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Bebauungsplan "Broicher Waldweg/Ost - L 12"

I. Festsetzungen durch Text

1.

2.

2.1

2.2

2.3

MaB der baulichen Nutzung:

Die Traufe der Hauptgebdude darf die Hohe von

76 m iiber NN, der hichste Dachpunkt der Haupt-
gebdude das MaB von 83,80 m iiber NN und der
hochste Dachpunkt der Zwischen- bzw. Verbindungs-
trakte die Hohe von 80,30 m iiber NN nicht
iiberschreiten.

Sonstige Festsetzungen:

Alle Fldchen des Baugrundstiickes, die keiner
besonderen Nutzung zugeordnet wurden und die
nicht fir notwendige Feuerwehrzufahrten
bendtigt werden, sind landschaftsgerecht in
Anpassung an die natiirliche Umgebung zu
bepflanzen.

Fldchen fiir Stellpldtze, sind im zeichnerischen
Teil dieses Bebauungsplanes besonders festgesetzt.
Weitere Grundstiicksfldchen diirfen fiir solche
Anlagen nicht in Anspruch genommen werden. Sollten
dariiber hinaus notwendige Stellipldtze erforderlich
sein, so sind diese unterirdisch innerhalb der
Uberbaubaren Fliche und/oder der Fliche fiir -
Stellpldtze und Zufahrten anzuordnen.

Fldchen des Baugrundstiickes mit Baumbestand, die
nicht fiir die Durchfiihrung der BaumaBnahme in
Anspruch genommen werden miissen, sind zur Be-

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
und § 9 Abs. 2
BauGB i. V. m. }
§ 16 Abs. 3 BauNVv0

§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB
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schrdnkung des Eingriffes in Natur und Land-
schaft zu sichern. Zu erhaltende Bdume oder
Baumgruppen sind wahrend der Bauphase besonders
zu schiitzen. Im Kronentraufbereich sind Boden-
bewegungen, Lagerung von Materialien sowie
Versiegelungen verboten.

Das Griinfldchenamt der Stadt Miilheim an der Ruhr
sowie die Untere Landschaftsbehdrde sind zu

beteiligen.
Die im Plan zur Belastung mit Geh- und Fahr- , § 9 Abs. 1 Nr. 21
rechten festgesetzten Fldchen werden den BauGB

Jeweiligen Anliegern zugeordnet.

II. Hinweise

1.

Nach den bisherigen Erkenntnissen des Kampfmittel-
rdundienstes ist nicht ganz auszuschlieBen, daB
Einzelfundstellen auftreten kdnnen. Aus diesem
Grund sind Erdbauarbeiten mit entsprechender Vor-
sicht auszufiihren. Sollten bei Erdbauarbeiten
Munition oder Bomben gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und
der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Fiir eine Ortsbesichtigung - vor Beginn der Bau-
maBnahmen - steht der technische Einsatzleiter
des Kampfmittelrdumdienstes nach Termjnabsprache
zur Verfiigung (Regierungsprdsident Disseldorf,
Cecilienallee 2, 4000 Diisseldorf 30, Tel.:
0211/49 77 (1) - 21 62).

Be1 Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftrdgen sowie bei Erteilung
von Baugenehmigungen sollen die ausfiihrenden
Firmen bzw. der Antragsteller darauf hingewiesen
werden.
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Auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden-
denkmdlern wird ausdriicklich hingewiesen. Bei

der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftridgen sowie bei der Erteilung
von Baugenehmigungen sollen die ausfiihrenden Bau-
firmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt
Miitheim an der Ruhr (Untere Denkmalbehdrde) oder
beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, Bonn,
hingewiesen werden.

Auf dem Grundstiick anfallendes Grund-/Hangwasser
ist dortselbst mit Hilfe entsprechender baulicher
Anlagen zu versickern.

Die Einleitung in die Gffentliche Kanalisation ist
nicht zuldssig. Fiir wasserrechtliche Regelungen
bzw. Genehmigungenvist’die Untere Wasserbehdrde
zustﬁndig.

Auf die nach den Bestimmungen des Landesforst-
gesetzes NW erforderliche Genehmigungspflicht

von Feuerungsanlagen in einem Abstand von weniger
als 100 m zum Waldrand wird hingewiesen.

6517502
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Begriindung
zum Bebauungsplan “Broicher Waldweg/Ost - L 12"

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Broich und ist Teil des
Flur 18. Es liegt siidéstlich der StraBe "Broicher Waldweg" und nimmt dort
sowie im Norden und im Siiden die Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes
Broicher Waldweg - L 3 a" auf. Im Slidosten grenzt das Plangebiet an die
Flurstiicke 178/179/180 und 181.

Riumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet ist unbebaut und wird z.Z. nicht landwirtschaftlich ge-

nutzt. Es gehdrt aufgrund seiner vegetativen Merkmale zu der sich nach

Osten ausdehnenden Landschaft. Die dstliche Plangebietsgrenze entspricht

dem Verlauf der im Landschaftsplan festgesetzten Grénze des Landschafts-
schutzgebietes "Broich-Speldorfer Wald" (Ziffer 2.6.3 des Landschaftsplanes).

Das Geliande des Plangebietes weist eine starke Hanglage auf. Es steigt vom
Broicher Waldweg in Ostlicher Richtung an. Der Hohenunterschied betrdgt
von der StraBe bis zur Baumreihe an der Plangebietsgrenze etwa 10 m.

Der nordliche Teil, etwa die Hdlfte des Gebietes ist mit Wald bestanden,
wihrend im siidlichen Bereich lediglich niedriger Bewuchs, wie Grédser,
Kriuter oder Stauden, vorhanden ist.

Eine Rotbuche ist im Landschaftsplan unter Ziffer 2.4.26 als Naturdenkmal
festgesetzt.

Der Siidwesten des Plangebietes grenzt an eih reines Wohngebiet mit ein-
und zweigeschossigen Hdusern; diese Bebauung ist in den 80er Jahren auf
der Grundlage des Bebauungsplanes "Broicher Waldweg - L 3 a" entstanden.
Die verkehrliche ErschlieBung, wie auch die Ver- und Entsorgung, des Plan-
gebietes sind iiber den Broicher-Wa1dweg gesicheré.




g S T ey

3.

3.1

3.2

3.3

- 191 -

Rechtliche Situation

Fldchennutzungsplan

Der seit 1971 rechtswirksame Flichennutzungsplan stellt im Plangebiet
Flachen fiir den Gemeinbedarf (Alteneinrichtung und Kindereinrichtung),
Griinflache (Parkanlage) und Flachen fiir die Forstwirtschaft dar. Zur b]an-
ungsrechtlichen Absicherung/der neuen stddtebaulichen Ziele im Planbereich
ist eine Knderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Parallelverfahren gemdB § 8 Abs. 3
Baugesetzbuch durch die 160. Teildnderung der neuen Entwicklung angepaBt.
Die Darstellung im Plangebiet wird die Realisierung einer Alteneinrichtung
ermdglichen. ’

Landschaftsplan .

