwésserung des Plangebietes wie
folgt aus:

Die gesamte Entwasserung des bestehenden Seniorenheimes erfolgt zurzeit Gber die Trennkana-
lisation den Sportplatz querend in die Rosentalstrale. Dort befinden sich zwei Leitungen DN 150
zur Entwasserung des Bestandes im Trennsystem. In der Stra3e Am Sportplatz befinden sich je-
weils zwei Anschlisse DN 150 fir die Einleitung von Schmutz- und Regenwasser in das Erschlie-
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Bungsgebiet Wiedevenn. Das Niederschlagswasser wird zentral in einem Regenrickhaltebecken
gespeichert und gedrosselt (20 I/s) in die Leitung Rosentalstrale geleitet.

Die Untersuchung der vorhandenen privaten Entwésserung hat ergeben, dass diese nicht der Ge-
nehmigung entspricht. Entgegen der Genehmigung aus dem Jahre 1998 wurde keine Riickhaltung
erstellt. Das Niederschiagswasser wird weiter liber die Regenwasserkanalisation in den 600 m
entfernten Grolisbach (Vorfluter), welcher nordéstlich von Roetgen in den Vichtbach (Gewésser-
kennzahl 28244) miindet, rlickwartig des Rommelweges eingeleitet.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben
Grundwasser

Im Plangebiet befinden sich keine nennenswerten Grundwasservorkommen, aufgrund dessen ist
mit keinen Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben zu rechnen.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt aulerhalb eines festgesetzten Hochwasserschutzgebietes, aufgrund dessen
ist mit keinen Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben zu rechnen.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden, aufgrund dessen ist mit
keinen Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben zu rechnen.

Entwésserung

Die Berechnungen aus dem Entwéasserungsgesuch zeigen eine Auslastung der vorhandenen pri-
vaten Entwéasserung bis zur Rosentalstralle.

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfoigt Uber die neue Kanalisation des Erschlie-
Bungsgebietes Wiedevenn. Wegen der beschréankten Aufnahmefahigkeit ist eine Drosselung und
Rickhaltung auf dem Grundstiick des Seniorenzentrums erforderlich.

Die Berechnungen ergaben bei einer Einleitmenge von 10,0 l/s in die vorhandene Netzerschlie-

Bung Wiedevenn und bei einem 100-jdhrigen Ereignis ein benétigtes Rickhaltevolumen von 208
m3,

Die RuckhaltemaBBnahme ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der Gemeinde Ro-
etgen abzustimmen.

Die Parkplatznutzung erfolgt durch die Bediensteten des Seniorenheims bei Schichtwechsel ca.
dreimal taglich. Mit einer hohen Frequentierung der Besucherparkplatze ist nicht zu rechnen. Da-
her ist flir das Niederschlagswasser keine Behandlungsanlage vorzusehen.

Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Grundwasser

Es sind keine Mallnahmen erforderlich.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsbereich. In Abstimmung mit
dem Wasserverband Eifel-Rur sind keine weiteren Malknahmen notwendig.
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Oberflachengewésser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Plangebietes. Aufgrund dessen sind
keine MafRnahmen erforderlich.

Entwésserung

Gemal dem Entwéasserungskonzept des Schmutz- und Regenwassers erfolgt die Entwésserung
des Teilbereiches | Gber die neue Kanalisation des ErschlieBungsgebietes Wiedevenn. Wegen der
beschrankten Aufnahmefahigkeit ist eine Drosselung und Rickhaltung auf das Grundstiick des
Seniorenzentrums erforderlich. Die Berechnungen ergaben bei einer Einleitmeng von 10 I/s in die
vorhandene NetzerschlieBung Wiedevenn und bei einem 100-jahrrigen Regenereignis, ein bend-
tigtes Rickhaltevolumen von 208 m?. Die RiickhaltemaRnahme ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit der Gemeinde Roetgen abzustimmen. Die Rickhaltung von 208 m® muss
zwingend auf dem eigenen Grundstick erfolgen. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan fur Teilbereich | geregelt.

11.5.5 Schutzgut Luft und Klima

Bestandsbeschreibung
Luft

Die Luft in der Gemeinde Roetgen ist derzeit unproblematisch. Belastungen entstehen aus dem
innerdrtlichen Verkehr und durch die Heizungsanlagen der vorhandenen Gebéude.

