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23. Anderung des Flachennutzungsplanes

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 02/001
,Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen*
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Feststellungs- und Satzungsbeschluss
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Geplantes Vorhaben

/ | = Betreutes Wohnen und Tagespflege
y * Insgesamt 44 Wohneinheiten
/ « Gemeinschafts- und Mehrzweckbereiche

« 2 Vollgeschosse

e Gebaudehthe max. 11,50 m

« Walmdach mit flacher Neigung von 10°

» NOrdlich anschliel3end: Grin- und Spielflache
—> Verschiebung vorhandener Spielflache
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Anlass fur die Planung
« Demografischer Wandel

« Hoher Bedarf an Betreuungs- und Pflegeplatzen

- Innerhalb der Mennonitengemeinde Bechterdissen e.V.

- Allgemein in Leopoldsh6he

65-80 80+ Gesamtbevdlkerung
2014 2.270 917 16.037
2025 2.427 6,9 % 1.414 54,2 % 16.875 52 %
0
2040 3.568 47 % 2.069 46,3 % 17.885 5,9%

Bevolkerungsentwicklung bis 2040 fur Leopoldshéhe, Quelle: it NRW
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23. FNP-Anderung

« Vorgabe Landesplanung: Flachentausch
-> Teilbereich B: ,Bobes Feld"

« Rechtskraftiger Bebauungsplan setzt
Kompensationsmalinhahmen fest




Gemeinde Leopoldshohe - 20. Sitzung des Hochbau- und Planungsausschusses 25.01.2018

Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

23. FNP-Anderung, Stand: Entwurf
Teilbereich A Teilbereich B

7/
Ty

Teilbereich A Teilbereich A Teilbereich B
"Im Schmeltebruch" "Im Schmeltebruch" "Bobes Feld

Rechtskréaftige 23. Anderung Rechtskraftige 23. Anderung
Fassung Fassung

Teilbereich B
"Bobes Feld"
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

23. FNP-Anderung, Anderung zum Satzungsbeschluss

Teilbereich A Teilbereich B

Teilbereich A Teilbereich A Teilbereich B Teilbereich B
"Im Schmeltebruch" "Im Schmeltebruch" "Bobes Feld" "Bobes Feld"

Rechtskréaftige 23. Anderung Rechtskraftige 23. Anderung
Fassung Fassung
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Bebauungsplan

WD 1(;15‘

TH max. 8,00m
FH max. 9,50m

Entwurf Satzung
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Gemarkung Berchterdissen
Flur 4

Gemarkung Berchterdissen
Flur 4

Gemarkung Greste
Flur 8

Satzung
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

C.2  Artder baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1 |, SePietit
BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO eyl |

- Gebiet fir betreutes Wohnen und Tagespflege

GRZ 0,4

In dem Gebiet sind zulassig:

¢ Gebaude und Anlagen fir Betreutes Wohnen und Pflegeeinrichtungen mit o .

¢ Wohnungen fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf gem. § 9 WD 1 0-1 5 7 ¢
(1) Ziffer 8 BauGB (Personen, die altersbedingt der Betreuung und Pflege
bedurfen);

¢ dem betreuten Wohnen und den Bediirfnissen der Pflegeeinrichtung TH max. 9’50m
entsprechende Anlagen und Raume fir Dienstleistungen und Aktivitaten, FH max. 1 1 ,50m
insbesondere Gruppenbereiche sowie Anlagen fiir gemeinschaftliche kX

Aktivitaten und Therapie einschlieBlich des AuRenwohnbereiches;

e zum Betrieb der zulassigen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen, auch .‘
als separate Gebaude einschlieflich sanitarer Einrichtungen,
Funktionsraume, Abstellrdaume, Zugange, Terrassen, freie Stellplatze,
Carports und Zufahrten.