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im rdumlichen Geltungshereich des
Landschaftsplanes, der hier aber keine flachenhaften Schutzfestsetzungen
trifft. ‘

Gebietsentwicklungsplan
Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) stellt Wohnsiedlungsbereich dar.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Durch diesen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Errichtung eines Altenheimes geschaffen, die die Realisierung
eines langjdhrigen Planungszieles ermdglichen.

Das Volumen der kiinftigen Alteneinrichtung wurde durch eine bedarfsorientierte

Projektplanung ermittelt. Friihere Planungen gingen von einem deutlich ge-
ringeren Bedarf aus, der zwischenzeitlich, resultierend aus den gestiegenen
Anspriichen an Gerdumigkeit, Komfort und Qualitat bzw. Infrastrukturein-
richtungen, auch aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus, als iiberholt zu
betrachten ist.

Die ehemalige, fiir ein Altenheim vorgesehene Grundfldche, lieBe eine Ver-
wirklichung entsprechend den heutigen Anforderungen auch in stddtebaulicher
Hinsicht nicht zu. '

Unter dem Gesichtspunkt der Eingriffsvermeidung wire es denkbar, die Er-
stellung der Baukdrper auf die Gkologisch geringerwertige Wiese zu be-
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schrinken und damit den Wald als hoherwertiges Ukosystem mit einem langen
Entwicklungszeitraum zu erhalten. '

Bei gleichzeitiger Beibehaltung der erforderlichen Kapazitdten wiirde sich
dadurch aber die Anzahl der Geschosse erheblich erhdhen, und die gesamte
Anlage unvertrdglich fir das Landschaftsbild und die umgebende stddtebau-
tiche Struktur werden. _
Einer gegliederten, fldchigen Bebauung wird aus diesem Grunde der Vorzug
gegeben. Fiir die\Inanspruchnahme von Wald wurden KompensationsmaBnahmen
festgelegt.

MaR der baulichen Nutzung

In Anpassung an die topographischen Gegebenheiten des Plangebietes und

unter Berilicksichtigung der vorhandenen Nohnbebauuhg in Hanglage zwischen

dem Broicher Waldweg und der Hermann-Lickfeld-StraBe, wird durch die
Festsetzung der wesentlichen Bauhdhen das vertikale MaB der kinftigen
Gebdudegruppe des Altenheimes zur Wahrung der VerhdltnismaBigkeit beschrdnkt.

Als Bezugshdhe wird die StraBenoberkante vor dem siidlichen der dref
Appartmenthduser mit + 65,00 m U.- NN angenommen. Nach der Projektvorgabe
liegt die Eingangsebene, der ErgeschoBfuBboden der gesamten Gebaudegruppe,
auf einer Hohe von + 66,00 m ii. NN. Hierauf sind die Festsetzungshothen
ausgerichtet. Die Traufhthe darf den Wert von + 76,00 m-U. NN nicht liber-
schreiten, was eine Realhdhe von 10,00 m bedeutet, gemessen am Objekt -

vom Gelandeanschnitt bis zur Traufhohe des voll ausgebauten Dachgeschosses.
Die Ze1td5éher der drei Appartementhduser sind auf eine Maximalhdhe von

+ 83,80 m ii. NN begrenzt. Die Firsthdhen der Iwischentrakte ordnen sich

bei einer maximalen Hohe von + 80,30 m ii. NN darunter ein, womit die Glie-
derung der Anlage deutlich werden soll.

Die horizontale Ausdehnung des Gebdudekomplexes ist einerseits durch die
beschrinkte Geschossigkeit, andererseits durch die erforderliche Kapazitiat
und den Nutzungszusammenhang vorgegeben. Die durch Baugrenzeh festgesetzte
liberbaubare Fliche wurde in der Planzeichnung maBlich fixiert. Aus der
Figur der iiberbaubaren Fldche und den maximal zuldssigen (differenzierten)
Hohenfestsetzungen ergeben sich die Grund- und GeschoRfldchenzahlen, die als
Hochstwerte im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt sind.
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4,2 Begriinung - Bepflanzung

Zur Realisierung der Planungsziele ist der Eingriff in Natur und Landschaft
fiir den Bereich des Plangebietes unvermeidbar. Durch die Festsetzungen

zur Begriinung bzw. Bepf]anzung wird der E1ngr1ff gemindert. Mit den MaBnahmen
zur Begriinung werden die landschaftlichen Merkmale aufgenommen und die
nachbarlichen Belange beriicksichtigt. Der AusschluB von weiteren Oberbau-
ungen bzw. Versiegelungen beschrinkt den Eingriff. Wegen der Inanspruchnahme
von Wald ist die Dufchfﬁhrung eines Waldurwandlungsverfahren nach dem Bun-
deswaldgesetz erforderlich.

a) Die Fliche des (ehemaligen) Waldes wird in die AuBenanlagen und die
Funktion der Alteneinrichtung einbezogen. Zur Erzielung einer parkdhnli-
chen Anlage und auch aus Griinden der Verkehrssicherheit wird eine geziel-
te Durchforstun§ unter fachamt1icher Beteiligung unerladlich.

b) Die an der ostlichen Plangebietsgrenze vorhandene "Eichenhochhecke"
wird als Randabpflanzung des Baugrundstiicks als typisches Landschafts-
merkmal durch die Erhaltungsfestsetzung gesichert. o

c) Das Grundstiick fiir die Alteneinrichtung grenzt unmittelbar an die
siidlich des P1angebietes gelegene Wohnbebauung. Nach der Projektkon-
zeption wird hier mit einem Abstand von 6 m die Wirtschaftsvorfahrt
des Altenheimes angelegt.

Zur Abschirmung und zum Schutz der Wohngebdude wird hier eine Fldche
zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern mit Aufschiittung (Wall) fest-
gesetzt. '

d) Nordlich der Fldche fiir den Gemeinbedarf befinden sich an der (ehemali-
gen) Waldgrenze mehrere markante Einzelbdume, deren Erhalt durch Festset-
zungen gesichert wird. Um die natiirliche Verbindung von Broicher Waldweg
zur freien Landschaft zu erhalten, wird eine Teilfldche des st@dtischen
Grundbesitzes als offentliche Grinfldche festgesetzt. Zur Gewdhrleistung
des freien Zugangs in den Ostlich angrenzenden Wald ist die Inanspruch—
nahme eines geringen Teils des pr1vaten Baugrundstiickes erforderlich.

