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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind die ge-
malk § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4, 5 BauNVO
ausnahmsweise zulédssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht-
stérende Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Mal3 der baulichen Nutzung

Ausnahmsweise dirfen die festgesetzten
Baugrenzen durch glaserne Vordacher,
Balkone, deren Konstruktionsteile bis zu
1,50 m sowie Erker bis zu 0,70 m uber-
schritten werden.

Die Uberschreitung festgesetzter Bau-
grenzen um bis zu 0,30 m durch unter-
schiedliche Fassadenverkleidungen bzw.
Fassadenkonstruktionen ist zulassig.

Stellplatze und Nebenanlagen

Im Bereich der grundstiicksbhezogenen
westlichen AuRenanlagen, naheliegend
zum Josefshaus und zur betreuten Neu-
bau-Seniorenwohnanlage, ist ein Wetter-
bzw. Freizeitpavillon als Nebenanlage von
bis zu @ 5,00 m, oder quadratisch und bis
Zu 5,00 m Gesamthohe zulassig.

Stellplatze und Garagen sind nur auf den
hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

2002-01-49-12-01

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

8 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
i.vV.m.
8§ 23 Abs. 3 BauNVO

8§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§ 14 Abs. 1 BauNVO

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
8§ 12 Abs. 6 BauNVO

Stand:26.08.2003



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Dimbeck/RochusstralRe

Teil B Seite - 2 —
3.3. In den Bereichen auf3erhalb der Uberbau- 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
baren Grundstlucksflache sind Nebenan- i.V.m.
lagen zur Ver- und Entsorgung zulassig. 8§ 14 Abs. 2 BauNVO

4, Eingriffsregelung & Baumschutz

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und i§v9mAbs. 1 Nr. 25 a BauGB

Landschaft sind nach Maligabe folgender

Festsetzungen auf Grundlage des Land- § 1a BauGB und § 8a Abs. 1
. . BNatSchG

schaftspflegerischen  Begleitplanes zu

mindern oder auszugleichen.

4.1 MinderungsmalRnahme

Der Flachdachbereich des Altenpflege- 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
heimes ist dauerhaft fachgerecht zu be-
grunen.

4.2 KompensationsmalRnahmen im Plan-
gebiet

Im Plangebiet ist an den 7 empfohlenen
Standorten jeweils ein Laubbaum (Quer-
cus robur = Stiel-Eiche oder Carpinus
betulus = Hainbuche) mit einem Mindest-
stammumfang von 20 cm (gemessen in 1
m Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Die Baume sind in 80 cm tiefe Pflanzgru-
ben, die mit 40 cm Unterbodensubstrat
und 40 cm Oberbodensubstrat verfullt
werden, zu setzen und mit Baumveranke-
rungen zu stabilisieren.

Abweichungen von den empfohlenen
Baumstandorten sind mit dem Amt fir
Umweltschutz Stadt Mualheim an der
Ruhr, Abt. 70.2, abzustimmen.

Die Entwicklungs- und Unterhaltungspfle-
ge ist entsprechend der DIN 18.919
durchzufiihren. Die Baume sind in den
ersten Jahren bei langer andauernden
Trockenheitsperioden ausreichend zu
wassern.

4.3 FUr den Schutz des Baumbestandes im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gilt die Satzung zum Schutz des Baum-
bestandes der Stadt Milheim an der Ruhr
in der jeweils giltigen Fassung. Bei Bau-

Version 1.9 2002-01-49-12-01 Stand:26.08.2003
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5.2

5.3.

Version 1.9

maflnahmen sind im Umfeld stehende
Baume nach RAS-LP 4, ZTV - Baumpfle-
ge, entsprechend der DIN 18920 — Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Ve-
getationsflachen bei Baumalhahmen —
fachgerecht zu schitzen. Geschadigte
Sprossteile oder freigelegte Wurzeln sind
fachgerecht zu behandeln. Die Schutz-
maflnahmen sind vor einem Gebaudeab-
riss oder sonstigen baulichen Aktivitaten
von der Unteren Landschaftsbehérde ab-
nehmen zu lassen.

Gestaltung

Das Gebaude, fir das die Dachform
.Mischdach Typ 1 (MD1)" festgesetzt ist,
ist mit einer Kombination aus mehreren
Satteldachern auszufiihren. Die Dachnei-
gung darf max. 25 Grad betragen.

Die Integration von Lichtkuppeln ist zulas-

sig.

Das Gebaude, fur das die Dachform
.Mischdach Typ 2 (MD2)" festgesetzt ist,
ist mit einem Flachdach auszufiihren. Die
Integration von Lichtkuppeln ist zul&ssig.

Am Gebauderand sind dartber hinaus
aufgesetzte flache Zeltdacher zulassig.

Aus denkmalschutzrechtlichen Griinden
wird entsprechend dem heutigen Bestand
fir das ,Josefshaus“ die Firsthohe auf
95,86 m 0. NN und die Dachneigung mit
45° festgesetzt.

2002-01-49-12-01

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86

Abs. 1 Nr. 1 sowie
Abs. 4 BauO NRW

Stand:26.08.2003
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NACHRICHTLICHE UBER-
NAHME AUF GRUND
ANDERER GESETZLICHER
VORSCHRIFTEN

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich
des Verkehrsflughafens Essen/Milheim
unterhalb des 4-km-Halbmesser um den
Flughafenbezugspunkt, ca. 4 km vom
Flughafenbezugspunkt entfernt.
Bauvorhaben, die die nach 8§ 12-17 Luft-
verkehrsgesetz festgesetzte HoOhe von
149,00 m Uber NN Uberschreiten (auch
Bauhilfsanlagen, Krane u.a.), bedirfen
der Zustimmung der Bezirksregierung als
Luftverkehrsbehérde im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Denkmalschutz

Die Gebaude Dimbeck 6 und ebenfalls
die das Vorhabengebiet in Teilen um-
schlieRende historische Mauer- und Tor-
anlage, sind unter der Nummer 439 (Jo-
sefshaus — ehemaliges Garnisonslazarett,
besteht aus drei Gebauden sowie der
Einfriedungsmauer) in die Denkmalliste
der Stadt Miulheim an der Ruhr eingetra-
gene Baudenkmadler.

HINWEISE

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern wird hingewiesen.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-,
Kanalisations- und ErschlieRungsauftra-
gen sowie bei der Erteilung von Bauge-
nehmigungen sollen die Bauherren bzw.
die ausfuhrenden Baufirmen auf ihre un-
verzugliche Anzeigepflicht bei der Stadt
Mulheim an der Ruhr (Untere Denkmal-
schutzbehorde) oder beim Rheinischen
Amt fir Bodendenkmalpflege (AuRRen-
stelle Xanten) hingewiesen werden. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zun&chst
unverandert zu erhalten.

2002-01-49-12-01

8§ 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m.
88 12-17 LuftvG

§ 9 Abs. 6 BauGB
8§ 2 Abs. 1 und
§ 3 DSchG NW

88 15 und 16 DSchG NW

Stand:26.08.2003
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Die Vorschriften der Abfallbeseitigungs-
satzung der Stadt Milheim an der Ruhr
i.V.m. denen der Landesbauordnung
NRW in der jeweils gltigen Fassung sind
hinsichtlich des Flachenbedarfs und der
Stellung der Abfallbehéltnisse sowie der
Zufahrtsmdglichkeiten fir Sammelfahr-
zeuge zu beachten.

Fur das Vorhabengebiet besteht eine
Vorbelastung durch mdégliche Larmimmis-
sionen bei sommerlichen Veranstaltungen
der benachbarten Freilichtbihne.

Die Auswertung der vorliegenden Luft-
bildaufnahmen des zweiten Weltkrieges
hat nachfolgendes Ergebnis gebracht:

Die Luftbildauswertung war negativ. Mit
den Bauarbeiten darf begonnen werden.
Nach den bisherigen Erkenntnissen ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass
Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufihren.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit ein-
zustellen und umgehend der Staatliche
KampfmittelrAumdienst bei der Bezirksre-
gierung Dusseldorf zu benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gro-
Rerer Bohrungen (z.B. Pfahlgrindungen)
sind Probebohrungen (70 — max. 120 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu ver-
sehen sind. Danach Uberpriifung dieser
Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind mit
Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen
Boden auf Widerstand gestofR3en wird. In
diesem Fall ist umgehend der Staatliche
KampfmittelrAumdienst zu benachrichti-
gen.