C.3 Mabl der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi.V.m. § 16 - 21 BauNVO

(Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung.) (
Grundflachenzahl, Vollgeschosse SSUSY) A
GRZ04 maximale Grundflachenzahl (GRZ) 7

GemaR § 19 (4) BauNVO ist fir Stellplatze, Carports und ihre Zufahrten eine Gebiet fiir
Uberschreitung der Grundflachenzahl bis maximal 0,5 zuldssig. betreutes Wohnen I I a
I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR und Tagespflege

Héhe der baulichen Anlagen
Als unterer Bezugspunkt fiir die Trauf- und Firsthéhe gem. § 18 (1) BauNVO gilt GRZ 0,4
der NHN-H6henpunkt 124,50 m tiber NHN.

zB. TH  Die maximale Traufhdhe betragt 9,50 m, o

. Der Traufpunkt wird gebildet dSrch die Schnittlinien der AuRenflachen der WD 1 0'1 5
AuBRenwand mit der Dachhaut.

zB .m Die maximale Firsthohe betragt 11,50 m. Als Firstpunkt gilt der Schnittpunkt der TH max. 8'00m

. Dachflachen. FH max. 9,50m
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Umweltrelevante Auswirkungen des Vorhabens

Artenschutzrechtliches Fachgutachten

» Betroffenheit der Arten Feldlerche und Kiebitz

Landschaftsarchitektur Umweltplanung

« Aufgrund ausreichender Ausweichmadglichkeiten im Umfeld

werden die potenziellen Nahrungshabitate als nicht essenziell angesehen

- Keine MalRnahmen erforderlich

Umweltbericht

* Eingriffsbilanzierung ergibt eine
positive Bilanz von + 2.337 Wert-
punkten

* Insgesamt keine bis geringe
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen

Schutzgut l Erheblichkeit der Beeintréchtigung

Erholung
Mensch

Emissionen und Immissionen

Tiere

Pflanzen

Boden

Grundwasser
Wasser
Oberflaichenwasser

Klima und Luft

Landschaft

Kulturgiiter

Sachgiiter

Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen
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[e]3N|3N] BAUANWALTE

2. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes .Betreutes Woh-

nen und Tagespflege Bechterdissen” soll die Errichtung eines Seniorenwohn-
heims fiir betreutes Altenwohnen mit integrierter Tagespflege realisiert werden.

Trotz der Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit bleiben einzelne Punkte zur Umsetzung des Verfahrens insofern unklar, dass
es kaum Maglichkeiten gibt, zu einzelnen Punkten eine Stellungnahme abzuge-
ben. So wird im Begriindungsentwurf zum Bebauungsplan schon ausgefiihrt,
dass der Begriff .Betreutes Wohnen” nicht gesetzlich definiert ist. Zuléssig im
Rahmen des Bebauungsplans sollen Gebaude und Anlagen fiir Betreutes Wohnen
und die Tagespflegeeinrichtung sein. Dazu kommen entsprechende Anlagen und
Raume fiir Dienstleistungen und Aktivitaten sowie erforderliche Nebenanlagen.
Hierzu werden jedoch nur beispielhaft Anlagen aufgezihlt. Ein konkretes Nut-
zungskonzept, etwa wie genau das betreute Wohnen ausgestaltet und in welchem
Umfang eine Tagespflege eingerichtet wird, ergibt sich bis jetzt nicht. Dies muss
jedoch dargelegt werden, um iiberhaupt abschatzen zu kdnnen, wie sich die Er-
richtung einer solchen Anlage auf die Umgebung auswirkt. Soweit auf die Fest-
setzungen im Bebauungsplan verwiesen wird, sind diese bei einer naheren Erldu-
terung des geplanten Vorhabens nicht ausreichend konkret, um eine Stellung-
nahme zu einzelnen Punkten abzugeben. Es wird neben den geplanten Gemein-
schaftsrdaumen nicht weiter ausgefiihrt, welche und wie viele Rdume fiir Dienst-
leistungen und Aktivitdten angedacht sind und welche Auswirkungen diese haben
kdnnten. Auch werden keine ausreichenden weiteren Ausfiilhrungen dazu ge-
macht, wie etwaige Nebenanlagen auszusehen haben.

