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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 147
.Heidehof* gehdrt zum Stadtteil Niederwenigern der Stadt Hattingen und
besteht aus den neu gebildeten Flurstiicken 1509 und 1510.

Es wird begrenzt:

Im Norden: durch die ,Essener Straf3e” bzw. die Einmindung des
,Uhlenkotten” in die ,Essener Stral3e*

Im Suden: durch die nordliche Grenze der
Flursticke 188, 670, 671, 739 und 774

Im Osten: durch das sog. Wohngebiet ,Uhlenkotten” mit den
Flursticken 1352, 1351, 1350, 1361, 1360 und 1453

Im Westen: durch den Heideweg bzw. durch die dstliche Grenze
des Flurstiicks 188

Das Plangebiet umfasst den Bereich des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
planes der Vorhabentragerin ,Heidehof Hattingen GmbH & Co. KG*
(Flurstiick 1509) sowie im Suden dieses Areals eine weitere Flache, die
in den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen
wird (Flurstiick 1510).

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Im Zuge der Stadtentwicklungsplanung hat die Stadt Hattingen eine
Rahmenplanung mit Datum vom 14.04.2002 fiur den Ortstell
Niederwenigern vorgestellt, die fir den Standort des stadtischen
Grundstiickes der ehemaligen Hauptschule die Errichtung eines
Altenpflegeheimes und / oder Betreutes Wohnen vorsieht. Auf
Grundlage einer breiten Zustimmung zu dieser Rahmenplanung in der
Birgerschaft wurde durch die Stadt Hattingen ein interessierter Investor
und Betreiber fiir die Errichtung eines solchen Seniorenzentrums
gesucht.

Auf Basis der der Stadt Hattingen vorgelegten verschiedenen
Entwicklungskonzepte der unterschiedlichen Investoren und Betreiber
wurde durch den Rat der Stadt Hattingen beschlossen, das Konzept der
Evangelischen Stiftung Augusta ,Hoéfe in Niederwenigern® zu entwickeln.

Der Rat der Stadt Hattingen hat dazu am 15.07.2004 den
Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
147 ,Hofe in Niederwenigern® fir das Plangebiet gefasst. Ziel des
Bebauungsplanes ist die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache zur
Errichtung eines Altenpflegeheimes und einer Anlage flr Betreutes
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Wohnen sowie einer Wohnbaufliche zur Errichtung von 5
Wohngeb&auden mit den erforderlichen ErschlieBungsanlagen.

Des Weiteren wurde die Verwaltung durch den Rat beauftragt gemal §
12 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB das Satzungsverfahren
einzuleiten.

Das Plangebiet ist aus dem Gebietsentwicklungsplan, in dem diese
Flache als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt ist,
entwickelt.

Fur den zur Zeit gultigen Flachennutzungsplan, der fir das Plangebiet
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Krankenhaus,
Schule und Kindergarten* darstellt, ist im Rat der Stadt Hattingen am
15.07.2004 ein Anderungsbeschluss gefasst worden, der fur das
Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der neuen Zweckbestimmung
,S0zialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® und
Wohnbauflache sichern sollte.

Weiterfihrend existiert fur das Plangebiet der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 130 ,Lange Stral3e II*.

In diesem Plan ist fir das Areal eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule®, ,Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude
und Einrichtungen® und ,Sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen“ sowie ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgelegt.
Des Weiteren wird eine Dreigeschossigkeit der Gebaude, eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 festgesetzt.

Dieses bestehende Planungsrecht soll durch den VEP (berlagert
werden; mit der Folge, dass dessen Festsetzungen das
entgegenstehende Recht verdrangen, ohne es aufzuheben. Dadurch
soll sichergestellt werden, dass der alte - nur Uberlagerte -
Bebauungsplan wieder auflebt, falls sich der neue Plan als unwirksam
erweisen sollte.

Die derzeitige Situation im Plangebiet ist gepragt durch das nicht mehr
genutzte Schulgebaude der ehemaligen Hauptschule in Niederwenigern,
die nicht mehr genutzte Turnhalle sowie das noch in Nutzung befindliche
Gebaude der Schwimmbhalle.

Die Geb&ude der Turn- und Schwimmhalle sowie des
Verbindungstraktes werden komplett saniert und den heutigern
Erfordernissen angepasst. Das ehemalige Schulgebaude wird restlos
abgebrochen.
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3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Rahmenplanung aus dem Jahre 2002 mit dem Ziel auf diesem
Grundstiuck ein Pflegeheim und betreute Seniorenwohnungen zu
errichten, ist im Ortsteil Niederwenigern mit grol3er Zustimmung
aufgenommen worden, ebenso wie der daraus resultierende
Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes 147,
,Hofe in Niederwenigern“ vom 15.07.2004.

Nachdem die damalige Vorhabentragerin das Projekt im Jahre 2005
aufgab und sich kein neuer Investor fand, drohte dieses fiir den Ortsteil
so wichtige Projekt zu scheitern.

