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1. Vorbemerkungen / Planungsanlass

Das Altenzentrum Clara-Stift in Seppenrade (unter Tragerschaft der Heilig-Geist-Stiftung Dilmen) hat
gegenuber der Stadtverwaltung einen hohen Bedarf aufgezeigt, dort vor Ort das Angebot fur Pflege und
Betreuung sowie alternative Wohnformen auszuweiten.

Auf dem norddstlich an das bestehende Altenzentrum angrenzenden Grundstiick sollen eine Tages-
pflegeeinrichtung fur ca. 12-15 Gaste, eine ambulant betreute Wohngemeinschaft fir Senioren mit 10 -
12 Bewohnern sowie barrierefreie Wohnungen entstehen, um den Standort des Altenzentrums fir die
Zukunft zu starken.

Neben dem stationdren Wohnen im Altenzentrum sollen auch ambulante Wohnformen und eine Ein-
richtung fur die Tagesstrukturierung fur die Blrger von Seppenrade, Ludinghausen und der umliegen-
den Stadte und Gemeinden angeboten werden konnen.

Hiermit folgt der Trager dem Ansinnen der Verfasser des Sozialgesetzbuches (SGB), Zwblftes Buch
(XI) -Sozialhilfe-, wonach ambulante Leistungen und Angebote einen Vorrang haben sollen vor teilsta-
tiondren und stationéaren Leistungen.

Die vorangegangene Prifung, ob nicht anderweitige Standorte mdglich waren, hat kein positives Er-
gebnis erbracht.

Insbesondere die Notwendigkeit, im funktionalen Zusammenhang mit der vorhandenen Einrichtung das
Personal und die Infrastruktur zu organisieren, macht eine satellitenartige Lésung mit einer grof3eren
Entfernung zum Altenzentrum schwierig.

Ein isolierter Standort bréachte nach Berechnungen und Analysen des Clara-Stifts zudem einen um ca.
15% hoheren Flachenbedarf sowie hdhere Betriebskosten fir die ambulanten Einrichtungen mit sich.

Das mit einem ersten Entwurfskonzept beauftragte Architekturbiiro Danne . Linnemannstdns Partner-
schaftsgesellschaft mbB Architekten und Stadtplaner hat daher fur das neue Vorhaben einen separaten
Baukorper ostlich des heutigen Gebaudes vorgesehen, der benachbart der heutigen Stellplatze und
Wegeflache platziert ist.

Die Zuwegung uber die Flache des Clara-Stifts zum Wegesystem entlang der Wolfschlucht soll beibe-
halten werden und zum Nutzen fir die Allgemeinheit in Zukunft weiter gestarkt werden.

Mit dem Vorsitzenden und einem weiteren Vertreter des Heimatvereins Seppenrade ist im Vorfeld der
Planungen ein Abstimmungsgesprach zur Entwicklung und Strukturierung Belange der Wolfsschlucht
mit dem Birgermeister und den Vertretern des Stadtplanungsamts gefuhrt worden.

Hier zeichnet sich — auch auf Grundlage eines von der Stadt beauftragten Landschaftsarchitekten —
eine Losung ab, die die jeweiligen Interessen zu einem fur beide Seiten akzeptablen Konzept zusam-
menfuhren kann. Diese Planung ist vom Ausschuss fiur Klimaschutz, Energie und Stadtentwicklung
bereits am 8.12.2016 begruf3t worden.

Landschaftlich-topographisch liegt die besondere Situation darin, dass:

» der Zugang zur eigentlichen Wolfsschlucht fir die Allgemeinheit offen gestaltet sein soll
und auch
» der Blick in die freie Landschaft Richtung Osten (Gelandeneigung) weiterhin gegeben sein soll.
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Nach dem Konzept des Landschaftsplaners soll der heutige Zugang zur
Wolfsschlucht aufrecht erhalten bleiben, die Zuwegung fur die Allge-
meinheit attraktiviert und mit einer sidlichen Aussichtsplattform erganzt
werden.

Die Gebaudekorper (Bestand und Erganzung) sollen mit Abstand so
positioniert sein, dass sich auch betriebsfremde Besucher eingeladen
fuhlen.

An der Mollstral3e soll ein Info-Punkt installiert und die Wegweisung
verbessert werden.

Dadurch, dass der Bereich 6stlich des Neubaus fir die Allgemeinheit
gestaltet wird, soll der Ausblick in die Landschaft auch kinftig moglich
bleiben.

Hier konnte weiterhin (beispielsweise durch den Vorhabentréger) im
Schnittbereich des Ubergangs zur freien Landschaft ein Garten fir die
Nutzer des Clara-Stifts / des barrierefreien Wohnens angelegt werden,
der zugleich allen Besuchern offen steht und der Begegnung dient.
Somit kdnnte sich eine Verzahnung der Clara-Stift-Interessen mit denen
der dorflichen Gemeinschaft ergeben.

Erganzt werden konnte der Bereich durch das burgerschaftliche Enga-
gement des Heimatvereins.

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

Insofern ist zur Verwirklichung des Vorhabens eine 1. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, die
entsprechende Festsetzungen zur Zulassigkeit (Baugrenzen, Baukdrperhthe, Gestalt etc.) trifft.

Mit dem Anderungsverfahren beauftragt der Vorhabentrager das Biiro Danne . Linnemannstons Part-
nerschaftsgesellschaft mbB Architekten und Stadtplaner in Abstimmung mit der Stadt Lidinghausen.
Mit der Umgestaltung des Ubergangsbereichs Eingang / Wolfsschlucht ist das Biiro Teschner, Dilmen,
von der Stadt Ludinghausen beauftragt worden.

