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Vorberatung

Beratungsgegenstand: .
Bebauungsplan "Wolfsschlucht", 1. Anderung

|. Beschlussvorschlaqg:

Fir den Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Wolfsschlucht" ist nach 6ffentlicher
Bekanntmachung am 30.4.2018 das Verfahren zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 8.5. bis einschliefdlich 8.6.2018 durchgeflihrt worden. Die Behorden und Stellen, deren
Belange durch die Planung moglicherweise berlhrt sein kdénnten, wurden mit Schreiben vom

30.4.2018 beteiligt.

A. Beratung liber die vorgetragenen Anregungen
Folgende Stellungnahmen sind hierzu eingegangen:

a) Bezirksregierung Arnsberg, Schreiben vom 23.5.2017

Anregungen

Abwigungsvorschlag

Die Bezirksregierung verweist darauf, dass der
Planbereich Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld "Lidinghausen 23" der RAG liege.
Zudem liege es Uber einem Feld der "CBM-
RWTH" / "Mobil Erdgas-Erddél GmbH" mit dem
Recht zum Aufsuchen des Bodenschatzes zur
Aufsuchung von  Kohlenwasserstoffen  zu
wissenschaftlichen / gewerblichen Zwecken. Es
seien hierdurch jedoch Kkeinerlei konkrete
bergbauliche Mallnahmen gestattet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

b) Wasser- und Bodenverband, Stellungnahme vom 15.5.2017 und vom 28.5.2018

Anregungen

Abwagungsvorschlag

Der Wasser- und Bodenverband weist darauf hin,
dass die kinftige Einleitungsstelle eine wasser-

Von den beiden im Vorfeld erwogenen
wasserbautechnischen Lésungen wird von der
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rechtliche Erlaubnis durch den Kreis Coesfeld
bendtigt.

Ab einer gewissen Einleitungsmenge werde ggfs.
bei der Abrechnung eine Erschwererzulage
veranschlagt.

Gegen eine Verrieselung oder Versickerung des

Niederschlagswassers habe er erhebliche
Bedenken, da bei Starkregen  groRere
Wassermengen unkontrolliert der Wolfsbieke

zuflieBen koénnten. Dies hatte auch erhebliche
Bodenerosion sowie Sedimenteintrage zur Folge.

Daher werde die alternativ in Erwagung gezogene
Zufuhrung des Niederschlagwassers in die
bestehenden Teiche aulierhalb des Quellgebietes
beflrwortet.

Versickerung abgesehen, die Wasserflihrung bis
aulerhalb des Quellschutzbereiches kommt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur
Anwendung. Dann wird auch die wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen sein.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Details der Abrechnung sind in einer Satzung
verankert.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

S.0.

Das Niederschlagswasser wird bis aufl3erhalb des
Quellschutzbereiches geflhrt.

Der Anregung wird gefolgt

S.0.
Der Anregung wird gefolgt

¢) Landesbetrieb Wald + Holz, Schreiben vom 3

0.5.2017

Anregungen

Abwagungsvorschlag

Der Landesbetrieb Wald und Holz erhebt keine
Bedenken gegen die Planung, bittet aber um eine
Darstellung der Grinflache entsprechend ihrer
tatsachlichen Eigenschaft als Wald.

Die Bebauungsplananderung beschrankt sich auf
den Bereich der Gemeinbedarfsflache. Festset-
zungen zur Wolfsschlucht und ihrem Bewuchs
sind nicht vorgesehen. Es sind keine Ver-
anderungen (Baumfallungen 0.3.) dort geplant.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

d) Kreis Coesfeld, Schreiben vom 13.6.2017 und vom 6.6.2018

Anregungen Abwiédgungsvorschlag
Die Abteilung "Niederschlagswasser-|Von den beiden im Vorfeld erwogenen
beseitigung" weist auf  widersprichliche | wasserbautechnischen Lésungen wird von der
Aussagen in BPlan-Begrindung und | Versickerung abgesehen, die Wasserflihrung bis

hydrogeologischem Gutachten hin, die einerseits
von Versickerung / Mulden, andererseits von
Direkteinleitung des Niederschlagswassers in die
Wolfsbieke sprachen.

Gemall des Merkblatts "BWK M3" (Bund der
Ingenieure fur Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Kulturbau) "Ableitung von Anforderungen an
Niederschlagswassereinleitungen unter Berilck-

sichtigung  Ortlicher  Verhéltnisse" sei die
Einleitung in ein "Anfangsgewasser" nicht
genehmigungsfahig.

