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Beqgriindung zur Anderung des Bebauungsplanes
(Anlage ohne satzungsmalige Bedeutung)

1. Aufstellungsbeschluss und Abgrenzung

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes (BPlan) Nr. 11 ,Neuer Markt*
und die Einleitung des Planverfahrens wurden vom Rat der Gemeinde Kall am
18.12.2007 beschlossen. Die verfahrenstechnische Abwicklung soll als ,Bebauungs-
plan der Innenentwicklung” im ,beschleunigten Verfahren* gemafl § 13a Baugesetz-
buch (BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)) erfolgen.

Das Anderungsgebiet liegt in der Ortsmitte von Kall, sudwestlich vom ,Neuen Markt*,
an der Einmiindung der Stral3e ,Im Vogtpesch® in den ,Weiherbenden* (s. Ubersichts-
karte auf der Planzeichnung). Es ist bisher bebaut mit der ehemaligen ,St. Nikolaus-
Schule®, mit zugehérigen Nebenanlagen und Freiflachen.

Die Abgrenzung des Anderungsbereichs ist in der Planzeichnung durch eine entspre-
chende Signatur gekennzeichnet. Sie umfasst Teilflachen aus dem alten BPlan in einer
Grof3e von rd. 0,35 ha.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

Der bisherige, rechtsgultige BPlan Nr. 11 setzte im Anderungsbereich ein ,Mischgebiet
(MD)* fest, versehen mit einer bestimmten Nutzungsschablone zur Definition des MalRes
des baulichen Nutzung, der Bauweise und der Dachform (gestalterische Festsetzung
nach § 86 Landesbauordnung (BauONW) i.V.m. § 9, Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)).
Ferner war am Nordost-Rand ein ca. 19 m breiter Streifen als ,Verkehrsflache®, mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkplatze (P)*, ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Kall liegt eine Darstellung als ,Gemisch-
te Bauflache (M)* zugrunde; hieran wird keine Anderung erforderlich.

Bestandteil des BPlans Nr. 11, bzw. dessen bisheriger Anderungen, sind ,Textliche
Festsetzungen“ und eine ,Kennzeichnung“ (wegen in Kall generell erhéhter Bleianteile
im Boden, s.u.). Diese behalten —erganzt um eine Definition fur ,abweichende Bauwei-
se" (s. auf der Planzeichnung bzw. unten)- weiterhin ihre Gliltigkeit, in der bisherigen
Fassung.

Der Anwendungsbereich des ,beschleunigten Verfahrens* gemal3 § 13a BauGB be-
zieht sich auf Bebauungsplane, bzw. deren Anderung oder Erganzung, die der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der
Innenentwicklung dienen und die eine zuléssige, versiegelte Grundflache im Sine der
Baunutzungsverordnung (BauNVO, § 19, Abs. 2) von weniger als 20.000 gm auswei-
sen (bzw. nach einer Vorpriufung bis weniger als 70.000 gm). Dies ist hier gegeben, da
ein bestehendes Planungsrecht auf begrenzter Flache nachverdichtet werden soll.
Ferner durfen im ,beschleunigten Verfahren* keine Vorhaben begriindet werden, die
von sich aus einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unter-
liegen wirden, und es dirfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von
Schutzgitern nach 8§ 1, Abs. 6, Nr. 7, Buchstabe b BauGB (Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und europdische Vogelschutzgebiete) bestehen, was hier ebenfalls
erfullt ist.



Im beschleunigten Verfahren ist keine formliche Umweltprifung nach § 2, Abs. 4
BauGB -,Umweltbericht“- erforderlich, ferner bei der Fallgruppe nach Abs. 1, Satz 2,
Nr. 1, wie hier gegeben, kein Ausgleich fir evtl. Eingriffe in Natur und Landschatft.
Element des beschleunigten Verfahrens ist ferner eine in etwa analoge Handhabung
der Beteiligungsvorschriften des § 13, Abs. 2 u. 3 BauGB (,vereinfachtes Verfahren®),
und ggf. eine Anpassung des FNP im Wege der ,Berichtigung*.

3. Ziel des Planverfahrens, beabsichtigte Anderungen

Der Anderungsbereich wird neu Uberplant, um hier die Neuerrichtung eines Pflege-
wohnhauses (Vollpflegeeinrichtung) fiir 20 Bewohner, eines Arztehauses (alternativ
sechs Wohnungen) und eines Wohnhauses mit 15 barrierefreien Eigentumswohnun-
gen durch einen Vorhabentrager zu erméglichen.

Dazu soll zuvor die alte Nikolaus-Schule abgerissen werden (s.h.). Ferner wird die (6f-
fentliche) Park- und (private) Stellplatz-Situation neu geordnet.

Die Schaffung der geplanten Einrichtungen steht, zumal vor dem Hintergrund des de-
mographischen Wandels, im offentlichen Zukunftsinteresse, und dient hier auch der
Starkung von Kall in seiner Funktion als zentraler Ort.