Der Bebauungsplan ,Wolfsschlucht® setzt in seiner derzeitigen Fassung in dem in Rede stehenden Be-
reich eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Altenpflegeheim* fest, die derzeitigen
Baugrenzen umfassen eng die bestehenden Gebaude des Altenzentrums Clara-Stift.

Die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache bleibt im Grundsatz erhalten und wird im Anderungs-
bereich durch die Begriffe ,Tagespflege und barrierefreies Wohnen“ im Sinne der vorstehend benann-
ten geplanten Nutzungen erganzt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* soll erfolgen, um die Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fur die Umsetzung der geplanten Nutzungen zu schaffen.

Als Grundlage der Anderung des Bebauungsplans dient die Entwurfsstudie des vorgenannten Architek-
tur- und Stadtplanungsburos.

Diese sieht einen L-férmigen Solitdrbau vor, der sich in Ausrichtung und Gebdudegestaltung an den
bestehenden Strukturen des Altenzentrums Clara-Stift orientiert. Er ist zur Erschlie3ungsstral3e hin
zweigeschossig und in den Landschaftsbereich dreigeschossig ausgebildet.

Eine direkte bauliche Anbindung an das Gebaude des Clara-Stifts ist nicht vorgesehen.
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2. Allgemeines

Der Bebauungsplan ,Wolfsschlucht* der Stadt Lidinghausen soll geandert werden, um die stadtebauli-
chen Ziele auf Grund geanderter Nutzungsanspriiche neu zu definieren und um die planungsrechtliche
Zulassigkeit fur die Errichtung der geplanten Bebauungen zu schaffen.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst den sidwestlichen Teilbereich der Par-
zelle Flurstiick 53, Flur 48 der Gemarkung Seppenrade, Stadt Ludinghausen.

Das Grundstuck befindet sich derzeit im Besitz der Stadt Ludinghausen.

Die Gesamtflache des Flurstlicks 53 betragt 29.611 m?2.

Der Bereich der 1. Anderung umfasst hiervon eine Teilflache von 1.705 mz.

Mit der 1. Anderung geht zugleich die digitale Neuzeichnung einher. In diesem Zusammenhang wird die
graphische Wiedergabe eines bislang als Wasserflache dargesteliten Gewasserlaufes an die tatsachli-
chen Zustédnde angepasst bzw. korrigiert: Als Entstehungsort suggeriert die bisherige Planzeichnung
eine Stelle, die seit dem Jahr 2000 mit einem Nebengebdude zum Unterstellen von Gartengeraten
(dem Wohngebaude "Birkenweg 2" zugehorig) Uberbaut ist. Stattdessen wird zuklnftig die Stelle des
erstmaligen Wasseraustritts (gem. hydrogeologischer Stellungnahme) als westlicher Beginn des Was-
serlaufs wiedergegeben.

Der Planbereich soll kiinftig als eine eigenstandige Parzelle ausgewiesen und vom Flurstiick 53 abge-
teilt werden.

Ausschnitt DGK mit Umgrenzung der Betrachtungsgebiete
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Die Plangebietsgrenzen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschiucht* werden wie folgt be-
schrieben:

- Im Norden grenzt das Plangebiet an die MollstraRe Flurstiick 179 und an die StralRe Am Dorn,
Flurstiicke 544, 526 und 31

- Im Suden wird es durch die Sudseite der in die Wolfsschlucht hinabfiihrende Treppe begrenzt
(Teil des Flurstucks 53, Stadt Ludinghausen)

- Im Westen grenzt es an die GFL-Flache ebenfalls als Teil des Flurstiicks 53, die zur Ver- und
Entsorgung des Altenzentrums, als Zufahrt fir die Stellplatze des Altenzentrums und als Zuwe-
gung zur Wolfsschlucht dient. Die GFL-Flache grenzt westlich an das Flurstiick 52 des Alten-
zentrums Clara-Stift

- Im Osten grenzt das Plangebiet an die Baustrukturen eines kleinen alten Gehdofts (derzeit nicht
genutzt, Teil des Flurstiicks 53, Stadt Ludinghausen)

Das Gelande des Plangebiets weist eine relativ stetig in Stidostrichtung abfallende Hanglage auf.
Angrenzend zur Mollstrafl3e als Hochpunkt des Grundstiicks betragt die vorgefundene Gelandehéhe ca.
98,74 m u. NHN, nach Siuidosten in Richtung der Treppe, die in die Wolfsschlucht fihrt, fallt das Gelan-
de ab bis auf ca. 95,93 m 0. NHN.

Die Mollstral3e liegt etwas hoher als die GFL-Flache, die Gber eine leichte Rampe an die offentliche
Verkehrsflache anschlief3t.

Als Hohenbezugspunkt wird der Kanaldeckel im Kreuzungspunkt der MollstraBe mit der GFL-Flache
und der Stralle Am Dorn mit 99,73 m 0. NHN benannt.

Der Bezugspunkt ist in der Planzeichnung eingetragen.

Die Oberkante der Kellergeschosshohe der bestehenden Bebauung des Altenzentrums Clara-Stift be-
tragt ca. 98,76 m. Durch die Hanglage der MollstralRe bedingt, weist das vorhandene Altenzentrum an
der Ostseite eine 3-geschossig aufgehende Fassade auf und man gelangt ebenerdig vom Erschlie-
Rungsweg (GFL-Flache) in das Kellergeschoss des Clara-Stifts.

Die GFL-Flache fallt ab in Richtung Stden zur Wolfsschlucht hin bis auf ca. 98,24 m am Beginn der
Treppe und des FuRwegs in die Wolfsschlucht.

4. Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs  recht

Sowohl der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP), als auch der
rechtkraftige Bebauungsplan ,Wolfsschlucht* stellt das Gebiet der 1.
Anderung derzeit als eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Seniorenwohnheim* dar.

Die Zweckbestimmung ist durch die geplanten Nutzungen (s. Punkt 1)
weiterhin gegeben, wird durch die benannten Nutzungsfaktoren fir den
Bereich der 1. Anderung sinnvoll erganzt und daher fiir das geplante
Gebaude tbernommen.

Ausschnitt FNP der Stadt Lidinghausen, Ortsteil Seppenrade, Teilplan Il, Stand 09.02.06
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5. Bestandsanalyse, Planungsziele, Abwagung

5.1 Bestand, Geschossigkeit, Nutzungen und stadteba  ulicher Zusammenhang

Derzeit befindet sich auf dem Vorhabenstandort eine Wiese mit einigen
wenigen Obstbaumen.

Zwischenzeitlich wurde diese Wiese auch als Ziegenweide genutzt.
Nutztiere sind hier jedoch nicht mehr vorzufinden.

Das westlich angrenzende Gebaude des Altenzentrums Clara-Stift weist
in Richtung des Plangrundstiicks eine Dreigeschossigkeit und eine Fas-
sadenlange von ca. 35,05 m auf.

Die Traufhthe dieses Gebaudes betragt 107,76 m . NHN (ca. 9,0 m
Uber dem Mittel der GFL-Flache).

Das Gebaude verfligt Uber eine rote Klinkerfassade und ein Walmdach
mit Pfanneneindeckung in ziegelroter Farbe.

Nordlich angrenzend befindet sich das Wohngebiet ,Auf dem Dorn* mit
seiner 1 ¥2-geschossigen Pragung.

Angrenzend zur MollstraBe / Am Dorn ist gem. der Vorgaben dieses
Bebauungsplans eine eingeschossige Bebauung (Reines Wohngebiet
mit den Nutzungsziffern GRZ 0,4 und GFZ 0,5 und einer vorgegebenen
Dachneigung von 18-25°) festgelegt.

Der MolistraRe weiter nach Norden folgend ist ein Allgemeines Wohn-
gebiet mit II- bis Ill-geschossigen Bebauungen und einer maximalen
Firsthdhe von 14,0 m festgesetzt. Das gesamte Gebiet weist eine von
durch Wohnbebauung gepréagte Dorfstruktur auf, in die Schulgebaude
eingebettet sind. Auf der anderen StraBenseite der Mollstral3e ist ein
Kindergarten angeordnet.

Der Dorfkern von Seppenrade mit Kir-
che und Laden befindet sich in Luftlinie
ca. 300 m in nordwestlicher Richtung
vom Grundstick entfernt.

Quelle: tim-online.nrw.de (Geobasisdaten der Kom-
munen und des Landes NRW)
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5.2 Konzept, raumliche und funktionale Struktur

Das Altenzentrum Clara-Stift besteht aus einer 3-fligeligen Gebaudestruktur.
Die einzelnen Fligel sind mit Erschlie3ungszonen miteinander verbunden.
Nach Studen in Richtung Wolfsschlucht ist der Garten und Auf3enbereich des Clara-Stifts angeordnet.

Das geplante Gebaude nimmt im Osten angrenzend die Kubatur (L&nge, Breite und Hohe) des 06stli-
chen Wohnfligels auf und soll &hnlich wie ein vierter Gebaudefliigel gestaltet sein. Naturgemaf entwi-
ckelt er — bedingt durch das abfallende Gelande — bei gleicher Firsthdhe eine nach Osten grofRere Ge-
b&udehothe.

Eine direkte bauliche Anbindung an den Bestand ist nicht geplant.

Der kiinftige Abstand zwischen dem Bestandsgeb&dude und dem Neubau soll ca. 20 m betragen.

Somit ist ein fur eine adaquate Belichtung ausreichender Abstand zwischen den Gebauden gegeben.
Des Weiteren bleibt zwischen den Gebéuden der Blick in Richtung Wolfsschlucht und auf die héheren
waldahnlichen Strukturen erhalten.

In Richtung Osten zur freien Landschaft wird sich mit dem dann im Endeffekt optisch dreigeschossigen
Baukorper eine klare Ortskante zeigen.

Der Eingang des neuen Gebéaudes fur die Wohnnutzungen (ambulant betreute Wohngemeinschaft und
barrierefreie Wohnungen) erfolgt von der Westseite aus Richtung der vorhandenen GFL-Flache. Die
Tagespflege soll einen separaten Eingang an der Nordseite erhalten.

Die nach der 1. Offenlage des Bebauungsplan gemanR der Vorgaben des Ausschusses KEPS der Stadt
Ludinghausen Uberarbeitete Entwurfsstudie des Buros DLP Architekten sieht fur die Umsetzung der
Planung einen zum bestehenden Clara-Stift hin zweigeschossig aufragenden Baukdrper mit einem ge-
neigten Dach vor. Zur Ostseite hin ragt das geplante Gebdude aufgrund der Gelandetopografie dreige-
schossig auf.

Der konkrete Gebaudeentwurf ist fir die zweite Verfahrensstufe der Bebauungsplananderung (6ffentli-
che Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB) als Grafik mit in diese Bebauungsplanbegriindung aufgenom-
men worden (Anlage 5), um ihm — auch ohne entsprechende Festsetzungen — eine gewisse Verbind-
lichkeit zu verleihen.