Auch hinsichtlich des Bestandsgebaudes sei hier
die Situation zu klaren.

aullerhalb des Quellschutzbereiches kommt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur
Anwendung. Dann wird auch die wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen sein.
Der Anregung wird gefolgt.

Das Bestandsgebaude ist nicht Inhalt der aktuell
anstehenden Bebauungsplananderung, dennoch
ist es in die Uberlegungen mit einbezogen




Die Untere Naturschutzbehérde weist darauf
hin, dass das Plangebiet innerhalb der Grenzen
des Landschaftsplanes "Olfen-Seppenrade" liegt.
Fur den Planbereich wirden keine Festsetzungen
getroffen, das NSG 2.1.09 "Seppenrader
Schweiz" liege auRerhalb des eigentlichen
Anderungsbereiches.

Mit Rechtskraft eines Bebauungsplanes weiche
der Landschaftsplan auf die AuRengrenze des
Bebauungsplanes zurlck.

FUr das rechnerisch ermittelte Kompensations-
defizit milssen noch ausreichende Ersatz-
mafnahmen aufgezeigt werden.

Eine Niederschlagswassereinleitung in das
Naturschutzgebiet misse noch naher gepruft
werden. Keinesfalls durften Beeintrachtigungen
des NSG bzw. des Biotops eintreten. Soweit neue
Leitungen vorgesehen seien, bedirften diese
einer naturschutzrechtlichen Befreiung, fiur die
auch die Naturschutzvereinigungen einzubinden
seien.

Die Untere Wasserbehorde schliet die — im
Falle der Versickerung im Starkregenfall ggfs.
erforderliche — Notentlastung in den Quellbereich
der Wolfsbieke aus. Gemaf Merkblatts "BWK M3"
ist eine Einleitung in ein Anfangsgewasser nicht
genehmigungsfahig.

Auch hinsichtlich des bestehenden Clara-Stifts
liegen keine Unterlagen vor, dass eine Einleitung
beantragt worden sei. Die Lésung dieser Frage
misse noch geleistet werden.

Die Untere Naturschutzbehorde bestatigt, dass
das ermittelte Kompensationsdefizit extern z.B.
Uber ein anerkanntes Okokonto abgeldst werden
kann.

worden.
Der Anregung wird gefolgt.

Der Ursprungsbebauungsplan "Wolfsschlucht" ist
Ende 1998, der Landschaftsplan Anfang 1999
rechtskraftig geworden. Die Aufstellungsverfahren
scheinen zeitlich parallel und mit inhaltlichen
Uberschneidungen durchgefiihrt worden zu sein.
Die UNB hat bereits angekindigt, den
Landschaftsplan auf die Geltungsbereichs-
grenzen des Bebauungsplanes zurlickzuflihren.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist auf Grundlage
des neuen Entwurfs Uberarbeitet worden. Es
zeichnet sich ab, dass auf den Okoflachenpool
der Unteren Naturschutzbehtrde beim Kreis
Coesfeld zurtickgegriffen werden muss.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Anregung wird gefolgt.

Von den beiden im Vorfeld erwogenen
wasserbautechnischen Lésungen wird von der
Versickerung abgesehen, die Wasserfihrung bis
aullerhalb des Quellschutzbereiches kommt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur
Anwendung. Dann wird auch die wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen sein.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Bestandsgebaude sind nicht Inhalt der BPlan-
Anderung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

e) Anreger A, Schreiben vom 14.6.2017

Anregungen

Abwidgungsvorschlag

Der Anreger aulert — stellvertretend fiur acht
Familien — folgende Bedenken:

Das gem. BPlan-Vorentwurf mit bis zu 35,05 x
25m grofle und an oOstlicher Seite bis zum First

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen ist
die = Gebaudekonzeption der Erweiterung




16,00m hohe Gebaude verhalte sich ricksichtslos
gegenulber der bestehenden Wohnbebauung "Am
Dorn". Sie wurde ausdrlcklich als eingeschossig
mit max. 25° Dachneigung und ohne Drempel
festgesetzt. Damit sei die Erweiterung des
Clarastifts in etwa doppelt so hoch wie bspw. das
Wohnhaus "Am Dorn 43".

