Gemeinde Leopoldsh6he
Der Blrgermeister

Beschlussvorlage

- 6ffentlich -

Drucksache 35/2017

zur Sitzung

des Hochbau- und Planungsausschusses Fachbereich: FB IV Bauen / Planen / Umwelt

der Gemeinde Leopoldshohe Auskunft erteilt: | Herr Raddatz

Telefon: 05208/991-272

Datum: 10. April 2017

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 02/001 ,,Betreutes Wohnen und
Tagespflege Bechterdissen“ in einem Teilbereich der landwirtschaftlichen Nutzflache /
Griinflache an der StraBe ,,im Schmeltebruch® im Ortsteil Bechterdissen

Einleitung des Verfahrens zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren

hier: Entwurfsbeschliisse gem. § 3 (2) BauGB

Beratungsfolge Termin Bemerkungen

Hochbau- und Planungsausschuss |27.04.2017

Sachdarstellung:

Mit Schreiben vom Oktober 2016 hat die Mennonitengemeinde Bechterdissen e.V. als
Vorhabentrager die Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fir die Errichtung einer baulichen Anlage fur betreutes Wohnen und Tagespflege
gem. § 12 BauGB beantragt.

Die Mennonitengemeinde Bechterdissen e.V. hatte in der Sache bereits mit Schreiben vom
17.01.2011 einen Antrag gestellt.

Dieser ist in den Sitzungen des Hochbau- und Planungsausschusses vom 19.05.2011, 21.07.2011
und 24.11.2011 beraten und aufgrund einer mit Schreiben vom 11.10.2011 seitens der
Bezirksregierung Detmold negativ beschiedenen landesplanerischen Anfrage nicht weiter verfolgt
worden.

Weitere Gespridche mit der Bezirksplanungsbehdrde bei der Bezirksregierung Detmold in der
Sache fuhrten zu dem Ergebnis, dass die Anpassung der beabsichtigten Planung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung durch die Bezirksregierung Detmold in Aussicht gestellt wird,
wenn fur die Planung im Flachennutzungsplan die Darstellung einer ,,Flache fir den Gemeinbedarf*
erfolgt und in gleichem Flachenumfang im Flachennutzungsplan die Darstellung von ,Flache fir
den Gemeinbedarf‘ im Bereich ,Bobes Feld“ zuriickgenommen wird.

Dieses Vorgehen ist in den Sitzungen des Hochbau- und Planungsausschusses am 15.11.2012
und des Rates am 13.12.2016 mehrheitlich beschlossen worden, unter der MalR3gabe, dass
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e das geplante Gebaude an den bestehenden Ortsrand festzulegen ist und
e am westlichen Rand des Plangebietes eine entsprechende Bepflanzung zum
Landschaftsraum vorzusehen ist.

Die auf dieser Grundlage erneut gestellte landesplanerische Anfrage nach § 34
Landesplanungsgesetz (LPIG) ist von der Bezirksregierung Detmold mit Schreiben vom
16.04.2014 positiv beschieden worden.

Formal ist der Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Im Schmeltebruch® nunmehr neu
und unter Berucksichtigung der aktuellen Vorhabenplanung im Sinne der Beantragung auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zu stellen (Anlage 12
dieser Vorlage).

Dieser ist in der Sitzung des Hochbau- und Planungsausschusses vom 10.11.2016 angenommen
worden. In der selbigen Sitzung wurde der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur
Durchfuihrung der frihzeitigen Beteiligung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
02/001 ,Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen“ sowie fur die 23. Anderung des
Flachennutzungsplanes gefasst.

Planungsinhalte

Mit der Planung soll im Ortsteil Bechterdissen ein Seniorenwohnheim inklusive Tagespflege der
Mennonitengemeinde Bechterdissen e.V. realisiert werden. Anlass fur die Planung ist der Hohe
Bedarf an Betreuungs- und Pflegeplatzen aufgrund der demografischen Entwicklung hinsichtlich
einer stark zunehmenden Zahl alterer und pflegebedirftiger Gemeindemitglieder sowie auch in der
allgemeinen Bevolkerung in Bechterdissen. Das Nutzungskonzept des geplanten Projektes sieht
sowohl betreutes Wohnen als auch eine ambulante Tagespflege vor. Dabei soll das betreute
Wohnen nicht nur fir Gemeindemitglieder sondern auch allgemein fiir Leopoldshéher Biirger
angeboten werden.