Klima

Der Untersuchungsraum ist durch atlantischen Klimaeinfluss mit mittelgebirgsklimatischen Einflis-
sen der Hocheifel gepragt. Der mittlere Jahresniederschlag im Plangebiet liegt bei 1082 mm. Die
mittlere Jahrestemperatur liegt bei ca. 8,6 °C. Im Jahresmittel ist mit etwa 72 - 74 Frosttagen (Tmin
< 0 °C) und knapp 20 Sommertagen (Tmax 2 25 °C) zu rechnen. Die mittlere jéhrliche Lange der
Vegetationsperiode betragt 203 Tage (Klimaatlas NRW LANUV, Stand 2019). Die vorherrschende
Windrichtung ist Stidwest. Laut Klimatopkarte verfugt das Plangebiet im Osten tber ein Vorstadt-
klima, im Westen Gber ein Freilandklima (Fachinformationssystem Klimaanpassung LANUV, Stand
2018). Charakteristisch fir das Vorstadtklima ist eine lockere und gut durchgrinte Siedlungsstruk-
tur. Es ist gepréagt durch geringe Extremwerte fiir Temperatur und Feuchte, Dampfung der Wind-
geschwindigkeit und glinstige Strahlungsbedingungen. Das Freilandklima zeichnet sich durch ei-

nen ungestérten, stark ausgepragten Tagesgang von Temperatur und Feuchte, Windoffenheit und
eine starke Kaltluftproduktion aus.

Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Aufgrund der eindeutig untergeordneten GréRe des Plangebietes zur bestehenden Ortslage der
Gemeinde Roetgen und der vorhandenen Bebauung werden voraussichtlich keine zusétzlichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich der Windverhéltnisse, der Kaltluftentstehung und der Auswirkun-
gen auf die Klimatopzuordnung zu erwarten sein. Schlussfolgernd sind hier Klimaanpassungs-
mafnahmen, wie zum Beispiel der Erhalt klimatischer Ausgleichsraume, Luftleitbahnen, etc. im
gesamtstadtischen Vergleich nicht gefordert.

Bei der Realisierung der geplanten Erweiterung des Seniorenzentrums wird davon ausgegangen,
dass sich keine signifikante Verschlechterung der Luftqualitét einstellen wird.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Zur Verbesserung der Luftqualitat wird im Bebauungsplanverfahren Teilabschnitt | auf dem Flach-
dach des Anbaus zum Seniorenzentrum eine extensive Dachbegriinung, die Biotop- und Klima-
ausgleichsfunktionen erfillt, festgesetzt. Darliber hinaus erfolgen Baum- und Heckenpflanzungen,
die fur gunstigere klimatische Bedingungen im Plangebiet und fiir seine Umgebung sorgen. Durch
eine Entsiegelung im Plangebiet im Bereich der 6. Anderung mit einer GRZ von bisher 1,0 (vollver-
siegelte Flache) wird diese durch eine Durchgriinung des Plangebietes reduziert.

11.5.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Bestandsbeschreibung

Das Ortsbild der Gemeinde Roetgen ist gepragt durch eine dérfliche, lockere Baustruktur mit Ein-
zelhdusern mit Hausgéarten, die unterbrochen werden durch einzelne Frei- und Grunflachen.

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich von Roetgen an der Jennepeterstralle zwischen
Wiedevenn und Sportplatz. Im Norden des Plangebietes befindet sich eine grof¥flachige Sport-
platzanlage. Im Osten wird das Plangebiet durch Wohnbebauung mit ihren Hausgarten sowie
durch die St. Hubertus Schitzenbriiderschaft Roetgen e.V. mit weiteren Grinflachen begrenzt.
Sidlich des Plangebietes befindet sich die Jennepeterstralle, an dieser, sowie westlich des Plan-

gebietes, setzt sich die typische Wohnbebauung in Form von Einzelhausbebauung der Ortschaft
fort.

Das bestehende Seniorenzentrum ist gepragt durch seine Zufahrt und seiner AuBenanlage in

Form einer Gartenanlage mit Terrasse und durch groRziigige Wiesenflaichen im westlichen und
dstlichen Teilbereich.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Bei Umsetzung der Planung ergeben sich fiir das Ortsbild Veranderungen. Bereits durch das gel-
tende Planungsrecht des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3, 6. Anderung wére bereits eine

Erweiterung des bestehenden Seniorenheimes méglich, jedoch nicht auf der gesamten Flache des
Plangebietes.