Erst im Frihjahr 2006 fand sich eine neue Investorengruppe. Das
Konzept wurde geandert, bzw. der Tatsache, dass im Pfarrgarten in
Niederwenigern ein Pflegeheim errichtet werden sollte, angepasst. Die
Anzahl der Pflegeplatze wurde um ca. 40% auf 59 gesenkt und der
Aspekt des Wohnens deutlich in den Vordergrund gehoben. Nicht nur
im Pflegeheim in dem die Bewohner in kleinen Wohngruppen in
familiendhnlichen Strukturen und wohnlichem Ambiente miteinander
leben kdnnen. Auch im Bereich des betreuten Wohnens wurde eine
gréRBerer Bandbreite durch 9 verschiedene Wohnungstypen bzw.
Anordnungen erreicht.

Die Reduzierung im Bereich des Pflegeheimes erlaubte es, daruber
hinaus 12 Seniorenwohnungen mit GréRen von 90 — 130 m?2 und PKW-
Stellplatzen im Gebaude in das Gesamtkonzept aufzunehmen.

Alle Wohnungen sind so ausgestattet, dass Pflege in diesen mdglich ist.

Durch den Erhalt der Gebaude Turn- und Schwimmbhalle konnte das
Angebot Generationentreff, Café, Therapie, Wellness und Schwimmen
(Beckengrol3e 8 x 12,5 m) raumlich ausgeweitet werden.

Die vorgenannten Angebote sollen auch der gesamten Bevolkerung zur
Verflgung stehen.

Die Gesamteinrichtung umfasst 59 Platze Kurzzeit- und Dauerpflege,
eine Gruppenwohnung fiir 9 Bewohner, 35 betreute Wohnungen fir 47
Bewohner und 12 Seniorenwohnungen fur max. 24 Nutzer.

Die Nahe zum Ortskern von Niederwenigern mit den dort vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen  wie  z.B. Supermarkt und kleinen
Einzelhandelsgeschaften sowie die N&he zum Krankenhaus spricht fur
die gewéahlte Lage des ,Heidehofes".
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Bei der Gestaltung des gesamten Wohn- und Lebensraumes, d.h.
sowohl im Innen- wie auch im Auf3enbereich, wird Kommunikation durch
gut konzipierte Raumaufteilung, durch die Bildung von Wohngruppen mit
gemeinsam zu nutzenden Aufenthaltsraumen und Hofbereichen in den
Freianlagen, gefordert.

Die gesamte Einrichtung mit ihren baulichen Gegebenheiten schafft die
Grundvoraussetzung fiir ein generationenibergreifendes, lebendiges
Miteinander, in dem sich die Bewohner wohl fihlen und selbst bestimmt
leben kdnnen.

Die vorgenannten Senioreneinrichtungen stellen eine bedeutende
Bereicherung fur den Ortskern von Niederwenigern dar.
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4.  Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Anordnung und Ausformung der Geb&ude wurde in
Abstimmung mit der Stadt Hattingen erarbeitet und miindet in einer
optimalen Ausnutzung des Grundstiicks.

Der ,Heidehof* bildet ein eigenstédndiges, differenziertes und in die
umliegende Wohnbebauung integriertes Wohnquartier.

Um zwei zentrale, gemeinschaftsbildende Wohnhdéfe mit hoher
Aufenthaltsqualitédt sind die geschitzten Wohn- und Pflegeplatze

gruppiert.

Im Nordwesten des Grundstlicks (ortsnah) werden die Schwimmbhalle
und das Seniorendienstleistungszentrum mit den Dauer- und
Kurzzeitpflegeeinrichtungen angesiedelt.

An der Siudseite des  Grundsticks entstehen  betreute
Seniorenwohnungen, deren Bewohner den freien Blick in die offene
Landschaft geniel3en.

Die differenzierten Gebaude sind um zwei zentrale Platze gruppiert, die
sich zur Landschaft bzw. zur Nachbarbebauung 6ffnen.

Mit einem langgezogenen, flach geneigten Pultdach wird eine besonders
ruhige und zusammenhangende Dachlandschaft erreicht, die, wie die
intimen Hofe und die Wegefiihrung, zur Gemeinschaftsbhildung beitragt.

Die wunschenswerte ortstypische Kleinteiligkeit wird durch Vor- und
Rucksprunge in der Fassade erreicht. Im Rahmen der Neuplanung
konnten die L&ngen einzelner Baukorper erheblich reduziert werden.

Das zuldssige Mald der bebauten Flache wird deutlich unterschritten.
Damit wird der ortstypische hohe Grunanteil auch im neuen Quartier
ermaoglicht.

Die zulassige Dreigeschossigkeit wird an keiner Stelle Uberschritten.

Die von den zentralen Platzen aus sichtbaren Hauseingange tragen zur
leichten Orientierung und zur wiinschenswerten Uberschaubarkeit des
sog. ,Wohnquartiers" bei.

