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L ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNG
1 Anlass und Erfordernis des Bebauungsplanes

Das bestehende evangelische Altenpflegeheim ,Friederike-Fliedner Haus“ an der Ringstralle
weist flr die aktuellen gesetzlichen Anforderungen an die Wohnqualitat zu wenige Einzel-
zimmer auf. Entsprechend des Wohn- und Teilhabegesetzes NRW missen bis zum
31.12.2018 in Pflegeheimen 80% der Zimmer Einzelzimmer sein. Ein Umbau des 1994 er-
richteten Friederike-Fliedner-Hauses ist nicht mdglich, da dadurch die Bewohnerzahl auf ein
unwirtschaftliches Mal reduziert werden misste. Die Schaffung von Einzelzimmern durch
Umbau, unter Beibehaltung der Gesamtbewohnerzahl, ist aus technischen Grinden nicht
mdglich. Der Eigentimer des Friederike-Fliedner-Hauses, die Palaios gGmbH, beabsichtigt
daher durch einen Anbau die gesetzlichen Anforderungen zu erflllen. Durch den Anbau von
36 Einzelzimmern kdénnen die 50 Doppelappartements und die 4 Einzelzimmer im Bestands-
gebaude so genutzt werden, dass fir die 104 Bewohner insgesamt 71 Einzelzimmer und 17
Doppelappartements zur Verfligung stehen und damit die vorgeschriebene Einzelzimmer-
quote erreicht wird. Um den Anbau errichten zu kdnnen, hat die Palaios gGmbH die gegen-
Uber dem Friederike-Fliedner-Haus gelegenen Grundstlicke mit dem Gebaude Ringstralle
92 sowie den Nebengebauden erworben.

Fir den Anbau wurde im Sommer 2011 ein Architekturwettbewerb durchgefiihrt. Der ausge-
wahlte Entwurf sieht eine neue Bebauung in Form eines Bogens entlang der Einmindung
der RingstralRe in die Friedrich-Heinrich-Allee mit einer Verbindung zu dem Bestandsgebau-
de vor. Der Anbau nimmt dabei Fldchen der Ringstral3e (alt) in Anspruch (Anlage 1).

Fir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan, so dass aufgrund der notwendigen Veran-
derung der Verkehrsfiihrung und der Uberbauung der RingstraRe die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung notwendig ist. Das Plangebiet
liegt im baulichen Zusammenhang und dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, so
dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB)
aufgestellt wird. Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes von ca. 0,25 ha ist eine
Umweltprifung nicht durchzuflhren. Die Eingriffe im Sinne des Landschaftsgesetzes NW,
die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als zulassig (vgl. § 13a (2) Nr.
4), d.h. ein 6kologischer Ausgleich ist nicht erforderlich.

Alternativenprifung

Wie vorhergehend beschrieben, besteht fir das evangelische Altenpflegeheim ,Friederike-
Fliedner Haus* aufgrund der gesetzlichen Regelungen die Notwendigkeit, mehr Einzelzim-
mer anzubieten. Dies kann nicht nur durch den Umbau des vorhandenen Gebaudes realisiert
werden, so dass fur den wirtschaftlichen Betrieb eine Erweiterung des Altenpflegeheims
notwenig wird. Als einzige Erweiterungsflache steht das Grundstick in der Insellage zwi-
schen Ringstralte, Friedrich-Heinrich-Allee und Ringsstralle (alt) zur Verfigung, das Uber
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einen Verbindungsbau mit dem Bestandsgebaude verbunden werden kann. Aufgrund der
umgebenden Bebauung stehen keine alternativen Erweiterungsflachen zur Verfugung.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes STA 155 umfasst ca. 0,25 ha und wird im Wes-
ten von der Friedrich-Heinrich-Allee und im Siden von der Ringstralle begrenzt. Im Nord-
Osten bildet der ehemalige Verlauf der Ringstral’e die Grenze des Geltungsbereichs. Zum
Geltungsbereich gehdéren die Flurstiicke 839 sowie 840 aus der Flur 3, Gemarkung Kamp-
erbruch sowie teilweise die Flurstliicke 947 (Ringstrafte), 921 und 929. Zudem fallt aufgrund
der Uberkragenden Bebauung das Flurstiick 918 (Friedrich-Heinrich-Allee) in den Geltungs-
bereich (Anlage 2).

3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 839 sowie 840 in der Flur 3 Gemarkung Kamperbruch gehéren dem Investor.
Die restlichen Grundstuicke befinden sich im Eigentum der Stadt Kamp-Lintfort. Fir die Be-
bauung sind die Flurstlicke 921, 929 sowie 947 teilweise von dem Investor zu erwerben.

4 Vorgaben zur Planung

4.1 Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf

Der Regionalplan (GEP vom 15.12.99) stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbe-
reich dar. Weitere Aussagen werden zu dem Plangebiet nicht getroffen. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes steht im Einklang mit dem Regionalplan.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes steht im Einklang mit dem Flachennutzungsplan.