Innerhalb des Teilbereich | (rechtskraftiger Bebauungsplanes Nr. 3, 6. Anderung) werden die bis-
herigen Wiesenflachen durch drei kompakte léngliche Gebaudekdrper mit Ausrichtung in Nord-
{ Sudrichtung bebaut. Das bestehende Seniorenwohnheim ist stadtebaulich ein Solitar. Es fugt
sich nicht in die umgebende Wohnbebauung ein. Die beiden separat stehenden Geb&aude mit den
Service-Wohnungen dagegen sollen eifeltypisch als schlichte Fassaden mit Balkonen und mit ein-
fachen Sattelddchern gestaltet werden. Um die Freiflachen zwischen den bestehenden Wohnhé&u-
sern an der Jennepeterstrale dem Wiedevenn und Am Sportplatz weitgehend durchgéngig zu
erhalten und in Anpassung an die dort bestehenden Gebaudehéhen sollen die westlichen Service
Wohnungen (Wohnhaus 1) 2 - geschossig ausgebildet werden. Dagegen sollen die dstlichen Ser-
vice-Wohnungen (Wohnhaus 2) 3 - geschossig gestaltet werden, um die erforderliche Anzahl der
Wohneinheiten zu erreichen. Die Lage der beiden separaten Wohngebaude fur das Service-
Wohnen (betreutes Wohnen) wurde so gewéahit, dass insbesondere fir die Anwohner der Jenne-
peterstrale und Am Sportplatz freie Sichtachsen erhalten bleiben. Aus diesem Grund wurde das
westliche Gebaude auch auf zwei Geschosse beschrankt.

Das bestehende Planungsrecht erméglicht durch eine GRZ von 1,0 in diesem Teilbereich eine

Vollversiegelung. Durch die geplante Bebauung wird die Versiegelung im Vergleich zum lIst-
Zustand mit ca. 6.146 m? lediglich um ca. 150 m? erhéht. Dabei wurden alle Gebaude zuzliglich
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der offentlicher Verkehrsflachen, Zufahrten und Wege, Steliplatze sowie der Gabionenwand be-
racksichtigt.

Fir den westlichen Teilbereich Il besteht nach Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung, bereits Pla-
nungsrecht, welches eine Wohnbebauung in offener Bauweise mit Einzelhdusern in einem festge-
setzten an der Grundstiicksgrenze versetzten Baufenster in West- / Ostrichtung und einer GR von
168 m? zulasst. Die tatsdchliche versiegelte Flache liegt hier bei ca. 168 m? je Baufenster.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen innerhalb des Teilbereiches |,
(Bebauungsplan Nr. 3, 6. Anderung) wird auf eine volle Ausnutzung des méglichen Planungsrech-
tes mit einer GRZ von 1,0 verzichtet. Stattdessen wird durch eine geeignete Durchgriinung mittels
Grunanlagen, Garten, geeigneten Anpflanzungen, Dachbegriinung sowie Sichtachsen innerhalb
des Plangebietes eine Auflockerung der Bebauung angestrebt.

Durch die Anordnung der Geb&ude und die Héhenbegrenzung, insbesondere im westlichen Teilbe-
reich auf |l Geschosse, wird der Eingriff durch planungsrechtliche Festsetzungen zur Gebaudeho-
he gemindert und durch die Ausweisung von Wohnbebauung im westlichen Bereich, die unmittel-
bare Sicht der angrenzenden Wohnhauser am Wiedevenn auf das Seniorenzentrum reduziert.

11.5.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Bestandsbeschreibung

GemafR Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen sind Denkméler zu schiitzen, zu pflegen, sinn-
voll zu nutzen und wissenschaftlich zu erforschen.

Innerhalb des Plangebietes (Teilbereich | und II) sind keine Bau - und Bodendenkmaler bekannt.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Es sind keine Ein- und Auswirkungen zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

In den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans (Teilbereich | und Il) wird
vorsorglich unter dem Punkt Bodendenkmaler darauf hingewiesen, dass im Falle von Funden oder
Hinweisen auf Bodendenkmaler wahrend der Bautatigkeiten im gesamten Plangebiet die zustandi-
ge Behdrde gem. §§ 15, 16 DSchG (Denkmalschutzgesetz) einzuschalten ist.