Bei der Konzeption der Freianlagen wird zunachst darauf geachtet, dass
der vorhandene zusammenhangende Baumbewuchs vollstandig
erhalten bleibt.
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Das Konzept der gemeinschaftsbildenden, Schutz ausstrahlenden
Wohnhofe  fihrt zu  differenzierten  Freiflichen  von  hoher
Aufenthaltsqualitat.

Im zentralen Hof wird mit breiter Rampe das nach Siidosten reichende
Gefélle aufgenommen. Damit wird einerseits der Lichteinfall optimiert,
andererseits der Ausblick aus dem Pflegezentrum verbessert.

Die Parkplatze werden mit Schatten spendenden Badumen bepflanzt, die
aullerdem das Pflegezentrum vom Heideweg abschirmen.

Die sich im Siden anschlieRenden finf Grundstiicke flr freistehende
Wohngebaude bilden mit ihrer Malstablichkeit den Anschluss des
,Heidehofes" an die stdlich gelegenen Wohnhauser.

4.2  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird nicht
die Art der baulichen Nutzung festgesetzt, jedoch wird das konkrete

Vorhaben ,Betreutes Wohnen“, ,Dauer- und Kurzzeitpflege,
.Seniorenwohnungen* Generationentreff* und  ,Schwimmbhalle®
festgesetzt.

Fir den Bereich sudlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, d.h.
fur den Bereich der Wohnbauflache zur Errichtung von 5
Wohngebauden, wird als Art der baulichen Nutzung gemal3 § 4
Baunutzungsverordnung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Im zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist die gesamte Flache
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Schule“, ,Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® und ,Sportlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen“ sowie ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)
festgesetzt.

4.3 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ)
und Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse und die
Festsetzung der maximalen Dachhohe in m Gber NN in Verbindung mit
der Erdgeschossful3bodenhdhe in m Gber NN festgesetzt. Die Hohe der
baulichen Anlage wird somit in Abh&angigkeit von dem Gelandeverlauf
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durch die Festsetzung der maximalen Dachhéhe innerhalb der einzelnen
Uberbaubaren Flachen begrenzt. Durch diese Festsetzung wird eine
aufgelockerte Bebauung, die gestaffelt der Hohenentwicklung des
Gelandes folgt, gewahrleistet.

Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die GRZ
mit 0,4, die GFZ mit 1,2, die Zahl der Vollgeschosse auf ,IlI* und die
maximale Dachhdhe mit 10,50 m Uber der ErdgeschossfuRbodenhéhe
festgesetzt.

Fir die Wohnbauflache ist die GRZ mit 0,4, die GFZ mit 0,6 und die Zahl
der Vollgeschosse auf | festgelegt.

Die geplanten Dachhdhen liegen bezogen auf NN somit niedriger als die
vorhandenen Firsthbhen der Gebdude am Heideweg und sind des
Weiteren niedriger als das vorhandene Schulgeb&dude, so dass die
geplante Bebauung als vertraglich fur den umgebenen Bestand
angesehen wird und keinerlei Beeintrachtigung darstellt.

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist die Bauweise fur die Wohnbauflache gemal § 9 Abs. (1) Nr. 2
BauGB in Form einer Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt.

Damit sich die neuen Wohngebaude in die Umgebungsbebauung
einfigen, wird fur die neuen Wohngeb&ude die Anzahl der Wohnungen
auf 2 pro Gebaude gemal § 9 Abs. (1) Nr. 6 BauGB festgeschrieben.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen definiert. Die
Ausdehnungen der Baufelder sind eng an die tatsachlichen
Abmessungen der geplanten Gebaude angelehnt, so dass die
AuRenhaut der Gebaude zu einem grof3en Teil mit den Baugrenzen
identisch ist. Einzelne Geb&uderickspringe vollziehen die Baugrenzen
nicht nach.

In Teilbereichen stimmen die derzeit geplanten Baukérper und die
Baugrenzen nicht Uberein, sondern sind weiter gefasst. Hier soll die
Moglichkeit zu einer geringfuigigen, aber u.U. funktional notwendigen,
den zukinftigen Pflege- und Betreuungsanforderungen entsprechenden,
Erweiterung einzelner Gebaudebereiche gegeben werden.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 23 Baunutzungs-
verordnung werden im Plan von der sonstigen Darstellung ,Hausgarten*
sowie den Festsetzungen ,Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB bzw. ,Stellplatze” farblich tGiberlagert.
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45  AuRere Gestaltung

Die nach auR3en hin sichtbare Wirkung des neuen Quartiers vermittelt
sich unter anderem Uber die geplante Dachlandschaft. Es soll durch die
langgezogenen, flach  geneigten  Pultddcher eine  ruhige,
zusammenhangende Dachlandschaft erreicht werden, die sich in Bezug
auf das Ortsbild ohne gestalterischen Bruch, jedoch als eigenstandiges
und ablesbares ,Wohnquartier* mit besonderer Zweckbestimmung
integriert.