Die Zielsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* besteht darin, die notwendigen
bauleitplanerischen Festlegungen fir das ergdénzende Gebaude zu treffen.

,7 Abstand der Gebaude ca 20 m —|

FH max
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+107.76 +107.76
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Quelle: Ausschnitt Systemschnitte Entwurfsstudie Danne . Linnemannstons Architekten u. Stadtplaner, Stand Februar 2018
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6. Belange des Verkehrs
6.1  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (RVM, R44) sind in unmittelbarer Entfernung fuf3-
laufig zu erreichen (Dattelner Strale / Am Rosengarten etc.). Die Anbindung an den regionalen und
Uberregionalen Schienenverkehr der Deutschen Bundesbahn kann tber den Bahnhof Ludinghausen
erfolgen.

6.2 Individualverkehr

Die ErschlielBung und gleichzeitige Anbindung des Planbereichs in das értliche Verkehrsnetz erfolgt wie
bisher tGber die Mollstral3e. Die GFL-Flache fur die ErschlieBung des Grundstiicks ist im Bestand vor-
handen und kann fur das neue Gebdude ebenfalls genutzt werden. Die vorhandene Treppe in die
Wolfsschlucht wird im Bereich der 1. Anderung ebenfalls als GFL-Flache gekennzeichnet und kann von
der Allgemeinheit weiterhin genutzt werden.

Die Neuanlage von 6ffentlichen Verkehrsflachen zur Erschlieung des Plangebiets ist nicht erforderlich.

6.3 Ruhender Verkehr

Bei der Bewertung des ruhenden Verkehrs fir den Geltungsbereich ist es notwendig, die geplanten
verschieden Nutzungen und Maflinahmen zu betrachten.

Tagespflege, Ambulante Wohngemeinschaft und die barrierefreien Wohnungen 16sen einen Bedarf an
Stellplatzen aus, der im Zuge eines kiinftigen Baugenehmigungsverfahrens auf dem Grundstiick nach-
gewiesen werden muss.

Um die Voraussetzungen hierzu zu schaffen, wird parallel zur vorhandenen GFL-Flache analog zu der
Bestandssituation auf der anderen Seite der GFL-Flache gespiegelt eine Flache fur Stellplatze (ST)
ausgewiesen. Zur ErschlieBung der Tagespflege werden barrierefreie Stellplatze fur den Hol- und
Bringdienst an der Nordseite (Stral3e Am Dorn) angeboten.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* sind durch die geplanten erganzenden
Nutzungsstrukturen Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs in einem geringen Mal3 zu erwarten.
Die Errichtung einer Tagespflege l6st morgens und nachmittags Hol- und Bringverkehre aus, die jedoch
Uber die vorhanden Erschliefung und die Wendemadglichkeit am Ende der GFL-Flache gewahrleistet
werden kdnnen.

Aufgrund der begrenzten Anzahl an Gasten der Tagespflege (ca. 12-15 Géste) sind diese Verkehre
nicht mit denen z.B. des unmittelbar angrenzenden Kindergartens zu vergleichen.

Wichtig ist jedoch, dass die unmittelbare Nahe und die barrierefreie Gestaltung der ErschlielBung zum
Eingang der Tagespflege gegeben ist, da Gaste von Tagespflegen haufig nur Gber eine eingeschrankte
Mobilitat verfiigen und beim Transfer auf Hilfestellung angewiesen sind.

Fahrradstellplatze sollen an der westlichen Gebaudeseite des geplanten neuen Gebdudes angeordnet
werden.

7. Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des geplanten Gebaudes mit Trinkwasser sowie die Strom- und Fernmeldeversorgung
erfolgen - soweit erforderlich - Uber Erweiterungen / Anschluss an die jeweils bestehenden Netze. Der
Loschwasserbedarf wird durch das vorh. Trinkwassernetz sichergestellt.
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Die Andienung sowie die Zuwegung fur Mull- und Rettungsfahrzeuge erfolgt Gber die MollstralRe und
die vorhandene GFL-Flache.

Aufgrund der vorhandenen Querschnitte der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine aus-
reichende Befahrbarkeit fir Entsorgungsfahrzeuge gewahrleistet.

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt durch den Anschluss an die bestehenden Systeme.

Das auf dem Baugrundstiick rund um die Geb&aude anfallende Niederschlagswasser soll anlog zu den
gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* auf dem Grundstiick nach Mdglichkeit
versickert oder verrieselt werden.

Theoretisch durften zu diesem Zweck auch die Flachen von Zufahrten und Stellplatzen nur unversiegelt
(wassergebundene Decken, Kies und Rasengittersteine oder Kleinpflaster mit einer Fugenbreite von
min. 2 cm und wasserdurchlassig hergestellten Fugen) hergestellt werden. Da dies allerdings fur die
hier haufig zu erwartenden Menschen mit korperlichen Einschrédnkungen sehr grof3e Bewegungser-
schwernisse (Rollstiihle, Rollatoren, Gehstock) auslésen wirde, wird fir die Stellplatze und die ful3lau-
figen Zuwegungen auf diese Vorgabe verzichtet.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen darf entgegen der aktuell giltigen Festsetzung des Bebau-
ungsplans nicht unmittelbar in die Wolfsbieke eingeleitet werden.

Hierauf wurde in der ersten Verfahrensphase der 1. Anderung des B-Plan in der Stellungnahme des
Kreises Coesfeld hingewiesen und weiterhin ausgefihrt, dass gem. BWK M3 eine Einleitung in ein ,An-
fangsgewasser” unzulassig und somit nicht genehmigungsfahig ist.