11.6  Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen vielseitige Wechselwirkungen. Die besondere
Auseinandersetzung von Wechselwirkungen ist nur dann erforderlich, wenn Sie bei Betrachtung
der einzelnen Schutzglter und Umweltaspekte von entsprechender Bedeutung ist. Die im Umwelt-
bericht behandelte schutzgutbezogene Betrachtung der einzelnen Umweltaspekte beriicksichtigt
bereits die moglichen Wechselwirkungen und die sich daraus ergebenden Umweltauswirkungen.
Von einer weitergehenden Betrachtung kann daher Abstand genommen werden.
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11.7  Entwicklungsprognose des Umweltzustandes
11.7.1 Bei Durchfiihrung

Bei Durchfihrung der Planung wird es in Teilbereich | zu einer Erweiterung des Seniorenzentrums
kommen. Das Seniorenzentrum besteht aus insgesamt drei Gebauden mit einer maximalen Voll-
geschosszahl von IV und soll verschiedene Wohn- und Pflegeangebote fiir Senioren vorhalten. So
soll neben den Wohn- und Pflegeplétzen in einem (herkdmmlichen) Seniorenwohnheim auch das
eigenstandige Wohnen in Servicewohnungen, Wohn- und Pflegeplatze sowie Tagespflegeplatze
flir Senioren, die noch in ihren Familien wohnen, ermdéglicht werden. Durch die Anlage eines Zent-
rums kann das Pflegepersonal alle Bereiche abdecken und von der leichten Betreuung bis zur
Schwerstpflege kann den Bewohnern das gesamte Pflegespekirum ohne Wohnortwechsel ange-
boten werden. Angrenzend dazu soll im westlichen Bereich ein Generationenplatz entstehen. Der
Teilbereich | ist als ,Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum* ausgewiesen.
Das 6stliche Gebdude SO 3 hat eine Vollgeschosszahl von Ill. Die Geb&ude im SO 1 und 2 sind
mit 1l und IV Voligeschossen angesetzt. Zur Eingliederung in die umliegende Wohnbebauung, wird
das Gebaude SO 4 des Seniorenheimes mit einer Vollgeschosszahl von |l realisiert. Bei Betrach-
tung der gegenwertigen méglichen Bebauung eines Kerngebietes mit einer GRZ von 1,0 kommt es
bei der Erweiterung des Seniorenwohnheims planungsrechtlich zu einer reduzierten Versiegelung
von 0,63 % statt 100 % der Fléche.

im westlichen Teilbereich Il bleibt das Plangebiet als Aligemeines Wohngebiet bestehen. Es ent-
stehen gegenitber dem urspriinglichen Planungsrecht ausschlieRlich Einzelhduser mit einer maxi-
malen Voligeschosszahl von |, die sich in die umliegende Wohnbebauung und in das umliegende
Ortsbild einfugen, lediglich das Baufenster wiirde sich entgegen des alten Planungsrechtes verén-
dern. Geplant sind zwei Baufenster, die bebaubare Fléache bleibt wie bisher bestehen.

11.7.2 Bei Nullvariante

Bei nicht Durchflihrung des Planvorhabens, wiirde das Seniorenheim in seiner derzeitigen GréRe
bestehen bleiben. Damit entfiele das zusatzliche Angebot fir die ortsanséssige Bevélkerung hier
auch im Alter in Roetgen wohnen zu kénnen und nicht gezwungen zu sein, ihren angestammten
Wohnort zu verlassen, nur weil das Angebot die Nachfrage nicht deckt. Die Griin- und Weidefla-
chen bleiben bei Nichtdurchfiihrung des Planrechtes bestehen. Fiur das Plangebiet wiirde das be-
stehende Planungsrecht bestehen bleiben. Die bisherigen im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzten
Nutzungen eines Mischgebietes (Ml) im Westen und eines Kerngebietes (MK) im zentralen Teil
des Plangebietes blieben bestehen. Das Planungsrecht fir das Allgemeine Wohngebiet bleibt mit
seinen festgesetzten Baufenstern erhalten.

11.8  Standortalternativen / Wesentliche Griinde fiir die getroffene Wahl

Aufgrund der erforderlichen SchlieBung des bestehenden Seniorenheimes an der BundesstraRe
83 entstand ein zuséatzlicher Bedarf von mindestens 40 Wohnplatzen fir Senioren, die am Standort
BundesstraRe entfallen. Durch die Erweiterung der bestehenden Seniorenanlage kénnen die vor-
handenen Infrastrukturen fir die verkehrliche und entwésserungstechnische ErschlieBung genutzt
werden und muissen lediglich ausgebaut werden. Die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen fur
die ErschlieBung entfalit. Durch seine Lage im Zentrum der Gemeinde, ist die Anlage verkehrs-
gunstig zu erreichen. Zudem weist der Standort durch eben diese Lage im Zentrum soziale Infra-

strukturen in unmittelbarer Néhe auf, die durch die heutigen und zukinftigen Bewohner genutzt
werden kénnen.