An gestaltungsrechtlichen Festsetzungen auf der Grundlage des § 86
der Bauordnung NW werden im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes die Dachformen mit ,Pultdach* und ,Flachdach®
festgesetzt.

Im Bereich der Wohnbebauung sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von 40 Grad zuléssig. Damit wird eine Anpassung an die
sudlich und westlich angrenzende Bebauung angestrebt, in der
Uberwiegend Satteldacher das Ortsbild pragen.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt dariber hinaus alle Gebaude im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in gleicher Weise mit
einer hellen Fassade und einer durch Oberflichenwechsel ablesbaren
Sockelzone zu erstellen.

4.6  Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung

Die gesamte Flache des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes wird gemal § 9 (1) BauGB als Flache mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen — ,Betreutes Wohnen®, ,Dauer- und Kurzzeitpflege®,
~Seniorenwohnen®, ,Generationentreff* und ,Schwimmbhalle” festgesetzt.

4.7 (6ffentliche / private) Griinflachen

Im nordlichen Teil des radumlichen Geltungsbereiches des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gemalR § 9 (1) Nr. 15
BauGB eine private Grunflache (Ehrenmal) festgesetzt.

4.8 Flachen fir MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
beinhalten im raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemal3 8 9 (1) Nr. 20 BauGB ,Flachen zur
Pflanzerhaltung, Entwicklung und Pflege im 6stlichen Teil des Areals
(dicht stehender Baum- und Gehdlzstreifen) sowie im suid-westlichen
Teil des Planungsgebietes (dreiecksférmige Baum- und Gehdolzflache).
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Die im derzeit glltigen Bebauungsplan Nr. 130 im nordgstlichen Bereich
des  zukinftigen Geltungsbereiches des  Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes festgesetzte Ausgleichsflache fir die Anlage einer
Wildblumenwiese wird weiterhin umgesetzt und in groRen Teilen
erhalten (Festsetzung gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Aufgrund der aktuellen Planung und der damit verbundenen
geringflgigen Verschiebung der Flachennutzungen bei
Inanspruchnahme von urspriinglich festgesetzten Pflanzflachen erfolgt
in dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LFB) zum VEP Nr. 147
die Bewadltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8§ 4
LG NW in der Gegenlberstellung der rechtsverbindlichen
Festsetzungen des  Bebauungsplanes Nr. 130 (geltendes
Planungsrecht) mit den Festsetzungen des VEP Nr. 147 (neues
Planungsrecht). Die im LFB zum VEP Nr. 147 festgelegten
landschaftspflegerischen Mal3hahmen orientieren sich im Wesentlichen
an den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 130 und
gewabhrleisten die erforderlichen grunordnerischen sowie
siedlungsokologischen Funktionen bzw. Qualitaten aus Sicht des Natur-
und Landschaftsschutzes.

Die MaRnahmen werden schwerpunktmaflig im Randbereich der
Bebauung angeordnet, beziehen sich aber auch auf eine gestalterisch
und Okologisch sinnvolle Umsetzung der Grunsticksfreiflachen
(Geholzanteile, strukturreiche Hausgarten).

Der vorhandene dicht stehende Baum- und Geholzstreifen an der
Ostlichen Grenze des Gebietes und die dreiecksférmige Baum- und
Geholzflache im sidwestlichen Teil des Areals werden durch die
geplante Bebauung nicht veréandert oder beeintrachtigt.

Die Begrunungsmalinahmen insgesamt dienen neben dem
Okologischen Ausgleich auch der Gestaltung und Integration der
Gebaude in das Ortsbild.

Die geplante Bebauung orientiert sich an der vorhandenen
gelandemorphologischen  Situation des leicht nach Sidosten
abfallenden Gebietes, so dass keine besonderen gelande-
morphologischen Veranderungen erforderlich werden.

Die im Einzelnen geplanten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind im Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag nach Art, Umfang und Qualitat der
MalRnahmen detailliert erlautert.

Die Durchfuhrung der MaRnahmen wird im Durchfiihrungsvertrag zum
VEP sichergestellt.
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4.9 Verkehrliche Erschliel3ung

Die ErschlieBung fur Pkw erfolgt im Wesentlichen von der Essener
StraRe aus uber den Heideweg. Der Heideweg hat im Bestand eine
Breite von 4,50 Meter, welche gemal Verkehrsgutachten als durchweg
ausreichend angesehen wird. Zusétzlich wird parallel des Heidewegs,
auf der Seite zu der Stellplatzanlage, ein 1,50 Meter breiter Gehweg von
der Einmindung Essener Stralle bis zur Einmindung der
ErschlieBungsstralRe der Wohnbebauung angelegt.