4.3 Landschaftsplan des Kreises Wesel

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Wesel von
04.04.1991, Raum Kamp-Lintfort.

4.4 Gegenwartiges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Norddstlich schliel3t der Be-
bauungsplan Nr. 6a/8 Stadtkern im Bereich Moerser Strale / Hardenberg Strafl3e / Friedrich-
stralle / RingstralRe / Friedrich-Heinrich-Allee an, der am 04.03.1988 Rechtskraft erlangt hat.
Die Flachen des Friederike-Fliedner-Hauses sind als Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2 festgesetzt. Nordlich ist ein
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Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,1 festgesetzt. Die Flachen kénnen
mit einer viergeschossigen, geschlossenen Bebauung tUberbaut werden.

5 Stiadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt am Rand der Innenstadt der Stadt Kamp-Lintfort an der Einmindung der
RingstralRe in die Friedrich-Heinrich-Allee, die als gradlinige Achse die Innenstadt mit den
sudlich gelegen Stadtteilen und dem Zechengelande verbindet.

Die RingstralRe verlief urspriinglich gradlinig auf die Friedrich-Heinrich-Allee zu. Ungefahr auf
der Hohe des Friederike-Fliedner-Hauses wurde der Verlauf der Stralle so geandert, dass
die Strale nach Westen abknickt und nun auf der Hohe der Konradstral’e in die Friedrich-
Heinrich-Allee einmiindet. Die urspriingliche Einfahrt in die Ringstralle (alt) wurde baulich
und durch Pfosten von der Friedrich-Heinrich-Allee abgetrennt. Eine Einfahrt in die StralRe ist
derzeit nur von der RingstralRe aus moglich.

Das bestehende Gebaude Ringstralle 92 im Plangebiet ist ein grinderzeitliches Wohn- und
Geschéaftshaus, das die spitzwinklige Ecke der Friedrich-Heinrich-Allee mit der Ringsstralle
(alt) ausflllt. Nach Siden schlief3t sich eine kleine Grinflache mit Bodendeckern und vier
Baumen an. Die Umgebung weist eine heterogene Bebauung aus Backsteinarchitektur der
20er Jahre, Grinderzeitbebauung und Gebauden der 50er bis 80er Jahre sowie das 1994
erbaute Friederike-Fliedner-Haus auf. Entlang der Friedrich-Heinrich-Allee nach Siiden do-
miniert mit dem Gebaude der Musikschule und der evangelischen Christuskirche die Back-
steinarchitektur der 20er Jahre.

Il PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
6 Planungsziel und stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Errichtung eines Erweiterungsgebaudes fiir das Friederike-Fliedner-
Haus, um die gesetzlich erforderliche Quote an Einzelzimmern fir das Altenpflegeheim si-
cherzustellen. Der Erweiterungsbau wird auf dem Grundstlick in der stadtebaulichen Insella-
ge zwischen der RingstralRe (alt), der Ringstralle sowie der Friedrich-Heinrich-Allee realisiert
und Uber die RingstralRe (alt) hinweg mit dem Bestandsgebdude verbunden. Das Gebaude
RingstraRe 92 hat der Bauherr erworben und muss fir das Entstehen der Neubebauung zu-
rickgebaut werden. Der Entwurf der Neubebauung wurde im Rahmen eines stadtebaulichen
Wettbewerbs erarbeitet. Die neue Bebauung bildet eine Raumkante entlang der Friedrich-
Heinrich-Allee und der Ringstralle. An der ehemaligen Einmindung der Ringstralle (alt) in
die RingstralRe wird ein kleiner Platz ausgebildet. Die Ringstralle (alt) wird wieder zur Fried-
rich-Heinrich-Allee gedffnet und als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet.

Der Eingang des Friederike-Fliedner-Hauses wird im Neubau an dem neu geschaffenen
Platz angeordnet. Um das notwendige Raumkonzept fur das Altenpflegeheim auf dem vor-
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handenen Grundstiick umsetzen zu kdénnen, wird das Gebaude mit einem transparenten
Erdgeschoss und auskragenden Obergeschossen geplant. Im Erdgeschoss ist im Bereich
der StralRenkreuzung Friedrich-Heinrich-Allee und RingstralRe eine ,Markthalle“ als zentraler
Kommunikationsort fur Bewohner, Angehdrige und Anwohner vorgesehen. Ein Café ist nord-
lich zur Innenstadt orientiert, mit der Mdglichkeit das Gebaude Uber verschiebbare Glasele-
mente 6ffnen zu kdnnen, um im Sommer an der Friedrich-Heinrich-Allee und der Ringstralie
(alt) geschutzt und Gberdacht sitzen zu kdnnen. In den darlber liegenden drei Obergeschos-
sen sind die Wohnraume der Bewohner angeordnet. Die Erweiterung des Friederike-
Fliedner-Hauses wird durch einen schmalen, transparenten Verbindungsbau mit dem Be-
standsgebaude verbunden.