Die beiden innerha]b der offentlichen Griinfldche festgesetzten Geh- und
Fahrrechte stellen zum einen die Verbindung zwischen der dffentlichen
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Verkehrsfldche und der Entsorgungsvorfahrt des Altenheimes sicher und
zum anderen den Zugang zum Hundedressurplatz.

e) Mit der Aufhebung des-Ge1tungsbereiches des Landschaftsplanes fiir diesen
Teil desbP1angebietes entfdllt aus formajrecht]ichen Griinden der Schutz
der dort als Naturdenkmal festgesetzten Rotbuche. Dieses im Kronenbereich
mehrstammige seltene Einzelexemplar mit einem Stammdurchmesser von iiber
5,00 m wird durch diesen Bebauungsplan als zu erhaltender Baum festge-.
setzt. Der Naturdenkmalschutz wird anderweitig, sonderrechtlich gewdhr-
leistet.

4.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Wegen des Eingriffs in Natur und Landschaft werden Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen erforderlich, die jedoch nicht innerhalb des Plangebietes
geleistet werden kdnnen. Die privaten Grundstiicksfldchen werden ausschlieB-
lich fiir das Projekt "Altenheim" mit den dafiir notwendigen AuBenanlagen
" beansprucht. Die Flachen im Norden des Plangebietes werden fiir einen
‘6ffentlichen Parkplatz und fiir eine dffentliche Griinflache mit zu
schiitzenden Bdumen bendtigt.

Die an das Plangebiet angrenzenden oder auch in der ndheren Umgebung
gelegenen Areale stehen fiir den erforderlichen Ausgleich nicht zur Ver-
fiigung bzw. sind dafir nicht geeignet. Durch Festsetzungen im Landschafts-
plan der Stadt Milheim an der Ruhr sind diese Fldchen fiir andere Nutzungen
vorgesehen.(Erstaufforstungsverbot) oder befinden sich in Privatbesitz; die
Flachen des Ehrenfriedhofs kidnnen ebenso nicht herangezogen werden.

Zur Bewertung der Flachen ist eine Biotopkartierung erstellt und der Eingriff
bewertet worden. )

Von der vorhandenen Waldfliche, die insgesamt ca. 6000 m? miBt, wird fir
die BaumaBnahme nur der dafiir unbedingt erforderliche Teil in Anspruch ge-
nommen, nicht aber der gesamte Wald. Da jedoch ein funktionaler Ausgleich
im Plangebiet nicht geleistet werden kann, verpflichtet sich die Stadt
Milheim an der Ruhr, eine Ersatzaufforstung von insgesamt ca. 1,5 ha in der
Saarner Mark an der Miihlenbergheide und der StraBe Fahrbaum zu ermogli-
chen. Die MaBnahme ist sowohl mit der Unteren Landschaftsbehdrde als auch
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mit dem Staatlichen Forstamt Wesel abgestimmt (siehe Anlage B dieser Be-
griindung). ’

dffentliche Verkehrsfliche, Parkplatz, verkehrliche Anbindung

Die bisher zum Abstellen von Fahrzeugen benutzte unbefestigte stddtische
Fliche im nordlichen Teil des Plangebietes wird, soweit nicht bereits als
offentliche Griinfldche gesichert, als dffentlicher Parkplatz festgesetzt.

Durch den Ausbau wird hier kiinftig ein geordnetes Parken ermdglicht und
die Fliche diesem Iweck entsprechend einer optimalen Nutzung zugefiihrt.
Der Zugang in die 6stlich an das Plangebiet anschlieBende freie Landschaft
wird kiinftig Uber den 6ffentlichen Parkplatz, der auch als Wanderparkplatz
angefahren werden kann, erfolgen. Dariiberhinaus wird das mittlerweile
knappe Parkplatzangebot der benachbarten Wohnbebauung ergédnzt und zur
Entspannung der dortigen Parkp1atzsituation im offentlichen StraBenraum
beitragen. )
Die notwendige Anbindung der Entsorgungsvorfahrt des Altenheimes sowie
des Hundedressurplatzes an die offentliche Verkehrsfldche wird dadurch
sichergestellt.

Die Zu- bzw. Abfahrten zum Haupteingang des kiinftigen Altenheimes und zum
Versorgungstrakt miinden miinden direkt in den Broicher Waldweg. Durch die
besonderen Festsetzungen fiir Zu- und Abfahrten auf dem Baugrundstiick sind
die Einmiindungsbereiche fixiert.

Auswirkungen der P]ahung, Umweltvertrdglichkeit

Mit dem Bau einer Alteneinrichtung wird ein langjahriges Ziel an diesem
Standort verwirklicht.

Zur Zeit der Aufstellung des Landschaftsplanes war bereits bekannt und
durch die Erlduterungen zur Entwicklungskarte zum Ausdruck gebracht,

. daB in dem gekennzeichneten Bereich (6.2 - tempordre Erhaltung), zu dem

auch ein Teil dieses Plangebiet gehdrt, Bebauungsplane aufgestellt werden
wiirden. Die Realisierung der Planung fiihrt zu einer Verdnderung der land-
schaftlichen Situation und setzt die Beseitigung eines Teiles des im nord-
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lichen Plangebiet aufstehenden Waldes voraus. Dieser durch die BaumaBnahme
bedingte Eingriff in Natur und Landschaft wird ausgeglichen.

Fiir das Plangebiet wurde eine Biotopkartierung vorgenommen und der Eingriff
bewertet. Da es sich um. Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes (BWaldG)
handelt, wird der Ausgleich, da im Plangebiét nicht zu leisten, an bezeich-
neter Stelle im Stadtgebiet (siehe Anlage B) in Form von Neuaufforstung zu
geschaffen. Die Stadt stellt diese dafiir geeigneten Fldchen in der erfor-
derlichen GrdBenordnung zur Verfligung. Der Ausgleich selbst ist Sache des
Eingriffsverursachers. Zur Minimierung_des Eingriffs im Bereich des Plange-
bietes sowie zur Einbindung des Bauvorhabens in die Landschaft wurden
BegriinungsmaBnahmen festgesetzt.

In Anpassung an die topographischen Gegebenheiten}des Plangebietes und-
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wohnbebauung in Hanglage zwischen
dem Broicher Waldweg und der Hermann-Lickfeld-StraBe, wird durch die Fest-
setzung der wesentlichen Bauhthen das vertikalé MaB der kiinftigen Gebdude-
gruppe des Altenheimes zur Wahrung der VerhdltnismaBigkeit beschréankt. Die
horizontale Ausdehnung des Gebdudekomplexes ist einerseits durch die be-
schrinkte Geschossigkeit, andererseits durch die erforderliche Kapazitit
und den Nutzungszusammenhang vorgegeben. Trotz der GroBenordnung wird sich
die geplante Anlage, bedingt durch die differenzierten Hohenfestsetzungen,
stidtebaulich und gestalterisch auch gegeniiber der vorhandenen vielgestal-
tigen Wohnbebauung vertrdglich einfiigen (siehe Schnitt - Anlage A zur
Begriindung).

