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1. Plantngssituation; Ziel und Zweck der ﬂnderungsgianung

1.1 Flachen fiir besondere Nutzungszwecke:

Seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen { § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Wahrend der Offenlage der Planunteriagen zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes ,In der Steinrausch” im Zeitraum vom 22.06.2011 bis 29.07.2011 haben sich
zahlreiche Biirger/innen gegen die geplante Anderung von ,Aligemeinem Wohngebiet® in
.Fléche flir besondere Nutzungszwecke: Betreutes Wohnen® fiir Senioren/innen im slidwest-
lichen Teil des Plangebiets ausgesprochen.

Ebenso wurden im Rahmen einer Blirgerversammiung am 13.09.2011 weitere Bedenken
hinsichtlich der geplanten Wohnanlage fiir Senioren/innen gedufert.

Da zahlreiche Anregungen vorgetragen wurden, war es sinnvoll, den Bereich ,Betreutes
Wohnen* von dem (brigen Planverfahren abzukoppeln, insbesondere, um weitere Verzdge-
rungen bei dem Verfahrensablauf der 1. Anderung und Erweiterung zu vermeiden.

Der Stadtrat Mdlheim-K&rlich hat daher am 28.09.2011 beschlossen, fiir den Bereich ,Be-
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treutes Wohnen" ein eigenstandiges 2. Plan&nderungsverfahren durchzufiihren, damit die
Anregungen der Burger/innen nochmals fundiert gepriift und gewertet werden kdnnen.

Statt der bisher vorgesehenen ,Flache fir besondere Nutzungszwecke: Betreutes Wohnen”
fir Senioren/innen wird fiir die Fléche im Rahmen dieser 2. Anderung ,Fléche fiir senioren-
gerechtes und barrierefreies Wohnen festgesetzt.

Ein Investor beabsichtigt in diesem Bereich entsprechende Wohnh&user zu errichten. Es
sollen max. drei Geb&ude (eins parallel zur Bahnhofstrale und zwei parallel zur JahnstraRe)
mit zwei Voligeschossen und einem Staffelgeschoss und einer max. Gebaudehdhe von
10,50 m errichtet werden. Um die Bebauung aufzulockern und einer dichten Bebauung ent-
gegenzuwirken, wird die max. Gebaudelange aus gestalterischen Grinden auf 31 m be-
schrankt. A

Laut Investor ist geplant pro Geb&dude 13 altengerechte und barrierefreie Wohnungen zur
Verfigung zu stellen. Hieraus ergeben sich insgesamt im Bersich der 2. Anderung max. 39
Wohneinheiten.

Die Festsetzung der ,Flache filr seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen* ist erforder-
lich und erfolgt aus stédtebaulichen Griinden (gem. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB).

Im demographischen Wandel der Bevilkerungsentwicklung ist es erforderlich, die wachsen-
de Zahi an Seniorinnen und Senioren und auch an behinderten Menschen mit geeignetem,
barrierefreiem und seniorengerechtem Wohnraum zu versorgen.

Durch den haheren Anteil dlterer Menschen an der Gesamtbevilkerung steigt die Nachfrage
nach altengerechtem Wohnen. Fiir viele Menschen stellen solche Einrichtungen, wie sie vor-
liegend geplant sind, die einzige Méglichkeit dar, sicher und selbststéndig in den eigenen
wvier Wénden® bis ins hohe Alter leben zu kénnen. Die vorliegende Anderung will der sich
andernden Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt Rechnung tragen.

Auf der Flache fiir ,seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen* ist nur die fesigesetzie
Nutzung im Sinne der textlichen Festsetzungen zuldssig. Eine Anderung des Nutzungszwe-
ckes kann nicht chne Anderung des Bebauungsplanes zugelassen werden, die aber wieder-
um die Voraussetzungen der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB erfilllen muss. Eine
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB kommt mit Riicksicht auf die dort genannten Vorausset-
zungen und den Festsetzungsgehalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB nicht in Betracht.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, das selbsténdige Wohnen zu fordern und gleichzeitig
eine sichere, komfortable und praktische Wohnnutzung fiir den 0.g. Personenkreis zu ge-
wéhrleisten.



Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die sozialen und
kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten (...) Menschen zu beriicksichtigen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Steinrausch® wird beriicksichtigt, dass
durch die Bauleitplanung eine gute Erreichbarkeit der entsprechenden Einrichtungen sicher-
gestellt wird. Den zukinftigen Bewohner/innen des ,seniorengerechten und barrierefreien
Wohnens" wird nicht nur durch die Lage am Rande des neuen Wohngebietes ,In der Stein-
rausch®, sondern auch durch die Nahe zum neusn REWE-Markt und zum Stadtkern von
Milheim die Méglichkeit zur Teilhabe am gemeinschaftlichen und kulturellen Leben und die
Mdglichkeit zu einer selbststéndigen Lebensflihrung erdfinet. Vor allem gewahrleistet die
Neuplanung des FuRweges als Verbindung zur JahnstraBe eine gute Erreichbarkeit zur
Stadtmitte.