Das Seniorenzentrum soll verschiedene Wohn- und Pflegeangebote fur Senioren vorhalten. So soll
neben den Wohn- und Pflegeplatzen in einem (herkémmlichen) Seniorenwohnheim auch das ei-
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genstéandige Wohnen in Service-Wohnungen, Wohn- und Pflegeplétzen sowie Tagespflegeplatze
fur Senioren, die noch in ihren Familien wohnen, erméglicht werden. Durch die Anlage eines Zent-
rums kann das Pflegepersonal alle Bereiche abdecken und von der leichten Betreuung bis zur
Schwerstpflege kann den Bewohnern das gesamte Pflegespektrum ohne Wohnortwechsel ange-
boten werden. Da hier ein bestehendes Seniorenheim zu einem Seniorenzentrum erweitert werden
soll, kommen alternative Standorte nicht in Frage.

Eine Alternativplanung fur das Plangebiet ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
durchgefuhrt worden, da das bestehende Seniorenheim keine sinnvollen anderen Nutzungen fir
das Plangebiet zuldsst.

11.9 Grundlagen

Als Grundlage des Umweltberichtes dienen die gesetzlichen Vorgaben der § 2a BauGB (Bauge-
setzbuch). Der Umweltbericht ist damit Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Im Rahmen der Bearbeitung wurden auRerdem folgende Fachgutachten / Untersuchungen erstelit,
deren Ergebnisse im Umweltbericht mit beriicksichtigt wurden:

- Sicherheitstechnische Bewertung des Sicherheits/ Gefahrenbereichs der Schiefistatte der St.
Hubertus Schiitzenbruderschaft Roetgen e.V., am Sportplatz in der Hauptstr. 33 a in 52159
Roetgen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
11 ,Seniorenzentrum® in der Gemeinde Roetgen, Sachverstandiger fur die Sicherheit von
nichtmilitérischen Schiel3stidnden Bernd Soens, Stand 10.09.2017

- Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11. Erweiterung einer
Seniorenanlage an der JennepeterstralBe in der Gemeinde Roetgen, Ingenieurgruppe IVV
GmbH & Co. KG, Stand 07.09.2017

- Fachbeitrag zur Artenschutzpriffung (ASP Stufe 1), Bliro Raskin, Stand 15.05.2017
- Baugrundgutachten, Ingenieurgeseilschaft Quadriga mbH, Stand 11.05.2017

- Entwéasserungskonzept der Liegenschaft - Dokumentation, GE HA Ingenieursbiro GmbH,
Stand 16.11.2018

- Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag, IBK — Schallimmissionsschutz, Stand April 2019

- Landschaftspflegerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 ,Senio-

renzentrum” der Gemeinde Roetgen, raskin Umweitplanung und Umweltberatung GbR, Stand
03.05.2019.

11.10 Monitoring

Die Gemeinde Roetgen betreibt derzeit kein eigenstandiges Umweltiberwachungs- und Beobach-
tungssystem. Unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach In-
kraftireten des Bebauungsplanes bekannt werden und die deshaib nicht Gegenstand der Umwelt-
prufung und der Abwéagung sein konnten, kénnen von Fachbehérden im Rahmen ihrer Kontrollauf-

gaben oder durch die Eingaben von Blrgern Uber nachteilige Umweltauswirkungen bekannt wer-
den.

Die erheblichen Umweltauswirkungen auf die Umwelt durch die Durchfiihrung der Planung werden
daher nach Meldung von Fachbehérden und von Birgern im Rahmen der allgemeinen Umweit-
tberwachung unter Einbeziehung von Fachbehdérden Uberpruft. Hierbei ist der Austausch von rele-
vanten Informationen zwischen den Fachbehdrden und der Gemeinde gewéhrleistet. Sollten uner-
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wartete Umweltauswirkungen auftreten, werden diese friihzeitig ermittelt und ihnen wird mit geeig-
neten Mallnahmen entgegengewirkt.

11.11  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der bestehenden Seniorenanlage an der Jenne-
peterstraie geschaffen werden. Der Teilbereich 1l des Plangebietes bleibt als Flache fir ,Allge-
meine Wohnbebauung" erhalten.