7 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Altenpflegeheim wird flr das Plangebiet die Art
der baulichen Nutzung als Kerngebiet festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung nimmt da-
mit die Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 6a/8 Stadtkern im Bereich
Moerser StralRe / Hardenberg Straf3e / Friedrichstral3e / Ringstralle / Friedrich-Heinrich-Allee
auf und stellt somit eine innerstadtische Nutzung sicher. Die in Kerngebieten generell zulas-
sigen Nutzungen Vergnigungsstatten, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen werden in dem Bebauungs-
plan ausgeschossen, da sie der Nutzung als Altenpflegeheim entgegenstehen. Zudem wer-
den damit Fehlentwicklungen in der Innenstadt entgegengewirkt. Mit den getroffenen Fest-
setzungen bleiben der Betrieb eines Cafés, eines kleinen Ladens oder Ubernachtungsmég-
lichkeiten fir Angehorige moglich.

Das Mal der baulichen Nutzung wird entsprechend der Obergrenzen des § 17 BauNVO mit
einer Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Aufgrund der stadtebaulichen Situation innerhalb
der von drei StralRen umschlossenen Grundstiicksflache ist fur die Realisierung der beab-
sichtigten Nutzung eine weitgehende Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flache not-
wendig. Um die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zu ermdoglichen, wird die Ge-
schossflachenzahl mit 3,8 festgesetzt. Auf dem Grundstlick wird zwingend eine viergeschos-
sige Bebauung mit einer Gesamthéhe von 12,75 m festgesetzt. Die Geschossigkeit ent-
spricht damit dem Bestandsgebaude und der gegentiberliegenden Bebauung in der Ring-
stralle (alt). Um die bauliche Umsetzung des Wettbewerbsentwurfs zu gewahrleisten, wird
entlang der Ringstralle (alt) in einem Teilbereich eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.
Somit bleibt die vorhandene Gebaudekante in der Ringstralie erhalten.

Die Hohe der technischen Aufbauten wird entsprechend ihrer Funktion auf die geringstmdgli-
chen Male beschrankt, um die Bauhéhen der umgebenden Gebaude weitgehend einzuhal-
ten. Daher dirfen die technische Aufbauten der Belliftungsanlage die Gesamthéhe um ledig-
lich bis zu 2 m Uberschreiten. Die technischen Aufbauten fir Aufzugsanlagen durfen die Ge-
samthohe nur um bis zu 1 m Uberschreiten.
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8 Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Neubau hat aufgrund seiner Lage am Eingangsbereich der Innenstadt stadtebauliche
Bedeutung. Damit die bauliche Umsetzung weitestgehend dem Wettbewerbsentwurf ent-
spricht, werden im Bebauungsplan Baulinien festgesetzt. Aufgrund der Auskragung des Ge-
baudes wird die Uberbaubare Grundstiicksflache fir das Erdgeschoss sowie fir die Oberge-
schosse getrennt festgesetzt. In den Obergeschossen wird ein Zurlickspringen der Fassade
um bis zu 0,5 m zugelassen, um Anpassungen an der Fassade und der Gestaltung der Fens-
ter zu ermdglichen. Fur die Auskragung ist eine lichte Hohe von 2,75 m einzuhalten.

9 Verkehr

Die bisherige Einfahrt in die Ringstralle (alt) wird aufgegeben und Uberbaut und an der Ein-
mindung in die Friedrich-Heinrich-Allee wieder gedffnet. Die Verkehrsflachen der Ringstralie
(alt) sowie die unterhalb der Gebaudeauskragung liegenden Flachen werden als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die Ring-
straRe (alt) weist aufgrund der Uberbauung nur noch eine ErschlieBungsfunktion fiir die drei
Wohngebaude und fur die Liegendzufahrt des Friederike-Fliedner-Hauses auf. Eine ful3laufi-
ge Verbindung von der Friedrich-Heinrich-Allee zur Ringsstrae durch die RingstralRe (alt) ist
nicht mehr gegeben. Entsprechend dieser eingeschrankten verkehrlichen Funktion wird der
StraRenraum als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Flachen unterhalb der Gebau-
deauskragung stellen eine geschutzte, optisch durch die Auskragung von der 6&ffentlichen
StralBenverkehrsflache getrennte Flache dar, die zum Verweilen einladt. Dieser Funktion wird
durch die Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich Rechnung getragen. Die Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) stehen somit auch fir das
geplante Café im Erdgeschoss des Erweiterungsbaus des Friederike-Fliedner-Hauses
grundsatzlich als AuRenflachen zur Verfigung.

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens und der eingeschrankten Erschliefungsfunk-
tion ist in der Ringstralie (alt) keine Wendeanlage notwendig. Das Friederike-Fliedner-Haus
wird von der Ringstralle aus verkehrlich erschlossen. Die Lieferzufahrt des Friederike-
Fliedner-Hauses verbleibt an der Ringstrale an der Einfahrt zum Parkdeck. Die Ausfahrt
erfolgt ebenso an der Ringstralte. Auch der Eingang des Friederike-Fliedner-Hauses befin-
det sich an der Ringstrale.