Die zentrale Stellplatzanlage mit 32 Parkplatzen zwischen der Dauer-
und Kurzzeitpflege und dem Heideweg gelegen, bietet ein
ausreichendes Stellplatzangebot fir alle Nutzer und dartiber hinaus
auch fur die Anwohner z.B. des Heidewegs.

Vor dem Eingang des ,Betreuten Wohnens* sind 9 weitere Stellplatze
vorgesehen.

Eine zweite, untergeordnete Zufahrt Uber den Uhlenkotten schafft
zusatzliche 18 Stellplatze und ist auflerdem als Rettungsweg
unverzichtbar.

Der Ausbau der Fahrbahnen im Bereich des Heidehofes soll mit einer
Regelbreite von 5,50 Meter erfolgen. Alle Fahrbahnen erhalten eine
Randeinfassung und werden mit Sicker- bzw. Fugenpflaster hergestellt
und ohne Gehweg als Mischverkehrsflache ausgefuhrt.

Die heute schon vorhandene ErschlieBungsstralle vom Heideweg aus
fur die Hauser Nr. 55 und 57 wird beibehalten, als offentliche
Verkehrsflache (Mischverkehrsflache) gewidmet und um 1,80 Meter auf
eine Regelbreite von 4,80 Meter ausgebaut. Sie dient dann auch der
ErschlieBung der funf zusétzlich geplanten freistehenden Wohnh&user
zwischen dem Betreuten Wohnen und den ebenfalls freistehenden
H&ausern an der Lange Stral3e.

Die Andienung und Versorgung der Dauer- und Kurzzeitpflege erfolgt
verkehrsginstig unmittelbar von der Einmindung Essener Stral’e —
Uhlenkotten aus, so dass kein Fahrverkehr durch Lkw udber den
Heideweg erfolgt.
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Unmittelbar an den Einfahrt vom Uhlenkotten in den Bereich des
,=Heidehofes* wird ausschliel3lich fur die Feuerwehr ein 3 x 28 Meter
langer Seitenstreifen als Bewegungsflache geplant.

Samtliche Zufahrten und als Rettungswege notwendige Erschlie3ungen
im rAumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
entsprechen den Vorschriften der Landesbauordnung Nordrhein-
Westfalen (in der aktuellsten Fassung) und sind mit der Feuerwehr
Hattingen abgestimmt. Die Darstellung der Wegefuhrung und Flachen
erfolgt im Lageplan als Anlage zur Planbegrindung.

Die Planung der ErschlieBungsanlagen (Fahrbahnen, Gehwege,
Anlieferungssituation, Ein- und Ausfahrten, Stellplatze, Fahrgassen,
Baumscheiben, Radien, Aufbauten etc.) ist dem Fachbeitrag
ErschlielBung und Entwésserung zu entnehmen.

Die fuR3laufige ErschlieBung erfolgt von der Essener Strasse aus.

So ist auf dem vorhandenen FulRweg der Ortskern mit seinen vielfaltigen
Infrastruktureinrichtungen auf dem kirzesten Weg erreichbar.

Die FuBlaufigkeit wird weiter in Richtung Suden Uber die
Mischverkehrsflache durch die gesamte Anlage gefiihrt. Somit bleibt die
FuRwegeverbindung zwischen dem Uhlenkotten und der Wohnstrasse
Heideweg erhalten und wird um zusétzliche private FuBwege auf dem
Gelande des ,Heidehofes” erweitert.

Fur Kurzparker sind Stellplatze in  unmittelbarer N&he des
Haupteingangs der Dauer- und Kurzzeitpflege geplant. Durch geeignete
MafRRnahmen wird sichergestellt, dass es keinen unberechtigten
Fahrverkehr innerhalb der Hofe gibt.

Die Anbindung an den OPNV, Buslinie 141 (Heisingen, Kupferdreh.
Hattingen-Mitte, Welper) ist durch die Haltestelle ,EichholzstralRe”
gewahrleistet.

4.10 Ver-und Entsorgung

Die ortlichen Versorgungsunternehmen stellen die Versorgung des
Planungsgebietes mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas bedarfsgerecht
sicher.

Fur die Leitungszufihrungen stehen die geplanten Wegerdume zur
Verfugung.

Die in das vorhandene Schulgebdude integrierte Ortsnetzstation der
AVU, zur Sicherstellung der ortlichen Stromversorgung, sowie die im
Bereich der geplanten Baufelder verlaufenden Nieder- und
Mittelspannungskabel werden vor Abbruch des Schulgeb&udes
verlagert. Auf dem Grundstuck der Vorhabentragerin wird
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im Bereich der Einfahrt vom Heideweg zu dem ,Heidehof’ ein
Ersatzstandort fur eine Kompaktstation geplant. Der Betrieb dieser
Anlage wird Uber Dienstbarkeiten grundbuchlich gesichert. Die weiteren
Festlegungen werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Versorgung mit elektrischer Energie, Telekommunikation

Die Versorgung samtlicher Gebaude mit elektrischer Energie wird auf
Grund der geschatzten Leistungsannahmen aus dem
Niederspannungsnetz der AVU erfolgen. Jedes Geb&aude wird separat
versorgt.