Eine Beeintrichtigung der Wohnqualitdt fiir die angrenzenden Gebiete durch
die Alteneinrichtung und durch die dort kiinftig wohnenden alten Menschen
ist nicht zu erwarten. . )

Die Sozialstruktur wird sich durch die hier vorgesehene Alteneinrichtung
mit etwa 100 Heimpldtzen nicht nachteilig fiir die angrenzenden und weiter
entfernt liegerden Wohngebiete entwickeln.

Der allgemeine und erkennbar kritische Verkehrsablauf auf dem Broicher
Waldweg wird durch diesen Bebauungsplan nur unwesentlich beeinfluBt und
kann mit diesem Verfahren nicht giinstiger und anders gestaltet werden.
Die Auswirkungen weitrdumiger verkehrlicher Einflisse bediirfen anderer
verkehrlicher Regelungen.

Das zu erwartende Fahraufkommen wird wie bei vergleichbaren Einrichtungen
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einschlieBlich des Ver- und Entsorgungsverkehrs‘das eines Wohngebietes
nicht iiberschreiten, zumal der fiir Alteneinrichtungen relativ geringe
Personalbestand zu unterschiedlichen Dienstzeiten tdtig ist.

Das Vorhandensein von Altlasten ist fir den Bereich des Plangebietes nicht

bekannt. Auf eventuell mﬁgliché Einzelfunde von Kampfmitteln aus dem 2. Welt-

krieg wurde im AnschluB an die textlichen Festsetzungen unter "Hinweise"

_eingegangen.

Klimatologische Auswirkungen sind im Plangebiet. "L 12" nur in unwesent-
lichem MaBe zu erwarten. ‘ )

MBgliche Auswirkungen auf das vom "Ehrenfriedhof" begiinstigte Gebiet -
(Broicher Verdichtungsraum) sind zwar nicht auszuschlieBen, kdnnen jedoch
nicht quantifiziert (nicht erfaBt) werden. Nach derzeitigen Untersuchungen
sind diese Veridnderungen unter der MeBbarkeitsschwelle. '

Abwigung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und AnhtGrung der

Trager dffentlicher Belange

Aus der friihzeitigen BUrgérbetei]igung tiegen schfift]iche Eingaben vor.
Grundsatzliche Einwdnde gegeh die Errichtung einer Alteneinrichtung an
dieser Stelle wurden von den Biirgern nicht vorgetragen.

Im einzelnen wurden jedoch Bedenken und Anregungen zu folgenden Punkten
geltend gemacht:

- Herausnahme des Bereichs aus dem Landschaftsplan

- GroBenordnung, Gebdudestruktur, Geschossigkeit, Abstdnde der geplanten
Einrichtung in Bezug auf die Umgebungs- und Nutzungsstruktur

- mogliche Verdnderung der Sozialstruktur ‘

" - zukiinftige Wohnqualitdt/Wohnumfeldqualitat

- erhohtes Verkehrsaufkommen/Verkehrssituation

- Erhalt der vorhandenen Rotbuche als Naturdenkmal
- Entfall des Kindergartenstandortes

- Standortalternativen

Mit den Eingaben der Trdger dffentlicher Belange wurden Bedenken zum
Eingriff in Natur und Landschaft geduBert, auf die Notwendigkeit von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen hingewiesen, Anregungen zu Anpflanzungen
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und Begriinungen gegeben sowie zum Erhalt und Schutz des Naturdenkmals,
markanter anderer Einzelb&ume und Baumgruppen aufgefordert.

Zu dem Inhalt der Eingaben wird wie folgt zusammenfassend Stellung genommen:

Zur Zeit der Aufstellung des Landschaftsplanes war bereits békannt und
durch die Erlduterungen zur Entwicklungskarte zum Ausdruck gebracht worden,
daB in dem gekennzeichneten Bereich (6.2 temporidre Erhaltung), zu dem auch

- ein Teil des Plangebietes gehdrt, Bebauungsplane aufgestellt werden wiirden.

Zur Realisierung der Planungsziele ist der Eingriff in Natur und Landschaft
fiir den Bereich des Plangebietes unvermeidbar. Ein Teil des auf dem Grund-
stiick befindlichen Waldes muB, soweit flir das geplante Altenheim dort

Platz bendtigt wird, weichen. Durch diese MaBnahmen wird weder ein Hatur-
schutzgebiet noch das angrenzende Landschaftsschutzgebiet beriihrt.

Der ehemalige Bebauungsplanentwurf "Broicher Waldweg - L 3" sah eine liber-
baubare Fldche fiir eine Alteneinrichtung mit einer Frontlédnge von 65 m,
einer Tiefe von 36 m und einem Grenzabstand zum Grundstiick Broicher
laldweg 111 von nur 5 m bei zweigeschossiger, offener Bauweise vor.

Diese ehemals fiir ein Altenheim vorgesehene Grundfliche TieBe eine Verwirk-
Tichung der Planung nach heutigen Anforderungen auch in stddtebaulicher
Hinsicht nicht zu.-

Das Volumen der kiinftigen Alteneinrichtung wurde durch eine bedarfsorien-
tierte Projektplanung ermittelt. Frilhere Planungen gingen von einem deut-

‘lich geringeren Bedarf aus, der zwischenzeitlich, resultierend aus den

gestiegenen Anspriichen an Gerdumigkeit, Komfort und Qualitdt bzw. Infra-
struktureinrichtungen auch ‘aus wirtschaftlichen Erwdgungen bzw. Notwendig-
keiten (Forderungsbestimmungen) heraus, als iiberholt zu betrachten sind.
Darum wurde das Baugebiet fiir die Alteneinrichtung entgegen der urspring-
lich vorgesehenen Fldche nach Norden erweitert und auf die Festsetzung
einer Reithalle mit Restaurant verzichtet.

In Anpassungban die topographischen Gegebenheiten des Plangebietes und
unter Berﬁcksichtigung der vorhandenen Wohnbebauung in Hanglage zwischen
dem Broicher Waldweg und der Hermann-Lickfeld-StraBe, wird durch die Fest-
setzung der wesentlichen Bauhthen das vertikale MaB der kiinftigen Gebdaude-
gruppe des Altenheimes zur Wahrung der VerhdltnismaBigkeit beschrankt.
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Die horizontale Ausdehnung des Gebiudekomplexes ist einerseits durch die
beschrinkte Geschossigkeit, andererseits durch die erforderliche Kapazitat
und den Nutzungszusammenhang vorgegeben. Trotz der GrdBenordnung wird sich
die geplante Anlage, bedingt durch die differenzierten Hohenfestsetzungen,
stiddtebaulich und gestalterisch auch gegeniiber der vorhandenen vielgestal-
tigen Nohnbebauung vertrdglich einfiigen.

Der Abstand zur benachbarten Bebauung wurde in die Planungsuberlegungen
einbezogen und das geplante Gebdude entsprechend weit abgeruckt In dem
bei der Biirgerbeteiligung vorgestellten Bebauungsvorschlag war das Wohn-
haus Broicher Waldweg Nr, 111 noch‘nicht dargestellt.