Gegenstand des BPlan-Anderungsverfahrens sind die erforderlich werdenden neuen

Darstellungen und Festsetzungen, abgestimmt auf die Umsetzbarkeit der Vorhabens-

planung. Geandert werden im BPlan v.a. folgende Punkte (s. Gegenlberstellung der

zeichnerischen Darstellungen vorher — nachher):

- Verschmalerung der ,0ffentlichen Parkplatzflache®, von NO aus, um ca. 7,5 m

- dafur Eintrag einer privaten Stellplatzreihe ,St-priv.“ (5 m breit, auf MI-Flache) direkt
daneben

- Eintrag einer neuen Haltebucht fiir das Arztehaus am Weiherbenden, mit Gehweg
aul3en herum, als ,Straenverkehrsflache*

- Ausweisung der restlichen Flachen als ,MI-Gebiet", mit
- ringsum aufgeweiteter Uberbaubarer Grundstlicksflache (Signatur ,Baugrenze) u.
- ,abweichender" Bauweise, ohne die Langenbeschrankung aus der bisherigen ,of-
fenen” Bauweise; statt dessen sind jetzt die Grenzabstande entsprechend der Lan-
desbauordnung einzuhalten (s. Definition auf der Planzeichnung)

- Abgrenzungssignatur (,Knotenlinie*) zwischen dem Anderungsbereich mit seiner
abweichenden Bauweise und dem nordwestlich angrenzenden, unveranderten
Mischgebiets-Teil.

lhre Begriindung finden die Anderungen in den zugrunde liegenden Vereinbarungen
zwischen dem bisherigen Eigentimer, dem Vorhabentrager und der Gemeinde Kall
sowie dem Bebauungskonzept des Vorhabentragers.

Auch im Sinne einer nachhaltigen und flachensparenden Bodenbewirtschaftung ist die
Umwidmung bereits vorgeprégter, und hier auch noch sehr zentraler Flachen der Aus-
weisung von Neuflachen vorzuziehen.

Die planungsrechtliche Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, nach den Bestimmun-
gen der BauNVO, bleiben ansonsten gleich wie zuvor. Das Vorhaben ist nach dem
Nutzungsarten-Katalog fur Mischgebiete des § 6, Abs. 2 BauNVO zulassungsfahig und
passt sich auch in den bereits vorhandenen Gebietscharakter ein. Gegenseitige Beein-
trachtigungen sind angesichts der vorliegenden Vorhabensplanung, der Lage im Orts-
kern und der vertraglichen Vereinbarungen nicht zu erwarten.



4. Flachenbilanz, Bodenordnung, weiterfihrende Planungsschritte

Die Ausdehnung des Anderungsgebietes in NO-SW-Richtung betragt rd. 65 m, quer
dazu max. 55 m.

GrolRe des raumlichen Geltungsbereiches: ca. 0,35 ha
davon: - Mischgebiet ca. 0,285 ha
- Verkehrsflachen ca. 0,065 ha

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Grundstiicksteile werden im
Rahmen der Neuordnung von Grund und Boden auf die Gemeinde Kall ibertragen.

Die weitergehenden Regelungen zur Umsetzung und Kostentragung (durch den
Vorhabentrager), zu gegenseitigen Grundstuicks(teil)ibertragungen, zur Ordnung und
Nutzung der Fahrzeug-Abstellméglichkeiten, zur Verlegung einer Trafo-Station (s.u.),
etc., werden per stadtebaulichem Vertragswerk getroffen.

Ein Antrag auf Abbruchgenehmigung ist -vom bisherigen Eigentimer- bereits gestellt
worden. Belange der Denkmaleigenschaft der alten St. Nikolaus-Schule werden in die-
sem Verfahren abgearbeitet. Eine grundséatzliche Zustimmungsfahigkeit des Abbruchs
war zwischen den Denkmalbehérden im Vorfeld abgestimmt. In der Abwagung zu be-
ricksichtigen sind hierbei auch die anderen 6ffentlichen Belange und die Frage der
wirtschaftlichen (Un-)Zumutbarkeit eines Denkmalerhalts.

Einhaltung der Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken und des Mal3es der bau-
lichen Nutzung ist Angelegenheit des Planers im spateren Genehmigungsverfahren fr
die NeubaumaRnahme, dto. der erforderliche (private) Stellplatznachweis. Neben 22
Stellplatzen auf dem Grund des Vorhabentragers selber sollen dazu in der Nachbar-
schaft 10 weitere per Abldsung und privatrechtlichem Vertrag gestellt werden. Davon
sind vier bereits vorhanden und weitere sechs werden neu angelegt. Letztere werden
dann auch der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt.

Details, wie das Brandschutzkonzept, mit den erforderlichen Zu- und Durchfahrten,
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, Beachtung vorhandener Versor-
gungsanlagen und Leitungen, Statik, etc., sind ebenfalls im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu berticksichtigen.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrstechnische Erschlie@ung und der Anschluss an die Ver- und Entsor-
gungsmedien (Strom, Wasser, Telekommunikation, Abwasserkanal, etc.) sind durch
die bereits bestehenden, bzw. ergdnzende, Anlagen grundsatzlich gewéhrleistet.