Sollten die vorgenannten Arbeiten durch-
gefihrt werden, ist dem Kampfmittel-
raumdienst ein Bohrplan zur Verfigung
zu stellen.

2002-01-49-12-01

Stand:26.08.2003
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Seitens des Bergamtes Gelsenkirchen
liegen keine Hinweise auf bergbauliche
Tatigkeiten auf dem den Flursticken 219
und 220 des Flures 46 vor. Eine Abbau-
berechtigung gemdl § 149 Abs. 5
BbergG ist am 07. Marz 1990 erloschen.
Unbekannter oberflachennaher wilder
Bergbau, welcher moglicherweise in die-
sem Gebiet stattgefunden hat, kann berg-
bauliche SicherungsmalRnahmen erfor-
derlich machen. Bei Feststellung von Un-
regelmafigkeiten oder Hohlrdumen im
Bergbau im Zuge der Aushubarbeiten von
Baugruben wird empfohlen, eine Sach-
verstandigenstelle zu Rate zu ziehen.
Eine Liste anerkannter Sachverstandiger
liegt dem Bergamt vor. Bergbauliche Pla-
nungen sind nicht bekannt.

Fur die Niederschlagswasserversickerung
ist eine Genehmigung bei der Unteren
Wasserbehdrde der Stadt Mulheim an der
Ruhr einzuholen.

Das Vorhabengebiet reicht an seiner
westlichen Grenze in den Bereich eines
alten Steinbruchs, der im Altablagerungs-
kataster der Stadt Mulheim an der Ruhr
unter der Flachen-Nr. F7-A001 geflhrt
wird. Bodeneingriffe bzw. Erdarbeiten
sind in diesem Bereich von einem Sach-
verstandigen im Sinne des § 17
LBodSchG zu begleiten und zu dokumen-
tieren.

2002-01-49-12-01

Stand:26.08.2003



Begrindung
gemal 8 9 Abs. 8 BauGB
far den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
. Dimbeck/Rochusstraf3e - W 9 (v)*

Lage des Vorhabengebietes

Der vorgesehene Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dim-
beck/RochusstraBe - W 9 (v)“ liegt im sudlichen Innenstadtrandbereich von Milheim an
der Ruhr. Er umfasst das Flurstiick 219 sowie das Flurstiick 220 aus Flur 46 der Ge-
markung Mulheim. Das Vorhabengebiet weist eine GesamtgréRe von 11.055 gm aus
und erstreckt sich mit einer durchschnittlichen Tiefe von ca. 65 m entlang der Ro-
chusstral3e, wobei die Stirnseite mit der vorhandenen HaupterschlieRung 0Ostlich an die
Stral3e ,Dimbeck” angrenzt. Eine weitere bestehende ErschlieRung des Gesamtareals
erfolgt durch eine Toranlage an der sldlich des Vorhabengebietes verlaufenden Ro-
chusstralile.

Das Vorhabengebiet verfigt im wesentlichen Uber eine solitare Lage, da es im Suden,
Westen und Osten ausschlieR3lich durch 6ffentliche StralRen bzw. Zuwegungen zu den
offentlichen Griinanlagen begrenzt wird. Die Nordgrenze wird Uberwiegend durch di-
rekte Angrenzung der kommunalen Naherholungszone an der Freilichtbliihne gepragt.
Lediglich ein etwa 70 m langer Streifen der insgesamt ca. 500 m umfassenden Grund-
sticksumfassungslinie grenzt im Nordosten an eine benachbarte Privatparzelle. Unmit-
telbar an dieser zum Nachbargrundstiick steil abfallenden Grenze liegen im Bestand die
eingeschossigen Wirtschaftsgebaude mit Kiiche und Wéascherei.

Westlich grenzt die Parzelle 220 an die derzeitige Einrichtung an. Diese seinerzeit her-
ausparzellierte Einheit ist nunmehr im Geltungsbereich wieder integriert und bildet eine
Grundstuckseinheit.

Der Kernbereich im Sinne der direkten Innenstadtzone von Muilheim an der Ruhr liegt
ca. 800 Meter nordlich des Vorhabengebietes. Die Anbindung ist auch im Sinne einer
kurzen ful3laufigen Erreichbarkeit nicht nur tUber den erwahnten Straf3enzusammen-
hang, sondern auch Uber die unmittelbar an das Vorhabengebiet grenzende stadtische
Parkanlage der Freilichtbihne sichergestellt. Es kénnen zudem im Rahmen des 6ffent-
lichen Nahverkehrs zwei in der Nahe gelegene StralRenbahnhaltestellen an der Kamp-
stralRe sowie an der Kaiserstral3e in einer Luftlinienentfernung von ca. 300 m vom Vor-
habengebiet aus erreicht werden. Zudem liegt am sudlichen Ende der unmittelbar am
Vorhabengebiet vorbeifiihrenden Strale ,Dimbeck’ die nachstgelegene Bushaltestelle.
Daruber hinaus werden fur die Bewohner durch die zum Unternehmensbereich des
Vorhabentragers gehdrende Gesellschaft fir mobile Wege- und Servicedienste indivi-
duelle PKW- und Kleinbustransferfahrten vorrangig in den unmittelbaren Innenstadtbe-
reich angeboten. Die Erreichbarkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes ist analog zum
gesamten Innenstadtbereich Uber die entsprechenden Zubringerstrallen sowohl fir die
A 40 wie auch fur die A 52 und zusétzlich tber die Konrad-Adenauer-Bricke an das
Autobahnkreuz Kaiserberg sichergestellt.
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2.2.

3.2.

R&umliche und strukturelle Situation
Bestand innerhalb des Vorhabengebietes

Das Vorhabengebiet wird traditionell seit Jahrzehnten fur soziale kirchliche Einrichtun-
gen genutzt. Es befindet sich noch im Besitz der Stadt Milheim an der Ruhr und ist U-
ber einen langfristigen Pachtvertrag aktuell dem Caritas-Verband, der auch Eigentumer
aller aufstehenden Gebaude ist, zugeordnet. Die Nutzung der verschiedenen im Be-
stand befindlichen Geb&audekomplexe ist dementsprechend in allen aktuellen Kernnut-
zungen dem Aufgaben- und Sozialbereich der Caritas sowie kirchlichen Verwaltungs-
einrichtungen zugeordnet. Mit dem stadtebaulich im Mittelpunkt der Anlage stehenden
Josefshaus ist auf dem Gelédnde seit Jahrzehnten bereits eine vollstationare Pflegeein-
richtung derzeit zur Unterbringung und Langzeitbetreuung psychisch Kranker etabliert.
Der historisch bedeutsame Bauwerksbestand des Josefshauses sowie die beiden an
der Dimbeck links und rechts neben der Haupterschliel3ung liegenden Geb&ude stehen
unter Denkmalschutz.

Die drei Denkmalschutzgebaude Dimbeck 6 (Torhduser an der Hauptzufahrt sowie das
Josefshaus) sind in der Denkmalliste der Stadt Miulheim an der Ruhr als Baudenkmal
eingetragen. Gleiches gilt fir die an der Dimbeck bestehende Toranlage mit angren-
zender historischer Maueranlage, die sich in westlicher Richtung um das Vorhabenge-
biet in die Rochusstraf3e hinein entwickelt.

Eigentumsverhaltnisse

Die Parzelle 219 befindet sich mit einer GesamtgréRe von ca. 10.000 gm in Besitz der
Stadt und ist in einem langfristigen Erbpachtverhaltnis dem Milheimer CaritasVerband
zugeordnet. Im Sinne der diesem Projekt zugrundeliegenden Ubertragungsabsicht zur
Mulheimer katholischen Engelbertus-Gesellschaft als kinftige Tragerin der im vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahren (VBB) fixierten Bebauungs- und Nutzungsab-
sichten ist einerseits die verfahrensbezogen erforderliche Verfigungserklarung zu-
gunsten der Engelbertus-Gesellschaft vorgelegt worden. Auch die nicht in einem Erb-
pachtverhaltnis stehende Parzelle 220 wird aus stadtischem Besitz an die Vorhabentré-
gerin verkauft, um die seinerzeit aus der urspringlichen Gesamtheit herausparzellierte
Flache im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wieder zu integ-
rieren und die Grundstiickseinheit herzustellen. Der Kaufvertrag selbst wurde zwischen-
zeitlich vom Rat der Stadt Milheim mit mehrheitlichem Beschluss gebilligt und soll nach
derzeit laufender notarieller Ausarbeitung noch vor der Rechtskraft des Bebauungspla-
nes abgeschlossen werden.