Die Einfahrt von der Ringstrale (alt) wird ausschlie3lich flir Krankentransporte als Liegend-
zufahrt genutzt. Die Ausfahrt erfolgt durch die private Durchfahrt ber das Parkdeck zur
Ringstralle, so dass kein Wenden der Krankenfahrzeuge notwendig ist.

Fir Pkw oder auch Kleintransporte der Anwohner der drei Wohnhauser ist ausreichend 6f-
fentliche Verkehrsflache zum Wenden der Fahrzeuge vorhanden, so dass kein Erfordernis
fir eine Wendeanlage besteht. GroRere Fahrzeuge, fir die die Flache zum Wenden nicht
ausreicht, missen ggf. das Fahrzeug zurticksetzen, um wieder ausfahren zu kénnen bzw.
rickwarts einfahren.
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Fir die Veranderung der Verkehrsfihrung wurde von dem Biro fir Verkehrs- und Stadtpla-
nung BVS Rdédel & Pachan eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. In der Untersuchung
wurden die geplante Verkehrsfuihrung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit sowie die Sicherheit
Uberprift. GemaR der Aussagen des Gutachtens ist die Offnung der RingsstraRe (alt) zur
Friedrich-Heinrich-Allee mdglich. Dabei wird empfohlen, aus Griinden der Verkehrssicherheit
das Linksabbiegen von der Friedrich-Heinrich-Allee in die Ringstrale (alt) zu untersagen.
Alle anderen Fahrbeziehungen werden als uneingeschrankt moglich betrachtet. Um eine
freie Einfahrt der Feuerwehr in die Stralle zu gewahrleisten, ist bei einer Neuordnung der
PKW-Stellplatze eine entsprechende Beschilderung so vorzunehmen, dass Behinderungen
fur Feuerwehrfahrzeuge vermieden werden. Eine Neuordnung der Stellplatze ist jedoch
grundsatzlich nicht erforderlich und nicht beabsichtigt. Zusatzliche Stellplatze sind aufgrund
der Planung nicht notwendig.

Die Stromversorgung der vorhandenen Stral’enleuchten in der Ringsstralle (alt) und der
Ringstrale zwischen der Friedrich-Heinrich-Allee und der Einmindung der Ringsstral3e (alt)
ist aufgrund der Uberbauung nicht mehr gewahrleistet und muss daher an die nordwestlich
vorhandene Stralenleuchte an der Friedrich-Heinrich-Allee angebunden werden. Der vor-
handene Leuchtenmast an der Einmindung der Ringstrae in die Friedrich-Heinrich-Allee
weist ggf. einen zu geringen Abstand zur zukinftigen Bebauung auf. Wenn zwischen der
Leuchte und dem Baukoérper kein Abstand von mindestens 30 cm eingehalten wird, ist der
Leuchtenmast zu versetzen.

Die Einmundung der Ringstral3e in die Friedrich-Heinrich-Allee weist eine Lichtsignalanlage
auf, die aufgrund der Auskragung des Erweiterungsbaus zu versetzen ist. Mdglichkeiten zur
Positionierung des Mastes der Lichtsignalanlage sind im Zuge der Ausflihrungsplanung zu
prufen. Auch der Wegweiser auf der Ringstralde ist zu versetzen. Ein geeigneter Standort ist
die Flache vor der jetzigen Einfahrt in die Ringstral3e (alt), der ggf. durch eine Grunddienst-
barkeit zu sichern ist.

Fur die Milltonnen der Anwohner der Ringstra’e 91, 93 und 95 ist ein Aufstellplatz fir die
Mulltonnen am Abholtag an der Einmindung der Ringstral3e (alt) in die Friedrich-Heinrich-
Allee erforderlich, da die Millifahrzeuge ohne eine Wendemdglichkeit nicht in die Ringstralte
(alt) einfahren dirfen. Da sich die Festlegung eines Standplatzes fur Milltonnen nach § 12
Abs.4 der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Kamp-Lintfort richtet und den Vorschriften zur
Arbeitssicherheit und Unfallverhitung unterliegt, wird die Standplatzfestiegung dementspre-
chend in einem separaten Verfahren des Tiefbauamtes unter Anhérung der Anwohner ge-
mafl § 28 Verwaltungsverfahrensgesetz - parallel bzw. anschlieRend an das Bebauungs-
planverfahren - vorgenommen. Es handelt sich fir den zur Rede stehenden Bereich um ei-
nen notwendigen Standplatz fur derzeit maximal 9 Milltonnen an zwei Wochentagen. Eine
Prifung der Stadt ergab, dass ausreichend stadtische Flachen entlang der Zufahrt Friedrich-
Heinrich-Allee/ Ringstral3e (alt) vorhanden sind, die sich fur die Aufstellung der Miilltonnen
eignen und ggf. durch eine Abpflanzung gestaltet werden kénnen. Ein Erfordernis, diesen
Aufstellplatz bodenrechtlich festzusetzen, ergibt sich nicht. Ublicherweise werden in einem
Bebauungsplan Gemeinschaftsanlagen nur fir dauerhafte Sammelplatze fir Mullgefalie
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festgesetzt. In diesem Fall handelt es sich ausschlieRlich um einen Standplatz fir Mullgefalie
am Abholtag.