Das durch das Altenzentrum Clara-Stift in Auftrag gegebene Baugrundgutachten (Verfasser igb, s. An-
lage 2) fuihrt aus, dass auf dem Gelande der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* wegen
der gering bis sehr gering wasserdurchlassigen oder sogar hoch wasserstauenden Einheiten von einer
dezentralen Versickerung von Regenwasser von vornherein Abstand genommen werden sollte.

Gegen eine Versickerung spricht auch die ausgepragte Hanglage gen Sudosten.

Die von der Stadt Ludinghausen in Auftrag gegebene Studie: ,Optionen fur eine Regenentwasserung
des Clarastifts in Seppenrade unter Berucksichtigung der Quellen in der Wolfsschlucht* der U Plan
GmbH kommt zu dem differierenden Schluss, dass die Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser
auf dem Grundstiick des Clara-Stifts dennoch gegeben ist, z.B. mittels Sandrigolen im Garten des Cla-
ra-Stifts mit Anschluss an den alten Ablauf als Notuberlauf.

Alternativ kann das Regenwasser gem. der Ausfihrungen der U Plan GmbH auch durch eine Leitungs-
fuhrung in den vorhandenen Teich an der Ostseite am unteren Ende der Wolfsschlucht eingeleitet wer-
den.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die beiden vorgenannten Moglichkeiten der Regen-
entwdsserung als alternative Ausfiihrungen aufgenommen.

Im Zuge der Erstellung der weiteren Planungen zur Bebauung des Grundstiicks muss, unter Einbin-
dung der Fachplaner der technischen Geb&udeausristung und der Baugrundgutachter und Hydrogeo-
logen die optimale Ausfihrung fur den Neubau gefunden und mit den Genehmigungsbehdrden ab-
schliel3end abgestimmt werden.

8. Stadtebauliche Belange, Ortshild und gestalteris  che Festlegungen
Gestalterisch wurde bei Planung und Bau des bestehenden Clara-Stifts Seppenrade Wert auf traditio-
nelle Gestaltungs- und Materialelemente des westlichen Miinsterlandes gelegt.

Das Gebaude wurde in Klinkerbauweise mit Holzfenstern und Walmdachern mit roten Dachziegeln er-
richtet.
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Durch die Auswahl der Materialien und dem ehr zurtickhaltenden Gestus des Geb&udes fugt sich der
Baukorper trotz seiner aus der Nutzung resultierenden Grofe und Hohe homogen in die Dorfstruktur
ein.

Daher ist es die Intention der Planer und des Clara-Stifts, sich bei der
Gestaltung der Erweiterung in Proportion und formaler Auspréagung eng
an dem Bestand des Clara-Stifts zu orientieren.

Hierzu sollen beim neuen Geb&ude als Materialien Klinkermauerwerk
und Dachziegel verwendet werden. Daher werden fir den Bebauungs-
plan Gestaltungsfestsetzungen nach § 9 BauGB und § 88 BauO NRW
getroffen. AuRenwandflachen sollen demnach das gleiche Verblend-
mauerwerk (nichtgldnzend, in den Farben Rot, Rotbraun und/oder Dun-
kelrot mit Kohlebrand) erhalten.

Fir untergeordnete Bauteile wie Eingange oder Loggien sind auch Holz-
Metall- und Glaskonstruktionen zuléassig.

Die Verwendung von Fassadenverkleidungen aus Bitumen oder Kunst-
stoff wird hingegen ausgeschlossen.

Fiur die Dachform wird — in Anlehnung an die 18° des Bestandsgebdudes — die Festsetzung der Nei-
gung mit 15 bis 20° getroffen, um geringfligigen Spielraum beizubehalten.

Mit dem Ziel einer homogenen Einfigung in die Umgebung sind Pult- oder Flachdacher fir das Haupt-
dach nicht zulassig. Lediglich fir deutlich untergeordnete Geb&udeteile kénnen sie ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie die Erscheinung des neuen Hauptgebaudes nicht nachteilig pragen.

Die im Bebauungsplan ,Wolfsschlucht® getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
sollten eine mafvolle Entwicklung des Grundstiicks mit der klaren Vorgabe der Nutzung Altenpflege
ermoglichen.

Es wurden seinerzeit die Geschossigkeit mit maximal zwei Vollgeschossen, die GRZ mit der Ziffer 0,4
und die GFZ mit der ziffer 0,8 definiert.

Durch die vorhandene Gelandetopographie und das Gefalle nach Osten besteht jedoch an der Ostseite
des Altenpflegeheims de facto eine aufgehende dreigeschossige Aul3enfassade mit bodentiefen Fens-
terelementen in Richtung der GFL-Flache.

Die bestehenden Festsetzungen werden daher im Sinne einer stadteplanerisch vertraglichen Entwick-
lung des Grundstiicks und der geplanten Nutzung Uberarbeitet.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt — anders als bspw. in Allgemeinen Wohn-, Gewerbe- oder
Kerngebieten — fir Gemeinbedarfsflachen keine Obergrenzen vor.

Zur Sicherstellung der Maf3stablichkeit soll dennoch von der Moglichkeit einer Begrenzung Gebrauch
gemacht werden:

Die Geschossigkeit wird auf 3 Vollgeschosse heraufgesetzt, die GRZ soll 0,6 betragen und die GFZ
erhalt, resultierend aus der geplanten Dreigeschossigkeit, die Kennzahl 1,8.