Unklar bleibt auch, fiir wie viele Personen die Anlage vorgesehen ist. Im Begriin-
dungsentwurf zum Bebauungsplan wird von 44 Wohneinheiten gesprochen. In der
Prasentation der Anlage in der 13. Sitzung des Hochbau- und Planungsausschus-
ses vom 10.11.2016 wird jedoch noch von rund 44 Wohneinheiten gesprochen. Die
endgiiltige Zahl der Wohneinheiten scheint also keinesfalls klar zu sein. Damit
bleibt auch die Maglichkeit erhalten, weitere Wohneinheiten unter dem Dach zu
realisieren. Dies ware eine weitere Vergréfierung des Vorhabens, was wiederum
zu einer Erhohung der Zahl der Bewohner der Anlage fiihren wird. Auch bei einer
Erweiterung um 4-5 Wohneinheiten kdme es zu neu zu beriicksichtigen Umstén-
den, wie etwa einen erhdhten Bedarf an Pflegepersonal, eine Anpassung der Ver-
sorgung sowie einer neu zu bewertenden Parkplatzsituation.
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gung der Offentlichkeit bleiben einzelne Punkte zur Umsetzung
des Verfahrens insofern unklar, dass es kaum Méglichkeiten
gibt, zu einzelnen Punkten eine Stellungnahme abzugeben. So
wird im Begrundungsentwurf zum Bebauungsplan schon ausge-
fuhrt, dass der Begriff ,Betreutes Wohnen" nicht gesetzlich
definiert ist. Zulassig im Rahmen des Bebauungsplans sollen
Gebaude und Anlagen fur Betreutes Wohnen und die Tages-
pflegeeinrichtung sein. Dazu kommen entsprechende Anlagen
und Raume fur Dienstleistungen und Aktivitéten sowie erforder-
liche Nebenanlagen. Hierzu werden jedoch nur beispielhaft
Anlagen aufgezéahlt. Ein konkretes Nutzungskonzept, etwa wie
genau das betreute Wohnen ausgestaltet und in welchem
Umfang eine Tagespflege eingerichtet wird, ergibt sich bis jetzt
nicht. Dies muss jedoch dargelegt werden, um tberhaupt ab-
schatzen zu kénnen, wie sich die Errichtung einer solchen
Anlage auf die Umgebung auswirkt. Soweit auf die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan verwiesen wird, sind diese bei einer
néheren Erlauterung des geplanten Vorhabens nicht ausrei-
chend konkret, um eine Stellungnahme zu einzelnen Punkten
abzugeben. Es wird neben den geplanten Gemeinschaftsrau-
men nicht weiter ausgefihrt, welche und wie viele Raume fir
Dienstleistungen und Aktivitdten angedacht sind und welche
Auswirkungen diese haben kénnten. Auch werden keine aus-
reichenden weiteren Ausfuhrungen dazu gemacht, wie etwaige
Nebenanlagen auszusehen haben.

Unklar bleibt auch, fur wie viele Personen die Anlage vorgese-
hen ist. Im Begrundungsentwurf zum Bebauungsplan wird von
44 Wohneinheiten gesprochen. In der Prasentation der Anlage
in der 13. Sitzung des Hochbau-und Planungsausschusses vom
10.11.2016 wird jedoch noch von rund 44 Wohneinheiten ge-
sprochen. Die endglltige Zahl der Wohneinheiten scheint also
keinesfalls klar zu sein. Damit bleibt auch die Méglichkeit erhal-
ten, weitere Wohneinheiten unter dem Dach zu realisieren. Dies
waére eine weitere VergréBerung des Vorhabens, was wiederum
zu einer Erhéhung der Zahl der Bewohner der Anlage fithren
wird. Auch bei einer Erweiterung um 4-5 Wohneinheiten kéame
€S zu neu zu bericksichtigen Umsténden, wie etwa einen
erhéhten Bedarf an Pflegepersonal, eine Anpassung der Ver-
sorgung sowie einer neu zu bewertenden Parkplatzsituation.