Der Aufstellplatz fur Abfallbehaltnisse des Friederike-Fliedner-Hauses verbleibt wie bisher
auf der Ringstralie.

10 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Uberbauung der RingstralRe sind die vorhandenen Leitungen in der Ringstrale
zu verlegen bzw. abzubinden. Aufgrund der Zuganglichkeit der Stralle von der Friedrich-
Heinrich-Allee ist eine Verlegung bzw. Unterbrechung der Leitungen maoglich. Der vorhande-
ne Mischwasserkanal in der RingstralRe ist im Bereich vor und hinter der Uberbauung, in den
verbleibenden 6ffentlichen Flachen, abzubinden. Das abgebundene Kanalstlick unter der
Uberbauung muss zurtickgebaut oder verfiillt werden.

In dem Bereich der Uberbauung befinden sich auch Fernmeldeeinrichtungen der Telekom
sowie Niederspannungs- und Trinkwasserversorgungsleitungen der Stadtwerke Kamp-
Lintfort. Die Leitungen sind entlang der Ringstraf3e zu verlegen und ggf. durch Grunddienst-
barkeiten zu sichern.

11 Umweltbelange, Natur und Landschaft

Aufgrund der geringen Grofie des Plangebietes von ca. 0,25 ha ist eine Umweltprifung nicht
durchzufiihren. Die Eingriffe im Sinne des Landschaftsgesetzes NW, die aufgrund des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als zulassig (vgl. § 13a (2) Nr. 4). Von der geplanten
Bebauung sind in geringem Umfang Freiflachen ohne besondere Funktionen betroffen. Auf-
grund der Lage und der Vornutzung der Flachen ist von einer vollstandigen anthropogenen
Uberpragung des Plangebietes auszugehen.

Im Bereich der Ringstralie (alt) sind flnf stadtische Strallenbdume vorhandenen, die sich in
einem guten Zustand befinden. Die Baume werden durch die BaumalRinahme nicht beruhrt
und sind zu erhalten.

11.1  Artenschutz

Das Gebaude wurde am 27. September 2012 von auf3en und innen nach Spuren gebaude-
bewohnender Arten abgesucht und eine Artenschutzprifung (1. Stufe) durchgeflihrt. Dabei
wurden Indirektnachweise von Fledermausen sowie ein durch die Bewohner des Hauses be-
statigter Mauersegler-Brutplatz im Dachgeschoss festgestellt. Am Gebaude wurde ein kleiner
Trupp Dohlen festgestellt. Nach den Beobachtungen der Anwohner befindet sich der Brut-
platz der Dohlen auch auf dem Dach des Gebaudes.

Durch den Abriss des Gebaudes gehen Fortpflanzungs- und Ruhestatten Uberwiegend nicht
planungsrelevanter Arten verloren. Das Vorkommen planungsrelevanter Arten (Fledermause)
kann nicht ausgeschlossen werden, so dass flir den Abriss des Gebaudes eine Bauzeiten-
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beschrankung notwendig ist. Fir die Rodungsarbeiten ist die allgemeine Sperrfrist gem. § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten. Die Abrissarbeiten sind aufRerhalb der Fortpflanzungs-
(Mai - Juli) und der Uberwinterungszeiten (November - Februar) der Flederm&use durchzu-
fihren. Vor dem Abriss ist das Gebaude auf den Besatz von Fledermausen und Voégeln zu
kontrollieren.

Um den Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu kompensieren, sind im raumlichen
Zusammenhang Nistkasten anzubringen. Hierbei sind Standorte an dem Bestandsgebaude
vorzuziehen, da diese die Auswirkungen friihzeitig auch wahrend der Bauzeit kompensieren
kdénnen.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen des Planverfahrens wurden durch das Akustik- und Bauphysikbtro Mellinghoff
die Auswirkungen der Planung auf die benachbarte Bebauung an der Ringstraf3e (alt) Gber-
prift. Durch die geplante geschlossene Bebauung an der Einmindung der Ringstralle in die
Friedrich-Heinrich-Allee wird die dahinter liegende Ringstralle (alt) von dem Verkehrslarm
abgeschirmt. Es kommt somit zu einer Verringerung der Schallimmissionen.