Das Bauvorhaben sei auch nachteilig flr das
Orts- und Landschaftsbild. Mit  seiner
Viergeschossigkeit an der Hanglage dominiere
der Neubau nicht nur die ndhere Umgebung,
sondern auch das weitldufigere Orts- und
Landschaftsbild, das sich von Osten her ergibt.

Gegenliber dem bisherigen westlichen Bestands-
gebaude seien die stadtebaulichen Kennwerte
Uberproportional vergrofRert worden:
4 Vollgeschosse  (statt 2)

GRZ 0,6 (statt0,4)

GFZ 2,4 (statt0,8)

Die Wohnbebauung "Am Dorn" sei dahingehend
angelegt worden, dass sie in ihrer HOhe dem
Hangverlauf folge und sich dem Gefélle des
Berges anpasse. Dieses Grundprinzip werde nun
aufgehoben, der Neubau an der Firsthbhe des
weiter entfernten Clara-Stiftes fortgefuhrt.

Der Parkplatzsuchverkehr werde "Am Dorn" und
auf der Mollstralle Uberproportional zunehmen,
da bereits aktuell die Stellplatze nicht reichten
und ordnungswidrig geparkt werde.

Es fehlten Angaben zur Unterbringung der
Bedienstetenstellplatze.

Uberarbeitet worden: die Hoéhe ist um ein
Geschoss reduziert worden, der Baukdrper leicht
L-féormig verschwenkt worden.

Das Gelande fallt vom Bereich der Stellplatze vor
dem Neubau bis zum Garten hinter dem Neubau
um 3m nach Osten ab. Die Hohenentwicklung ist
in die Abwagung mit der angestrebten
Gemeinbedarfsnutzung einzustellen.

Die auf Grundlage der Anregungen und der
politischen Beratung erfolgte Reduzierung eines
Geschosses mildert die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild.

Die hdéheren Kennwerte ergeben sich aus der
Gelandeneigung, die die Geschossigkeit (nun auf
[l Vollgeschosse reduziert) starker wirksam
werden lasst. Zudem soll nur ein eng umgrenzter
Bereich der bisher stadtischen Parzelle verkauft
werden, um hinsichtlich der verbleibenden
Umgebung weiterhin  vollen Einfluss als
Eigentimer beizubehalten. Hieraus resultiert aber
auch eine formal hohere bauliche Dichte mit
Bezug auf das Kaufgrundstiick.

Die Festsetzungskombination aus Eingeschossig-
keit, Dachneigung zwischen 18-28° und
Baufensterzuschnitt im BPlan "Auf dem Dorn"
fuhrt tatsachlich bei den Wohnhausern zu einer
Bebauung, die sich der Gelandekontur
anschmiegt.

Der nun Uberarbeitete Entwurf fir die Clarastift-
Erweiterung sieht nicht mehr vor, die Firsthdhe

horizontal weiterzufihren, wahrend sich das
natlirliche Gelande nach Osten hin neigt.
Stattdessen folgt das Gebaude dem

Gelandeverlauf — naturgemal’ jedoch in grékerem
Volumen als ein Einfamilienhaus.

Der Uberarbeitete  Entwurf  spiegelt die
vorhandenen Stellplatze und ordnet jenseits der
Fahrgasse — vor dem geplanten Erweiterungsbau
— einen Bereich fir Stellplatze an. Weitere zwei
Stellplatze sind unmittelbar fir die Andienung der
Tagespflege vor Kopf "Am Dorn" erganzt worden.
Den konkreten Stellplatzbedarf und dessen
Unterbringung muss der Bauherr erst im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachweisen. In
der Begriindung fir die zweite Beteiligungsrunde
wird der Bedarf aber vorausschauend bereits
aufgezeigt werden.

Der Anregung ist insoweit gefolgt, dass
erganzende Stellpldtze vorgesehen sind. Fiir
die offentliche Auslegung wird die konkrete
Bedarfsermittlung vorweg eingebracht.




5

Der BPlan-Vorentwurf verstole gegen das
festgelegte  Naturschutzgebiet  "Seppenrader
Schweiz". Die "Flache fir den Gemeinbedarf"
Uberlagere an ihrer sudlichen Seite das
festgelegte NSG um ca. 4-5m.

Zudem wird der Bedarf des Clara-Stifts in Frage
gestellt, da eine sehr hohe Bewohneranzahl aus
entfernten Orten komme. Hier wird hinterfragt, ob
Seppenrade fir sie Hochhauser bauen solle,
damit diese Personen nicht an ihren Wohnorten
bleiben missen.