Vorhandene Versorgungsanlagen, Leitungen und deren Schutzstreifen sind von den
Ausflhrenden bei den spateren Bauarbeiten zu berlcksichtigen. Eine Trafo-Station der
Kreis-Energieversorgung wird verlegt werden missen, voraussichtl. auf eine rickwarti-
ge Parkplatzflache nordlich des Vorhabens.

Die Durchfahrt dorthin wird —wie bisher- vom Vogtpesch Uber die Fahrgasse des offent-
lichen Parkplatzbereiches abgewickelt; dto. wird der private Stellplatzstreifen ,St* der
Pflege- und Wohnanlage tber die offentliche Parkplatzflache mit erschlossen. Fir die



Nachbarschaft relevante Anderungen gegeniiber dem Vorzustand, der Gegenstand der
urspriinglichen Abwagung war, treten diesbeziglich nicht ein.

Auf dem Weiherbenden fallt durch die neue Haltebucht eine bisherige Parkmdglichkeit
auf der Fahrbahn fort. Diese kann auf der gegeniberliegenden Stra3enseite ersetzt
und abmarkiert werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung kann durch Einleitung in das bestehende Misch-
kanalsystem erfolgen. Die Flachen in der Ortsmitte waren bei der Kanalnetzplanung
bertcksichtigt; auRerdem handelt es sich nicht um eine Erstbebauung.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist im Rahmen des sich noch anschlie-
Renden Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

6. Kennzeichnungen und Hinweise

Das Plangebiet liegt nach der Karte ,Bleigehalt der Béden und Halden im Raume Me-
chernich* des Geologischen Landesamtes NW in einem Bereich, in dem eine Belas-
tung von 500 -1.000 mg Blei je kg Boden zu erwarten ist.

Bei der Durchfiihrung von Bodenaushubarbeiten und hinsichtlich der spateren Nutzung
der unbebauten Flachen des Plangebietes sind daher die entsprechenden Hinweise
der ,Unteren Abfallwirtschaftsbehorde® des Kreises Euskirchen fur die Verwertung und
Entsorgung des Bodenaushubs, die Eindammung von Staubemissionen und die ge-
sundheitliche Vorsorge bei der Nutzung grundstiickseigener Gartenanlagen und Frei-
flachen im Mechernich-Kaller-Bleierzgebiet zu beachten. Diese kénnen bei Bedarf auf
Nachfrage Ubersandt werden.

Oberboden ist von allen Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu sichern
und nach Mdoglichkeit (s.0.) wieder zu verwenden. Unvermeidbare Belastungen des
Bodens (Verdichtung, Vermischung mit Fremdstoffen) sind nach Beendigung der Bau-
maflnahme zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind so durchzufihren, dass eine Ver-
schmutzung des Bodens ausgeschlossen bleibt.

Werden Auffalligkeiten bei Erdbauarbeiten bemerkt, ist unverziglich die Untere Abfall-
wirtschaftsbehérde des Kreises Euskirchen zu informieren. Im Falle einer Entsorgung
von Material > Zuordnungswert Z 2 ist entsprechend der Nachweisverordnung
(NachwV) (bzw. deren Weitergeltungsbestimmungen) ein Entsorgungsnachweis zu
fuhren. Dieser ist vorab der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde vorzulegen. Erst nach
deren Zustimmung darf mit der Entsorgung begonnen werden.

Bei Bodenbewegungen evtl. auftretende archaologische Bodenfunde und -befunde
oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind
gemal Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-
Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 11.03.1980, in der z.Zt. geltenden
Fassung, dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, oder
der Gemeinde Kall unverzuglich zu melden. Die Weisungen des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten. Die 88 15 und 16
DSchG NW sind zu beachten.

Bei evtl. Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindgangern, Munition, 0.4.) wahrend
der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu verstandi-
gen.



Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 gemal der ,Karte der Erdbeben-
zonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland
1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN 4149 (Fassung
April 2005).“ Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Maflinahmen sind bei der
Bebauung von Flachen im Plangebiet zu beriicksichtigen.

Soweit angesichts der bereits vorhandenen Bebauung noch erforderlich, werden im
Vorfeld der Um- / NeubaumaRhahme Baugrunduntersuchungen nach den Vorgaben
der DIN 1054 empfohlen.

Zu beachten ist auch der Grundwasserstand im Planbereich. Bei der Planung von un-
terirdischen Anlagen sollten ggf. bauliche Malinahmen zum Schutz vor hohen Grund-
wasserstanden beriicksichtigt werden. Ferner ist zu beachten, dass keine
Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - erfolgt,
und dass keine schadlichen Verdnderungen der Beschaffenheit des Grundwassers
eintreten.

Wahrend der Bauphase sind alle zu erhaltenden Gehdlze gemald DIN 18920 (oder
analog RAS-LG 4) in ihrem Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich zu schitzen.

Es wird empfohlen, unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen in einer Re-
genrickhalteeinrichtung zwischenzuspeichern und zur Grundstlicksbewéasserung zu
nutzen.
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