Der Standort befindet sich im Norden des Ortsteils Bechterdissen am Ubergang zur freien
Landschaft und umfasst eine als Bolzplatz genutzte Griinflache sowie landwirtschaftliche Flachen.
Es werden derzeit keine Mdglichkeiten gesehen, andere Flachen im sidlichen Gemeindegebiet fur
das geplante Bauprojekt der Mennonitengemeinde Bechterdissen in Anspruch zu nehmen. Die
bauliche Inanspruchnahme einer Flache im Ubergang zum Freiraum ist im vorgesehenen
geringfiigigen Umfang unumganglich.

Der gewahlte Standort stellt sich fir das Vorhaben als besonders geeignet dar. Viele Mitglieder der
Mennonitengemeinde haben in den 50er bis 70er Jahren in den Ortsteilen Bechterdissen, Greste
oder Asemissen eigene Hauser gebaut und leben somit im n&heren Umfeld. Das
Gemeindezentrum mit dem Kirchengebaude, das Gemeindehaus sowie das bereits bestehende
Seniorenwohnheim ,Am Schmeltebruch® bieten bereits eine bestehende Struktur in den Bereichen
Veranstaltungen, Organisation und Verwaltung. Zudem kdnnen im Bereich der ambulanten Pflege
Synergien aufgrund der vorhandenen Diakoniestation in Bechterdissen genutzt werden.

Die Schaffung des notwendigen Bauplanungsrechtes fir die Projekt- und Vorhabenplanung soll
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR & 30 BauGB, hier im Sinne eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR & 12 BauGB erfolgen. Die Vorteile eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen in den genau auf das Vorhaben abgestimmten
Festsetzungsmdglichkeiten. Kommt der Vorhabentrager seinen im Durchfiihrungsvertrag
geregelten Verpflichtungen nicht nach, kann der Bebauungsplan ohne weitere Anspriiche gegen
die Stadt wieder aufgehoben werden.

Inhalt des Bebauungsplanes soll die ausschliel3liche Zulassigkeit des Seniorenwohnheims im
Sinne des betreuten Wohnens sowie ambulanter Tagespflege mit den entsprechenden baulichen
Anlagen und zugehdrigen Raumlichkeiten sein. Hierflr soll die Festsetzung eines ,Gebietes flr
betreutes Wohnen und einer Tagespflege® erfolgen.
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Mit dem Vorhaben sollen 44 Wohneinheiten, drei Gemeinschafts- sowie ein Mehrzweckbereich
entstehen, die in einem sich zum Landschaftsraum hin 6ffnenden Baukdrper untergebracht sind.
Das Gebaude soll in Ost-West-Ausrichtung entlang der bisherigen Siedlungskante ausgerichtet
werden. Von einem zentral gelegenen Hauptgebaude mit quadratischem Grundriss gehen zwei L-
férmige Gebaudeteile ab, die sich nach Norden hin 6ffnen. Insgesamt soll der Baukorper mit einer
Lange von rd. 78 m sowie eine maximale Breite von rd. 30 m errichtet werden.

Das Gebaude wird mit zwei Fassadengeschossen und einem leicht geneigten Walmdach (10°
Dachneigung) ausgebildet. Dabei soll eine Gliederung der Hohen in Bezug auf die
unterschiedlichen Gebaudeteile erfolgen. Der zentrale Geb&audeteil ist mit einer maximalen
Gebaudehohe von rd. 11,50 m vorgesehen sowie die Ostlich und westlich angegliederten
Gebaudeteile mit einer maximalen Hohe von jeweils rd. 9,50 m. Die Gebaude sollen mit einer
hellen Putzfassade und einer grauen Dacheindeckung errichtet werden. Nordwestlich des
Hauptgeb&udes ist zusatzlich ein Gerateschuppen vorgesehen.

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt nérdlich des Hauptgebaudes lber die dstlich gelegene
StraRe Im Schmeltebruch. Entlang der Zuwegung sind insgesamt 30 Stellplatze vorgesehen,
wovon zwei als Behindertenstellplatze angelegt werden. Nordlich an die ErschlieBungsstral3e
angrenzend ist eine grof3ziigige Griunflache vorgesehen, die als Bolz- und Spielplatz genutzt
werden soll. Im Westen soll zur Eingrinung des Vorhabens sowie zur Kompensation der
Eingriffsfolgen ein rd. 15 m breiter Streifen mit Baumpflanzungen versehen werden.