Rechtliche Situation
Gebietsentwicklungsplan

Nach dem Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den Regierungsbezirk Dusseldorf aus
dem Jahr 1999 handelt es sich bei dem Vorhabengebiet um einen ,allgemeinen Sied-
lungsbereich®.

Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Nach dem raumlich-funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr
aus dem Jahr 1985 liegt das Vorhabengebiet im Kernbereich des ,Teilraumes Stadt-
mitte”.
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3.3.

3.4.

Flachennutzungsplan (FNP)

Die im Rahmen des Einleitungsbeschlusses dargelegte Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Milheim an der Ruhr fir das Vorhabengebiet wird nicht weiter-
gefuhrt, da zwischenzeitlich der Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan am
28.Januar 2003 beschlossen worden ist. Dieser stellt in dem Bereich des Vorhabenge-
bietes eine Wohnbauflache mit der integrierten Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebé&ude und Einrichtungen/Alteneinrichtungen® dar. Die planerische Grund-
konzeption des FNP wird durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingehalten.
Damit ist der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus dem Entwurf des
neuen FNP entwickelt anzusehen. Aufgrund des derzeitigen Standes des neuen FNP —
offentliche Auslegung — wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gemass den Be-
stimmungen des Baugesetzbuches der Bezirksregierung Dusseldorf zur Genehmigung
vorgelegt.

Klima

Die Klimaanalyse fir den Teilraum Stadtmitte Teil A und B aus dem Jahr 1996 ordnet
das Vorhabengebiet Uberwiegend dem Klimatop ,lockere Bebauung® zu und enthalt
hierfur den Planungshinweis ,glnstige Bebauungsstrukturen erhalten. Bei Neubau-
mafinahmen am vorhandenen Bestand orientieren“. Der nordwestliche Bereich wird
dem Klimatop ,innerstadtische Parks* zugeordnet. Hier besagt der Planungshinweis,
dass die gréReren Parkflachen zu den Randern zu 6ffnen und Griinvernetzungen in an-
grenzenden Bebauungen zu schaffen sind. Der stidwestliche Teil des Vorhabengebie-
tes liegt in einem Bereich, fur den eine Grinvernetzung vorgeschlagen wird. Hier besa-
gen die Planungshinweise, dass klimatisch gunstigere Raume durch Begrinungsmalii-
nahmen im StraBenraum, auf Freiflachen und Privatgarten zu verbinden sind. Auf
Grund der auch vom Rat der Stadt verfolgen Absicht, an dieser Stelle Altenheimein-
richtungen zu bauen, kann den Vorgaben der Klimaanalyse nicht gefolgt werden. Eine
fur das gesamte Stadtgebiet erstellte neue Klimaanalyse ist zwischenzeitlich fertigge-
stellt worden. Neue verfahrensbezogene Erkenntnisse ergeben sich hieraus jedoch
nicht.

Aufgrund der auch vom Rat der Stadt verfolgten Absicht an dieser Stelle Altenheimein-
richtungen zu bauen, kann die Freiflache jedoch nicht vollstandig erhalten werden und
wird daher zu Gunsten der Neubebauung reduziert. Die heute gunstige lufthygienische
Situation wird sich durch das Planvorhaben nicht bedeutend verandern.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung

Durch den Abbau von vollstationaren Pflegeplatzen aufgrund von UmbaumalRnahmen
einzelner vorhandener Einrichtungen einerseits und einem prognostizierten, steigenden
Bedarf an Pflegeplatzen aufgrund der demographischen Entwicklung andererseits be-
steht bis zum Jahr 2003 in Mulheim an der Ruhr ein zusatzlicher Bedarf an rund 80 voll-
stationdren Pflegeplatzen. Um diesem Bedarf ein Angebot gegeniiberzusetzen ist es
daher vorgesehen, im Vorhabengebiet ein Altenpflegeheim als Vollzeitpflegeeinrichtung
mit ca. 80 Platzen zu errichten.

Dieser Projektteil ist aus einem kommunal durchgeflhrten Bewerbungsverfahren aus
den Jahren 2001/2002 zur rdumlichen wie auch betreiberseitigen Festlegung eines
nach den tberregionalen wie auch kommunalen Bedarfszahlen in Abstimmung mit dem
Landschaftsverband erforderlichen Altenheimneubaus in Mulheim an der Ruhr hervor-
gegangen. Diese Entscheidung ist nach vorlaufenden verwaltungsinternen Prifungen
sowie Beratung im Sozialausschuss beim Rat der Stadt Milheim an der Ruhr durch
entsprechenden Mehrheitsbeschluss am 16. Mai 2002 zugunsten der katholischen En-
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gelbertus-Gesellschaft und des von ihr gemeinsam mit der Caritas vorgeschlagenen
Standortes Dimbeck getroffen worden.

Der Neubau eines Altenpflegeheimes soll sowohl im Bereich einer Neubaumafnahme
wie auch im denkmalgeschitzten Kernbestand von betreuten Seniorenwohnungen und
begleitenden Service- und Dienstleistungsangeboten flankiert werden.

Der nunmehr vorliegende Entwurf entspricht hierbei den tragerseitig im Bewerbungs-
verfahren eingereichten und den kommunalen Beschliissen zugrundeliegenden Unter-
lagen des Gesamtareals. Die Planung entspricht dabei auch den Ubergeordneten Ziel-
aussagen der Stadtentwicklung fur die Stadt Milheim an der Ruhr, da im zwischenzeit-
lich ausgelegten Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan das Vorhabengebiet bereits
als Wohnbauflache mit der integrierten Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen/Alteneinrichtungen” dargestellt ist. Bereits das vorgeschal-
tete Bewerberverfahren bezog sich nicht nur auf den Altenheimneubau selbst, sondern
auch auf die aus betrieblichen wie bedarfsorientierten Griinden im westlichen Grund-
stiicksbereich vorgesehene Neubaumalnahme, welche ca. 40 der insgesamt max. 70
auf dem Vorhabengebiet selbst geplanten betreuten Seniorenwohnungen umfasst.
Ebenso Bestandteil der Bewerbungsunterlagen war die denkmalgerechte Sanierung,
bauliche Freistellung und Teilumnutzung der historisch bedeutenden Altsubstanz. In
diesen verbleibenden drei Gebaudekomplexen sind sowohl betreute Seniorenwohnun-
gen wie auch Gemeinschafts-, Therapie- und Verwaltungsraumlichkeiten im Hinblick auf
die soziale Nutzung des Gesamtareales und die Erfordernisse der Engelbertus-
Gesellschaften geplant, wobei auch die Vermietung von Flachen an entsprechende
Partner denkbar ist. Zudem ist auch die Schaffung und Integration regularer Wohnun-
gen beispielhaft fir Personal und Hausmeisterzwecke beabsichtigt. Weitergehend ist
geplanter Bestandteil des Altenpflegeheim-Neubaukérpers die Integration einer Buh-
nen- und Podiums-Theaterflache, welche neben spezifizierten, Altenpflege- und Unter-
haltungszwecken auch der Einbeziehung des derzeit auf dem Vorhabengebiet etablier-
ten Mulheimer Seniorentheaters als voraussichtlichen, zukinftigen Nutzer Rechnung
tragt. Insgesamt wird im Vorhabengebiet dementsprechend, jenseits der etwa ca. 80
vollstationdren Pflegeheimplatze, ein Angebot von maximal 70 Wohnungen mit einer -
berwiegenden Ausrichtung als betreute Seniorenwohnungen entstehen. Sie reprasen-
tieren mit ihrer grundsatzlichen Ausrichtung unter Einschluss der zugehdrigen Betriebs-,
Service- und Betreuungseinrichtungen insgesamt ein umfassend ausgerichtetes Sozial-
und Seniorenzentrum.