Die gem. § 19 Abs.4 der BauNVO basierende allgemeine Regelung, dass fiur Stellplatze und Nebenan-
lagen die GRZ von 0,6 um 50% auf 0,9 Uberschritten werden kdnnen, wird fir diesen Bebauungsplan
ausgeschlossen, um den Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick regulieren zu kénnen. Der bestehen-
de B-Plan ,Wolfsschlucht® sieht bereits jetzt vor, dass die Versiegelung der Grundstiicksflachen das
Mal der Grundflachenzahl nicht Gberschreiten darf.

Unversiegelt hergestelite Stellplatzflachen (bestehend aus wassergebundener Decke, Kies, Rasengit-
tersteinen oder Mosaik- und Kleinpflastersteinen mit einer Fugenbreite von mindestens 2 cm) werden in
dieser Berechnung nicht den versiegelten Flachen zugerechnet.
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8.1 Geschossigkeit und zuldssige maximale Trauf-un  d Firsthéhen

Der zurzeit rechtsgiltige Bebauungsplan "Wolfsschlucht" ermdglicht derzeit die Bebauung mit zwei
Vollgeschossen als Maximalwert.

Diese Festsetzung wird fiir den Anderungsbereich auf drei Vollgeschosse angehoben (wobei sich das
unterste Vollgeschoss im Kellergeschoss des geplanten Gebaudes befindet) und durch die Festsetzung
von maximalen Trauf- und Firsthdhen erganzt, um die grundsétzliche stadtebauliche Erscheinung in
diesem Abschnitt des Bebauungsplans beizubehalten zu kénnen.

Von den urspriinglich geplanten 4 Vollgeschossen wird abgewichen, um den Anregungen und Beden-
ken der Anwohner und des Heimatvereins in der 1. Verfahrensphase zu dieser 1. Anderung des Be-
bauungsplans Rechnung zu tragen.

Die Reduzierung der Hohe um ein komplettes Vollgeschoss wird durch eine Erhéhung der Grundflache
des Gebaudes in etwa kompensiert, was sich in der Geometrie des gewahlten Baufelds (L-Form) wi-
derspiegelt.

Die maximale Traufhohe darf in der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* nun 105,50 m .
NHN und die maximale Firsthohe 107,76 m . NHN betragen.
Somit ist die maximale Traufhdhe mindestens 2,26 m unterhalb der Traufhbhe des Clara-Stifts und die
geplante Firsthohe maximal auf der Hohe der Traufe des Bestandsgebaudes (s. Grafik auf Seite 8).
Daraus ergibt sich effektiv, dass
- zur Westseite (in Richtung Clarastift) die Traufh6he maximal etwa 6,90 m

und die Firsthbhe maximal etwa 9,16 m,
- zur Ostseite (in Richtung Landschaft) die Traufh6he maximal etwa 9,80 m

und die Firsththe maximal etwa 12,31 m,
betragen wird (s. Grafik auf S. 8).

Zur Orientierung ist anzugeben, dass die Oberkante Ful3boden EG im Bestand bei ca. 98,76 m i NHN
liegt und in der Neubauplanung bei ca. 98,60 m 4. NHN liegen wird.

8.2 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) von derzeit 0,4 wird auf 0,6 erhéht und die Geschossflachenzahl (GFZz)
von 0,8 wird aufgrund der geplanten Hohenentwicklung auf 1,8 erhdht.

Dies resultiert aus dem Umstand, dass kiinftig aus dem grof3en Flurstiick 53 der Grundstticksbereich
des geplanten Erganzungsgebéudes des Clara-Stifts separat herausparzelliert werden soll und daher
die Nutzungsziffern den verdnderten grundsticksrechtlichen Gegebenheiten angepasst werden mus-
sen.

Diese Vorgaben sind auf den konkreten Planbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfs-
schlucht” begrenzt und gewahrleisten weiterhin eine mafRvolle Bebauung des Plangebiets.

Die mogliche bebaubare Flache ist durch das definierte Baufeld / die Baugrenzen in ausreichender
Weise eingegrenzt (s. Punkt 8.4).

8.3 Bauweise
Fir den Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* wird die Festlegung
der offenen Bauweise getroffen.

Die Gebaudeléange des Baukdrpers kann demnach das Mal3 von 50 m nicht tGiberschreiten und wird mit
der Einhaltung der seitlichen Grenzabstande errichtet.
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84 Baugrenzen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Anderungsbereich durch Baugrenzen neu definiert,
die der geplanten Gebaudekubatur folgen und die Struktur des Bestandsgeb&audes des Clara-Stifts auf-
nehmen.

8.5 Dachform und Dachneigung, Trauf- und Firsthéhen , Firstrichtung

Der zurzeit rechtsguiltige Bebauungsplan "Wolfsschlucht" legt fiir den Bereich des Altenpflegeheims die
Dachform und die Dachneigung (15° - 30°) fest.

Fir das kiinftige Gebaude des Altenheims im Anderungsbereich werden die Neigungen mit Bezug auf
den Bestand mit der Festsetzung 15° - 20° enger gefasst (s. Kap. 8).

Die Hohe eines mdglichen Daches wird weiterhin durch die Festlegung von maximalen Trauf- und
Firsth6hen begrenzt (s. Punkt 8.1).

Bezogen werden die H6hen auf Meter ilber NHN (H6hennormalnull).

Aufgrund der bekannten Hohenpunkte wird von einer aus der Ortlichkeit resultierenden mittleren Héhe
von ca. 98,60 m . NHN fur die Oberkante Fertigful3boden Erdgeschoss (OK FFB EG) ausgegangen.

Die maximal zulassige Traufhohe von 105,50 m 0. NHN liegt 2,26 m unter der H6he der Traufe des
bestehenden Altenzentrums von 107,76 m.