'z'. Bedenken und Anregungen Stellungnahme der Verwaltung
b= (in inhaltlicher Zusammenfassung)
A2 Trotz der Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteili- Das ,betreute Wohnen* ist ein allgemein feststehender Begriff. Die hiermit

verbundenen Tatigkeiten sind definiert und geregelt, das Wohnen wird
sogar ausschlieBlich fur Personen zuléssig erklart, die altersbedingt der
Pflege und Betreuung bedurfen. Die mit dem Vorhaben zulassigen Nutzun-
gen sind in den Festsetzungen eindeutig vorhabenbezogen definiert und
festgesetzt.

Ein Konzept, das bis ins letzte Detail darlegt wie das ,Betreute Wohnen*
ausgestaltet wird, ist nicht erforderlich. Insgesamt ist die Dimensionierung
des Planvorhabens sowie die Abschatzung der damit verbundenen Auswir-
kungen ausreichend aus den vorhandenen Unterlagen und den darin ge-
nannten Zahlen zu entnehmen. So ist es fur die Einschéatzung der GréRe
des Vorhabens unerheblich, ob es sich um genau 44 Wohneinheiten oder
lediglich rd. 44 Wohneinheiten handelt und ebenso wie die geplanten Ge-
meinschaftsrdume ausgestaltet oder wie viele Raume fur Dienstleistungen
und Aktivitaten genutzt werden. Es ist nicht zu erkennen, wie ein Mehr von
4-5 Wohneinheiten (gemutmaft wird, dass Wohneinheiten unter dem Dach
vorgesehen werden), zu einer auf das Umfeld nachteiligen Wirkung fuhren.
Mit den getroffenen Festsetzungen zu den maximal zuléssigen Trauf- und
Firsthéhen ist eine Unterbringung weiterer Wohneinheiten unter dem Dach
nicht méglich. Fur den mittleren Gebé&udeteil wird eine maximale Trauthéhe
von 9,50 m sowie eine maximale Firsthéhe von 11,50 m sowie fur die 6st-
lich und westlich angrenzenden Gebé&udeteile eine Trauthéhe von 8,00 m
und eine Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt. In Verbindung mit einer festge-
setzten Dachneigung von mind. 10° bis max. 15° sowie dem Ausschluss
von Dachaufbauten und -einschnitten kann ein Ausbau des Dachgeschos-
ses mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Auch kann hierbei bei einem
betreuten Wohnen kein erhebliches Mehr an Zu- und Abgangsverkehren
abgeleitet werden.

Im Plankonzept ist zudem eine ambulante Pflegeeinrichtung in untergeord-
netem MaRe vorgesehen (derzeitiger Planungsstand rd. 160 m? Nutzfla-
che). Uber die Festsetzung mit ihrem Vorhabenbezug ist der Rahmen der
zulassigen Nutzungen deutlich limitiert und eingeschrankt. Dass eine der in
dem Katalog der fur das Gebiet zulassigen Nutzungen einen Uberhang
erfahrt, welcher sich nachteilig fur die benachbarten Grundsticke auswirkt,
ist unabhéngig von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch § 15
BauNVO sichergestellt. Dieser regelt, dass bauliche und sonstige Anlagen
einschlieBlich ihrer Nutzungen dann unzuléssig sind, wenn von ihnen Be-
lastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die der Umgebung unzu-
mutbar sind. Hier reglementiert sich z.B. eine ausschlieBliche Nutzung der
baulichen Anlage fur ambulante Pflege bereits durch die nicht mit der Um-
gebung zu vereinbarenden und zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehre.
Solange sich diese aber im Rahmen des fiir die Umgebung zumutbaren
bewegen, sind diese Verkehrsbewegungen in Folge der zulassigen Einzel-
nutzungen hinzunehmen.
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Eingabe:

« Standortsuche darf sich nicht an
abstrakten Mal3staben der
Stadtentwicklung und
Eigentumsverhaltnissen orientieren