Die Argumente werden mit mehreren Grafiken /
Fotos unterstiitzt, so dass die Anreger die
Aufforderung aussprechen, der 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht zuzustimmen.

Die Griunflachen-Festsetzung der Wolfsschlucht
ragt im Entwurf zur 1. Anderung weiter Richtung
Norden als der bisherige, wirksame
Bebauungsplan.

In der Detailbetrachtung ist aber tatsachlich zu
erkennen, dass die seinerzeitige NSG-
Abgrenzung auch die Treppenanlage und wenige
nordlich davon gelegene Meter einbezogen hatte.
Allerdings ist es naheliegend, die Treppenanlage
als ortlich nachvollziehbare Grenze heran-
zuziehen, der aktuelle Bebauungsplan-Vorentwurf
hat hierzu die neue Katastergrundlage
herangezogen. Die Abgrenzung des
Naturschutzgebietes ist seinerzeit auf der
Deutschen Grundkarte im Malstab 1:5.000
erfolgt, die eine Unscharfe von etwa 3m hat. Auch
in der Einleitung zum Landschaftsplan wird
geregelt "sollte dennoch nicht zweifelsfrei erkannt
werden, ob ein Grundstick oder Grundstlcksteil
betroffen ist oder nicht, gilt das Grundstlick oder
Grundstucksteil als nicht betroffen."

Laut der Gesprache mit der Stiftung resultiert die
Dimensionierung des geplanten Baukdrpers nicht
aus dem Ziel, Senioren aus dem Umland nach
Seppenrade zu bewegen, sondern aus den
Notwendigkeiten fir den wirtschaftlichen Betrieb
einer solchen Pflegeeinrichtung.

f) Heimatverein Seppenrade, Schreiben vom 14.6.2017

Anregungen

Abwagungsvorschlag

Der Heimatverein &aufert seine Stellungnahme
auch im Namen der Arbeitsgruppe "Quellen und
Siepen™:

Wahrend sich der vorhandene Baukoérper mit
seiner Zweigeschossigkeit angemessen an seine
Umgebung anpasse, stehe der geplante
viergeschossige  Baukoérper nicht mehr in
angemessener Relation zur Wohnbebauung "Am
Dorn" sowie zZu den Ostlichen
Wirtschaftsgebduden (inkl. Armenhaus) und dem
Wolfsschlucht-Bewuchs. Man werde insbeson-
dere von Osten das Gebaude als Fremdkoérper
empfinden, da es entgegen der Gelandestruktur
ausgerichtet ist.

Wenn langfristig eine 2. Erweiterung anstiinde,
die die Hohenrelation der 1. Erweiterung fortflihre,
werde sich dieser Fremdkdper-Eindruck noch

Hier ist auf die vorigen Ausfihrungen zu
inhaltsgleichen Bedenken des Anregers A hinzu-
weisen.

Die Uberarbeitete Entwurfsfassung hat in einer
Besprechung die Zustimmung des Heimatvereins
gefunden.

Eine zusatzliche 2. Erweiterung hat bislang nie
zur Rede gestanden. Es ist aber aufgrund der
deutlichen Hangneigung naheliegend, dass eine




verstarken.

Aus Okonomischen Grinden sei das
Pflegekonzept des Tragers zwar verstandlich, die
Erweiterung des Pflegeangebotes auch fir
Bewohner aullerhalb Seppenrades und Liding-
hausens wird jedoch in Frage gestellt. Eine
derartige Dimensionierung eines Neubaus an
landschaftlich exponierter Stelle — begriindet mit
Nutzungsangeboten fur das Umland — sollte
kritisch gepruift werden.

Das geplante Parkplatzangebot auf der Westseite
des Neubaus erscheine zu gering. Es sei davon
auszugehen, dass die Stellplatze nicht
ausreichten, schon heute werde der Parkraum
"Am Dorn" von Besuchern genutzt.

Eine Wendemoglichkeit am Eingang zur
Wolfsschlucht solle nicht auf der Sidseite
zwischen Neubau und Treppenanlage geplant
werden.

Die Bodenversiegelung entziehe der Schittung
der Quelle Wasser. Eine Ableitung des
gesammelten  Niederschlagswassers in die
Wolfsbieke mit Verrohrung bzw. befestigter Rinne
wird abgelehnt, sie entspreche nicht den
Planungsabsichten zur Wolfsschluchtsanierung.