Die sich im sudlichen Bereich des Betreuten Wohnens anschlieRende
Wohnungsbebauung wird ebenfalls aus dem Niederspannungsnetz
versorgt.

Fir den Bereich der Telekommunikation werden die Gebaude aus dem
Netz der Deutschen Telekom versorgt.

Der Bereich der Breitbandversorgung Uber einen Kabelnetzanbieter wird
derzeit aul3er Acht gelassen.

Versorgung mit Trinkwasser, Léschwasser

Fur die Trinkwasserversorgung wurde ein Spitzendurchfluss von

ca. 7,5 | /s ermittelt. Diese Wassermenge kann nach Ricksprache mit
dem Versorgungsunternehmen (Gelsenwasser AG) sicher gestellt
werden.

Fir die Léschwasserversorgung sind laut Auskunft der Gelsenwasser
AG zwei Hydranten, jeweils einer in der Essener Strasse und im
Heideweg, vorhanden. Die Lage von zwei zusatzlich zu schaffenden
Unterflurhydranten im 6ffentlichen StraRenraum an den Einfahrten vom
Heideweg und vom Uhlenkotten in den Bereich der ,Heidehdfe® wird im
Rahmen des Brandschutzkonzeptes mit der Feuerwehr Hattingen
abgestimmt.

Versorgung mit Gas

Fir die Warmeversorgung wurde der Warmebedarf Uberschlagig mit

ca. 900 KW ermittelt. Die daraus resultierende Gasmenge kann laut
Auskunft der Stadtwerke Hattingen sicher gestellt werden.

Zurzeit wird untersucht, ob die Energie zum Beheizen der Wohnraume
alternativ iber Erdwarme gewonnen werden kann.
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Entsorgung Schmutzwasser

Die Entwéasserungsplanung gemdald den ATV-Arbeitsblattern, n&her
erlautert im Fachbeitrag ErschlieBung und Entwasserung, aufgestellt
durch die CDM Jessberger GmbH Bochum, orientiert sich an der
heutigen Entwéasserung des Grundstiicks und sieht die Einleitung des
anfallenden  Schmutzwassers  samtlicher  Gebdude in die
Mischwasserkanéle in der Essener Strasse und der Lange Stral3e vor.
Damit folgt die Entwasserung weitgehend der vorhandenen
Topographie.

Weitere Einleitmoglichkeiten sind laut Tiefbauamt und
Kanalbestandsplan im Uhlenkotten und Heideweg vorhanden.

Die hydraulische Berechnung und die Darstellung der Leitungsfiihrung
der geplanten Geb&udeentwasserung erfolgt im Fachbeitrag der CDM
Jessberger GmbH Bochum.

Entsorgung Niederschlagswasser

Gemal3 den Anforderungen des 8§ 51 a, LWG Nordrhein-Westfalen
wurde die Mdoglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser im
Rahmen des Fachbeitrages ErschlieRung und Entwésserung, aufgestellt
durch die CDM Jessberger GmbH Bochum, geprft.

Auf Grund der festgestellten geringen Durchlassigkeit des Bodens ist
eine Ausfuhrung einer Versickerung zur konzentrierten Einleitung von
gesammeltem Niederschlagswasser, z.B. von Dachflachen wirtschaftlich
nicht durchfihrbar. Dies betrifft insbesondere die Anordnung von
Schéchten und Rigolen. Auch die Anordnung von Mulden ist auf Grund
unzulassig langen Einstauzeiten bei geringen Durchléassigkeiten von

ki < 5 x 10 ° m/s nur in Verbindung mit Rigolen bedingt realisierbar.
Dieses System kann nur flr geringe Wassermengen verwendet werden,
so dass hier eine Versickerung von Niederschlagswasser der
Dachflachen nicht geplant werden kann.

Unter der Berlcksichtigung der Gegebenheiten wird die Einleitung von
Dachwassern in die Kanalisation vorgesehen.

Fir die Flachenbefestigung der Erschliel3ung wird ein Sickerpflaster mit
zusatzlichen Versickerungsrigolen gewahlt. Vorberechnungen haben
hier eine generelle Machbarkeit der Versickerung ergeben.

Bei einer planmaRigen Einleitung von Niederschlagswasser in einem
geneigten Gelande missen zudem aufgrund des Reliefs hierdurch
bedingte Wasserwegigkeiten zu Unterliegern ausgeschlossen werden.
Eine ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser ist
aufgrund der ortlichen Situation nicht umzusetzen.
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Entsorgung Hausmiuill

Die Entsorgung von Hausmdill erfolgt nach den fir den Stadtteil Giblichen
Bedingungen durch die entsprechend beauftragten Entsorgungsbetriebe
zu den turnusmafiigen Ziehungszeiten.