Grundsatzlich wird eine zuklinftige Bebauung angestrebt, mit der eine zusatzliche Versiegelung
des Bodens und somit ein Eingriff in den Wasserhaushalt einhergeht. Diese erfolgt im Rahmen der
zukunftigen Bebauung und der erforderlichen verkehrstechnischen Anbindungen zur inneren Er-
schlieBung des Plangebietes.

Schutzgut Mensch
Erholung

Die Fléche fur die bisher geplante Wohnbebauung (Bebauungsplan Nr.3, 10. Anderung) sowie des
bestehenden Seniorenzentrums sind nicht fur die Naherholung zugéanglich. Aufgrund dessen hat
das Plangebiet an sich keine wesentliche Bedeutung als Naherholungsflache fur die Bevélkerung.

Lirm

MaBnahmen zum Verkehrslarm und zur Weiterbenutzung benachbarten Vogelschussaniage sind
nicht erforderlich.

Gewerbeldrm

Da ansonsten mit den Ein-/ Ausfahrten der Krankentransporte, durch Besucher & Mitarbeiter oder
bei Anlieferungen im Rahmen der Mittelwertbildung keine Uberschreitungen ermittelt wurden, und
nur die Einzelereignisse des Turenschlagens an Pkw zur Nachtzeit Immissionskonflikte herbeifiih-
ren kdnnen, wird eine betriebsorganisatorische MalRnahme bei zeitlicher Parkbeschrankung erfor-
derlich. Als schalltechnische MaRlnahme ist eine 6rtliche Beschilderung fur die 11 Stellplatze zwi-
schen den Wohngeb&uden Jennepeterstrale 37 und 41 vorzunehmen. Es ist auf die unzuldssige
Nutzung der Stellplatze zur Nachtzeit zwischen 22.00 und 06.00 hinzuweisen. Die MaRnahmen
werden im Durchfuhrungsvertrag zum Bebauungsplan geregeilt.

Sportplatzlarm
Erforderliche MaRnahmen sind:

- Vertragsvereinbarung zwischen der Investorin und dem Sportverein zu den Beschallungsanla-
gen auf dem Sportplatzgelédnde. Im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird verbindlich geregelt sein, dass eine derartige Vertragsvereinbarung zwischen
der Investorin und dem Sportverein erfolgt.

- Die Abschirmeinrichtung auf dem Wall zur Sportanlage muss in Lage und Héhe im Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan festgesetzt werden. Dabei bleibt der Wall zwischen dem Erweite-
rungsbau (Anbau an das bestehende Seniorenzentrum) und dem 6stlichen Wohnhaus (Wohn-
haus 2) und der Wall einschlieBlich Schallschutzwand zwischen dem Anbau und dem westlich
gelegenen Wohnhaus (Wohnhaus 1) erhalten.

- Da am Geb&ude Servicewohnen Wohnhaus 2 an der Ostfassade im Erdgeschoss eine Woh-
nung und im 1. und 2. Obergeschoss zwei Wohnungen verbleiben, an denen schalltechnische
Mafinahmen an den Fenstern zu den schutzbedirftigen Rdumen erforderlich werden, ist fest-
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zusetzen, dass die betroffenen Fenster zu den schutzbedirftigen Wohnraumen entweder fest-
stehend, nicht 6ffnenbar auszubilden oder mit einer Zusatzverglasung in Form einer Vorsatz-
schale (z.B. feststehende Plexiglasscheibe in einem Abstand von > 50 cm allseitig Gberlappend
mit > 10 cm oder einer akustisch vergleichbaren Konstruktion) zu versehen sind.

Um eine ausreichende Bellftung der Wohn- und Schlafraume zu gewdhrieisten, wurde eine
Loggia in diesem Bereich als architektonische Manahme geplant, die eine Beliftung ermég-
licht und gleichzeitig eine Eigenabschirmung vom Schall bewirkt. Die dariiber hinausgehenden
betroffenen Fassadenabschnitte werden mit feststehenden Fensterelementen versehen.

Die im Einzelnen durchzufihrenden MaRnahmen (Gewerbelarm und Sportanlagenlarm) werden im
Baugenehmigungsverfahren und im Rahmen des Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere

Das Plangebiet liegt weder in einem nach der Richtlinie 92/43/EWG der Européischen Union aus-

gewiesenen FFH-Gebiet oder Natura 2000 Gebiet, noch in einem Vogelschutzgebiet nach der
Richtlinie 79/409/EWG.

