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Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~Vorhelmer StraB3e”

Plangebiet: Ehemaliges Droste-Gelande siidlich der Vorhelmer Strafe

Verfahrensstand: Satzung gemafB § 10 (1) i.V.m. § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung)

1  Raumlicher Geltungsbereich

Der 0,42 ha groBe raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes, das ehemalige Droste-Geldnde, befindet sich im Ortsteil Beckum
stdlich der Vorhelmer StraBe. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 5 in der
Gemarkung Beckum die Flurstlicke 72, 73, 796, 1199, 1211, 1223, 1224 und 1444.

2  Anlass und Ziele der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Vorhabentragerin hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beantragt, um
die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir eine Nachnutzung der innerstadtischen
Brachflache am ehemaligen Droste-Geldande zu schaffen. Gegenstand der Vorha-
benplanung ist die Errichtung einer Seniorenresidenz mit einem Angebot an 48
Pfleg(wohn)platzen, 5 erganzenden Kurzzeitpflegeplatzen, 20 Platzen in Wohn-
gruppen sowie 4 betreuten, eigenstandigen Wohnungen aufgeteilt in zwei Ge-
baude. Insgesamt sollen in diesen Nutzungseinheiten ein umfassendes Betreu-
ungsangebot an dem Standort bereitgestellt werden.

Diese Planung geht mit den Zielen des ,Stadtentwicklungskonzeptes Beckum
2025" einher: ,Die derzeit standig belegten Platze des betreuten Wohnens lassen
erkennen, dass hier eine moderate Steigerung von Néten ist. Die direkte Anbin-
dung dieser Wohnform an stationare Einrichtungen hat sich bewahrt und bedarf
des Ausbaus.” (Stadt Beckum, Stadtentwicklungskonzept Beckum 2025: 65)

Aus stadtebaulicher Sicht ist das Vorhaben nicht nur aufgrund des vorstehend
beschriebenen Bedarfes zu unterstiitzen. Mit der Bauleitplanung kann eine
Nachnutzung des ehemaligen Betriebsgeldandes und heutigen Brachflache er-
moglicht werden und damit der Verfestigung eines stadtebaulichen Missstandes
entgegengewirkt werden. Das Plangebiet verfligt Uiber ein Potenzial fir die In-
nenentwicklung und Nachverdichtung des innerdrtlichen Bereiches. Stadtebau-
lich ist die Aktivierung der Flache fiir eine ergdnzende Wohnbebauung grund-
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satzlich sinnvoll. Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund
des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a (2) BauGB)
sind MaBnahmen zur Wiedernutzbarmachung von (Brach-)Flachen nach den
Ausfuhrungen des § 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstitzen.

Die Umsetzung der Planung erfordert eine Anpassung des Planungsrechtes fiir
den Standort, das bislang durch den Bebauungsplan Nr. 29 ,Deipenbrede” vor-
gegeben ist. Einerseits ist eine Anpassung der tGberbaubaren Grundstlicksflachen
erforderlich, da Teile der geplanten baulichen Anlagen auBerhalb der bislang
festgesetzten Giberbaubaren Grundsticksflachen liegen sollen. Andererseits kann
im Rahmen der Bauleitplanung eine Anpassung bezliglich der Art der baulichen
Nutzung vorgenommen werden. Der Vorhabenbereich ist in dem vorgenannten
Bebauungsplan wie auch die 6stlich angrenzenden Bereiche als Mischgebiet
festgesetzt, wahrend westlich allgemeine Wohngebiete anschlieBen. Grundsatz-
lich ware das geplante Vorhaben auch innerhalb eines Mischgebietes umset-
zungsfahig, jedoch hat sich der als Mischgebiet festgesetzte Bereich entlang der
Vorhelmer StraBe faktisch als Wohngebiet entwickelt, eine Nutzungsmischung ist
folglich nicht vorhanden. Mit der Planung kann entsprechend eine Ausweitung
des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes auf den Vorhabenbereich vorge-
nommen werden.

Die Schaffung des notwendigen Bauplanungsrechtes fiir die Projekt- und Vorha-
benplanung soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaB § 30
BauGB, hier im Sinne eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12
BauGB, erfolgen.

Verfahren und Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der Bauleitplanung soll ein konkretes privates Projektinteresse bauplanungs-
rechtlich ermoglicht werden. Die entsprechende Bauleitplanung wurde von pri-
vater Seite initiiert. Aus diesem Grund soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemalB § 12 BauGB aufgestellt werden. Der Unterschied zu einem Ange-
botsbebauungsplan besteht im Wesentlichen im konkreten Projektbezug und
bietet der Stadt Beckum die Mdglichkeit, die Bauleitplanung sehr konkret an
dem geplanten Vorhaben zu orientieren und dariber hinaus eine zeitliche und
inhaltliche Bindung des Vorhabentragers im sog. Durchfiihrungsvertrag gemal
§ 12 (1) BauGB zu regeln. Die Vorteile eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes liegen in den genau auf das Vorhaben abgestimmten Festsetzungsmaoglich-
keiten. Kommt der Vorhabentrager seinen im Durchfliihrungsvertrag geregelten
Verpflichtungen nicht nach, kann der Bebauungsplan ohne weitere Anspriiche
gegen die Stadt wieder aufgehoben werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Vorhelmer StraBe”
soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ge-
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maB § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrt wer-
den. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

- Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und
der Schaffung von Arbeitsplatzen.

- Die Planung dient der Innenentwicklung / Wiedernutzbarmachung von
Flachen.

- Die zulassige Grundflache nach BauNVO liegt unter 20.000 m? (Geltungs-
bereich insgesamt = 0,42 ha bzw. rd. 4.200 m?).

- Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

- Es liegt keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter vor (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europai-
sche Vogelschutzgebiete).

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmis-
sionsschutzgesetz zu beachten.

Es sind dariber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plange-
bietes fiir eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in
den angrenzenden Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Re-
de stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren Grundflachen fur
die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorlie-
genden Fall relevant.

Die Beteiligung der Offentlichkeit (Offentliche Auslegung) geméaB § 3 (2) BauGB
sowie die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemaB § 4 (2) BauGB erfolgten parallel fur die Dauer eines Monats.