Die Anforderungen an den Schallschutz des Altenwohnheims wurden in einem Schallschutz-
gutachten geprift. Aufgrund der Lage an der Einmindung der Ringstraf3e in die Friedrich-
Heinrich-Allee sind die Anforderungen an den Schallschutz fur die Erweiterung des Friederi-
ke-Fliedner-Hauses nicht mit aktiven LarmschutzmaRnahmen zu erreichen. Fir den Erweite-
rungsbau ist eine kontrollierte Wohnungsluftung mittels einer LUftungsanlage mit hocheffizi-
enter Warmerickgewinnung flr einen geringen Energieverbrauch vorgesehen. Dieses LlUf-
tungskonzept lasst sich mit passiven SchallschutzmaRnahmen kombinieren und so die An-
forderungen an den Schallschutz flr die Bebauung Uber die Festsetzung von Innenraum-
larmpegeln realisieren. Folgende textliche Festsetzung wird getroffen: Fir die Rdume an den
durch XXX gekennzeichneten Fassaden ist durch geeignete bauliche Schallschutzmalinah-
men wie der kontrollierten Wohnungsliftung oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mallnahmen
sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine Schallpegeldiffe-
renz erreicht wird, die es ermoglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.

13 Bodenverunreinigungen und Kampfmittel

Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen sind auf den betroffenen Grundstiicken nicht be-
kannt. Fiir den Abriss wird eine Uberpriifung des Gebaudes auf Bauschadstoffe vorgenom-
men.

Fir den Bereich des Bebauungsplanes liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt fur die Flache eine geophysikalische Untersuchung.
Hierbei wird die zu untersuchende Flache mit Magnetometern Uberprift, um eisenhaltige

Begriindung 11



Bebauungsplan STA 155 ,,Erweiterung Friederike-Fliedner-Haus*

Gegenstande, wie zum Beispiel Kampfmittel bis zu einer Tiefe von 3 — 4 m aufzuspuren. So-
fern es nach 1945 Aufschuttungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von
1945 abzuschieben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtra-
gung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreiches hinsichtlich Veranderungen wie
z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustel-
len, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustandige Polizeidienststelle
unverzlglich zu verstandigen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechani-
schen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen ist eine Sicherheitsdetektion vor-
zunehmen. Dabei ist das Merkblatt flr das Einbringen von Sondierungsbohrungen in Regie-
rungsbezirk Dusseldorf zu beachten. Vor Baubeginn sind die Arbeiten mit dem Kampfmittel-
beseitigungsdienst abzustimmen.

14 Grundwasserstand, Hochwasser

Vor Baubeginn ist der héchste zu berlcksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu
erfragen.

Der Innenstadtbereich gehort - wie groRe Teile des Stadtgebietes - zu den lberschwem-
mungsgefahrdeten Gebieten im Sinne des § 31 ¢ Wasserhaushaltsgesetz. Diese Gebiete
kdnnen bei Versagen von o6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Dei-
chen, Gberschwemmt werden.

15 Bergbau

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gemafl § 9 Abs. 5 Nr.2 BauGB als
Flachen, unter denen der Bergbau umgeht, gekennzeichnet. Die Notwendigkeit von Anpas-
sungs- und Sicherungsmallnahmen gemaf §§ 110, 111 Bundesberggesetz gegen bergbauli-
che Einwirkungen ist bei der Deutschen Steinkohle AG abzufragen.

16 Vorbeugender Brandschutz

Mit der Realisierung der Planung wird die Zufahrt zu der Ringstral3e (alt) verandert. Die bis-
herige Einfahrt in die Ringstrale (alt) wird aufgegeben und tberbaut und an der Einmindung
in die Friedrich-Heinrich-Allee wieder gedffnet. Die StralRe wird als Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Die an der Einfahrt in die
RingstraBe (alt) von der Friedrich-Heinrich Allee vorhandenen Stellplatze werden so
umgeplant, dass der Einsatz von Fahrzeugen der Feuerwehr und des Rettungsdienstes nicht
eingeschrankt oder behindert wird. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in der
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RingstraBe (alt) weist eine Breite von 14 Metern auf und bietet somit Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fir die Rettungsgerate und Fahrzeuge (z. B. Hub- Rettungsfahrzeug).

Durchfahrten oder Zufahrten, die flr den allgemeinen Fahrzeugverkehr durch Sperrpfosten
0.a. gesperrt werden, sind so auszubilden, dass sie mit Geraten der Feuerwehr oder des
Rettungsdienstes leicht entfernt werden kénnen.

17 Denkmal und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet sowie in der unmittelbaren Umgebung sind keine Denkmaler bzw. Boden-
denkmaler bekannt.

ll. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
18 Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, den Bestand des Altenpflege-
heims Friederike-Fliedner-Haus an der Ringstraf3e durch einen Erweiterungsbau zu sichern.
Um eine barrierefreie Verbindung zwischen dem Bestandsgebdude und dem Neubau zu
schaffen, ist die Uberbauung der Einmiindung der RingstraRe (alt) in die Ringstralte notwen-
dig und die Anbindung der RingstralRe (alt) an die Friedrich-Heinrich-Allee erforderlich.