5. Immissionsschutz

GemalR der Fachbeitrdge ,Verkehrsgutachten, aufgestellt durch
blanke.verkehrkonzept / Bochum, und der ,Gerduschimmisions-
prognose®, aufgestellt durch das Ingenieurbiro afi / Haltern am See wird
folgende Aussage zu den Auswirkungen auf die L&rm- und
Verkehrssituation getroffen:

Auf der Grundlage der durch die Z&hlungen erhobenen
Verkehrsbelastungen und den in der Tabelle 2 des Fachbeitrages
.verkehrsgutachten* dargestellten Prozentanteilen des Einwohner-
verkehrs im Ziel- und Quellgebiet (EAR 1991/1995) lasst sich fur den
Heideweg im Bestand eine Vorbelastung von insgesamt 640 Kfz / Tag
(DTV) d.h. jeweils 320 Kfz / Tag im Zu- Abfluss, ableiten. Aus den
geplanten  Nutzungen ergibt sich fur den Heideweg eine
Zusatzbelastung von 191 Kfz / Tag jeweils im Ziel- und Quellverkehr,
d.h. insgesamt 382 Kfz / Tag, wobei eine Verteilung der
nutzungsbedingten Kfz-Verkehre zu 60 % Uber den Heideweg und zu

40 % Uber die Stral3e Uhlenkotten angenommen wird.

Die beiden Einmundungsbereiche Essener Strale / Heideweg und
Essener StraBe / Uhlenkotten sind sowohl unter den Analyse-
Verkehrsbelastungen als auch unter Prognose-Verkehrsbelastungen mit
der bestehenden Vorfahrtregelung uneingeschrankt leistungsfahig.

In allen Verkehrsstromen (Fahrspuren) der betrachteten Knotenpunkte
ergibt sich ein nahezu ungestorter Verkehrsablauf mit einer ,sehr guten®
Verkehrsqualitat (stufe A) und erheblichen Kapazitatsreserven.

Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte Essener Stral3e / Heideweg
und Essener Strale / Uhlenkotten wird durch die zusatzlichen
Nutzungen des Bebauungsplanes Nr. 147 , Heidehof* nicht spirbar
beeintrachtigt.

Aus verkehrsgutachterlicher Sicht ergeben sich somit keine Bedenken
gegen die geplanten Nutzungen im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 147 ,, Heidehof* in Hattingen-Niederwenigern
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Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich Uberwiegend um eine
soziale Einrichtung. Als mafgebliche Immissionsorte werden die
Fassaden der Wohngebaude in der Nachbarschaft des Plangebietes
betrachtet. Die Nutzung dieser Immissionsorte wird entsprechend den
Festsetzungen in den Bebauungsplanen mit ,Reinem Wohngebiet* und
»Allgemeinem Wohngebiet* angesetzt. Nachts werden durch die Anlage
keine  Gerdusche emittiert. Die Besucher, Mitarbeiter und
Lieferfahrzeuge befahren das Geldande ausschliellich in der Zeit
zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr. Eine GrofR3kliche ist in den Geb&uden
nicht vorgesehen.
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Die Lebensmittel, Essen und Verbrauchsguter werden dreimal taglich
mit Lkw geliefert. Weitere Schallquellen sind nicht vorhanden. Als
schallemittierende Téatigkeiten und Ablaufe gelten Gerédusche von Pkw
beim Befahren des Gelédndes, beim Parken auf den Stellplatzen um
beim Befahren und Be- bzw. Entladen der Lkw, jeweils tagsiber.

Die Gerauschimmissionsprognose ergibt, dass die Beurteilungspegel die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 50 dB(A) tagsiber und
mindestens 2,4 dB unterschreiten.

Nachts werden keine Gerdusche emittiert. Es sind keine Konflikte durch
Gerauschimmissionen der geplanten Anlage (Altenwohn- und
pflegeheim, Generationentreff, Schwimmhalle, und des betreuen
Wohnens) zu erwarten. Konflikte durch kurzzeitige Geréduschspitzen sind
nicht zu erwarten.

Fir die Immissionsprognose wurde fir die vorgegebenen Betriebszeiten
die maximale Auslastung angesetzt. Dr. Blanke fihrt in seinem
Verkehrsgutachten an, dass fir die Verkehrsprognosen jeweils die
hoheren vorliegenden praktischen Erfahrungswerte angesetzt wurden
und alle Benutzer zu 100% mit dem Kfz kommen. Dadurch ist
sichergestellt, das es sich um eine Immissionsprognose mit einer
ausreichenden Sicherheit zum Einhalten der Immissionsrichtwerte
handelt.