Bei der Flache des Vorhabengebietes handelt es sich bereits um eine bebaute und seit
Jahrzehnten vorrangig sozialen und caritativen Zwecken gewidmete Liegenschaft. So-
mit wird auch den Belangen des Bodenschutzes Rechnung getragen, wenn an diesem
bereits baulich genutzten Ort Alteneinrichtungen errichtet werden sollen. Die Festset-
zung des Gebietes als ,Allgemeines Wohngebiet’ mit der integrierten Zweckbestimmung
»S0zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen / Alteneinrichtungen® berick-
sichtigt, dass neben dem Altenpflegeheim auf dem Areal betreute Senioren- und Servi-
cewohnungen sowie gegebenenfalls Personalwohnungen sowie in Wohngebieten zu-
lassige und dem sozialen Charakter forderliche erganzende Nutzungen méglich sind,
wobei hier jedoch das vorrangige Ziel der Errichtung von Alteneinrichtungen durch die
zusatzliche Zweckbestimmung eindeutig dokumentiert wird.

Die Hauptziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Dimbeck/Rochusstralle —
W 9 (v)“ sind:
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e Errichtung eines Altenpflegeheimes mit ca. 80 Pflegeplatzen als Neubaumal3-
nahmen;

e Abbruch der nicht unter Denkmalschutz stehenden Geb&udealtsubstanz;

e Sanierung, Umbau und Umnutzung der verbleibenden drei denkmalgeschiitzten
Gebaudekomplexe mit Uberwiegender Wohnnutzung;

e Neubau einer betreuten Seniorenwohnimmobilie mit ca. 40 Wohneinheiten;

e Neuordnung des inneren Gesamterschlielfungskonzeptes unter Integration der
vorab beschriebenen baulichen Verédnderungen sowie unter Beibehaltung der
bestehenden Hauptzufahrt von der Dimbeck und der gleichfalls bestehenden
Nebenzufahrt von der RochusstralRe unter Ergdnzung einer weiteren Nebenzu-
fahrt von der Rochusstralde;

e Integration der erforderlichen Stellplatze einschlie3lich der Besucherparkplatze
auf dem Vorhabengebiet selbst.

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Das historisch gewachsene bestehende Gebaudeensemble stellt sich unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten als eine lockere Anordnung verschiedener Baukomplexe mit ei-
ner Baumassenverteilung fast tiber das Gesamtareal hinweg dar (Vergleiche Anlage 7 —
Gelénde- und Gebaudeschnitt langs des Vorhabengebietes zur Verdeutlichung des
Gelandeniveauunterschiedes, Ansicht der kiinftigen Einrichtung von der Rochusstraf3e).
Unmittelbar links und rechts neben der HaupterschlieBung von der Dimbeck aus, die
auch durch eine entsprechende Toranlage mit gleichfalls unter Denkmalschutz stehen-
den sich seitlich fortsetzenden Mauereinfriedungen baulich akzentuiert wird, platzieren
sich zwei jeweils zweigeschossige Vorhauser (nordliches Torhaus = ehemaliges Ver-
waltungs- und Wirtschaftsgebdude, sudliches Torhaus = ehemalige Wasch- und Des-
infektionsanstalt) , die sich Uber entsprechende Sockelausbildungen mit dartberliegen-
den Walmdachausbildungen erheben. Diese sind bereits in ihrer originaren Bauphase
bewusst nicht symmetrisch oder spiegelbildlich angelegt worden und jeweils in spateren
Jahrzehnten durch einige Anbauten geringerer architektonischer wie stadtebaulicher
Wirksamkeit erganzt, die im Zuge der nunmehr geplanten MaBhahmen im Sinne einer
denkmalschutzorientierten Malinahme wieder entfernt werden sollen. In westlicher Ent-
wicklung zur Grundsticksmitte hin besteht ein gleichfalls zweigeschossiger Baukorper,
der sich im Diagonalansatz zur Rochusstrafl3e hin entwickelt. An dieser Stelle soll nach
entsprechendem Abbruch dieses nicht denkmalgeschitzten Bauteiles der neue Kom-
plex des Altenheimes gleichfalls in stadtebaulich deutlich ausgepragter Diagonalanord-
nung entstehen.

In westlicher Entwicklung zur Grundstiicksmitte hin besteht ein gleichfalls zweigeschos-
siger Baukorper, der sich im Diagonalansatz zur Rochusstral3e hin entwickelt und der
nicht vom Denkmalschutz erfasst ist. An dieser Stelle soll nach entsprechendem Ab-
bruch dieses nicht denkmalgeschitzten Bauteiles der neue Komplex des Altenheimes
gleichfalls in stadtebaulich deutlich ausgepragter Diagonalanordnung entstehen.

Der geplante dreigeschossige Baukdrper mit extensiv begrintem zentralen Flachdach-
bereich, einschliel3lich integrierter Lichtkuppeln und am Gebauderand aufgesetzten fla-
chen Zeltdachbereichen, welche sich zusammenfassend als Mischdach 2 darstellen
und so im Bebauungsplan festgesetzt sind, wird in Anbetracht der hier im Vergleich zur
Altbausubstanz realisierten, deutlich geringeren jeweiligen Geschosshéhe nur geringfi-
gig hoher als der entfernte Altbaubestand sein.
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Auch die an der nordlichen Grundstiicksgrenze bestehende barackenférmige Bausub-
stanz mit ihren derzeitigen Kichen- und Waschereifunktionen wird zugunsten von hier
entstehenden Grunanlagen und Stellplatzflachen abgerissen.

Weiter westlich liegt im riickseitigen Bereich mit der heute noch als stationare Pflegeein-
richtung genutzten Einrichtung des Josefshauses (ehemaliges Garnisonslazarett) das
stadtebaulich wie denkmalschutzseitig wesentliche Kernstiick der historischen Bebau-
ung.

Auch hier ist im Zuge der Mal3hahmendurchfiihrung die Entfernung spéterer zum histo-
rischen Erscheinungsbild unpassender Anbauten bei gleichzeitiger Restaurierung des
Kernbestandes vorgesehen. Die wesentliche, durch das Josefshaus gepragte Haupt-
achse, soll durch die vorgelagerte neue Platzanlage sowie eine Durchfiihrung bis zur
Rochusstral3e als Blick- und Fullwegbeziehung wiederbelebt und verstarkt werden. Im
westlichen Teil ist axial zu dem mit einer Skulptur versehenen Zentralplatz der fir die
betriebliche Sicherstellung einer wirtschaftlichen, zukunftsorientierten Gesamteinrich-
tung dargestellte Neubau einer auf Kreuzgrundriss basierenden viergeschossigen be-
treuten Seniorenimmobilie vorgesehen. Der sich mit einem auf Grund der Kreuzférmig-
keit des Grundrisses darstellenden zusammengesetzten Satteldachform darstellende
Neubaukdrper wird im Bebauungsplan als Bauwerk mit Mischdachform (Mischdach 1)
festgesetzt.

Die Anordnung und Baumassenverteilung aller Bestands- und Neubaubereiche orien-
tiert sich an der dem Hangverlauf folgenden Grundstiickssituation, die sich in der ge-
samten Langenentwicklung des Vorhabengebietes von Osten nach Westen ca. 3 m
entlang der Rochusstral3e absenkt. Hierdurch ergibt sich — auch im Hinblick auf die be-
stimmungsgemé&le Nutzung mit einem zu erwartenden héheren Anteil gehbehinderter
Bewohner — die Situation, dass der auch aus diesen organisatorischen Griinden nahezu
ideal liegende diagonale Baukorper des Altenheimneubaues als naturliche Stufung des
Gelandeverfalles genutzt werden kann. Uber die nach wie vor bestehende und erhalten
bleibende Haupteinfahrt von der Dimbeck aus wird unter praktisch nur geringfiigiger
Gelandemodellierung der Haupteingang des Altenheimes von dieser Seite aus erreicht.
Das zur gegeniberliegenden Westseite in diesen Bereichen ausgebaute Sockelge-
schoss ermoglicht Gber samtliche ErschlieRungen und insbesondere der Aufziige allen
behinderten Bewohnern wie Besuchern die Uberwindung des angesprochenen Niveau-
versprunges im AuRRengelande, so dass aus dem Sockelgeschoss und dem dort integ-
rierten gemeinsamen Cafeteria- und Restaurationsbereich wiederum eine bis auf ge-
ringste erforderliche Geldndenivellierungen plateauférmige Aul3enanlagenflache um den
neuen Rundplatz herum erreicht werden kann. Von hier aus ist sowohl das Josefshaus
wie auch die betreute Seniorenimmobilie ebenerdig und rollstuhlgerecht erreichbar.