Bisherige Verfahrensschritte:
- Aufstellungsbeschluss 12.09.2018
- Beteiligung der Offentlichkeit (Offentliche Auslegung)
gemal § 3 (2) BauGB 18.01. bis 18.02.2018
- Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB 18.01. bis 18.02.2018

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus
- dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Nutzungsplan mit textlichen
Festsetzungen, sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Planinhalt),
- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
- dem Durchfiihrungsvertrag.
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Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefiuigt. Darliber hinaus sind dem Be-
bauungsplan beigeflgt:
- Potenzialanalyse Artenschutz zum Bau eines Seniorenzentrums (Faunisti-
sche Gutachten, Dipl.-Geogr. Michael Schwartze, Warendorf, April 2018)
- Fachbeitrag Schallschutz (RP Schalltechnik, Osnabriick, November 2018)

Im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan muss das gesamte ,Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen
einerseits und erganzenden Regelungen im Durchflihrungsvertrag andererseits)
vorliegen und zum Gegenstand der Abwagung des Rates der Stadt Beckum ge-
macht werden.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Beckum an der Vorhelmer StraBBe in
Gegenlage des dortigen K+K-Verbrauchermarktes.

Beim baulichen Bestand handelt es sich um die leerstehenden Gebaude eines
vormaligen Tiefbauunternehmens, bestehend aus dem ehemaligen Verwal-
tungsgebaude an der Vorhelmer Strae und der ehemaligen Werkstatthalle im
rickwartigen / studlichen Grundstlicksbereich. Nicht Bestandteil des Plangebietes
selbst, jedoch aufgrund der gemeinsamen ErschlieBung mit dem ehemaligen Be-
triebsgelande von der Vorhelmer Stral3e direkt von der Planung bertihrt, sind die
beiden Wohngebaude Vorhelmer StraBBe 33a und 33b.

Die Hofflachen sind nahezu vollstandig im Sinne betrieblicher Bewegungsflachen
versiegelt. Im Westen des Planbereiches befinden sich an die Nachbargrundstu-
cke angrenzende Garten und eine Garage mit vier Pkw-Stellplatzen.

Das stadtebauliche Umfeld des Vorhabenbereiches ist vor allem entlang der
Sudseite der Vorhelmer StraBe von (berwiegend zweigeschossigen Wohnge-
bauden gepragt.

Fotos vom Plangebiet (Aufnahmen vom 17. Mai 2018):

oet

Ehemaliges Verwaltungsgebdude Wohngebdude Vohelmer StraBe 33a+33b
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Ehemalige Werkstatthalle

Planerische Randbedingungen

Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen.

Im Regionalplan Minsterland des Regierungsbezirkes Munster liegt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im allgemeinen Siedlungsbereich. Die Pla-
nung entspricht somit den im Regionalplan Minsterland dargestellten Zielen der
Raumordnung und erfillt die Anforderungen des Anpassungsgebotes nach § 1

(4) BauGB.
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Regionalplan Miinsterland - Ausschnitt ohne MaBstab

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Beckum (Stand Januar 2013) stellt
einen westlichen Teilbereich des Vorhabenbereiches als Wohnbauflachen dar,
wahrend der Gberwiegende Teil als gemischte Bauflachen dargestellt ist.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, kann nach § 13a (2) Ziffer 2 BauGB aufgestellt
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werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf dadurch je-
doch nicht beeintrachtigt werden. Dies ist infolge der Planung nicht zu erwarten,
da die Anpassung des Flachennutzungsplanes eine Anderung von gemischten
Bauflachen in Wohnbaufldchen vorsieht, was einerseits der faktischen Gebiet-
spragung entspricht (keine Nutzungsmischung vorhanden und auch kiinftig
nicht absehbar) und die Planung lediglich zu einer Verschiebung der Grenze zwi-
schen gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen fiihrt. Eine grundlegend
neue bzw. veranderte Plankonzeption, wodurch die geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Beckum beeintrachtigt werden kdnnte, ist mithin nicht
Planungsgegenstand. Daher soll der Flachennutzungsplan gemal § 13a (2) Ziffer
2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden (Anderung der als ge-
mischte Bauflachen dargestellten Teilflachen als Wohnbauflachen, siehe Anlage
1 dieser Begriindung).

Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 (2) BauGB kann somit entsprochen werden.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des fiir das Beckumer Stadtgebiet gliltigen
Landschaftsplanes ,Beckum” des Kreises Warendorf. Planungskonsequenzen er-
geben sich somit nicht.
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Belange des Stadtebaus / Bauplanungsrechtliche Inhalte

Vorhabenplanung

Gegenstand der Vorhabenplanung ist die Errichtung einer Seniorenresidenz mit
Pflege(wohn)platzen sowie mit einem erganzenden Angebot an Kurzzeitpfle-
geplatzen. In einem zweiten Gebdude sollen Wohngruppen eingerichtet und
eigenstandige Wohnungen fir betreutes, eigenstandiges Wohnen angeboten
werden.

Die Pflege(wohn)platze und die Kurzzeitpflege sind an der Vorhelmer StraBBe in
einem winkelfdrmigen Baukdrper geplant, in dem 48 Pflege(wohn)platze sowie
funf dieses Angebot erganzende Kurzzeitpflegeplatze entstehen sollen. In dem
stdlich / rickwartig geplanten Gebaude sollen hingegen die Angebote fiir be-
treutes Wohnen geschaffen werden, wobei im Erdgeschoss und im ersten Ge-
schoss je eine betreute Wohngruppe mit 10 Platzen und im abschlieBenden Ge-
schoss vier eigenstandige Wohnungen flr betreutes Wohnen geplant sind,
wodurch das umfassende Betreuungsangebot fiir Senioren im Plangebiet kom-
plettiert wird. Die beiden Baukdrper sind um einen zentralen Gartenbereich her-
um geplant, ein winkelfdrmiger Baukdrper im Norden (Pflegeplatze), dreige-
schossig mit Flachdach ausgerichtet entlang der Vorhelmer Stral3e, sowie ein
rechteckiger Baukorper (Wohngruppen, Wohnungen), zweigeschossig nach Su-
den ausgerichtet auf die Marie-Curie-Strale.