Durch die vorliegende Planung wird gesichert, dass die kiinftigen Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung berticksichtigt werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung erfolgt (gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB).

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll die zukiinftige bauliche Entwicklung der Fia-
che so gelenkt werden, dass eine stddtebaulich und gestalterisch harmonische Fortentwick-
lung der umgebenden Bebauungsstruktur gewahrleistet wird. Die Planung entspricht dem im

inierten Planungsgrundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Der Investor beabsichfigt, dass die Wohnungen fiir das ,seniorengerechte und barrierefreie
Wohnen® nur von Personen bewohnt werden diirfen, von denen mindestens ein Bewohner/
eine Bewohnerin einer Wohneinheit das 60. Lebensjahr vollendet hat oder mindestens ein
Bewohner/ eine Bewohnerin einer Wohneinheit die Voraussetzungen des § 1 des Schwer-
behindertengesetzes erflilit, wobei § 2 des Schwerbehindertengesetzes keine Anwendung
findet.

Der entsprechende Nachweis erfolgt im Innenverhéltnis gegeniiber dem Investor geman §8
Wohnungseigentumsgesetz (Teilungserkldrung).

Die Wohnungen fiir das ,seniorengerechte und barrierefreie Wohnungen® sind in enger An-
lehnung an die DIN 18025 Tell 2 ,Barrierefreie Wohnungen® zu errichten.

Danach miissen alle Wohnungen stufenlos vom &ffentlichen Verkehrsraum aus zu erreichen
sein; Schwellen diirfen nicht hther als 2 cm ausgefiihrt werden.

Rampen diirfen nicht mehr als 6 % Neigung aufweisen; Balkone und Terrassen miissen stu-

fenlos erreichbar sein. Der Sanitérraum muss mit einem stufenlos begehbaren Duschplatz
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ausgestattet werden.

Der Fahrkorb von Aufziigen muss mindestens 1,10 m x 1,40 m im Licht bemessen sain.
Hauseingangs-, Wohnungseingangs- und Fahrkorbt{iren miissen eine lichte Breite von 90
cm, Tdren innerhalb von Wohnungen eine lichte Breite von mindestens 80 cm aufweisen.
Die Wohnungen werden so ausgestaltet, dass Seniorinnen und Senioren und behinderten
Menschen die Mdglichkeit zu einer selbststéandigen und sicheren Lebensweise ermdglicht
wird.

Die erforderlichen Stellplétze (0,75/WE) werden auf dem Grundstiick vorgehalten.

Der Bedarf an Steliplatzen fir Gebdude mit Altenwohnungen ergibt sich aus der ,Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150- 4533) {iber die
Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplétze fur Kraftfahrzeuge®. Danach betragt der
durchschnittliche Stellplatzbedarf fiir Gebdude mit Altenwohnungen 0,2 Stellplatze je Woh-
nung. Die in dieser Bebauungsplananderung festgesetzte erforderliche Anzahl der Steliplat-
ze von 0,75 Stellpldtzen pro Wohneinheit Gbersteigt die zu berlicksichtigende Richtzah!.

Bei bereits realisierten Wohnh&usern dieser Art hat sich die Héhe dieser Stellplatzfestset-
zung als ausreichend dargestellt.

1.2 Aligemeines Wohngebiet

a) Anderung der Festsetzung liber die Gestaltung der Geschosse und Vollgeschosse
Die Nutzungsschablonen des Deckblattes 2 im Bereich ,Allgemeines Wohngebiet* wurden

dahingehend geéndert, dass fiir die beiden Grundstiicke in der Gemarkung Miilheim, Flur 5,
Flurstick-Nrm. 2607/1 und 2608/6 zwei Vollgeschosse (,II) als maximal zul#ssige Zahl der
Voligeschosse festgesetzt wurden (vorher Il D¥, d.h. das zweite Vollgeschoss muss unter
Dachschrégen liegen).

b) I'-inderung der Festsetzung iiber die Dachneigung

Die Nutzungsschablonen des Deckblattes 2 im Bereich ,Allgemeines Wohngebist”* wurden
auch dahingehend ge&ndert, dass filr beiden Grundstiicke in der Gemarkung Miilheim, Flur
5, Flurstiick-Nrn. 2607/1 und 2608/6 die Festsetzung (iber die Dachneigung von 18°-45° auf
0°- 45° gedndert wurde.

Die unter 1.2 a) und b) genannten Anderungen erfolgen aus Anpassung an die 3. Anderung

des Bebauungsplanes ,In der Steinrausch®.