« Es wurden nicht alle mdglichen
Alternativen bertcksichtigt

Standortsuche erfolgte hinsichtlich:

* Nahe zur Mennonitengemeinde und
zu Infrastruktureinrichtungen

« Planungsrechtliche Situation /
Entwicklungsvorstellungen der
Gemeinde

 Umwelt- und Landschaftsschutz
« Verfugbarkeit
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Eingabe:
Flachentausch im FNP erfolgt nicht sachgerecht

Flachentausch erfolgt vor dem Hintergrund:

« Gemal Regionalplanung sind solche Flachen
zurlick zu planen, die am ehesten dazu geeignet
sind, dem Freiraum wieder zugeordnet zu werden

« Potenzielle Flachen durfen langfristig keine Rolle
bei gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen
spielen

» Siedlungsflachenbedarf aus dem Jahr 2011 sah
einen Flachenidberhang vor (Heute wird ein Bedarf

Teilbereich B

von rd. 10 ha prognostiziert) "Bobes Feld"
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Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Eingabe:

Vorhaben ist nicht ausreichend konkret
beschrieben, um qualifizierte Stellungnahme
abgeben zu kdnnen

* Nutzungskonzept (Betreutes Wohnen,
Pflegeeinrichtung, Gastronomie)

« Anzahl der Wohneinheiten
« Anzahl der Stellplatze
« Mullentsorgung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan:
* Hinreichend konkrete Vorhabenplanung ist
Voraussetzung fur den Bebauungsplan

» Aus den Planungsunterlagen werden das Vorhaben sowie die
wesentlichen Auswirkungen deutlich
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Eingabe:

Alternative Ausrichtung des Gebaudes entlang der Stral3e Im Schmeltebruch
wurde nicht in Erw&gung gezogen

Ergebnis aus Abstimmung mit Bezirksreqgierung / Kreis:

Vermeidung einer fingerartigen Ausweitung der Siedlungsflache in den
Landschaftsraum
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Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Eingabe:
« Es entsteht eine rd. 4 m hohere Riegelbebauung im Anschluss an den Bestand
« Verstarkender Eindruck durch Ausbau des Dachgeschosses als , 3. Etage”

Festsetzungen im Bebauungsplan:

 Gebaudehdhe von max. 11,50 m lediglich im mittleren Geb&audeteil
* Gebaudefligel mit max. Gebaudehthen von 9,50 m

* Im gesamten Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse zulassig

* Ausschluss von Dachaus- und aufbauten
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bebauungsplan
’!/-'
Gemarkung Berchterdissen .
Flur 4 Gemarkung Berchterdissen
Flur 4
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

1-Zimmerapartment ca 30 m®

- 2-Zimmerapatment ca 45 m*

2-Zimmerapanment ca 40 m*
Tagespflege Biro ca. 37 m*

Tagespflege ca 177 m*
Gemeirschaftsflachenca 482m*

g.s 32756 detmold _ tel: 05231 61 66 25-5 _ fax: 05231 61 66 25-10 _ e-mail: info@e-p-ucom vd:wwwm
MaBistab: 1:250

rrojekt: Betreutes Wohnen "Bechterdissen”
Tagespflege "Bechterdissen"

Bauherr: Christicher Schulorderverein Lippe e.V. o (05231 9216119 |y o ‘GRUNDRISS EG

Be 24, 32756 Detmold Fax:|05231 9216-18
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Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen

1-Zimmerapartment ca 30 m*
B -Zmmerapanment ca 45 m
2-Zimmerapatment ca 40 m’
Tagespflege Buro ca. 121 m*
Gemelrschaftsflachenca 500 m*

gm_ﬁ 32756 detmold _ tel: 05231 61 66 25-5 _ fax: 05231 61 66 25-10 HM:I# mkwwwg

rojext: Betreutes Wohnen "Bechterdissen” MaBstab: 1:250
Tagespflege "Bechterdissen"
B 1% TG zeceng | GRUNDRISS OG
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Bebauungsplan Nr. 01/05 ,,Krahenholz*