Die verkehrliche ErschlieBung des Seniorenzentrums soll ausschlieBlich tber
die Vorhelmer StraBe im Nordosten des Plangebietes erfolgen. An der geplanten
Zufahrt von der Vorhelmer StraBe kdnnen sowohl die Mitarbeiter- und Besucher-
als auch die Lieferverkehre abgewickelt werden. Die Anlieferungszone und die
Zufahrt flr Mitarbeiter sowie Besucher sollen nebeneinander angeordnet werden
und damit unabhangig voneinander befahrbar / nutzbar sein. In einer Tiefgara-
ge unter dem sitidwestlichen Gebaudefligel des nordlichen Gebaudes sollen 16
Stellpldtze und direkt an der Vorhelmer StralBe vor dem Gebdude zwei weitere
Stellplatze vorgehalten werden. Hiermit kann die bauordnungsrechtlich erforder-
liche Anzahl von zehn Stellplatzen deutlich tGberschritten werden, um der Einbet-
tung des Plangebietes in das wohngepragte Umfeld gerecht zu werden bzw. ei-
nen auf das Umfeld wirkenden Parkdruck zu vermeiden. Aufgrund der siedlungs-
raumlich integrierten Lage nimmt die Vorhabenplanung auch Abstellmdglichkei-
ten fur Fahrrader explizit in den Blick. Hierfur ist an der stdlichen / sidwestlichen
Seite des nordlichen Gebaudes eine entsprechende Anordnung von Fahrrad-
stellplatzen geplant.

FahrerschlieBungen Uber die KriigerstraBe und die Marie-Curie-Stral3e, mit Aus-
nahme der Anfahrbarkeit zur Millentsorgung, hingegen sind nicht geplant. Die
Vorhabenplanung soll dennoch eine Verbindung fiir FuB- und Radverkehr zwi-
schen der Marie-Curie-StraBBe und der KriigerstraBe sicherstellen.
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Im Stdwesten des Plangebietes ist eine Nebenanlage geplant, die als Mullsam-
melstelle genutzt werden soll. Uber die KriigerstraBe soll aufgrund des raumli-
chen Zusammenhangs dann die Abfallabholung erfolgen, sodass im Nahbereich
dieser Millsammelstelle an der KriigerstraBe eine Aufstellflache fir Mill am Ab-
fuhrtag im Bebauungsplan bertcksichtigt wird.

Der Bereich zwischen beiden geplanten Gebauden soll als gemeinschaftlich
nutzbarer Gartenbereich barrierefrei und die darin verlaufenden Wege wasser-
gebunden angelegt werden. Eine Durchwegung fir die Allgemeinheit wird auf-
grund der Pflegebestimmungen / Sicherheitsaspekten nicht méglich sein.

Geprifte Planungsalternativen

Im Vorfeld des Bebauungsplanentwurfes wurde eine Planungsalternative konkret
gepruft. Diese hat sich im Vergleich zur zuvor dargestellten Variante im Wesent-
lichen in der ErschlieBung und dadurch auch geringfiigig in der Baukdrperstel-
lung unterschieden. Die Variante sah eine Aufteilung der Verkehrsstrome zwi-
schen Besucher- und Lieferverkehr einerseits und Mitarbeiterverkehr anderer-
seits vor. Der vordringliche Unterschied zur jetzt verfolgten Planung war die ver-
kehrliche Anbindung fiir den Mitarbeiterverkehr ber die KriigerstraBe. Die Be-
sucherverkehre sollten in diesem Zusammenhang Uber die Vorhelmer Stral3e er-
folgen, da der Haupteingang der Einrichtung zur Vorhelmer StralBe ausgerichtet
und die Adresse der Einrichtung damit der Vorhelmer StraBBe zugeordnet sein
wird, sodass (Besucher-)Suchverkehre im Bereich KriigerstraBe nicht zu erwarten
gewesen waren. Entsprechende Parkmoglichkeiten fir Besucher hatten an der
Vorhelmer StraBe zur Verfligung gestanden.

Die in Verbindung mit dieser ErschlieBungsvariante ansteigende Verkehrsstarke
auf der KrlgerstraBe wurde prognostiziert und fir die dortigen Anwohner
grundsatzlich als zumutbar eingestuft. Dennoch wurde flir die weitere Planung
von einer weiteren Verfolgung der Planungsvariante abgesehen und die Er-
schlieBung des Vorhabens von der Vorhelmer StraBe aus geplant. Der Grund
liegt in der aufgrund ihrer hdheren Verkehrsstarke fiir eine Aufnahme der zu-
satzlichen Verkehre deutlich besser geeigneten Vorhelmer Stral3e..

Vor dem Hintergrund der vorstehend dargestellten Vorhabenplanung sollen die
nachstehenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen getroffen werden:
Art der baulichen Nutzung

Fur den Vorhabenbereich soll ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauN-
VO festgesetzt werden, wobei gemaB § 12 (3) Satz 2 BauGB ein auf das konkrete
Vorhaben abgestimmter Nutzungskatalog zur Anwendung kommen soll.
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In dem Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 (9) BauNVO als Wohngebaude
gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO zulassig:

- Wohngebdude und Anlagen fir betreutes Wohnen und Pflegeeinrichtun-
gen mit Wohnungen flir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
gem. § 9 (1) Ziffer 8 BauGB (Personen, die altersbedingt der Betreuung
und Pflege bediirfen),

- dem betreuten Wohnen und den Bedirfnissen der Pflegeeinrichtung ent-
sprechende Anlagen und Raume fiir Dienstleistungen und Aktivitaten,
insbesondere Gruppenbereiche sowie Anlagen fiir gemeinschaftliche Ak-
tivitaten und Therapie einschlieBlich des AuBenwohnbereiches,

- zum Betrieb der zulassigen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen,
auch als separate Gebaude einschlieBlich sanitarer Einrichtungen, Funkti-
onsraume, Abstellrdume, Zugange und Terrassen.

Unzulassig sind gem. § 1 (5), (6) BauNVO:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer
2 BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO

- Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO

- Anlagen fir sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO

- Tankstellen gem. §4 (3) Ziffer 5 BauNVO

Mit den getroffenen Festsetzungen soll die Realisierung der von dem Vorhaben-
trager geplanten Nutzung ermdglicht werden. GemalB der stadtebaulichen Kon-
zeption sollen an diesem Standort ausschlieBlich eine stationare Pflegeeinrich-
tung und betreutes Wohnen mit den jeweils zugehdrigen erganzenden Einrich-
tungen zulassig sein.