Nach der vor]iegendén Projektkonzeption wird hier eine dreigeschossige
Anlage mit ausgebautem vollgeschossigen DachgeschoB entstehen, mit einem
in sich gegliedertén Baukdrper, bestehend aus drei HauptbaukOrpern mit
Zeltdiachern und Zwischentrakten, deren Dachfirste tiefer als die Haupt-
dicher angeordnet werden.

Das MaB der baulichen Nutzung dieser PTanung schopft die Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung ‘fiir reine und allgemeine Wohngebiete {WR/WA), die
hier vergleichend herangezogen werden kdgnnten, von 0,4 (Grundfldchenzahl)
und 1,2 (GeschoBflichenzahl) nicht aus. Die Gebdudehdhe wird der in Hahg-
lage vorhandenen Wohnbebauung zwischen dem Broicher Waldweg und der .
Hermann-Lickfeld-StraBe entsprechen, an der Bergseite wird das kiinftige
Gebiude des Altenheimes ebenfalls nur zwei Geschosse aufweisen (siehe
anliegende Skizze - Geldndeschnitt).

Feste Stilelemente oder Typisierungen fiir "Landhduser”, die einzuhalten
wiren, sind in der Fachwelt derart nicht bekannt. Die Bezeichnung “Senioren-
Landhaus" ist als gewdhlter Titel des planenden Architekten fiir seinen
Entwurf zu verstehen. Im iibrigen setzt der Bebauufgsplan kiinftig dort
"Fliche fiir den Gemeinbedarf - Alteneinrichtung” fest.

Aus Griinden der inneren Organisation des geplanten Altenheimes wurden drei
von einander getrennte ErschlieBungsbereiche konzipiert: mit Wirtschafts-
vorfahrt, zentral gelegenem Haupteingang und der Entsorgungsvorfahrt

im ndrdlichen durch Baumgruppen'abgeschirmtén Gebﬁudetei1. Die Andienung
der Anlage wird dadurch entspannt und nicht konzentriert,.auch unter dem
Gesichtspunkt der Riicksichtnahme auf die Anwohnerschaft.
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Eine Beeintrdchtigung der Wohnqualitat fiir die angrenzenden Gebiete durch
die Alteneinrichtung und durch die dort kiinftig wohnenden alten Menschen
ist nicht zu erwarten und sollte auch nicht unterstellt werden. Bekanntlich
ist das Auftreten von Altenheimbewohnern eher als zuriickhaltend zu bezeich-
nen und hauptsichlich auf die wohnheimeigenen Einrichtungen bezogen; ein
Wohngebiet beeintrdchtigende Aktivitdten finden nicht statt. DaB Altenheim-
bewohner ihren eigenen PKW mitbringen zur stdndigen und tdglichen Benut-
zung, trifft erfahrungsgemaB hur im Einzelfall zu und wird demnach auch
hier nur als Ausnahme vorkommen. Dariiber hinaus sind nach der Rechtsprechung
und entsprechender Rechtsdnderung Altenheime selbst in reinen Wohngebieten
zuldssig. ‘

Das zu erwartende Fahrtaufkommen wird schitzungsweise dem vergleichbarer.
Einrichtungen einschlieBlich des Ver- und Entsorgungsverkehrs entsprechen
und‘das eines Wohngebietes nicht iiberschreiten, zumal der fir Alteneinrich-
tungen relativ geringe Personalbestand zu unterschiedlichen Dienstzeiten
tﬁtig'ist. .

Die Sozialstruktur wird sich durch die hier vorgesehene Alteneinrichtung
mit etwa 100 Heimpldtzen nicht nachteilig fiir die angrenzenden und weiter
entfernt liegenden Wohngebiete auswirken. '

Der allgemeine und erkennbar kritische Verkehrsablauf auf dem Broicher
Waldweg wird durch diesen Bebauungsplan nur unwesentlich beeinfluBt und
kann mit diesem Verfahren nicht giinstiger und anders gestaltet werden. Die
Auswirkungen weitrdumiger verkehrlicher Einfllsse bediirfen anderer verkehr-
licher Regelungen.

Die natiirliche Verbindung und der ungehinderte Zugang in die freie Land-
schaft bleiben erhalten. Die kiinftigen Festsetzungen zur Begriinung nehmen
die landschaftlichen Merkmale und die nachbarlichen Belange auf.

Das Grundstiick der Alteneinrichtung grenzt unmittelbar an die siidlich des
Plangebietes gelegene Wohnbebauung. Wegen der dort geplanten Wirtschafts-
vorfahrt wird hier zur Abschirmung der Bewohner ein sechs Meter breiter
Wall mit Anpflanzung von Bdumen und Strduchern angelegt.

Der verb1e1bende Wald wird in die AuBenanlagen und die Funktion der Alten-
einrichtung einbezogen. '

Die nordlich der Fliche fiir den Gemeinbedarf vorhandenen markanten Einzel-
biume werden zum Erhalt durch Festsetzung gesichert.
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Die bisher zum Abstellen von Fahrzeugen benutzte unbefestigte stddtische
Fliche im nordlichen Teil des Plangebietes wird, soweit nicht bereits als
offentliche Grﬁnffﬁche geplant, als offentlicher Parkplatz festgesetzt.
Durch den Ausbau wird hier kiinftig ein geordnetes Parken ermoglicht und
die Fliche diesem Zweck entsprechend einer optimalen Nutzung zugefiihrt. Der
Zugang in die Gstlich an das Plangebiet anschlieBende freie Landschaft
wird kiinftig iber den 6ffentlichen Parkplatz, der auch als Wanderparkplatz
angefahren werden kann, erfolgen. Darliber hinaus wird das mittlerweile
knappe Parkplatzangebot der benachbarten Wohnbebauung erganzt und zur
Entspannung der dortigen Parkplatzsituation im 6ffentlichen StraBenraum
beitragen.

Mit der.Aufhebung des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes fir diesen
Teil des Plangebietes entfiallt aus formalrechtlichen Griinden der Schutz
der dort als Maturdenkmal festgesetzten Rotbuche. Dieses im Kronenbereich
mehrstimmige seltene Einzelexemplar mit einem Stammdurchmesser von tiber
5,00 m wird daher durch diesen Bebauungsplan als zu erhaltender Baum fest-
gesetzt. Weiterer Naturdenkmalschutz ist beabsichtigt.