Durch den Abriss des Gebaudes Ringstralle 92 missen mehrere Wohnungen aufgegeben
werden. Fir die Mieter der Wohnungen wurden in Zusammenarbeit mit dem Bauherrn ein-
vernehmliche Lésungen gefunden. Die Aufgabe der Buchhandlung, die im Erdgeschoss an-
sassig war, steht nicht im Zusammenhang mit dem Abriss des Gebaudes.

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehoéhe, die sich an der Nachbarbe-
bauung orientiert, soll erreicht werden, dass sich die geplante Bebauung stadtebaulich in die
Umgebung einfiigt. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gewahrleisten,
dass eine ausreichende Belichtung und Bellftung flr die angrenzenden Grundstiicke in der
RingstralRe gesichert ist.

Negative schalltechnische Auswirkungen durch die Bebauung ergeben sich fir die Be-
standsgebaude in der RingstralRe (alt) nicht.

Aufgrund des Erweiterungsbaus des Friederike-Fliedner-Hauses ist die Lichtsignalanlage
und eine StralRenleuchte an der Einmindung der Ringstral3e in die Friedrich-Heinrich-Allee
zu versetzen. Zudem sind Anschlussleitungen und Steuerungseinrichtungen fir die Stra-
Renbeleuchtung an die geanderte Strallenfiihrung anzupassen. Die Telekommunikationslei-
tungen der Telekom AG sowie die Niederspannungsleitungen und die Wasserversorgungslei-
tungen der Stadtwerke sind zu verlegen und ggf. durch Grunddienstbarkeiten zu sichern.

Fur die Milltonnen der Anwohner der Ringstra’e 91, 93 und 95 ist ein Aufstellplatz fur die
Mulltonnen am Abholtag an der Einmindung der RingstralRe (alt) in die Friedrich-Heinrich-
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Allee erforderlich, da die Mullfahrzeuge ohne eine Wendemdglichkeit nicht in die Ringstralle
(alt) einfahren dirfen. Da sich die Festlegung eines Standplatzes fur Milltonnen nach § 12
Abs.4 der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Kamp-Lintfort richtet und den Vorschriften zur
Arbeitssicherheit und Unfallverhitung unterliegt, wird die Standplatzfestiegung dementspre-
chend in einem separaten Verfahren des Tiefbauamtes unter Anhdérung der Anwohner ge-
mafR § 28 Verwaltungsverfahrensgesetz - parallel bzw. anschlieRend an das Bebauungs-
planverfahren - vorgenommen. Es handelt sich fir den zur Rede stehenden Bereich um ei-
nen notwendigen Standplatz fir derzeit maximal 9 Milltonnen an zwei Wochentagen. Eine
Prifung der Stadt ergab, dass ausreichend stadtische Flachen entlang der Zufahrt Friedrich-
Heinrich-Allee/ RingstralRe (alt) vorhanden sind, die sich fir die Aufstellung der Miilltonnen
eignen und ggf. durch eine Abpflanzung gestaltet werden kénnen. Ein Erfordernis, diesen
Aufstellplatz bodenrechtlich festzusetzen, ergibt sich nicht. Ublicherweise werden in einem
Bebauungsplan Gemeinschaftsanlagen nur fir dauerhafte Sammelplatze fir Mullgefalie
festgesetzt. In diesem Fall handelt es sich ausschliellich um einen Standplatz fir Mullgefae
am Abholtag.

Der Aufstellplatz flr Abfallbehaltnisse des Friederike-Fliedner-Hauses verbleibt wie bisher
auf der Ringstralie.

18.1 Finanzielle Auswirkungen der Planung

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angefallenen Kosten fir erforderliche Gut-
achten (Verkehrsuntersuchung, Immissionsschutzuntersuchung) sowie ggf. weitere Gutach-
ten werden vom Bauherrn (ibernommen. Die Ubernahme der Kosten fiir die Verlegung der
Leitungen und der Versetzung der Lichtsignalanlage sind vom Bauherrn zu Gbernehmen.

Iv. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG
19 Bodenordnung

Fur die Realisierung der Planung ist die Teilung der Flurstiicke 947 (Ringstrafte), 921 und
929 aus der Flur 3, Gemarkung Kamperbruch und die VeraufRerung der fir die Bebauung
notwendigen Teile dieser Grundstiicke an den Investor erforderlich.