MaB der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll die bauliche Dichte
und die Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl GRZ

Der flachenmaBige Anteil der Baugrundstlicke, der mit baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf, soll gemaB § 16 BauNVO mit einer Grundflachenzahl GRZ von
0,4 festgesetzt werden. Dies entspricht der Vorhabenplanung und ermdglicht ei-
ne dem Nutzungszweck angemessenen Ausnutzbarkeit der Grundsticksflache.
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Stadt Beckum — Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vorhelmer StraBe” — Begriindung

Die in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fiir die Festsetzung einer GRZ in
allgemeinen Wohngebieten (maximal GRZ 0,4) wird damit eingehalten.

GemaB § 19 (4) Satz 3 BauNVO soll eine Uberschreitung bis max. GRZ 0,7 zul3s-
sig sein. Diese Mdglichkeit zur Uberschreitung auf bis zu 0,7 soll eingerdumt
werden, da das Baugrundstiick aufgrund der integrierten Lage in alle Richtungen
raumlich begrenzt ist. Zudem resultiert das Erfordernis zur Uberschreitung der
GRZ auf bis zu 0,7 aus der Vorhabenplanung, die eine zentral gelegene Feuer-
wehraufstellfliche mit einer verhaltnismaBig langen Zufahrt von der Kriigerstra-
Be erfordert. Negative Auswirkungen auf den Boden bzw. die natirlichen Boden-
funktionen resultieren daraus nicht, da es bei Realisierung der Planung im Ver-
gleich zur Bestandssituation zu einer Teilentsiegelung von Flachen kommen
wird, da die ehemaligen Betriebsflachen nahezu vollstandig versiegelt sind. Da-
her ist diese Uberschreitungsméglichkeit vor dem Hintergrund der Vorhaben-
planung erforderlich und stadtebaulich vertretbar.

Geschossflachenzahl GFZ

Die Geschossflachenzahl GFZ driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur maB-
gebenden Grundstlicksflache des Baugrundstlicks aus. Vor dem Hintergrund der
Vorhabenplanung, der maximalen Grundflachenzahl von 0,4 wird eine Geschoss-
flachenzahl GFZ von 1,2 festgesetzt, um die projektierte dreigeschossige Bebau-
ung umsetzen zu kdnnen. Die in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir die
Festsetzung einer GFZ in allgemeinen Wohngebieten (maximal GFZ 1,2) wird
damit eingehalten.

Gebaudehohen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientiert sich hinsichtlich der maximalen
vertikalen Ausdehnung der geplanten Bebauung am Gebaudebestand und der
Hohenentwicklung der umliegenden Wohnbebauung.

Das nordliche Gebaude ist mit einer Gebaudehdhe von 130,60 m Gber Normal-
héhennull (G. NHN) geplant und liegt damit zwischen den Firsthéhen der Ge-
baude Vorhelmer StraBe 37 (Firsthohe FH = 132,30 m 4. NHN) und Vorhelmer
StraBe 29 (FH = 129,80 m U. NHN). Da das Bestandsgebdude an der Vorhelmer
StralBe eine Gebaudehdhe von 131,5 m 4. NHN aufweist und das geplante Ge-
baude somit niedriger sein wird, kann die Vorhabenplanung vertraglich in die
Nachbarbebauung integriert werden. Zur Einordnung der Gber maximale NHN-
Hohen angegebenen Gebaudehohen wird auf die Oberflache der Vorhelmer
Stral3e verwiesen, die im betroffenen Teilabschnitt bei 120,80 m . NHN liegt. Die
geplanten Gebadude sollen somit rd. 10 m Hohe aufweisen.

Das sudliche Gebaude ist mit einer Gebaudehdhe von 128,50 m i. NHN geplant.
Die beiden westlich gelegenen Wohnhauser (Vorhelmer StraBe 33a und 33b)
weisen Firsthdhen von 130,80 m 4. NHN bzw. 131,50 m 4. NHN auf. Die beste-
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hende Werkstatthalle wurde mit einer Firsthohe von 125,35 m G. NHN errichtet,
sodass das geplante Gebaude im Vergleich zum heutigen Bestand rd. 3 m hoher
sein wird. Um eine Beeintrachtigung der dstlich gelegenen Wohnbebauung zu
vermeiden, ist einerseits im Vergleich zum Bestand eine von der Ostlichen Gren-
ze abgeriickten Gebaudestellung und eine Reduzierung des abschlieBenden Ge-
schosses nach Osten als zurlickspringendes Geschoss geplant. Die Wandhdhe
des geplanten Gebaudes soll an der Ostseite 125,50 m 4. NHN betragen und
damit in etwa der Hohe der Werkstatthalle entsprechen. Zur Einordnung der ma-
ximalen NHN-Hohen wird auf die heutige Geldandehdhe verwiesen, die bei rd.
118 m U. NHN liegt. Auch dieses Gebaude wird somit eine Hohe von rd. 10 m
aufweisen.

Zur besseren Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzung zur maximalen
Hoéhe baulicher Anlagen werden im Bebauungsplan nachrichtlich Gelandehéhen
der Bestandssituation dargestellt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf3 § 23 BauNVO Uuber die
Festsetzung von Baugrenzen definiert, die sich an der Vorhabenplanung orien-
tieren. Im Norden entlang der Vorhelmer StraBe wird zudem sowohl der &stlich
als auch der westlich anschlieBende Gebaudebestand hinsichtlich der Gebaude-
flucht aufgegriffen. Wahrend die westlichen Gebaude (Vorhelmer Stralle Nr. 37 -
43) direkt an der Grundstlcksgrenze zur Vorhelmer StraBe errichtet wurden, ha-
ben die ostlichen Gebaude (Vorhelmer Stral3e Nr. 29 - 19) einen Abstand von rd.
5 m zur Vorhelmer StraBe. Die Vorhabenplanung greift diesen Versatz auf und
bildet diesen in der Gebaudeplanung ab. Die Baugrenzen haben entsprechend
einen unterschiedlichen Abstand zur Vorhelmer Strae und fiihren damit die un-
terschiedlichen Baufluchten aus 6stlicher und westlicher Richtung weiter. Auch
fir das stdliche Gebdude soll eine Orientierung an der Bauflucht der Nach-
bargebaude erfolgen. Bei der dort festgesetzten Baugrenze muss zusatzlich je-
doch (iber eine textliche Festsetzung eine Uberschreitungsmaglichkeit fir eine
Rettungstreppe ermdglicht werden.