Es ist selbstverstdndlich, daB der Eingriff in Natuf und Landschaft aus-
geglichen werden ruB. Fiir das Plangebiet wurde eine Bibtopkartierung vorge-
nommen und der Eingriff bewertet. Da es sich um Wald im Sinne des Bundes-
waldgesetzes (BWaldG) handelt, wird der Ausgleich, da im Plangebiet nicht
zu leisten, an bezeichneter Stelle im Stadtgebiet in Form von Neuauf-
forstung geschaffen. Die Stadt stellt diese dafiir geeignete Fldchen in der
erforderlichen GroBenordnung zur Verfiigung. Zur Minimierung des Eingriffs
im Bereich des Plangebietes sowie zur Einbindung des Bauvorhabens in die
Landschaft wurden umfangreiche BegrUnungsmaBnahmén festgesetzt.

Der im Fldchennutzungsplan dargestellte Standort fir eine Kindereinrichtung
mit der Nr. 368 Ke wurde mit RatsbeschluB vom 29.09.1983 ersatzlos gestrichen,
da er derzeit nicht mehr bendtigt wurde.

Die Verlagerung des Projekts zu dem genannten bzw. vorgeschlagenen "Alternativ-
standort" ist aus der Sicht der Stadtentwick1dng nicht sinnvoll, da; bedingt
durch den gestiegenen Wohnraumbedarf in Miiheim an der Ruhr, in diesem Bereich
des eingeleiteten Bebauungsplanes "8roicher Waldweg/Brandenberg - L 13" die
Moglichkeit besteht, Wohnbaufldchen in einem groBeren Umfang zur Verfiigung

zu stellen, als es auf dem Baugrundstiick fir das Altenheim méglich wdre.
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Abwdgung der zur Offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes eingegangenen Bedenken und Anregungen

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurde von zahlreichen Biirgern Anregun-
gen und Bedenken vorgebracht, die denen aus der friihzeitigen Bﬁrgerbetei-
1igung sinngemdB und inhaltlich entsprechen. Verschiedentlich wurden die
bereits friiher vorgebrachten Bedenken als Schriftsatz beigefiigt und zu
diesem Verfahrensschritt nochmals geltend gemacht, obwohl mit der Begriin-
dung zum Auslegungsentwurf umfassend auf die Biirgereingaben und .die Belange
der Planung eingegangen wurde.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen bezogen sich im wesentlichen auf

1.) die geplante GroBenordnung der MaBnahme
2.) die okologischen Beeintrachtigungen

3.) die klimatischen Auswirkungen

4,) einen moglichen Alternativstandort sowie
5.) auf Fragen des Verkehrs/Stellpldtze

Desweiteren wurde vorgebracht, daB eine Wertminderung der vorhandenen
Grundstiicke zu befiirchten sei.

Im Rahmen einer gerechten Abwidgung dffentlicher und privater Belange wird
im folgenden nochmals detailliert auf die oben beschriebenen Themenkomplexe
eingegangen, ‘

Wie bereits in dieser Begriindung erwdhnt, wurde das Volumen der kiinftigen
Alteneinrichtung durch eine bedarfsorientierte Projektplanung ermittelt.
Friilhere Planungen gingen von einem deutlich geringeren Bedarf aus, der
zwischenzeitlich, resultierend aus den gestiegenen Anspriichen an Gerdumig-
keit, Komfort und Qualitdt bzw. Infrastruktureinrichtungen auch aus wirt-
schaftlichen Erwdgungen bzw. MNotwendigkeiten (Forderungsbestimmungen)
heraus, als liberholt zu betrachten ist. Daher wurde das Baugebiet fir die
Alteneinrichtung entgegen der urspriinglich vorgesehenen Fldche nach MNorden
erwéitert; auf die Festsetzung einer Reithalle mit Restaurant wurde ver-
zichtet. Durch weitgehende Hohenfestsetzungen wird auBerdem gewdhrleistet,
daR die VerhdltnismaRigkeit zu der bestehenden Bebauung gewahrt bleibt.

Die Abstinde und Begriinungsfestsetzungen wurden so festgesetzt, daB nach-
barliche Belange nicht iiber das allgemein iibliche MaB hinaus beeintrdchtigt
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werden.

Nach der vorliegenden Projektkonzeption soll hier ein dreigeschossiges, in
sich gegliedertes Gebdude mit ausgebautem, vollgeschossigen Dachgescho
entstehen. Es besteht aus drei Hauptbaukdrpern mit Zeltddchern und Zwischen-
trakten, deren Dachfirste tiefer als die Hauptddcher angeordnet werden.

Das MaB der baulichen Nutzung dieser Planung schopft die Obergrenzen der
der Baunutzungsverordnung fiir reine und allgemeine Wohngebiete (WR/WA)

von 0,4 (Grundflachenzahl) und 1,2 (GeschoBfldchenzahl), die hier verglei-
chend herangezogen werden kdnnen, nicht aus. Die Gebﬁudehbhé wird der in
Hanglage vorhandénenﬁwohnbebauung zwischen dem Broicher Waldweg und der
Hermann-Lickfeld-StraBe entsprechen. An der Bergseite wird das kiinftige
Gebiude des Altenheimes ebenfalls nur zwei Geschosse aufweisen. Von der
GroBenordnung und Hohenentwicklung her ist es durchaus vergleichbar mit
der sich als Blockbebauung darstellenden Wohnbebauung nordwestlich des
Broicher Waldweges.

Zur Zeit der Aufstellung des Landschaftsplanes war bereits bekannt und
durch die Erlduterungen zur Entwicklungskarte zum Ausdruck gebracht worden,
daB in diesem gekennzeichneten Bereich (6.2 tempordre Erhaltung), Bebau-
ungspldne aufgestellt werden. Zur Realisierung der Planungsziele ist ein
Eingriff in Natur und Landschaft unvermeidbar. Nur ein Teil des auf dem
Grundstiick befindlichen Waldes muB fiir das geplante Altenheim weichen.
Durch diese MaBnahme wird weder ein Naturschutzgebiet noch das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet beriihrt. Das Naturdenkmal "Rotbuche” bleibt erhal-
ten.

Da der Bedarf an Wohnraum und speziell auch fiir Alteneinrichtungen in den
letzten Jahren drastisch gestiegen ist, ist die Stadt Milheim an der Ruhr
verpflichtet gemdB ihrer Fiirsorgepflicht geeignete Flachen fiir die speziel-
len Bediirfnisse planungsrechtlich zu sichern. Dabei sind die privaten und
tffentlichen Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwdagen.
Natur und Landschaft haben in diesem AbwdgungsprozeB einen hohen Stellen-
wert. So wurde zur Ermittlung des Eingriffes eine Biotopkartierung nach
LOLF-Anleitung vorgenommen. Es erfolgten im Verlauf des Jahres 1990 mehrere
Kartierungsginge.