Die im Zusammenhang mit der 10. Anderung des Fléchennutzungsplanes und der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefilhrten Artenschutzprifung (ASP 1), Stand
15.05.2017, durch das Biro raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR kommt zu dem Er-
gebnis, dass artenschutzrechtlich relevante Vorkommen planungsrechtiicher Arten im Plangebiet
und seiner Umgebung ausgeschlossen werden kénnen. Der Eintritt von Verbotstatbesténden nach
§ 44 | BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) kann fur die im Plangebiet potentiell Vorkommenden,
allgemein haufigen europdischen Brutvogelarten, ausgeschiossen werden. Eine Art-fir-Art-
Analyse mit Erfassungen (ASP Stufe li) ist nicht erforderlich.

Pflanzen und biologische Vielfait

Innerhalb des vorhabenbezogenen Teilbereiches | (Bebauungsplan Nr. 3, 6. Anderung) ist griin-
ordnerisch die Pflanzung von drei Baumen festgesetzt, davon zwei im Einfahrtsbereich und einer
stlich von Sondergebiet (SO) 2. Die beiden am Einfahrtsbereich festgesetzten Baumpflanzungen
sind von einer ,Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft eingerahmt. Ein Teil der Bestandsgehdlze ist in die Grinfliche des
sogenannten ,Generationenplatzes” integriert. Am westlichen Plangebietsrand bzw. entlang eines
FuBwegeteilsticks sind zwei streifenférmige Flachen mit einem Pflanzgebot fir Hecken aus den
heimischen Arten Rotbuche oder Hainbuche festgesetzt.

Im Bereich des geplanten Generationenplatzes sind vier zum Erhalt festgesetzte Baume zu erhal-
ten. Die vier Ubrigen Bestandsbdume (Nadelbaum, Obstbaum und zwei Baume mit standorttypi-
schen Gehdlzen) werden im Zuge der Realisierung des geplanten Seniorenzentrums weichen.

Teilbereich |l, Bebauungsplan Nr. 3, 10. Anderung, ist bereits planungsrechtlich gesichert. Eine
grinordnerische Betrachtung ist daher nicht notwendig.

Schutzqut Boden

Fur die beiden in der Karte der schutzwiirdigen Béden (Geologischer Dienst NRW 2004) verzeich-
neten Bodeneinheiten (Pseudogleye, teils anmoorig) sind geringe Bodenwertzahlen angegeben.
Gleichzeitig sind sie als ,besonders schutzwiirdig” wegen ihres Biotopentwicklungspotentials fir
Extremstandorte eingestuft.
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Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich ist ein groer Teil der Béden im Plangebiet durch Uber-
bauung, Versiegelung und Bodenabtrag stark anthropogen Uberpragt. Es ist davon auszugehen,
dass die entsprechenden Bodenfunktionen und die dargestellte Schutzwiirdigkeit entweder voll-
standig verloren sind oder nur noch in untergeordnetem MaRe im Bereich der Grinflachen auftre-
ten, bei denen es sich um verbleibende Restflachen, die sich aufgrund ihrer Lage innerhalb bebau-
ter Flachen ein sehr geringes oder kein Entwicklungspotential bieten.

Schutzqut Wasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Es befinden sich keine
Grundwassermessstellen im Plangebiet.

Das Plangebiet tangiert weder ein Oberflachengewasser noch liegt es in einem Gewésserstreifen.
Hydrologisch liegt das Plangebiet im Einzugsbereich des in ca. 600 m Entfernung liegenden
Grélisbach (Gewéasserkennzahl 28244), der nordéstlich von Roetgen in den Vichtbach miindet.

Die Einleitung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt in die 6ffentliche Kanali-
sation der Stralle ,Am Sportplatz”. Die Niederschlagswasser werden auf dem privaten Grundstiick
der Seniorenanlage zuriickgehalten und gedrosselt eingeleitet. Die Niederschlagswasser werden
weiter (iber die Regenwasserkanalisation in den Grélisbach (Vorfluter) rickwiértig des Rommelwe-
ges eingeleitet.

Schutzqut Luft und Klima

Das Plangebiet ist durch atlantischen Klimaeinfluss mit mittelgebirgsklimatischen Einfliissen der
Hocheifel gepragt. Der mittlere Jahresniederschlag im Bereich des Plangebietes liegt bei 1082
mm. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei ca. 8,6 °C. Im Jahresmittel ist mit etwa 72 Frosttagen
(Tmin < 0 °C) und knapp 20 Sommertagen (Tmax 2 25 °C) zu rechnen. Das Plangebiet verfigt
Uber ein Vorstadtklima. Charakteristisch fiir dieses Klimatop ist eine lockere und gut durchgriinte
Siedlungsstruktur. Es ist gepragt durch geringe Extremwerte fur Temperatur und Feuchte, Damp-
fung der Windgeschwindigkeit und glnstige Strahlungsbedingungen.