Die geplante Tiefgarage liegt teilweise aulerhalb der festgesetzten Uberbauba-
ren Grundstiicksflichen (Uberschreitung im Westen / Nordwesten um rd.
1,50 m). Zudem liegt die Tiefgaragenzufahrt / Rampe auBerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundsticksflachen. Zur Klarstellung wird textlich festgesetzt,
dass Gebaudeteile sowie bauliche / technische Anlagen fir die Errichtung und
ErschlieBung einer Tiefgarage auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig sind.

Die beiden geplanten Gebaude halten beide die in einer offenen Bauweise zu-
lassige maximale Gebaudelange von 50 m ein. Das sudliche Gebaude weist eine
Gebaudelange von rd. 34 m und das noérdliche Gebdude von rd. 45 m auf. Als
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Bauweise wird angesichts dieser maximalen Baukdrperlangen die offene Bauwei-
se gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Verkehrsflachen / Zufahrtsverbote / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Verkehrsflachen

Fur einen Teilbereich an der Kriigerstrale wird die Festsetzung einer 6ffentlichen
StraBBenverkehrsflache vorgenommen, um die ErschlieBung des Flurstiickes 1222
planungsrechtlich sicherstellen zu kdnnen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
29 ,Deipenbrede” wurde die Verkehrsflaiche entsprechend des tatsachlichen
Ausbaus (also mit dem Kurvenverlauf) festgesetzt, sodass das Flurstiick 1222
planungsrechtlich bislang formal nicht an eine 6ffentliche Verkehrsflache ange-
bunden ist.

Zufahrtsverbote von der KrigerstraBe und der Marie-Curie-Strale

Da FahrerschlieBungen Uber die Marie-Curie-StraRe generell und die Kriigerstra-
Be mit Ausnahme der Anfahrbarkeit zur Millentsorgung nicht geplant sind, soll
dies auch entsprechend in den Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert
werden. Zu diesem Zweck werden sowohl entlang der KriigerstraBe als auch der
Marie-Curie-StraBe Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Klarstellend sei
hier erwdhnt, dass das Ziel der Festsetzung ausschlieBlich die Vermeidung einer
GrundstuckserschlieBung flr den motorisierten Verkehr ber die beiden be-
troffenen StraBen ist. Der Radverkehr der Allgemeinheit zur nicht motorisierten
Verbindung der KriigerstraBe und der Marie-Curie-StraBe (GFL 1) ist somit hier-
von nicht umfasst.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In Kap. 6.1 wurde bereits das Planungsziel einer Wegeverbindung zwischen der
Marie-Curie-StraBe und der KriigerstraBe fur nicht motorisierten Verkehr ge-
nannt. Der sudliche Teil des Flurstiickes 1444, der an die Marie-Curie-StraBBe an-
bindet, soll in 6ffentlichem Eigentum verbleiben und als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung (hier: FuB- und Radweg) festgesetzt werden. Der nord-
liche Teil des Flurstlickes 1444 hingegen soll als nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flache im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt werden und als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastende Flache (GFL 1) dargestellt werden. Dieses
Vorgehen schliet die durchgehende Befahrbarkeit des Teilstlickes fir den 6f-
fentlichen StraBenverkehr und damit einen moglichen Durchgangsverkehr aus,
ermoglicht jedoch die nicht motorisierte Verbindung der Siedlungsteile. Der
nordliche Teil des Flurstlickes 1444 soll in dem Zusammenhang vom Vorhaben-
trager Gbernommen werden. Da es sich bei Flurstlick 1444 zum gegenwartigen
Zeitpunkt um eine offentliche Parzelle mit der Widmung fiir den 6ffentlichen
StraBBenverkehr handelt, bedarf die Festsetzung eines formlichen Entwidmungs-
verfahrens, das parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgen soll.
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Die ErschlieBung des Flurstlickes 795 (Vorhelmer StraBe 33a + b) erfolgt bislang
Uber ein Wegerecht, das eine Anbindung an die Vorhelmer Stral3e herstellt. Da-
her wird eine entsprechende Regelung auch im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan bericksichtigt, um die GrundstlickserschlieBung der beiden Wohnge-
baude im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Vorhabenbereiches auch
kiinftig planungsrechtlich sicherstellen zu kénnen (GFL 2). Uber die Flache ,GFL
3" soll die Erreichbarkeit des neuen Standortes der 10kV-Station fir den ent-
sprechenden Versorgungstrager sichergestellt werden. Die Anbindung der dort
festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen (siehe Kap. 6.7) an die Vorhelmer
StraBBe wird Uber diese Festsetzung i.V.m. mit nachfolgenden grundbuchlichen
Eintragungen geregelt.

Flachen fiir Stellplatze

Stellplatze, Garagen und Carports

Die Anlage von oberirdischer Stellplatze, Garagen und Carports soll auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und die speziell fir diesen Nutzungszweck
festgesetzten Flachen (Flachen fir Stellplatze) beschrankt werden. Hierzu werden
entsprechend der Vorhabenplanung direkt an der Vorhelmer StraBe eine Flache
fur Stellplatze, Garagen und Carports sowie an der Slidseite des nordlichen Ge-
baudes Flachen fur Fahrradstellplatze festgesetzt. Die geplante Tiefgarage liegt
fast vollstandig innerhalb des Baufensters, Uberschreitet jedoch im Westen /
Nordwesten die Baugrenze um rd. 1,50 m. Um dies planungsrechtlich zu bertck-
sichtigen wird per textlicher Festsetzung geregelt, dass Gebaudeteile und bauli-
che / technische Anlagen zur Errichtung und ErschlieBung der Tiefgarage (z.B.
Tiefgarage, Zufahrtsrampe) auch innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstucks-
flachen errichtet werden durfen.

Uber die in der zeichnerischen Darstellungen und Festsetzungen hinaus wird ei-
ne erganzende textliche Festsetzung die Mdéglichkeit geben, im Bereich zwischen
dem sudlichen Baukdrper fir betreutes Wohnen und den Wohngebauden Vor-
helmer StraBe 33a + b bis zu flnf Stellplatze anzulegen. Hintergrund dieser Fest-
setzung ist, dass die Stellplatze der beiden Wohngebaude 33a + b bislang im
Vorhabenbereich liegen und an der Stelle kiinftig entfallen muissen. Der Bebau-
ungsplan schafft mit dieser Festsetzung somit die Voraussetzungen, dass der
Stellplatznachweis fir die beiden Wohngebaude kiinftig auch weiterhin erbracht
werden kann.