Auf diesen Ergebnissen aufbauend wurde in Anlehnung an das MURL-Verfahren
von Adam/Nohl/Valentin eine Bewertung vorgenommen. Diese ergab eine not-
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wendige Kompensationsfldche von 1,4 ha. Da ein funktionaler Ausgleich im
Plangebiet nicht geschaffen werden kann, verpflichtet sich die Stadt

Miilheim an der Ruhr eine Ersatzaufforstung von insgesamt ca. 1,5 ha in der
Saarner Mark an der Miihlenbergheide und der StraBe Fahrbaum zu ermdglichen.
Die MaBnahme ist sowohl mit der Unteren Landschaftsbehtrde als auch mit

dem St;at]ichen Forstamt Wesel abgestimmt und mit den gesetzlichen Grundla-
gen zur Eingriffsbewertung vereinbar. Zur Minimierung des Eingriffs im
Bereich des Plangebietes sowie zur Einbindung des Bauvorhabens in die Land-
schaft wurden umfangreiche BegriinungsmaBnahmen festgesetzt. Mehrere markante
Einzelbdume und die als Naturdenkmal gekennzeichnete Buche sind durch Fest-
setzung zum Erhalt gesichert.

Die natiirliche Verbindung und der ungehinderte Zugang in die freie Land-
schaft bleiben erhalten. Die Festsetzungen zur Begriinung nehmen die land-
schaftlichen Merkmale und die nachbarlichen Belange auf. '

Die klimatischen Verhdltnisse im Plangebiet wurden durch den Kommunalver-
band Ruhrgebiet (KVR) in der Klimaanalyse fiir den Teilraum Broich/Speldorf
1990 untersucht. ’

Danach geht die Hauptstromung der bodennahen Kaltluft vom oberen Bereich
des Wiesengeldndes unterhalb des Ehrenfriedhofs aus. Hiermit ist jedoch '
nicht das Plangebiet gemeint, sondern eine hoher gelegene Wiese im sidli-
chen Bereich. Die Stromung hangabwidrts erfolgt in Richtung Broicher Waldweg
und driftet in Hohe Hermann-Lickfeld-StraRe stadteinwdrts ab. Dieser Kalt-
TuftabfluB wird durch die Planung der Alteneinrichtung nicht beriihrt. Es
wird jedoch im Gutachten auch zum Ausdruck gebracht, daB die Wiese im Plan-

- gebiet, wie jede andere Wiese auch, Kaltluft produziert, die i Richtung

Broicher Waldweg abflieBt und im Kreuzungspunkt Broicher Waldweg/Branden-
berg wirksam wird. Weitere talabwdrts gerichtete Stromungen konnten nicht
nachgewiesen werden.

Die am Ostrand des Plangebietes gelegene dichte Eichenhochhecke, die erhal-
ten bleibt, verhindert bereits heute zu einem groBen Teil den Kaltluftab-
fluB von der dahinter in Hochlage befindlichen Wiesenfldche, so daB durch
den Bau der Alteneinrichtung lediglich die ca. 5.000 m? ‘groBe Wiesenfldche
und die damit verbundene Kaltluftproduktion entfdl1t. Nach Riicksprache mit
dem Verfasser der Klimaanalyse werden die klimatologischen Auswirkungen
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dieser MaBnahme im nicht meBbaren Bereich 1iegen und unwesentliche Auswir-
kungen auf die klimatologischen Verhdltnisse anderer Bereiche haben.

Das Klimagutachten ist kein Instrument Planungsentscheidungen vorwegzuneh-
men sondern stellt einen, wenn auch nicht unwesentlichen Belang in der Ab-
wigung dar. Die Belange des O0ffentlichen Interesses zur Schaffung dringend
bendtigter Alteneinrichtungen bzw. von Wohnraum gehere11 werden daher, auch
bezogen auf die Ausfiihrungen zum "Alternativstandort” negativen klima-
tischen Auswirkungen vorangestellt.

Es ist sicherlich unbestreitbar, daB der Nohnungsmange1 in der Stadt

Milheim an der Ruhr wie iiberall in der Region sehr groB ist und nach

Meinung der Experten auch bis zum Jahr 2000 anhalten wird. Daher sind

die Kommunen verpflichtet, im Sinne einer sozialen Bodenordnung unter
Abwigung der Gffentlichen und privaten Belange Bauland moglichst frei-
flichenschonend bereitzustellen. AuBergewdhnlich hoch hat sich zwischen-
zeitlich auch der Bedarf an Altenwohnheim- und Pflegepldtzen entwickelt.

So stehen beim Sozialamt der Stadt Miilheim an der Ruhr ca. 800 Miulheimer

auf der Warteliste fiir einen Altenheim- bzw. Pflegeplatz. Gleichzeitig

werden zwangsldufig beim Bau von Alteneinrichtungen, wie hier vorgesehen, ,
Wohnungen frei, die dann dem Markt wieder zur Verfiigung stehen (Sickereffekt).

Fiir den angefiinrten Alternativstandort "Broicher Waldweg/Brandenberg - L 13"
wurden zum Zeitpunkt der Eih1eitung des Bebauungsplanverfahrens 56 Wohnein-
heiten in Form von Einfamilienhdusern auf einer Bruttowohnbaufiﬁche von ca.
27.800 m* geplant. Unter Riicksichtnahme auf 8kologische Gegebenheiten wird
sich diese Fliche voraussichtlich auf ca. 24.500 m* reduzieren (46 Wohnein-
heiten). Die GrundstiicksgroBe fiir die Alteneinrichtung betragt ca. 11.500 m?,
Die GrundstiicksgroBe ist jedoch nicht das einzige Kriterium fir die Ver-
wirklichung von 100 Altenheimpl&tzen, sondern ebenso Lage und Zuschnitt

der Fldachen. FUr den Bereich "Broicher Waldweg/Brandenberg - L 13" bedeutet
das, daB bei einer mdglichen Verlagerung des Altenwohnheimes eine Brutto-
wohnbaufldche von ca. 13.000 m? iibrigbliebe, die etwa einer GrdBenordnung
von 20 Wohneinheiten in Einfamilienhdusern entsprechen wiirde. Wenn man
beriicksichtigt, déB dann unter Schonung der Waldfldche die nach Auffassung
des Einsenders klimatisch hochwirksame Nigse am Broicher Waldweg auch nicht
bebaut werden dirfte (KaltluftabfluB nur bis ca. 3 m tiber dem Boden), wiirde
ein Defizit von ca. 26 Wohneinheiten entstehen, das in Abwagung der offent-
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lichen und privaten Belange in Bezug auf den Wohnungsmangel nicht vertretbar
ist. Dies gilt auch hinsichtlich der angeregten Aufforstung der Fldche.