Anlass fir die Durchfiihrung der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,In der Steinrausch” war
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die mehrfache Anfrage von interessierten Bauherren bzw. Grundstiickeigentlimern nach der
Moglichkeit der Bebauung der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet ,In der Steinrausch® mit
sog. ,Stadtvillen”. Bei dieser Art der Bauausfilhrung wird das 2. Vollgeschoss im aufgehen-
den Mauerwerk (ohne Dachschragen) errichtet. Erforderlich fir die Verwirklichung einer sol-
chen Bauausfiihrung ist die Festsetzung von zwei zulAssigen Vollgeschossen (,11*) im Be-
bauungsplan.

Den Bauherren musste bisher auf ihre Anfragen hin mitgeteilt werden, dass diese Art der
Bauausfiihrung nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes grundsétzlich nicht méglich
ist.

Bei der 0.g. Art der Bauausfiihrung handelt es sich um zeitgeméRe, architektonische Gebiu-
de. Die Architektur befindet sich in einem stetigen Wandel. Es wird damit gerechnet, dass
bezlglich dieser Bauausfilhrung und anderen modernen Bauformen weitere Anfragen ein-
gehen werden, die der Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse Il D* widerspre-
chen. Auch in anderen Baugebieten, so hat es die Erfahrung in der Praxis gezeigt, werden
moderne Architekturformen bevorzugt.

Aus diesem Grund hat der Stadirat von Milheim-Karlich am 18.10.2012 beschlossen, den
Bebauungsplan in der Hinsicht zu dndern (3. Anderung), dass im gesamten Baugebiet der
rechtsverbindlichen ,1. Anderung und Erweiterung® des Bebauungsplanes ,In der Stein-
rausch® zwei Voligeschosse (,II“) als maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt
werden. Im Hinblick auf die Anderung der Festsetzung tiber die Gestaltung der Voligeschos-
se war es auch sinnvoii, die Festsetzung Uber die Dachneigung von 18°-45° auf 0°- 45° zu
dndern (3. Anderung), da die derzeit modernen und von den Bauherren bevorzugten Bau-
ausfiihrungen auch mit einer flachen Dachneigung verbunden sind.

Um fur die beiden ,WA" Grundstiicke in der Gemarkung Milheim, Flur 5, Flurstiick-Nrn.
2607/1 und 2608/6 gleiches Planungsrecht (gemaf der 3. Anderung des Bebauungsplanes)
zu schaffen, sollen auch flr diese beiden Grundstiicke zwei Vollgeschosse (,1I) als maximal
zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt werden. Ebenso soll die Festsetzung (iber
Dachneigung von 18°-45° auf 0°- 45° geédndert werden.

1.3 Miilltonnenstandplatz

Die Parzelle Nr. 2607/1 im Slidwesten des Plangebietes kann mangels einer geeigneten
Wendemdglichkeit durch die Entsorgungsfahrzeuge im Rahmen der regelméafiigen Millab-
fuhr (Hausmdill, Sperrmiill und Wertstoffe) nicht angefahren werden.

Die Ruckwartsfahrt von Miillfahrzeugen ist nach den Regelungen der Berufsgenossenschait
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den Millwerkern untersagt, weil hier die Unfallgefahr zu groft ist. Es ist daher erforderlich,
Riickwértsfahren von Entsorgungsfahrzeugen zu vermeiden.

Aus diesem Grund wurde im Deckblatt 2 eine Flache (,MU"- Miilltonnenstandplatz) festge-
setzt, die zur Bereitstellung von Abfallbehaltern am Tage der Abholung dient.

Die Anwohner/innen des Grundstiickes mit der Parzelle Nr. 2607/1 sind gehalten, am Tag
der Abfuhr ihre Miillgefée zur Abfuhr an den Miilltonnensammelplatz zu bringen und nach
der Leerung wieder abzuholen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die betroffene Flache der vorliegenden 2. Anderung ist im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache ausgewiesen. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine besondere Form
der Wohnnutzung handelt, ist die 2. Anderung aus dem Flachennuizungsplan entwickelt (§ 8
Abs. 2 BauGB).

3. Auswirkungen der inderungsglanung

Neben den geplanten Anderungen ergeben sich durch dieses Verfahren keine weiteren
Auswirkungen.

» Durch diese Plananderung werden keine sonstigen &ffentlichen Belange negativ betrof-

£

fen.