V. VERFAHREN

Bei dem beabsichtigten Planvorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, fir den die Voraussetzungen des § 13a BauGB zutreffen. Daher wird die MAg-
lichkeit wahrgenommen, das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB durchzufthren. Im beschleunigten Verfahren kann u.a. von einer frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden. Aufgrund der Bedeutung des Vorhabens wurde
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jedoch eine Beteiligung der Offentlichkeit - einschlieBlich einer éffentlichen Informationsver-

anstaltung - durchgefiihrt, um das Vorhaben zu erértern

Aufstellungsbeschluss und
Beschluss zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

STEA17.01.12

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Birgerinformationsveranstaltung

01.03-23.3.12
15.03.12

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

29.08-19.09.12

Beschluss zur offentlichen Auslegung

STEA13.11.12

Offentliche Auslegung 07.12.2012-
07.01.2013
Abwagungsbeschluss STEA 29.01.13
HFA 05.03.13
RAT 19.03.13
Satzungsbeschluss RAT 19.03.13
Bekanntmachung des Bebauungsplans = Rechtskraft des Bebauungsplans 04.04.2013
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Anlage 1: Ergebnisse des Architekturwettbewerbs
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Anlage 2: Raumlicher Geltungsbereich
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Anlage 3: Bebauungsplanentwurf STA 155

(ohne Mafstab)
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Anlage 4: Textliche Festsetzungen und Hinweise

Textliche Festsetzungen

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

Kerngebiet (§ 7 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO bzw. § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO
sind in dem Kerngebiet nicht zulassig:

- Vergnligungsstatten,

- Gewerbebetriebe und

- Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch eine maximal zulassige Firsthéhe bzw. Oberkante
der Gebaude von 12,75 m festgesetzt. Technische Aufbauten fur die Belluftung dirfen die
Oberkante der Gebaude um bis zu 2 m Uberragen. Technische Aufbauten fur Aufzugsanla-
gen durfen die Oberkante der Gebaude um bis zu 1 m Uberragen. Unterer Bezugspunkt ist
jeweils die festgesetzte Gelandeoberkante, die duRere Kante der offentlichen Verkehrsfla-
che.

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

Die Baulinie wird flr das Erdgeschol} sowie flr die Obergeschosse getrennt festgesetzt. In
den Obergeschossen ist ein Zurtickspringen der Fassade um bis zu 0,5 m zulassig. Aufgrund
der geringen zur Verfiigung stehenden Grundflache wird fir die Obergeschosse eine Aus-
kragung Uber die StralRenverkehrsflache zugelassen. Fir die Auskragung ist eine lichte
Hohen von mindestens 2,75 m einzuhalten.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

Fir die Rdume an den durch XXX gekennzeichneten Fassaden ist durch geeignete bauliche
SchallschutzmafRnahmen wie der kontrollieten Wohnungsliftung oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Ma3nahmen insgesamt
eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein Innen-
raumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Dies ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens in einem Schallschutzgutachten nachzuweisen.
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Hinweise
Grundwasserstand

Vor Baubeginn ist der hdchste zu berlicksichtigende Grundwasserstand bei der LINEG zu
erfragen.

Hochwasser

Der Innenstadtbereich gehdrt - wie groRe Teile des Stadtgebietes - zu den Uberschwem-
mungsgefahrdeten Gebieten im Sinne des § 31c Wasserhaushaltsgesetz. Diese Gebiete
kdnnen bei Versagen von o6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Dei-
chen, Gberschwemmt werden.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor. Die in der Begrindung zum
vorliegenden Bebauungsplan genannten Vorsichtsmallinahmen sind zu beachten. Die Bau-
arbeiten sind mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Im Netzgebiet der Stadtwerke Kamp-Lintfort GmbH sind die ,technischen Mitteilungen Uber
Baumpflanzungen in Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* des DVGW (GW125 Marz
1989) sowie das ,Merkblatt flir Baumstandorte und unterirdische Versorgungsanlagen® der
FGSV zu beachten.

Artenschutz

Fir die Rodungsarbeiten ist die allgemeine Sperrfrist gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ein-
zuhalten. Die Abrissarbeiten sind auRerhalb der Fortpflanzungs- (Mai - Juli) und der Uberwin-
terungszeiten (November — Februar) der Fledermause durchzuflhren. Vor dem Abriss ist das
Gebaude auf den Besatz von Fledermausen und Végeln zu kontrollieren. Nistplatze der Doh-
len sind vor dem 1. Marz unzuganglich zu machen bzw. zu beseitigen. Zum Schutz der Fle-
dermause sind Stérungen durch Licht zu vermeiden. An dem Neubau und im raumlichen Zu-
sammenhang sind Fortpflanzungs- und Uberwinterungsmdglichkeiten fiir Flederm&use und
Mauersegler und Dohlen durch das Anbringen von flinf Federmauskasten und einem Nist-
kasten fur Mauersegler sowie zwei Nistkasten flir Dohlen zu schaffen. Es wird empfohlen die
Arbeiten durch eine 6kologische Baubegleitung begleiten zu lassen.
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Anlage 5: Fachgutachten

e Verkehrsuntersuchung, BVS Rdédel & Pachan (Januar 2008)

e Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung, BVS Rédel & Pachan (Januar 2012)

e Schalltechnisches Gutachten, Akustik und Bauphysikbtro Mellinghoff (Oktober 2008)
e Artenschutzprifung (Stufe I), rgp, Dipl.-Ing. Schauerte-Liike (Oktober 2012)
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