In ihrer stadtebaulichen AuRenwirkung lehnen sich die Baukdrper der beiden Neubau-
ten in Form des Altenheimes sowie der betreuten Wohnanlage auf der Basis der hier-
Uber insbesondere mit dem Denkmalschutz unter Einschluss des zustédndigen Landes-
konservators getroffenen Vorabstimmungen an die architektonischen wie stadtebaulich
wesentlichen Traufhéhen des bestehenden Josefshauses an. Da das Sockelgeschoss
des Josefshauses zukiinftig aufgrund behindertengerecht zu gestaltender Wegefiihrun-
gen und ErschlieBungen das Eingangsgeschoss darstellen wird, stellt damit dann das
Baudenkmal auch in Bezug auf die Bauhdhen die gewollte bindende Orientierungslinie
fur die Neubebauung in Bezug auf die Traufen dar.

Insgesamt erhalten die Baukorper - auch der beiden Neubauten - durch ihre bewusst
stark profilierten Fassadengliederungen mit den architektonisch angelegten Vor- und
Ruckspringen das historische Bild einer gewollt aufgelockert in das Gesamtareal ge-
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stellten losen Folge von Einzelbaukorpern. Durch die diagonale Ausrichtung des Alten-
heimneubaues mit seiner ausdehnungsmafig relativ begrenzten Schmalseite zur Ro-
chusstral3e hin, wird auch hier das unmittelbare Erscheinungsbild zur Stral3e bewusst
reduziert. Hierzu zahlt auch der Umstand, dass samtliche Neubaubereiche von einem
unmittelbaren Heranrticken an die Grundstiicks- und Stral3engrenze absehen und damit
eine Grunabschirmung zur StraRenkulisse mdglich bleibt.

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Fur das Vorhabengebiet soll insgesamt ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wer-
den. Diese Festsetzung soll gewahlt werden, um neben dem Altenpflegeheim insbe-
sondere einen Geb&udekomplex mit betreuten Servicewohnungen fiir Senioren zu rea-
lisieren. Zudem ist es vorgesehen, dass in den bestehenden denkmalwerten Gebauden
Personalwohnungen oder ebenfalls betreute Seniorenwohnungen entstehen.

Dariber hinaus bietet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes einen ausrei-
chenden Gestaltungsspielraum, dass neben der Hauptnutzung ,Alteneinrichtungen” in
deutlich untergeordnetem Umfang auch kulturelle, 6¢ffentliche und sonstige Nutzungen
aus dem fir allgemeine Wohngebiete geltenden Zulassungskatalog moglich sind. Hier
ist beispielhaft an stadtebaulich wiinschenswerte Komplementarnutzungen wie medizi-
nische oder therapeutische Praxen zu denken. Um der erforderlichen langfristigen
Standortsicherung der sozialen Einrichtung auch im Hinblick auf sich wandelnde Anfor-
derungen, verkehrliche Aspekte, dem Stellplatz- sowie Flachenbedarf Rechnung zu tra-
gen, sollen die in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
wie die Errichtung und der Betrieb von Beherbergungsgewerben, sonstige nichtstérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden.

Trotz der planungsbedingt vorgesehenen Verdichtung, insbesondere durch die Integra-
tion des Altenheim-Neubaukorpers, soll die aufgelockerte Bebauung in losen Einzel-
komplexen mit entsprechend grof3raumig verbleibenden AuRRenanlagen und Grinfla-
chen erhalten bleiben. Dies findet insbesondere im Bereich der Grundflachenzahl sei-
nen Ausdruck. Der Wert von 0,4 stellt hierbei die gesetzliche Obergrenze dar. Die O-
bergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung fir ein Allgemeines
Wohngebiet werden im Vorhabengebiet eingehalten, der sich bei einer reinen Be-
schrankung auf die erhaltene sowie neuaddierte Bausubstanz ergebende Wert liegt bei
etwa 0,3.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl orientiert sich mit einem Wert von 1,0, welcher
unterhalb der nach Baunutzungsverordnung maoglichen Hochstgrenze von 1,2 liegt, an
der Tatsache, dass auf dem Grundstiick sowohl die bestehende Bausubstanz mit teil-
weise als Vollgeschosse einzuberechnenden Sockel- und Dachgeschossen ebenso zu
berticksichtigen sind, wie die raumprogrammmafig unvermeidbar flachengreifenden
stationdren Pflegeeinheiten des Altenheimes. Diese ergeben sich fur die drei verblei-
benden Bestandsimmobilien wie folgt:

o flir die an der Dimbeck gelegenen Torhauser in zwei Vollgeschossen,

e flir den Altenheimneubau in drei Vollgeschossen sowie

e fir das Josefshaus - im Hinblick auf die durch die abschlieBende Gelandenivellie-
rung erforderliche Einrechnung des Sockelgeschosses sowie auf Grund der an-
stehenden Modernisierungsmaflinahmen (zusatzliche Warmedammmanahmen
im Dachgeschoss und daraus resultierende geringfiigige Erh6hung des Dachauf-
baues) - auf vier Vollgeschosse, an der sich auch der Neubau der betreuten Se-
niorenwohnanlage orientiert. Hier ist — analog zum Josefshaus — das mdégliche
vierte Vollgeschoss bereits innerhalb der schragen Dachflachen etabliert.
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Die gemaR der Vorabstimmungen insbesondere denkmalschutzseitig abgestimmten
Richthéhen der Traufen des denkmalgeschutzten historischen Josefshauses, welche im
Bebauungsplan auf Grund der genauen vermessertechnischen Definition mit HGH —
Hauptgesimshodhen festgesetzt sind, werden von keinem der Bestands- bzw. Neubau-
mafinahmen Uberschritten.

vorhandene vorhandene Neubebauung | Gesamtwerte
Bebauung Bebauung Neube-
nach bauung und
Abbruch sanierte
und Altbauten
Sanierung (Parzellen
219/220)
Uberbaute ca. 2.180 gm ca. 1.050 gm ca. 2.200 gm ca. 3.250 gm
Grundflachen
(GR2) (ca. 0,2) (ca. 0,1) (ca. 0,2) (ca. 0,3)
Geschossfla- ca. 5.000 gm ca. 2.900 gm ca. 7.400 gm ca. 10.300 gm
chen
(GF2) (ca. 0,5) (ca. 0,3) (ca. 0,7) (ca. 0,9)

Die trotz ihrer weitgehend wasserdurchlassigen AuRRenanlagengestaltung formal zur
GRZ-Berechnung gehdrigen Flachen fir Stellplatze und anteilig erforderliche Flachen
fur deren Zufahrten betragen in der Zielplanung insgesamt ca. 2.370 gm. Unter Ein-
schluss der vorab dargestellten real Gberbauten Flachen ist damit die GRZ gemass der
vorgesehenen Festsetzung im Planentwurf unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Berechnungsvorgaben eingehalten, da eine Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze
bzw. Garagen und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 im vorliegenden Fall még-
lich ist.

Die Uberschreitung festgesetzter Baugrenzen fiir Balkone bis 1,50 m sowie fiir Erker bis
0,70 m ist zulassig, da diese so keine zusatzlichen Abstandsflachen auslésen.

Denkmalgeschutzte Altbausubstanz

Die drei historischen und unter Denkmalschutz stehenden Kerngebaude werden denk-
malschutzgerecht saniert und im Hinblick auf die vorgesehenen neuen Nutzungen mo-
dernisiert. Hierbei werden alle drei Gebaude von nicht dem historischen Ursprungs- und
Erscheinungsbild entsprechenden Anbauten freigestellt. Im Bereich des sudlichen Tor-
hauses wurde im Benehmen mit der Unteren Denkmalbehdrde sowie dem Rheinischen
Amt fir Denkmalpflege verfahrensbegleitend eine entsprechende Rickbauachse fest-
gelegt. Diese wird durch eine Baulinie gesichert und hierdurch auch eine durch diese
denkmalschutzseitig sinnvolle Achsenvorgabe entstehende geringfiigige Uberschnei-
dung von Abstandsflachen zum benachbart liegenden Neubaukdrper des Altenpflege-
heimes ermdglicht. Auf Grund der nur geringfiigigen Uberschneidung der Abstandsfla-
chen ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnverhaltnisse der kinf-
tigen Bewohner. Das Verschieben dieser Baulinie war Bestandteil des untenstehend
erlauterten vereinfachten Anderungsverfahrens gemaR §13 BauGB. Die vorgesehene
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Art der Sanierungs-, Umbau- und Umnutzungsmal3nahmen der drei historischen und
denkmalgeschiitzten Kerngebdude wurde in ihren Grundziigen mit der Unteren Denk-
malbehdrde sowie dem Rheinischen Amt fur Denkmalpflege im Rahmen von Vorpla-
nungs- und Entwurfsunterlagen, vorbehaltlich des bauantragsbegleitenden denkmal-
schutzseitigen Genehmigungsverfahrens, grundsatzlich abgestimmt und dartber hinaus
die Grundzuge der &uf3eren Gestaltung, insbesondere im Hinblick auf Fassadenstruktur
und Material sowie Farbgestaltung, festgelegt. Diese sind im Durchfiihrungsvertrag fi-
xiert.