> Eine wesentliche Beeinfréchtigung nachbarlicher Belange ist nicht erkennbar. Der ge-

plante Wohnbereich fiir seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen liegt am Rande
des neuen Baugebietes ,In der Steinrausch, 1. Anderung und Erweiterung” und tangiert
insofern die Neubebauung nicht. Die betreffenden Flichen grenzen an die vorhandene
Bebauung an der JahnstraRe sowie der Bahnhofstraite an. Da die vorhandenen Hauser
an der Bahnhof- und Jahnstralle mit zwei Voligeschossen plus ein Dachgeschoss errich-
tet sind und es sich um eine dichte Bebauung handelt, ist mit dem Wohnbereich fiir seni-
orengerechtes und barrierefreies Wohnen nicht mit einer wesentlichen Beeintrachtigung
der vorhandenen Bebauung zu rechnen.
Larmimmissionen sind hier nicht zu erwarten.
Die verkehrliche Erschlieung erfolgt liber die neue ErschlieBungsstrale, die in ausrei-
chender Breite (6,50 m) dimensioniert ist. Es wird von keiner erheblichen Verkehrsbelis-
tigung ausgegangen, da die Fahrbewegungen wie im Gibrigen Wohngebiet zu erwarten
sind.

> Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht insgesamt den Planungsgrundsitzen des
§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB.



> Diese Planénderung verursacht fir die Grundstiickseigentiimer keine zusétzlichen Kos-
fen.

4. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Eine Beeintrachtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die
vorliegende Anderung ist nicht erkennbar. Bereits gema® den Festsetzungen der 1. Ande-
rung und Erweiterung ist auf diesen Grundstiicken die Errichtung von Wohnh&usern in siner
Lange von 50 m zulassig.

Samtliche Anderungsinhalte sind mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar.

5. Umweltschutz

Da vorliegend ein beschleunigtes Anderungsverfahren durchgefiihrt wird, ist gemalt § 13 a
Abs. 3 Nr. 1 BauGB eine Umwsltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.

6. Verfahrensablauf

Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung der Stadt Miitheim-Krlich dient, hat der Stadi-
rat Miilheim-Karlich am 26.01.2012 beschlossen, ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB durchzufiihren.

Die Anwendung des § 13a BauGB ist des Weiteren méglich, da keine Vorhaben zugelassen
werden, weiche die Pilicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anla-
ge 1 zum Gesetz tber die Umweltvertréglichkeitspriiffung oder nach Landesrecht unterliegen.
Zudem gibt es keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintréchtigung der nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB aufgefiihrten Schutzgiiter.

Es gelten in diesem beschleunigten Verfahren die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB:

» die frihzeitige C')ffentlichkeitsbetei[igung (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde im Rahmen einer
offentlichen Biirgerversammiung am 17.01.2012 in der Rheinlandhalle in Miilheim-Karlich
durchgefiihrt;

» von der frihzeitigen Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) wurde abgesehen (§ 13
Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGBY);

> die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Rahmen des ersten Offenlegungsverfahrens
gem. § 3 Abs. 2 BauGB von Mittwoch, 31.10.2012 bis einschlieRlich Freitag, 30.11.2012
ermoglicht (§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB);

» den berlihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde innerhalb der

Offenlegungsfrist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3
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BauGB};

» die Bebauungsplanénderung hat in der Zeit vom 27.02.2013 bis 12.03.2013 (einschl.)
gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut eingeschrénkt 6ffentlich ausgelegen;

» den berlhrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde innerhalb der
emeuten eingeschrénkten Offenlage Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§ 4 a
Abs. 31.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

Von einer Umweltpriifung nach Baugesetzbuch, der Erstellung eines Umweltberichtes und
einer zusammenfassenden Erkldrung wird abgesehen (siehe § 13 a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs.
3 BauGB).

7. Baulandumlegung
Das zur Realisierung des Bebauungsplanes eingeleitete gesetzliche Baulandumlegungsver-

fahren ist bereits abgeschlossen.

Aufgestelit:
Verbandsgemeindeverwaltung

WeiBenthurm
Teilbereich 4.1 — Bauleitplanung —
Im Auftrag:

NP

Kathrin Schmidt



Offenlage:
Die vorstehende Begriindung hat mit den tibrigen Bebauungsplan-Unterlagen gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.10.2012 bis 30.11.2012 (einschlieBlich) zu jedermanns
Einsicht dffentlich ausgelegen.

Die Begrindung hat mit den lbrigen Bebauungsplan-Unterlagen gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.02.2013 bis 12.03.2013 (einschlieRlich) ereut einge-
schrankt offentlich ausgelegen.

Weillenthurm, 13.03.2013 Verbandsgemeindeverwaltung
WeiRenthurm
Tb. 4.1 — Bauleitplanung ~
Im Auftrag:

(,e‘;',@‘ﬁ @ '55 m " f"‘({}
ooy 1 '~
£ AT

d ‘ﬁ %%%W ﬁ'% ‘Kathrm Schmidt

Satzungsbeschluss:
Der Rat der Stadt Miilheim-Kérlich hat die vorstehende Begriindung in seiner &ffentlichen
Sitzung am 18.04.2013 beschlossen.

Milheim-Kériich, 19.04.2013 Stadt Milheim-Karlich

-

(Kléckner
Stadtblrgermeister
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