Die Eignung des Standorts fir eine Alteneinrichtung wurde hinreichend bis

in eine Projektplanung hinein geprift und bedarf auch im Hinblick auf das
langjahrige Ziel des Flachennutzungsplanes der Stadt Miulheim an der Ruhr
keiner Korrektur. Der direkte Zugang zum angrenzenden Landschaftsschutzge-
biet sollte nicht nur wenigen Privilegierten vorbehalten sein, sondern ist
durchaus auch als positive Standortgunst einer Alteneinrichtung zu bewerten.
Das Ziel einer qua1it§tvoi1en Unterbringung d@lterer Menschen ist durchaus
ein Anliegen der Stadt Milheim an der Ruhr. k '

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird schitzungsweise dem vergleichbarer
Einrichtungen einschlieBlich des Ver- und Entsorgungsverkehrs entsprechen
und das eines Wohngebietes nicht iiberschreiten. Aus Griinden der besonderen
Riicksichtnahme gegeniiber den Heimbewohnern und Nachbarn finden Ver- und
Entsorgungsverkehre nach gangiger Praxis morgens nicht vor 9.00 Uhr/9.30 Uhr
statt. Der entstehende Verkehr durch Personal und Besucher wird sich auf
verschiedene Tageszeiten verteilen.

Ein wesentlich gesteigertes Verkehrsaufkommen ist daher am Broicher Waldweg
zukiinftig nicht zu erwarten. Der Broicher Waldweg stellt eine dem Vorbe-
haltsnetz zugeordnete StraBe dar, die dazu geeignet ist, als Hohnsammel-
straBe zu fungieren und damit in der Lage ist, das zusdtzliche Verkehrsauf-
kommen zu bewdltigen. Unzumutbare Gefdhrdungen der Kinder und Senioren, die
iber das normale Risiko an StraBen hinausgehen, sind nicht zu erkennen,
zumal der Broicher Waldweg in diesem Bereich eine 30 km/h Beschrdnkung auf-
weist.

Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitdt fir die angrenzenden Gebiete durch
die Alteneinrichtung und die dort kiinftig-wohnenden alten Menschen ist
nicht zu erwarten und sollte auch nicht unterstellt werden.

DaB Altenheimbewohner ihren eigenen Pkw zur stidndigen tdglichen Benutzung -
mitbringen, trifft erfahrungsgemdB nur im Einzelfall zu und wird auch hier
nur als Ausnahme vorkommen. Dariiber hinaus sind nach der Rechtsprechung
und entsprechender Rechtdnderung Altenheime selbst in reinen Wohngebieten
durchaus zuldssig.

Die festgesetzten Stellplatzfldchen entsprechen dem Bedarf und sind aus
den Richtzahlen der Landesbauordnung NW entwickelt. Erfahrungsgemdf ist
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hier auch nicht mit einem iberproportionalen Besucherandrang zu rechnen.
Fir den Ausnahmefall steht der festgesetzte dffentliche Parkplatz im
nordlichen Plangebiet zur Verfiigung (23 Pldtze).

Durch den Ausbau wird hier kiinftig ein geordnetes Parken erﬁ6g1icht und
die Fliche diesem Iweck entsprechend einer optimalen Nutzung zugefiihrt.
Der Zugang in die Ostlich an das Plangebiet anschlieBende freie Landschaft
wird kinftig iber den offentlichen Parkplatz, der auch als Wanderparkplatz
angefahren werden kann, erfolgen. Dariiber hinaus wird das mittlerweile
knappe Parkplatzangebot der benachbarten Wohnbebauung erganzt und ein Bei-
trag zur Entspannung der dortigen Parkplatzsituation im 5ffentlichen
StraBenraum geleistet. v

Zur Zeit des Verkaufs der angrenzenden Einzelgrundstiicke war den Erwerbern
bereits bekannt, daB die Errichtung eines Altenheimes am jetzigen Standort
erfolgen wiirde, weiterhin war bekannt, daB daé Waldgrundstiick fir eine
Reithalle mit Restaurant vorgesehen war, deren Realisierung nun zugunsten
der VergroBerung der A1teneinrichtung aufgegeben wurde. Auch fir diese
Nutzung hitte die Waldfldche aufgegeben werden miissen. Die Anbindung an das
Landschaftsschutzgebiet bleibt bestehen. Bei dem geplanten Altenwohnheim
handelt es sich um eine Bebauung die durchaus in reinen Wohngebieten zu-
lissig ist. Sie stellt eine dem Wohnen @hnliche Einrichtung dar und fiigt
sich somit beziiglich seiner Nutzung vertrdglich ein.

Eine Beeintrichtigung der Wohnqualitdt fiir die angrenzenden Gebiete durch’
die Alteneinrichtung und durch die dort kiinftig wohnenden alten Menschen
jst nicht zu erwarten. ‘

Die Sozialstruktur wird sich durch die hier vorgesehene Alteneinrichtung
mit etwa 100 Heimpldtzen nicht nachteilig fiir die angrenzenden und weiter
entfernt liegenden Wohngebiete entwickeln.

Wertmindernde Einflisse sind daher nicht zu erkennen.

Die geordnete Entwdsserung des Plangebietes ist mit dem Bau des Regenriick-
haltebeckens LangensiepenstraBe im Jahr 1992 gesichert. Die Dachfldchen-
wasser des Altenheimes werden nur solange der Kanalisation zugefiihrt, bis
das geplante Hochwasserriickhaltebecken Broicher Waldweg gebaut ist.

Danach werden die anfallenden Regenwdsser von Dachfldchen und befestigten
Fldchen gesammelt und gesondert dem Hochwasserriickhaltebecken zugefiihrt,
so daB diese nicht wie bisher, besonders nach starken Regenfdllen, nahezu
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ungehindeft von dem Jjetzt unbebauten Wiesengrundstiick iiber den Broicher
Waldweg in Richtung Brandenberg abflieBen. Der Gesamtversiegeiungsgrad

wird aufgrund der P1aﬁung bei ca. 41 % 1iegen und liegt damit weit unter

den Grenzwerten der Baunutzungsverordnung. Bereits durch das Regenriickhalte-
becken Broicher Waldweg/LangensiepenstraBe werden sich die regionalen
Entwiasserungsprobleme entschdrfen.

Erkenntnisse iiber das Vorhandenseﬁn von Schichtenwasser, das. abzufiihren
wire, liegen nicht vor; bei Baugrunduntersuchungen wurde Wasser erst unter-
halb der kiinftigen Griindungssohle angetroffen.

8507103A/B/C/D/E/F
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KompensationsmaBnahmen
fiir den Bebauungsplan
"Broicher Waldweg/0Ost - L 12

/11 i
j Waldwiese
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Bebauungsglan

" Broicher Waldweg - Ost / L 12 "

Hierwit wird bestitigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt anm
1.07.1991 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung
gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir
diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der
Zeit vom 16.09. 1991 bis einschlieflich 16.10. 1991 sffentlich

ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf
dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

N\

Milheim an der Ruhr, den 2 3-§P?ﬁ 1992

Der Oberstadtdirektor

I. A
e&w

(Lubowit

Hiermit wird bestidtigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am

26.03.1992 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begrilndung
gem. § 9'4ibs.-8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauungsplan éind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden

sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde,

Milheim an der Ruhr, den 2 3-&??5 1992

Der Oberstadtdirektor