Die Firsthéhe sowie die Dachneigung des Josefshauses werden zur Beschreibung des
zu sichernden Baubestandes erganzend in die textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Vereinfachte Anderungsverfahren zur Baulinie am siidlichen Torhaus (ehemalige
Wasch- und Desinfektionsanstalt) sowie zur Zufahrt zum nérdlichen Torhaus (ehe-
maliges Verwaltungs- und Wirtschaftsgebaude)

Im Zuge der beiden durchgefiihrten vereinfachten Anderungsverfahren wurde

1. die zur offentlichen Auslegung festgesetzte Baulinie im Bereich des sudlichen Tor-
hauses (ehemalige Wasch- und Desinfektionsanstalt) auf die im Benehmen mit der
Unteren Denkmalbehdrde sowie dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege verfah-
rensbegleitend abgestimmte Rickbauachse verschoben und

2. die Zufahrtsbreite zu den Stellplatzen, welche an der Strale Dimbeck vor dem noérd-
lichen Torhaus (ehemaliges Verwaltungs- und Wirtschaftsgebaude) angeordnet sind,
im Benehmen mit der Unteren Denkmalbehtrde sowie dem Rheinischen Amt fur
Denkmalpflege auf eine Einfahrtsbreite von ca. 4 m verringert und in ihrer Anordnung
in diese denkmalgeschiitzte Umfassungsmauer des Gesamtgrundstiickes einge-
passt. Die Anordnung der hierdurch erschlossenen Stellplétze bleibt unverandert.

Durch die vorgenannten Anderungen wurden die Grundziige der Planung nicht berihrt,
so dass von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung abgesehen werden konnte.

VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die innere ErschlieBung des Vorhabengebietes fiir den motorisierten Verkehr wird im
wesentlichen weiterhin Uber die bestehende Einfahrt an der Dimbeck realisiert. Ergan-
zend hierzu wird eine zweite Zufahrt im Westbereich der Rochusstral3e geschaffen.

Die fur die Gesamtanlage erforderlichen Stellplatze sollen insgesamt auf dem Vorhab-
engebiet selbst untergebracht werden und sind in der vorgesehenen Orientierung und
Lage im Planentwurf bereits festgesetzt. Die Hauptanzahl der Stellplatze wird gemaf
der bereits heute bestehenden Zuordnung von der Haupteinfahrt an der Dimbeck aus
erschlossen. Hiertiber werden auch der Haupteingang des Altenheimes sowie die bei-
den zur Dimbeck hin orientierten Torgebaude erreicht. Die zusatzliche Erschliel3ung von
der Rochusstral3e dient vorrangig der feuerwehrseitigen Befahrbarkeitsabsicherung so-
wie der ErschlieBung einer untergeordneten Stellplatzzahl. Sie ermdglicht aber auch die
direkte Erreichbarkeit und Andienung der an der neuen Platzsituation anliegenden Ge-
baude.
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Auf Basis an die fir Sozial- und Alteneinrichtungen bestehenden Richtwerte und den
vorliegenden Eckdaten vergleichbarer Milheimer Alteneinrichtungen ist wie folgt der
Stellplatzbedarf ermittelt worden:

fur das Altenpflegeheim
- Regelstellplatze

1,0 Stellplatz je 6 Heimplatze ca. 80 Heimplatze : 6

=ca. 14

14 Stpl.

- Besucherparkplatze Anteil 75 % der Regelstellplatze 11 Stpl.

fur die betreuten
Seniorenwohnungen

- Regelstellplatze
- Besucherparkplatze

0,2 Stellplatz je Wohneinheit

Anteil 100 % der Regelstellplatze

max.7/0 WE x 0,2 =14

14 Stpl.
14 Stpl.

fir etwaige nutzungs- u.
betriebsseitig nicht unmit-

1,0 Stellplatz je 35 gm
Netto-Hauptnutzflachen

ca.380gm:35gm=11

11 Stpl.

telbar der Sozialeinrich-
tung zugeordnete Service-
und Verwaltungsflachen,
einschl. der Besucheran-
teile

64 Stpl.

alternativ:

fur etwaig nutzungs- u.
betriebsseitig geschaffene
Personal- bzw. Regelwoh-
nungen

- Regelstellplatze

- Besucherparkplatze

max. 8 WE x 1,0 + 25 % | 10 Stpl.
1,0 Stellplatz je WE

Anteil 25 % der Regelstellplatze

Fur den Betrieb der im Altenpflegeheim-Neubau geplanten integrierten Podiums- und
Buhnenflachen, welche altenheiminterne Veranstaltungen, aber auch o6ffentliche Veran-
staltungs- und theaterbetriebliche Vorhaben vorsehen, wurde ein Bedarf von 19 auf dem
Vorhabengebiet liegenden Stellplatzen ermittelt. Diese werden durch die auf dem Vor-
habengebiet zu erstellenden 25 Besucherstellplatze abgedeckt. Eine entsprechende Ab-
stimmung mit dem Bauordnungsamt der Stadt Milheim an der Ruhr hat stattgefunden.

Der sich ergebende Stellplatzbedarf errechnet sich dementsprechend max. auf 64 Stell-
platze. Bei einer alternativen Beispielberechnung, die betreute Wohnungen an Stelle von
Service- und Verwaltungsflachen vorsieht, ergébe sich lediglich ein Stellplatzbedarf von
insgesamt 63 Stellplatzen. Dem gegeniber stehen insgesamt 67 zu erstellende Stell-
platze auf dem Vorhabengebiet selbst zur Verfligung. Hiervon sind 11 Stellplatze behin-
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dertengerecht ausgebildet. Die drei Uber den Stellplatzbedarf hinaus zu erstellenden
Stellplatze werden auf dem Vorhabengebiet fiir die Benutzung durch die Allgemeinheit
vorgehalten als Ersatz fur 3 wegfallende Parkplatze an der Dimbeck. Diese kdnnen auf
Grund der zuséatzlichen Erschlielung zum nérdlichen Torhaus von der Dimbeck aus
nicht erhalten werden.

Samtliche im Bebauungsplangebiet vorgesehenen ErschlieBungen werden ausschliel3-
lich zum Schrittverkehr gemaR der vergleichbaren Vorschriften fiir Wohnstral3en ausge-
fuhrt, so dass die durchgangige ful3laufige Nutzung aller inneren ErschlieRungswege
gewahrleistet ist. Vor diesem Hintergrund werden insbesondere die fiir die Feuerwehr-
zuwegung bendtigten Flachen regular mit einem gepflasterten und damit auch rollstuhl-
und behindertengerecht ausgefuhrten Mittelstreifen sowie mit seitlich begriinten Fahrzo-
nen standardgemalfd in Rasengittersteinen ausgefihrt.

Ver- und Entsorgung
Strom- und Energieversorgung

Die Versorgung des Vorhabengebietes mit Strom soll Gber bestehende bzw. zu erwei-
ternde Anschliisse von der Dimbeck aus bzw. Gber das von Seiten des Energieversor-
gers bestehende Netz erfolgen. Eine etwaig notwendige Trafoanlage wird auf dem Vor-
habengebiet selbst in der Néhe der zur Dimbeck liegenden Grundstiicksgrenze unter-
gebracht.