Der Vorteil dieses Hohenbezugssystems wird darin gesehen, dass aufgrund der Ortlichkeit und der
Hochbauplanung frihzeitig eindeutige Hohen festgelegt werden kdnnen.

Zur Nachvollziehbarkeit der mittleren Gelandehthe sind im Bebauungsplan vorhandene Gelande- und
Kanaldeckelh6hen nachrichtlich eingetragen.

Bei den Festlegungen der Hauptfirstrichtung wird der bestehenden Bebauung Rechnung getragen
(Firstrichtung parallel zur GFL-Flache und zum Bestandsgeb&ude). Die Firstrichtung knickt dann um
90° ab, parallel zur Stra3e Am Dorn.

Dachgauben und Zwerchgiebel werden ausgeschlossen. Sie wirden bei der geringen Dachneigung
sehr wuchtig erscheinen und finden sich in der Bezugnahme auf den Bestand des Clara-Stifts nicht
wieder.

8.6 Gestaltungsfestsetzungen

Die in den Gestaltungsfestsetzungen angefiihrten MaRnahmen zur Gestaltung der Aul3enwandflachen,
werden getroffen, um eine harmonische Einheit der neuen Bebauung mit dem Bestand zu erzielen,
sowie eine vertragliche Einpassung in die Strukturen des Quartiers zu gewahrleisten.

Die Gestaltung der Baukérper soll der ortstiblichen Bauweise mit Klinker und Vormauersteinen ent-
sprechen. Zulassig ist fir Fassaden ein nichtglanzendes Verblendmauerwerk in den Farben Rot, Rot-
braun oder Dunkelrot mit Kohlebrand.

Fir untergeordnete Geb&udeteile wie Eingdnge oder Loggien etc. sind auch Holz- und Metall-/ Glas-
konstruktionen zulassig.

Einzelne definierte Bereiche mit Holzverschalung sind bereits im Bestand des Clara-Stifts vorhanden.
Fassadenverkleidungen aus Bitumen und Kunststoffen werden ausgeschlossen (s. auch Punkt 8).
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9. Belange des Umweltschutzes
9.1 Altlasten

Im Bereich der 1. Anderung des B-Plans ,Wolfsschlucht* sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt
und aufgrund der Vornutzungen auch nicht zu vermuten. Der Bereich wird als unbedenklich eingestuft.

9.2 Immissionsschutz

Immissionen wie Larm, Geruch, Erschiitterung oder Blendung sind im Bereich der 1. Anderung des B-
Plans ,Wolfsschlucht* nicht zu erwarten. Vom Vorhaben selber ist ebenso mit wenigen Emissionen auf
das Umfeld zu rechnen — die zu erwartenden Verkehre werden sich voraussichtlich in engen Grenzen
halten.

9.3 Kampfmittel

Der Planbereich ist in den Ubersichtskarten der seinerzeitigen Bombardierung nicht gekennzeichnet.
Zur Sicherstellung der Kampfmittelfreiheit wird die entsprechende Fachstelle "Kampfmittelbeseitigung"
der Bezirksregierung Arnsberg dennoch mit in das Verfahren einbezogen.

10. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspf  lege, Artenschutz, Umweltprifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. dessen Anderung eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden; die-
se sind in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist bei der Abwagung zu bertcksichtigen.

Das Leistungshild des Umweltberichts leitet sich aus den Anforderungen der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB ab.

Fir die Planung muss die Eingriffsregelung des 8§ 1a Abs. 3 BauGB i. V..m. § 18 Abs. 1 BNatSchG und
der 88 30 und 31 des Landesnaturschutzgesetzes NRW (LNatSchG NRW) beachtet werden.

Hierauf wird im Bebauungsplan mit passenden Festsetzungen und im Umweltbericht mit einer entspre-
chenden Ausarbeitung der Eingriffsregelung reagiert.

Weiterhin ist im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Prifung abzuklaren, ob ggf. artenschutzrechtli-
che Belange gem. § 44 BNatSchG betroffen sein konnen.

Hierauf wird in den Kap. 2.4 und 3.4 des Umweltberichtes eingegangen.

Das Formular A zur Artenschutzprifung ist dem Umweltbericht als Anlage beigefiigt.

Weiterhin sind vor allem die Vorschriften des Baugesetzbuches, des Bodenschutzgesetzes, des Was-
serhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes zu beachten.

Diese Gesetze, Verordnungen und Richtlinien werden in der Ausarbeitung des Umweltberichtes be-
ricksichtigt, flieRen in die Auswirkungsanalyse und die Minimierungs- und Vermeidungsmoglichkeiten
ein und werden schliel3lich bei der Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung zum Bebauungsplan bericksich-
tigt.

Mit der Erstellung des Umweltberichts einschlie3lich der Artenschutzrechtlichen Priifung und der Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung (s. Anlage 1 der Begriindung) hat der Vorhabentréger das Biro WWK
(Weil . Winterkamp . Knopp, Partnerschaft fir Umweltplanung) aus Warendorf beauftragt.

Der Umweltbericht stellt in Kap. 2 die Bestandsaufnahme und -bewertung bezogen auf die Schutzgiter
Boden, Wasser, Klima / Lufthygiene, Pflanzen und Tiere, Orts- / Landschaftsbild, Mensch und Kultur-
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und Sachguter sowie die zwischen diesen bestehenden Wechselwirkungen dar.

In Kap. 3 werden die projektbedingten Umweltauswirkungen benannt.

Erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen der Wechselwirkungen unter den Schutzgitern sind durch
das Planvorhaben nicht erkennbar.