Flachen fiir Versorgungsanlagen und Flachen fiir die Abfallentsorgung

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich in der Abstandflache zum Flurstiick
74 (Vorhelmer StralBe 29) eine 10kV-Trafostation, die aufgrund der dort geplan-
ten Anlieferung versetzt werden muss. In Abstimmung mit dem Versorgungstra-
ger (EVB) wird hierflir eine entsprechende Flache im Nordosten des Plangebietes
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festgesetzt (Flachen fir Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) Ziffer 12 BauGB,
Zweckbestimmung: Elektrizitat).

Die geplante Mullsammelstelle wird dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ent-
sprechend gem. § 9 (1) Ziffer 14 BauGB als Flachen fur die Abfallentsorgung
(Zweckbestimmung: Millsammelstelle) festgesetzt. Aufgrund der direkten Lage
an dem Nachbargrundstiick wird zur Vermeidung von Negativauswirkungen auf
das Nachbargrundstiick hierzu textlich erganzend festgesetzt, dass die Miill-
sammelstelle als geschlossene Nebenanlage herzustellen ist.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

GemaB § 9 (1) Ziffer 20 BauGB sollen zur freiraumplanerischen Gestaltung An-
pflanzungen von Baumen auf den privaten Grundsticksflachen verbindlich vor-
gegeben werden. In Abhdngigkeit zur BaugrundstiicksgroBe ist die Festsetzung
geplant, dass je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein heimischer Baum zu
pflanzen ist. Bei einer Grundstiicksfliche von rd. 4.000 m? ist somit die Pflanzung
von rd. 13 Baumen zu erwarten. Exakte Vorgaben zur Verortung dieser Pflanzun-
gen sollen auf Ebene der Bauleitplanung nicht erfolgen, um bei der freiraumpla-
nerischen Gestaltung des AuBengeldandes entsprechend flexibel zu sein.

Als Mindestqualitat wird festgesetzt: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 12 - 14 cm. Fir eine Auswahl heimischer Baumarten kann die
nachstehende Pflanzenliste herangezogen werden (nicht abschlieBende Liste):

Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Salweide Salix caprea

Trauben-Kirsche  Prunus padus

Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs werden durch die Vorhabenplanung nicht negativ be-
rihrt. Die Vorhelmer StraBe ist geeignet, die geplante Zufahrt flr die Anlieferung
sowie den Mitarbeiter- und Besucherverkehr aufnehmen zu kénnen.

Die Marie-Curie-Strale bietet durch die Anbindung an den Lisa-Meitner-Weg
und die EinsteinstraBe eine Mdglichkeit einer Wegeanbindung fir FuBganger
und Radfahrer an die Innenstadt. Die Md&glichkeit der Vernetzung der verschie-
denen Siedlungsteile Uber das Plangebiet soll durch die Festsetzung entspre-
chender Geh- und Fahrrechte gesichert werden. Uber diese Festsetzung wird
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ermdglicht, dass das Plangebiet zwischen KriigerstraBe und Marie-Curie-StraBBe
von der Allgemeinheit nicht-motorisiert zu queren sein wird.

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung von insgesamt 18 Stellplatzen vor und
(Uber-)erfillt damit deutlich die zehn bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platze. Aktuell ist von 50 Beschaftigten in drei Schichten auszugehen, also rd. 17
Beschaftigte je Schicht. Erfahrungswerte zeigen fir vergleichbare Nutzungen in
ahnlich integrierter Lage, dass etwa 50 % der Beschaftigten individuell mit dem
Pkw anreisen, sodass daflr rechnerisch rd. 8 - 9 Stellplatze bendtigt werden. Da
sich die Ankunft und Abreise der aufeinander folgenden Schichten Uberlappt,
soll ein entsprechender Puffer berticksichtigt werden. Angesichts der Schaffung
von 17 Stellplatzen ist davon auszugehen, dass sowohl fiir alle Mitarbeiter auch
angesichts der Schichtwechsel als auch fiir Besucher ausreichend Stellplatze zur
Verfligung gestellt werden, sodass es nicht zu negativen Auswirkungen im Sinne
eines auf das Umfeld wirkenden Parkdrucks kommen wird.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwer-
te Objekte. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Spezielle MaBnahmen des
Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege sind daher nicht erforderlich. Da bei
Erdarbeiten aber dennoch bislang unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein
kommen kdnnen, wird ein Hinweis auf das Vorgehen im Falle kultur- oder erd-
geschichtlicher Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien 0.d.) in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Belange der Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlos-
sen. Uber die Verlegung der erforderlichen Hausanschlussleitungen kann es auch
weiterhin an das 6ffentliche Versorgungsnetz angebunden werden.

Die Loschwasserversorgung soll ebenfalls Gber das 6ffentliche Trinkwassernetz
erfolgen. Der Mindestldschbedarf richtet sich nach der Bebauungsdichte und der
Brandausbreitungsgefahr. Durch die Vorhabenplanung ergibt sich fir den
Anderungsbereich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 im Mittel ein Anspruch
auf Vorhaltung von 96 m’/h fiir die Dauer von zwei Stunden. Diese
Wassermenge kann nach derzeitigem Kenntnisstand Uber das Trinkwassernetz
sichergestellt werden.
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Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Das Plangebiet kann entsprechend der zum Zeitpunkt der Planaufstellung gulti-
gen Entwasserungssatzung der Stadt Beckum an die umliegend vorhandenen
Abwasseranlagen mit Weiterleitung zur Zentralklaranlage angeschlossen werden.
In der Vorhelmer StraBe, der Marie-Curie-StraBe und der Kriigerstrale sind ent-
sprechende Mischkanale vorhanden.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften und wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.
Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist aufgrund des Fehlens geeigneter
Gewasser nicht moglich. Ebenso ist der anstehende Boden nach Auskunft der
Bodenkarte NRW (IS BK 50) fiir eine Versickerung ungeeignet. Der Zentralent-
wasserungsplan der Stadt Beckum berlicksichtigt das Plangebiet bereits als
Mischgebiet / gemischte Bauflachen. Daher ist davon auszugehen, dass die Ka-
pazitdten der vorhandenen Mischwasserkanale ausreichen, um die zusatzlichen
Mengen aufzunehmen.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Stromversorgung ist bereits in der Bestandssituation sichergestellt. In Ver-
bindung mit der Umsetzung des Vorhabens wird jedoch die im Nordosten des
Plangebietes in der Abstandflache zu Flurstlick 74 (Vorhelmer Stral3e 29) gelege-
ne 10kV-Verteilerstation versetzt werden. Eine entsprechende Flache fiir Versor-
gungsanlagen wird in Abstimmung mit dem Versorgungstrager (EVB) festge-
setzt.