Der beantragte Planungsinhalt entspricht den planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde

Leopodshdhe. Mit der Durchfiihrung / Umsetzung der Planung wird ein fir die Gemeinde wichtiger
Beitrag im Bereich der Wohnversorgung alterer Menschen geleistet.

Bauleitplanverfahren

Das Planverfahren wird als sog. Vollverfahren durchgefihrt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Hochbau- und Planungsausschusses vom
10.11.2016 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB erfolgte im Zeitraum vom
01.12.2016 bis einschlieBlich 13.01.2017. Wahrend dieser Beteiligungsfrist gingen Stellungnahmen
seitens der Bevolkerung ein (Anlage 6 und 11 dieser Vorlage).

Es folgt die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behtdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Dem Entwicklungsgebot des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 (2) BauGB kann entsprochen werden, da der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
gem. § 8 (3) BauGB geéandert wird (23. Anderung). Hierbei soll die Darstellung von ,Flachen fiir die
Landwirtschaft” in ,Flachen fir den Gemeinbedarf" geandert werden (Teilbereich A).

Gleichzeitig soll in entsprechendem Flachenumfang im Bereich ,Bobes Feld“ die Darstellung von
.Flachen fur den Gemeinbedarf" in ,Flachen fur die Landwirtschaft* gedndert werden (Teilbereich B).

Finanzielle Auswirkungen

Kosten fir die Gemeinde Leopoldshdhe aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen
sind nicht gegeben.

Die Initiative / der Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes geht von einem Antragsteller aus.
Dieser hat sich bereit und in der Lage erklart, die mit dieser Planung verbundenen Kosten
vollstandig zu tragen.

Die notwendigen Leistungen zur Anderung des Bebauungsplanes werden durch ein vom
Antragsteller beauftragtes Stadtplanungsbiro erbracht.




Beschlussvorschlag:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 02/001 ,Betreutes Wohnen und Tagespflege
Bechterdissen® wird mit der Begriindung als Entwurf beschlossen.

2. Die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes wird mit der Begriindung als Entwurf beschlossen.

3. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 02/001 ,Betreutes Wohnen und
Tagespflege Bechterdissen* sowie der Entwurf der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes
sind jeweils mit Begriindung und den umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 (2) Satz 1
Baugesetzbuch (BauGB) fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sind geman § 3 (2) Satz 2 BauGB o6ffentlich bekannt zu machen.

4. Parallel zur Offenlegung sind gemal 8§ 4a (2), 4 (2) BauGB die Stellungnahmen der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf einzuholen.

Schemmel

Anlagen

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7
Anlage 8

Anlage 9

Abgrenzung Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
02/001 ,Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen®

Vorhaben-und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
02/001 ,Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen®

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 02/001 ,Betreutes Wohnen und
Tagespflege Bechterdissen“ - ENTWURF

Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 02/001 ,Betreutes
Wohnen und Tagespflege Bechterdissen® — ENTWURF (ist_ausschlie3lich im
Ratsinformationssystem eingestellt)

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 02/001 ,Betreutes
Wohnen und Tagespflege Bechterdissen“ (Hoke Landschaftsarchitekten, Bielefeld,
Marz 2017) (ist ausschlieRlich im Ratsinformationssystem eingestellt)

Vorschlage zur Abwagung der Stellungnahmen zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 02/001 ,Betreutes Wohnen und Tagespflege Bechterdissen®
aus der Beteiligung gemafl? 88 3 (1) und 4 (1) BauGB (ist ausschlieRRlich im
Ratsinformationssystem eingestellt)

Abgrenzung Geltungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes
23. Anderung des Flachennutzungsplanes - ENTWURF

Begrindung zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes — ENTWURF (ist
ausschlie3lich im Ratsinformationssystem eingestellt)




Anlage 10

Anlage 11

Anlage 12
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Umweltbericht zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes (Hoke
Landschaftsarchitekten, Bielefeld, Februar 2017) (ist ausschlie3lich im
Ratsinformationssystem eingestellt)

Vorschlage zur Abwagung der Stellungnahmen zur 23. Anderung des
Flachennutzungsplanes aus der Beteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB (ist
ausschlieRRlich im Ratsinformationssystem eingestellt)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Hoke Landschaftsarchitekten, Bielefeld, Mérz
2017) (ist ausschlieRlich im Ratsinformationssystem eingestellt)
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