Der investorenseitig grundsatzlich winschenswerte Anschluss an das Mulheimer Fern-
warmenetz ist gemal der zwischenzeitlich abgeschlossen technischen Netzklarungen
mit der zustandigen Abteilung des Milheimer Energiedienstleisters medl nicht méglich,
so dass die Versorgung mit Heizenergie durch eine vorhandene Gasleitung erfolgen
wird.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasser-Einleitung aus dem Plangebiet in das 6ffentliche Kanalnetz wurde
insbesondere auf der Basis entsprechender Stellungnahmen des Staatlichen Umwelt-
amtes Duisburg im Rahmen eines Gutachtens sowie eines weiteren unabhéngig er-
stellten Ergdnzungsgutachtens im Hinblick auf eine behdrdlich geforderte ,Schmutz-
frachtberechnung’ behandelt. Beide Gutachten belegen unabhangig voneinander, dass
gegenuber der heutigen Bestandssituation nach Realisierung der Planung mit den dann
bestehenden verdnderten Nutzungen keine Erhéhung, sondern gegenteilig eine geringe
Reduktion der Schmutzfracht vorliegt.

Damit konnten auch die im Rahmen der Trageranhdrung durch das Staatliche Umwelt-
amt vorgetragenen Bedenken beziiglich der Abwasserbeseitigung ausgeraumt werden.

Dach- und Oberflachenwasser

Gutachterlich wurde auch die Hydrogeologie zur Klarung der Versickerungsfahigkeit auf
dem Vorhabengebiet untersucht. Beide oben erwdhnten Gutachten ermitteln, dass in
jedem Fall Niederschlagsmengen von den beiden mit groen Dachflachen ausgestat-
teten Neubauvorhaben auf dem Gelédnde selbst auf Grund der sehr tiefliegenden, ein-
leitungsfahigen Schichten sowie Baumstellungen im westlichen Grundstiicksbereich, je-
doch nur mittels einer Schachtversickerung, versickert werden kdnnen. Eine oberfla-
chennahe Versickerung, wie z.B. eine Rigolen- oder Muldenversickerung, wird gutach-
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terlicherseits ausgeschlossen, da zum einen die geologischen Voraussetzungen nicht
erfullt sind, zum anderen auch keine ausreichende Flache auf Grund der intensiven Be-
pflanzung zur Verfiigung steht. Des weiteren wirde eine oberflachennahe Versickerung
den Baumbestand hinsichtlich der tbermafligen Durchfeuchtung der Wurzeln stark be-
eintrachtigen. Beide Sachverstindige gehen davon aus, dass die erhaltenen Altbauten
beziglich ihrer Dachflachen weiterhin gemal der derzeit bestehenden Situation in das
Kanalnetz entwassern.

Millentsorgung

Fur die Mullentsorgung sind entsprechende Standorte auf dem Grundstiick selbst
ausgewahlt worden. Sie erfolgt Gber den Eigenbetrieb Mulheimer Entsorgungsgesell-
schaft mbH, wobei die entsprechende Anfahrbarkeit durch Miillfahrzeuge in Bezug auf
die Ausbildungen der Grundstiickszufahrten abgestimmt wurde.

Planungsalternativen

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellte bauliche Neuordnung der be-
stehenden Bausubstanz des jetzigen Caritas-Gelédndes unterliegt der Vorgabe, die seit
Jahrzehnten dort bestehende Kombination aus Sozialnutzungen, stationaren Wohn-
und Pflegeeinrichtungen sowie Verwaltungsbereichen zukinftig hinsichtlich einer zu-
kunftsorientierten wirtschaftsseitig gesicherten Entwicklung langfristig anzupassen.
Hierbei wird der Kern des Projektes durch den kommunal, durch Ratsbeschluss ver-
waltungsseitig wie politisch gewlinschten Altenheimneubau mit den betrieblich wie or-
ganisatorisch angebundenen Seniorenwohnungen, gebildet. Auf Grund dieses zuklnfti-
gen nutzungsseitigen Schwerpunktes, wie auch im Hinblick an die sinnvolle und ge-
wuinschte Gebietsfestsetzung in Anpassung an die unmittelbare Bebauungsumgebung,
steht die Gesamtfestsetzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet mit der zusatz-
lich fixierten Altenheimnutzung. Auf dieser Basis bestehen zu den im vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan formulierten Projektinhalten keine sinnvollen Al-
ternativen.

Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Am 03. August 2001 sind

e das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie,

o die IVU-Richtlinie und

e weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
in Kraft getreten. Das Gesetz andert u.a. das Baugesetzbuch (BauGB) und in wesentli-
chen Teilen das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG).
In den vorherigen Bebauungsplanverfahren wurden regelmaRig samtliche umweltrele-
vanten Belange im Rahmen der Abwéagung im Sinne der bisher gultigen Vorschriften
des BauGB eingestellt.

Nunmehr wird durch die neuen gesetzlichen Regelungen der Kreis der UVP-pflichtigen
Bebauungsplane erheblich erweitert, aul3erdem wird die UVP in das Verfahren der Be-
bauungsplanung voll integriert. Eingeflihrt wurden obere Schwellenwerte, bei denen
UVP’s zwingend vorgeschrieben sind und untere, bei deren Uberschreitung eine ein-
zelfallbezogene Vorprifung erfolgen muss.



Begriindung fir den
Vorhabenbezogenen B-Plan Dimbeck/Rochusstralle W 9 (v) Seite - 13 -

8.2.

8.3.

So ist nach Anlage 1 des UVPG fir den Bau eines Stadtebauprojektes fur sonstige
bauliche Anlagen mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 der Bau-
nutzungsverordnung von insgesamt 100.000 gm oder mehr grundséatzlich eine UVP
durchzufiihren. Bei Planvorhaben mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 gm bis
weniger als 100.000 gm ist eine allgemeine Vorprifung erforderlich. Fir das vorliegen-
de Stadtebauprojekt besteht auf Grund der geringen Grundflache von ca. 3.300 gm kei-
ne UVP-Prufpflicht.

Unabhéngig hiervon wurden jedoch alle umweltrelevanten Belange in die Planung ein-
gestellt.

Altlasten

Fir das Vorhabengebiet liegen seitens des zustdndigen Amtes fur Umweltschutz keine
Anhaltspunkte Uber das Vorliegen von Altlasten bzw. schadlichen und/oder erheblichen
Bodenverunreinigungen anderer Art vor, so dass gegen die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens keine Bedenken bestehen. Es wurde durch das Umweltamt jedoch
darauf hingewiesen, dass das Vorhabengebiet in seiner westlichen Grenze in den Be-
reich eines alten Steinbruchs hineinreicht, der im Altablagerungskataster der Stadt Mdil-
heim an der Ruhr unter der Flachen-Nr. F7-A001 gefiihrt wird. Bodeneingriffe bzw. Erd-
arbeiten sind in diesem Bereich von einem Sachverstéandigen im Sinne des § 17 Lan-
desbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu begleiten und zu dokumentieren.

Larm- und Immissionsschutz

Das Vorhabengebiet befindet sich im Hinblick auf seine unmittelbare Umgebung und
seiner direkten Einbettung an zwei WohnstralRen aul3erhalb etwaig erhdhter Larm-
Immissionen. Dieser Umstand war auch in der verwaltungsseitigen wie politischen Ent-
scheidung der Standortwahl fir den Neubau des Altenheimprojektes an der StralRe
Dimbeck von wesentlicher Bedeutung. Alle angrenzenden Straf3en sind lediglich als
nicht mit erhdhtem Durchgangs- oder Schwerlastverkehr belastete Stadtteil- bzw.
Wohngebietsstral3en qualifiziert.

Auf der Basis entsprechender grundséatzlicher Bedenken und Anregungen des Staatli-
chen Umweltamtes in Duisburg sowie des Umweltamtes der Stadt Milheim wurde je-
doch verfahrensbegleitend ein Larmschutzgutachten erarbeitet.

Der Sachverstandige fuhrt aus, dass im Ergebnis seiner Messungen und Berechnun-
gen, jenseits der Verwendung ohnehin durch die Warmeschutzverordnung vorgegebe-
ner Isolierglasfenster, keine weiteren SchallschutzmafRnahmen im Vorhabengebiet er-
forderlich sind.

Auf Grund eines zusatzlichen Hinweises durch das Staatliche Umweltamt Duisburg be-
handelt das Schallschutzgutachten gleichfalls mogliche Auswirkungen der in etwa 150
m Abstand vom Vorhabengebiet gelegenen Freilichtbihne. Dieses zeigt auf, dass das
Vorhabengebiet auf Grund einer mdglichen Aktivierung der zur Zeit wenig genutzten
Freilichtbiihne durch temporére Veranstaltungen, die Immissionsgrenzwerte flr das
Wohngebiet im Bereich des Vorhabengebietes teilweise nicht eingehalten werden kon-
nen und dementsprechend das Vorhabengebiet durch die Freilichtbiihne vorbelastet ist.