Die Warmeversorgung erfolgt tiber den Energietrager Gas. Uber die Verlegung
erforderlicher Hausanschlisse kann die Versorgung auch kiinftig sichergestellt
werden.

Abfallbeseitigung
Das Plangebiet kann auch weiterhin an die regelmaBige gemeindliche Miillab-
fuhr angeschlossen werden.

Umweltbelange

Die vorliegende Bauleitplanung erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB (siehe Kap. 3). Mit der Anwendung
des §& 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach
§ 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der
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voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet
werden. Die Umweltbelange sind dennoch in der Begriindung zu betrachten.
Bezlglich der Schutzgiiter ergeht folgende Beurteilung:

Schutzgut

Derzeitiger Umweltzustand

Umweltzustand nach Aufstel-
lung des vorh.-bez. Bebau-
ungsplanes

Mensch

Das Plangebiet / die Gewer-
bebrache hat keine Erho-
lungsfunktion fiir den Men-
schen.

Mit der Planung wird die Ge-
werbebrache einer Nachnut-
zung als Seniorenzentrum zu-
gefuhrt. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind auf-
grund des derzeitigen Umwelt-
zustandes und der geplanten
Nutzung nicht zu erwarten.

Umweltrelevante Schadstoffbe-
eintrachtigungen sind durch die
Aufstellung des Bebauungspla-
nes ebenfalls nicht zu erwarten.
Mit den Festsetzungen zum
Immissionsschutz kann die ge-
plante  Wohnnutzung sachge-
recht vor dem von der Vorhel-
mer StraBe ausgehenden Ver-
kehrslarm geschiitzt werden.

Pflanzen
und Tiere

Bei der Kontrolle Anfang
2018 wurde eine potenzielle
Eignung beider Gebaude als
Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte fur Fledermduse und
Brutvogel festgestellt.

Die Planung 16st keine arten-
schutzrechtlich relevanten Ver-
botstatbestande aus, sofern die
artenschutzrechtlichen Hinwei-
se beachtet werden (siehe 10.2
Artenschutz).

Naturraum
und Land-
schaft

Das Plangebiet hat fiir das
Schutzgut Naturraum und
Landschaft keine Relevanz. Es
werden keine Landschafts-
schutzgebiete, FFH-Gebiete
oder europadische Vogel-
schutzgebiete von der Pla-
nung berlhrt.

Eine Beeintrachtigung von Na-
turraum und Landschaft wird
mit der Planung nicht vorberei-
tet.
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Boden und | GemaB Bodenkarte NRW | Infolge der Planung ist von ei-
Flache (ISBK50) steht im Plangebiet | ner Reduzierung der Versiege-
Uberwiegend ,Rendzina” an. | lung auszugehen. Negative Be-
Die Schutzwirdigkeit wird | eintrachtigungen des Schutzgu-
wie folgt beurteilt: ,tiefgriin- | tes Boden bzw. der Verlust von
dige Sand- oder Schuttbd- | Bodenfunktionen sind nicht zu
den mit sehr hoher Funkti- | erwarten.
onserfullung als Biotopent-
wicklungspotenzial fir Ext- | Die Planung entspricht den
remstandorte”. Vorschriften des § la BauGB,
nach dem die bauliche Entwick-
Der Standort ist bereits na- | lung der Gemeinde vorrangig
hezu vollstéandig versiegelt. auf Innenbereiche zu konzent-
rieren ist, sodass damit zu ei-
nem schonenden Umgang mit
Grund und Boden beigetragen
werden kann.

Gewasser / Eine besondere Relevanz des | Mit der Aufstellung des Bebau-

Grundwasser | Plangebietes fiir die Aspekte | ungsplanes ergeben sich keine
Gewasser und Grundwasser | wesentlichen Auswirkungen auf
sind nicht bekannt. die Beurteilung des Schutzgu-
Es sind keine Oberflachen- | tes Gewadsser / Grundwasser.
gewasser vorhanden.

Luft / Klima | Das Plangebiet hat eine in- | Es werden keine Kaltluftentste-
nerstadtisch integrierte Lage | hungsgebiete beansprucht oder
und hat keine besondere Re- | Luftaustauschprozesse beein-
levanz fUr stadtklimatische | trachtigt.

Prozesse.

Kultur- und | Es sind keine Bau- oder Bo- | Keine Auswirkungen.

Sachgiter dendenkmale vorhanden.

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der

Schutzguter und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

10.1 Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

GemaB § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt als bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig
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gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § la BauGB i.V.m. BNatSchG
sowie das Aufzeigen von MaBnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

10.2 Artenschutz

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf
europaischer Ebene besonders geschitzten Arten berticksichtigt werden. Im
Rahmen der  verbindlichen Bauleitplanung mussen auch die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
entstehen, als spezielle Artenschutzpriifung (ASP) abgeprift werden. Dies wurde
fachgutachterlich im Rahmen der erstellten ,Potenzialanalyse Artenschutz zum
Bau eines Seniorenzentrums” (Faunistische Gutachten, Dipl.-Geogr. Michael
Schwartze,  Warendorf,  April  2018)  durchgefihrt. Diese = kommt
zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