Eingestellt ist zudem eine artenschutzrechtliche Vorprifung.

Beim Schutzgut Boden ist eine Neuversiegelung von maximal 989 m? zu verzeichnen, die durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht‘ ermaglicht wird.

Gleiches gilt auch fur die Schutzguter Klima und Lufthygiene. Durch die Anlage warmeerzeugender
Oberflachen als Folge der Bebauung bzw. Versiegelung resultieren u. a. eine erhéhte bodennahe Luft-
temperatur, eine verminderte relative Luftfeuchte sowie verminderte Windgeschwindigkeiten, was mit
zu einer geringfligigen Verschlechterung der bioklimatischen Situation fihrt.

Die Grundstuckflache steht Tieren und Pflanzen bei einer Bebauung nur noch begrenzt (in den Grin-
und Gartenflachen) als Lebensraum zur Verfligung.

Planungsbedingte Beeintréachtigungen des Schutzguts Wasser sind nach den Erkenntnissen der Hyd-
rogeologischen Stellungnahme des Buros GEOIlogik (s. Anlage 3) und den Ausfihrungen des Buros
WWHK nicht erkennbar.

Beide Gutachten regen das Versickern, Verrieseln oder ortsnahe Einleiten der unbelasteten Nieder-
schlagswasser an, wie es auch schon der Ursprungsplan vorsieht.

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild dar. Bislang wird die raum-
liche Kante zum nach Osten abfallenden Hang durch den Ostfligel des Altenzentrums und durch die
deutlich niedrigeren Gebaude der ehemaligen Hofanlage definiert. Der neue Baukdrper definiert die
Raumkante des Ortsrands an dieser Stelle neu.

Den negativen Auswirkungen der durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht‘ ermog-
lichten zusatzlichen Bebauungen stehen die positiven Effekte der Planung gegentber.

Dem Clara-Stift wird die Mdglichkeit gegeben, das Angebot an Pflege- und Betreuungsleistungen fir
die Menschen in Seppenrade, Ludinghausen und Umgebung zu erweitern und dem demografisch be-
dingten erhdohten Bedarf an barrierefreien Wohnformen und Angeboten fiir Senioren gerecht zu wer-
den. Bei der Gegenuberstellung der Planungs- mit der Bestandssituation fir die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ergibt sich ein Defizit von 7.098 Werteinheiten.

Der in der Bilanzierung ermittelte Eingriff wird durch Ankauf einer entsprechenden Anzahl an Okopunk-
ten beim Okoflachenpool des Kreises Coesfeld kompensiert, falls keine geeigneten Kompensationsfla-
chen gefunden werden kénnen.

Fir den Fall der Nichtverwirklichung der mit der 1. Anderung des B-Planes ,Wolfsschlucht‘ vorgesehe-
nen Planung ist zwar von der Beibehaltung des bisherigen Zustandes des Plangebietes, aber zugleich
auch einem Fehlen von geeigneten Erweiterungsmoglichkeiten fur das Clara-Stift auszugehen.
Artenschutzrechtliche Bedenken gegen das geplante Vorhaben bestehen nicht.

Die okologische Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang bleibt sicher erhalten.

11. Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfs-
schlucht® befinden sich keine Denkmaler oder Denkmalbereiche gem.
88 3-5 des Denkmalschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen.

Ostlich grenzt an das Plangebiet ein altes Stallgebaude, das nicht unter
Denkmalschutz steht, aber eine historische Anmutung hat und das Um-
feld pragt. Fur das Gebéaude ist mehrfach der Wunsch geéul3ert worden,
dass es fur gemeinschaftliche Zwecke genutzt werden moge, eine Tra-
gerschaft / ein Betreiberkonzept liegt hierfiir jedoch nicht vor. Durch das
aktuelle Vorhaben des Clara-Stifts wird das Geb&ude nicht beeintrach-
tigt, vielmehr gelangt es wieder starker in den Fokus der Offentlichkeit.
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12. Flachenbilanzierung

Flache Anteil des
(m?) Plangebiets
Gesamtflache der 1. Anderung des 1.705 100 %
Bebauungsplans ,Wolfsschlucht*
Flache fur Gemeinbedarf 1.649 96,7 %
GFL-Flache 56 3.3%
13. Kosten

Alle durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsschlucht* ausgelésten Kosten sind vom Alten-
zentrum Clara-Stift zu Gbernehmen.

Der Stadt Ludinghausen entstehen durch die Realisierung dieser Bebauungsplandnderung keine unmit-
telbaren Kosten.

14. Anlagen Anlage 1 Umweltbericht einschlie3lich Artenschutzrechtlicher Priifung
einschlie3lich artenschutzrechtlicher Prifung und Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung
Verfasser: WWK Partnerschaft fir Umweltplanung, Warendorf

Anlage 2 Baugrundgutachten

Verfasser: igh Gey & John GbR, Ingenieurgeologen, Minster
Anlage 3 Stellungnahme zur Hydrogeologie

Verfasser: GEOlogik GmbH, Minster
Anlage 4 Bericht Entwéassrung Clarastift |

Verfasser Dr.-Ing. Gerold Caesperlein, U-Plan GmbH, Dortmund
Anlage 5 18 04 17 - Entwurfsstudie Hochbau
Verfasser: DLP Architekten, Minster

ENTWURF Danne . Linnemannstons Partnerschaftsgesellschaft m bB
Munster, im Mai 2018 Architekten + Stadtplaner

Bergstr. 36-38 in 48143 Munster
Tel. 0251-92522-4

Fax. 0251-703603-71
info@dIp-architekten.de
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