In einer Uberschlagigen Ausbreitungsberechnungen von Larmimmissionen der Freilicht-
buhne hat der Sachverstandige nachgewiesen, dass die anzusetzenden Immissions-
richtwerte in einem Allgemeinen Wohngebiet in einer gewachsenen Gemengelage flr
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die Tages- und Ruhezeitrichtwerte unterschritten und unter der Annahme von Nacht-
veranstaltungen lediglich um 1 dB(A) tberschritten wirden.

Das Staatliche Umweltamt Duisburg hat auf Grund des Gutachtens sowie des Ergan-
zungsgutachtens seine immissionsschutzrechtlichen Bedenken zuriickgezogen. Gu-
tachterlich wurde ermittelt, dass bereits auf Grund der vorhandenen Bebauung strenge-
re Grenzwerte einzuhalten sind. Durch das Vorhaben wird die Situation in dieser Hin-
sicht nicht verscharft.

Ebenfalls behandelt das Sachverstdndigengutachten das bestehende wie zuklnftige
Verkehrsaufkommen auf der RochusstraRe. Das Gutachten stellt fest, dass durch die
zusatzliche Ein- und Ausfahrt an der RochusstralRe zur ErschlieRung der betreuten Se-
niorenwohnungen sowie des Altenpflegeheim-Wirtschaftseinganges im westlichen
Grundstiucksbereich keine bedeutsame, flr eine Bewertung dieser StralRe relevante
Veranderung der Verkehrszahlen ergibt. Die Larmrichtwerte werden auch kinftig ein-
gehalten.

Natur- und Landschaftsschutz

Da es sich bei dem Vorhabengebiet um ein derzeit Uberwiegend bebautes und in seinen
wesentlichen Nutzungen verbleibendes Gebiet handelt, ergeben sich die projektbezoge-
nen Natur- und Landschaftsschutzbelange insbesondere dahingehend, dass die beste-
hende Flachenbilanz durch die getroffene kommunale Entscheidung zur ortsgebundenen
Errichtung des Altenheimneubaukomplexes unvermeidlich verandert wird. Damit einher-
gehend wird gemal des erstellten landschaftspflegerischen Fachbeitrages ca. die Hélfte
der nach Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr grundsatzlich geschiitzten
Baume im Bereich der kiinftigen Baumassen entfernt. Es ist hierbei jedoch hervorzuhe-
ben, dass die dulRere Erscheinungskulisse des gesamten Vorhabengebietes in Bezug
auf die StraRenansichten an der Dimbeck, RochusstralRe und Catho-Wenzel-Weg sowie
von der Parkanlage der Freilichtblhne aus, in ihrer derzeit bestehenden Baumkulisse
weitestgehend erhalten bleiben kann. Hinzu kommen gemalR Landschaftspflegerischem
Fachbeitrag AusgleichsmalBmalRnahmen im Sinne von Neupflanzungen sowie Minde-
rungsmaflnahmen. In ihrem sommerlichen Erscheinungsbild in der Blickrichtung von
Seiten der Freilichtbihne zum Beispiel deckt die Baumkulisse sowohl die bestehenden
wie auch die neuen Gebaude vollstéandig ab.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist in Abstimmung mit der zustdndigen Fach-
abteilung des Umweltamtes erarbeitet worden. Er sieht Ausgleichspflanzungen von ins-
gesamt 52 Baumen vor (vergleiche Anlagen 6, Karte 1. Ausgangszustand des Untersu-
chungsraumes, Karte 2: Zustand des Untersuchungsraumes gemaf der Festsetzungen
des Bebauungsplanes), von denen 7 im Vorhabengebiet selbst und die verbleibenden 45
Baume aulRerhalb des Plangebietes gepflanzt werden. Die Ersatzpflanzungen sind ge-
maf des Zeitrahmens der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr zu pflan-
zen und vom Amt fir Umweltschutz/Untere Landschaftsbehdrde abnehmen zu lassen.
Alternativ wird eine Ersatzgeldzahlung pro Baum festgesetzt, die spatestens drei Monate
nach Rechtskraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf Anforderung zu leisten
ist. Zudem sieht der Landschaftspflegerische Fachbeitrag eine Ausgleichsflache von ca.
5.550 gm vor, welche bis zum Satzungsbeschluss nachzuweisen ist. Die darauf auszu-
fuhrenden Ausgleichsmalinahmen sind mit dem Amt fir Umweltschutz abzustimmen, auf
Kosten des Investors innerhalb von zwei Jahren umzusetzen und langfristig zu pflegen.
Die Abnahme erfolgt durch das Amt fir Umweltschutz/Untere Landschaftsbehérde. Al-
ternativ wird die Zahlung eines Ausgleichsgeldes festgesetzt, welches ebenfalls spates-
tens drei Monate nach Rechtskraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf An-
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forderung zu Uberweisen ist. Zudem werden Minderungsmaf3nahmen, im speziellen die
Flachdachbegriinung des Altenpflegeheimes, festgesetzt. Neupflanzungen im Vorhab-
engebiet sind spatestens sechs Monate nach Fertigstellung der Hochbauten, spatestens
jedoch in der auf die Fertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertig zu stellen. Die
Abnahme erfolgt durch das Amt fir Umweltschutz, Untere Landschaftsbehérde.

Es wird sich demgemass eine Veranderung in der Flachenbilanz — bedingt durch die zu
integrierenden Neubaukomplexe — in folgender GroRenordnung ergeben:

Bestand Zielplanung
Gebaudeseitig Uberbaute Grundflache ca. 2.180 gm ca. 3.250 gm
Versiegelte Oberflachen* ca. 2.000 gm ca. 2.795 gm
* Es handelt sich hierbei um durch ErschlieBungswege Uberbaute Flachen, die vor

allem im westlich gelegenen Grundstiicksbereich (filigranes Wegenetz) ihre
Oberflachenwasser in die angrenzenden Griinanlagen durch mittige Uberhéhung
dieser Wegenetze entwassern. Ansonsten wird mit entsprechenden Sammelein-
richtungen (Bodeneinlaufe oder Sammelrinnen, vor allem im 06stlichen Grund-
stiicksbereich) Uber eine, wie im hydrogeologischen Gutachten beschriebene
Schachtversickerung das Niederschlagswasser in das Grundwasser zuriickge-
fuhrt. Versiegelte Erschlieungs- bzw. Wegeflachen, deren Oberflachenwasser
in die Kanalisation geleitet werden, sollen im gesamten Vorhabengebiet nicht re-
alisiert werden.
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9. Kosten- und Realisierungsrahmen

Der Vorhabentrager beabsichtigt, dass Bauvorhaben in zwei Bauabschnitten zu realisie-
ren. Der 1. Bauabschnitt umfasst die Erstellung der Neubauten, der 2. Bauabschnitt
umfasst die den Bauabschnitt 1 begleitende oder in Teilen nachlaufende Freistellung,
Sanierung sowie entsprechend gleichfalls die UmbaumafRnahmen der denkmalge-
schutzten Bauwerke. Einzelheiten werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages ein-
schlieRlich der hierin vorgenommenen wirtschaftlichen Festlegungen geregelt.

aufgestellt:

Milheim an der Ruhr, den 27. August 2003

1 engelbertus wohnen gGmbH
Investor / Vorhaben- und ErschlieBungstrager

2 Riege Bauatelier
Projektleitung, Verfahrensbegleitung und Planung
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Bebauungspian

"Dimbeck / Rochusstrafle — W 9 {v)"

Hiermit wird bestatigt, dass die vorgehefisten, vom Planungsausschuss der Stadt am 06.05.2003
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
Bestandteil der Urkunde fiir dizsen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit
vom 10.06.2003 bis einschlieBlick 10.07.2003 offentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 28.10.2003
Der Oberbiirgermeister

- Vermessungs- und Katagterg
LA

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 16.10.2003 beschlossenen
Festsetzungen durch Text. nebst Begriindung gemaf § © Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebauumgsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urlande.

Miilheim an der Ruhr, den 28.10.2003

Der Oberbiirgermeister