Um die derzeitig unproblematische Luft in der Gemeinde Roetgen zu bewahren und das Entstehen
stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden, wird im Plangebiet auf dem Anbau zum
Seniorenzentrum eine Dachbegriinung festgesetzt. Darliber hinaus erfolgen Baum- und Hecken-

pflanzungen, die fur glnstigere klimatische Bedingungen im Plangebiet und fur seine Umgebung
sorgen.

Schutzqut Landschaft / Ortsbild

Das bestehende Seniorenwohnheim ist stédtebaulich ein Solitar. Es fligt sich nicht in die umge-
bende Wohnbebauung ein. Die beiden separat stehenden Gebaude mit den Service-Wohnungen
dagegen sollen Fassaden mit Balkonen und mit einfachen Satteldachern erhaiten. Um die Freifla-
chen zwischen den bestehenden Wohnhausern an der JennepeterstraRe dem Wiedevenn und Am
Sportplatz weitgehend durchgéngig zu erhalten und in Anpassung an die dort bestehenden Ge-
baudehdhen sollen die westlichen Service Wohnungen (Wohnhaus 1) 2- geschossig ausgebildet
werden. Dagegen sollen die dstlichen Service-Wohnungen (Wohnhaus 2) 3 - geschossig gestaltet
werden, um die erforderliche Anzahl der Wohneinheiten zu erreichen. Die Lage der beiden separa-
ten Wohngebé&ude fir das Service-Wohnen (betreutes Wohnen) wurde so gewihlt, dass insbe-

sondere fUr die Anwohner der JennepeterstraBe und Am Sportplatz freie Sichtachsen erhalten
bleiben.

Zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen innerhalb des Teilbereiches |,

(rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 3, 6. Anderung) wird auf eine volle Ausnutzung des méglichen
Planungsrechtes mit einer GRZ von 1,0 verzichtet. Stattdessen wird durch eine geeignete Durch-
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grinung mittels Grinanlagen, Garten, geeigneten Anpflanzungen, Dachbegriinung sowie
Sichtachsen innerhalb des Plangebietes eine Auflockerung der Bebauung angestrebt.

Durch die Anordnung der Gebaude und die Héhenbegrenzung, insbesondere im westlichen Teilbe-
reich auf Il Geschosse, wird der Eingriff durch planungsrechtliche Festsetzungen zur Gebaudehd-
he gemindert und durch die Ausweisung von Wohnbebauung im westlichen Bereich, die unmittel-
bare Sicht der angrenzenden Wohnhauser am Wiedevenn auf das Seniorenzentrum reduziert.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. GemafRt Denkmal-
schutzgesetz Nordrhein-Westfalen sind Denkmaler zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und
wissenschaftlich zu erforschen.

12 Kosten

Die Kosten fiir die Bauleitplanverfahren (Fidchennutzungsplananderung Nr. 10 und vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan Nr. 11) mit deren notwendigen Gutachten sowie die Erstellung der Plan-
unterlagen werden durch die Investorin Gbernommen, so dass keine wesentlichen Mehrkosten
durch das Projekt zu erwarten sein werden. Dieses wird durch den Abschluss eines Durchfiih-
rungsvertrages zwischen der Gemeinde Roetgen und der Investorin sichergestelit.

13 Auswirkungen der Planung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11  Seniorenzentrum® werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden Seniorenheimes mit insgesamt
48 Platzen und 39 Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen mit insgesamt 55 Stellplatzen und deren
ErschlieBung geschaffen. Gleichzeitig bleibt ein Teil der in Bebauungsplan Nr. 3, 10 Anderung
festgesetzten Wohnbebauung als solche erhalten.

14 Plandaten

Flacheninanspruchnahme nach Nutzungen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan: Angebotsbebauungsplan:
Sonstige Sondergebiete (SO): 0,96 ha Allgemeines Wohngebiet (WA): 0,11 ha

Offentliche Verkehrsflachen: 0,03 ha

Offentliche Grunflachen: 0,03 ha

Insgesamt: 1,02 ha Insgesamt: 0,10 ha

Gesamtfldche: 1,13 ha

Roetgen, den 20.05.2019
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