6. Boden- und Bodenbelastung
6.1 Bergbausituation

Das Plangebiet befindet sich gemal3 geologischer Karte L 4508 Essen in
einem Bereich flézflihrender Oberkarbonschichten mit geringer quartérer
Uberdeckungen (Hanglehm, L6R) von weniger als 2,0 m. Entsprechend
der unterschiedlichen Flozfiihrungen in den einzelnen Schichteinheiten
ist die Intensitat des Abbaues sehr unterschiedlich einzustufen. Der das
Plangebiet querende FI6z Sonnenschein zahlt zu den Flézgruppen, die
in nennenswertem Umfang abgebaut wurden.

Im Bebauungsplan wird gemaf 8 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine
Kennzeichnung  fir den  r&umlichen  Geltungsbereich  des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Art erfolgen, dass im
Plangebiet oberflachennaher Bergbau umgegangen ist und eine
bergbaulich bedingte Tagetffnung (Bergwerk Friedrich Anton)
vorhanden ist.

Die Tatsache, dass das Grundstiick zurzeit durch augenscheinlich
bergschadenfreie Bauwerke wie Schulgebdude und Turn- und
Schwimmhalle bebaut ist, dariber hinaus das Fehlen jeglicher
Setzungen und Senkungen im Oberbodenbereich zu verzeichnen ist,
lassen somit den Rickschluss auf eine unproblematische bergbauliche
Gesamtsituation zu.
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Der Auftrag auf Erkundung der bergbaulichen Verhéltnisse und der
Bergschadensgefahrdung ebenso auf Erstellung einer
Baugrunduntersuchung und —begutachtung ist an CDM erteilt. Diese
Gutachten werden in Kirze erstellt.

Da gemal3 Kaufvertrag vom 30.08.2007 § 2 der Kaufgegenstand ,...wie
alles steht und liegt, ohne Gewahr fur GroRRe, Gite und Beschaffenheit
und unter Ausschluss jedweder Haftung.” durch die Vorhabentragerin
erworben wird, sind somit keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt.
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6.2 Bodenbelastung

Das Grundstiick wurde der Vorhabentragerin und gleichzeitig Erwerberin
gemalR den Planungs-Vorgesprdchen mit der Stadt Hattingen als
unbelastete Flache veraufert, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass im Rahmen der Baugrunderkundung keinerlei Hinweise auf
schadliche Bodenverunreinigungen vorliegen.

Unterstitzt wird dieser Fakt durch die Tatsache, dass sich bis vor
kurzem eine Schul- und Kindergartennutzung auf dem Grundstiick
befunden hat.

7.  Schutz von Natur und Landschaft /
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Zur situationsgerechten Bertcksichtigung der Belange von Naturschutz
und Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie zur Bewéltigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8§ 1 a (3) BauGB i.V. §
21 (1) BnatSchGNeuregG ist in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsschutzbehdrde im Rahmen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages, der dieser Planbegriindung als Anlage beigefugt ist, eine
bilanzierende Gegeniberstellung von Bestand und Planung bzw.
Eingriff- und Ausgleich auf der Grundlage der Bewertungsmethode des
Landkreises Recklinghausen durchgefihrt worden.

Das Ergebnis der Bilanzierung erschlief3t sich aus den dem Fachbeitrag
anliegenden Bilanzierungsblattern.

Insgesamt kann sowohl im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes als auch im Bereich der geplanten Wohnbauflache
durch die Summe der vorgesehenen griinordnerischen Mal3hahmen ein
Biotopwertdefizit vermieden, bzw. ein plangebietsinterner Ausgleich
erzielt werden.

8. Umweltbericht

Zur Bericksichtigung der Umweltauswirkungen der Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist dieser Planbegriindung als
Anlage ein Umweltbericht gemal § 2 (4) und 8§ 2a Satz 2 des BauGB als
gesonderter Teil beigeflgt.

Der Umweltbericht beriicksichtigt dabei die Schutzgiter Klima / Luft,
Boden, Wasserhaushalt, Vegetation, Tierwelt, Lebensraumfunktionen,
Landschaftsbild — Erholungseignung, Mensch / Gesundheit -
Wohlbefinden und Kultur- und Sachguter.
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9. Kosten

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes  entstehen der Stadt Hattingen  keine
ErschlieBungskosten. Diese Kosten werden von der Vorhabentragerin
Ubernommen

Fur den sidlich gelegenen, wohnbaulich genutzten Bereich wird die
ErschlieBung durch die Stadt Hattingen erbracht.

10. Bodendenkmaler

Bei den Bodeneingriffen konnen Bodendenkméaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber
auch  Veranderungen und  Verfarbungen in  der natlrlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt/Gemeinde als Unterer
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, Aul3enstelle
Olpe (Tel. 02761/93750, Fax 02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (8 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschatftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16
Abs. 4 DSchG NW).

Hattingen, 13.09.2007 Hattingen,
erganzt 03.03.2008

Die Vorhabentragerin
Heidehof Hattingen GmbH & Co. KG Stadt Hattingen