Die Ableitung von gegebenenfalls verschmutztem
Oberflachenwasser wirde das prinzipiell saubere
Wasser der Quelle beeintrachtigen, dies musse
ohnedies hinsichtlich des gesetzlichen
Quellschutzes Uberprift werden.

Da noch keine Kompensationsmalinahme
festgelegt sei, wird ein Ausgleich mit raumlicher
und funktionaler Beziehung zur Wolfsschlucht und
ihren Quellen vorgeschlagen.

horizontale FortfiUhrung der Firsthdhe nicht
beliebig Richtung Osten ausgeweitet werden
kann.

Dem Hinweis wird zugestimmt.

Es wird stddtebaulich nicht differenziert werden
kbnnen oder muissen, ob in der Erweiterung
neben Seppenradern und Lidinghausern auch
Auswartige wohnen — entsprechende Auflagen
der Stadt gegenliber dem Trager werden kaum
durchzusetzen sein. Zudem wiirde sich in jedem
Einzelfall die Frage stellen, ob nicht eine
ungewollte Harte vorlage, oder bpsw. ein Pflege-
bedurftiger von aulerhalb nicht zu seinen
Seppenrader Verwandten ziehen kdnnte.

Hier ist auf die vorigen Ausfihrungen zu
inhaltsgleichen Bedenken des Anregers A hinzu-
weisen.

Mit der Wendemaoglichkeit ist nicht die Schaffung
einer neuen Verkehrsanlage gemeint, sondern
lediglich die Nutzung der gepflasterten Flache am
sudlichen Ende der bestehenden Park-Reihe.

Von den beiden im Vorfeld erwogenen
wasserbautechnischen Lésungen wird von der
Versickerung abgesehen, die Wasserfihrung bis
aullerhalb des Quellschutzbereiches kommt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur
Anwendung. Dann wird auch die wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen sein.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

siehe oben

Es wird seitens des Bauherrn intensiv nach
Flachen gesucht, die fiir den Ausgleich zur
Verfligung gestellt werden kénnen. Soweit diese
nicht gefunden werden, wird auf den
Okoflachenpool der Unteren Naturschutzbehorde
beim Kreis Coesfeld zurickgegriffen werden
mussen.

Der Anregung wird gefolgt.

Dem Hinweis wird zugestimmt.

Planzeichnung und Begriindung des Satzungsentwurfs sowie dazugehdrige Unterlagen werden in der
Sitzung bereitgehalten und sind auch im Internet (Burger- / Ratsinformationssystem) hinterlegt.

B. Beschluss:

Dem Rat wird empfohlen, den Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Wolfsschlucht" als
Satzung inklusive dazugehoriger Begriindung zu beschliel3en.




ll. Rechtsgrundlage:
BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

lll. Sachverhalt:

Das Clarastift in Seppenrade beabsichtigt aufgrund des starken Bedarfs, sein Pflegeangebot
auszuweiten. Daher ist vorgesehen, den vorhandenen Gebadudekomplex nach Osten hin —
benachbart der heutigen Stellplatze und Wegeflache platziert — durch einen weiteren Baukérper zu
erweitern.

Die Zuwegung uber die Flache des Clarastifts zum Wegesystem entlang der Wolfschlucht soll
beibehalten bleiben, so dass der Zugang zur eigentlichen Wolfsschlucht fur die Allgemeinheit offen
gestaltet werden soll.

Der Flachennutzungsplan sowie der Bebauungsplan "Wolfsschlucht" sehen den Standort bereits seit
langem als "Flache fir den Gemeinbedarf" vor, eine Uberbaubare Flache ist hingegen bislang nicht
eingetragen.

In der KEPS-Sitzung am 17.4.2018 sind insbesondere die Uberarbeitungen hinsichtlich der Punkte
Hohenentwicklung / Massivitat des geplanten Gebdudes, Entwadsserung aufgezeigt und erortert
worden.

Auch mit dem Gestaltungsbeirat und dem Heimatverein ist die Uberarbeitete Gestaltung eroértert
worden, sie dullerten keine Bedenken mehr.
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Luftbild

Auszug bisheriger Bebauungsplan

DN 15°-20°

Il o
TH max. 105,50
FHmax. 107,76




Gebaudepositionierung (aktuell geplant)

Dachneigung 15°-20°

Stellpiatze vorhanden Erschiiefung
GFL-Flache

O Kanaldeckel Strabz