.Eine Gebaudekontrolle ist fiur Fledermause als auch Brutvogel im Juni
erforderlich. Aufgrund der Strukturen ist mit hoher Wahrscheinlichkeiten von
besetzten Nestern der Arten Mauersegler und Haussperling auszugehen. Ein
Abbruch vor Ende Juli ist deshalb aufgrund der Brutzeit kaum mdglich. Eine
Kontrolle der Gebdude kurz vor dem Abbruch hat zusatzlich zu erfolgen, um
Gebaudebriter ausschlieBen zu koénnen. Fir die schwer nachzuweisenden
Fledermause ist zusatzlich eine Ausflugkontrolle in der Abendddammerung
durchzufiihren. Der Baumbestand weist aufgrund fehlender geeigneter
Baumhohlen keine potenzielle Quartierfunktion fir Fledermduse auf. Die Fallung
des Baumbestandes auBBerhalb der Brutzeit wird aus artenschutzrechtlicher Sicht
als unbedenklich eingestuft, insofern diese zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
durchgefiihrt wird.” (Potenzialanalyse Artenschutz, Faunistische Gutachten Dipl.-
Geogr. Michael Schwartze, Warendorf, 04/2018: Seite 6)

Aufgrund des vorstehend zitierten Fazits der artenschutzrechtlichen
Potenzialanalyse werden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen, unter
deren Beachtung eine artenschutzrechtlich unbedenkliche Durchfihrung der
Abriss- und Neubautatigkeiten erfolgen kann.

Zum einen betrifft dies eine im Vorfeld des Gebaudeabrisses durchzufiihrende
fachgutachterliche Untersuchung auf einen Besatz der Vogelarten Haussperling
und Mauersegler sowie gebaudebewohnende Fledermausarten. Bei einem
Besatz ist die Untere Naturschutzbehorde des Kreises Warendorf hinzuzuziehen
und ggf. erforderliche VermeidungsmaBnahmen konkret auf die
Untersuchungsergebnisse abgestellt zu entwickeln und umzusetzen.

Zum anderen betrifft dies eine zeitliche Beschrankung von Arbeiten zur Fallung
des Baumbestandes. Die Fallung ist im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02.
artenschutzrechtlich unbedenklich. Sofern die Fallung auBerhalb dieses
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Zeitraumes erfolgen soll, ist die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
des Kreises Warendorf erforderlich.

Damit werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen
Voraussetzungen fir die Beachtung der Regelungen des § 44 BNatSchG im
nachgelagerten Genehmigungsverfahren getroffen.

10.3 Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes wurden im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung fachgutachterlich geprift (Fachbeitrag Schallschutz, RP Schall-
technik, Osnabriick, November 2018).

Das Gutachterbliro RP Schalltechnik wurde mit der Erstellung der Schallimmissi-
onsprognose beauftragt, um zu prifen, ob die Richtwerte nach TA Larm an den
umliegenden Gebauden eingehalten werden. Dazu wurden alle relevanten Emis-
sions- und Beurteilungspegel, die durch das Vorhaben hervorgerufen werden,
berechnet und bewertet sowie geeignete SchutzmaBnahmen ermittelt.

Gleichzeitig wurde geprift, ob auch angesichts des Verkehrslarms, der von der
Vorhelmer Strale ausgehend auf das Vorhaben einwirkt, gesunde Wohnverhalt-
nisse i.5.d. § 1 (6) BauGB im Plangebiet sichergestellt werden kénnen. Dazu wur-
de untersucht, ob durch die Schallausbreitung der Vorhelmer StraBe eine Einhal-
tung der Orientierungswerte nach DIN 18005 an den geplanten Gebauden zu
erwarten ist bzw. welche MaBnahmen zur Sicherstellung der Einhaltung dieser
Orientierungswerte festsetzungsrelevant sind.

Gewerbeldarm

Die relevanten Immissionsorte mit ihrem jeweiligen Schutzanspruch sind die
nachstehenden Wohngebaude:

I01: Vorhelmer StraBe 34/34a: Mischgebiet

I02:  Vorhelmer StraBBe 29: Allgemeines Wohngebiet
I03:  Vorhelmer StraBBe 33a: Allgemeines Wohngebiet
I04: KrlgerstraBe 30: Allgemeines Wohngebiet

Dem Fachbeitrag Schallschutz ist zu entnehmen, dass an den relevanten Immis-
sionsorten am Tag eine deutliche Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm zu erwarten ist. Die Richtwerte werden um mindestens 2 dB(A) unterschrit-
ten. In der lautesten Nachtstunde kommt es an den Immissionsorten 102 und
103 zu einer Uberschreitung des nachtlichen Richtwertes nach TA Larm von 40
dB(A). Die zuldssigen Spitzenpegel werden tags und nachts eingehalten.
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Zum Schutz der betroffenen Gebaude ist die Schaffung einer Larmschutzwand
als aktive SchallschutzmaBBnahme notwendig. Passive MaBnahmen sind zum
Schutz vor gewerblichem Larm nicht zuldssig. Da die betroffenen Gebdude nicht
direkt beieinander stehen, missen zwei verschiedene Larmschutzwande dimen-
sioniert werden.

Fur das Wohngebaude Vorhelmer StraBe 29 wird eine Larmschutzwand entlang
der Grundstlcksgrenze in Nord-Stid-Richtung mit einer Lange von 22 m mit ei-
ner Hohe 2,0 m simuliert. Damit kann das Gebaude inkl. eines moglichen Ober-
geschosses ausreichend geschiitzt werden. Zum Schutz des Wohngebaudes
Vorhelmer StraBe 33a wird eine Larmschutzwand in Ost-West-Richtung entlang
der Grundstlicksgrenze simuliert. Sie hat eine Hohe von 2,0 m und eine Lange
von ca. 17 m.

Mit beiden Larmschutzwanden werden die Richtwerte nachts an beiden nahege-
legenen Wohngebauden eingehalten. Entsprechend werden in den Bebauungs-
plan zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Errichtung der erforderlichen
Larmschutzwande aufgenommen. Die immissionsschutzrechtlichen Belange der
Wohnnachbarschaft konnen auf diesem Wege i.S. gesunder Wohnverhaltnisse
sichergestellt werden. Die Larmschutzwande Uberschreiten dabei nicht die ohne-
hin bauordnungsrechtlich genehmigungsfrei zulassige Hohe von Einfriedungen
nach § 65 BauO NRW.

Verkehrslarm

Fir das Plangebiet sieht der Bebauungsplan die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO vor. Nach der DIN 18005 gelten daher die Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die zugrunde gelegte
Verkehrsbelastung auf der Vorhelmer Strale wurde dem Verkehrsentwicklungs-
plan der Stadt Beckum entnommen.

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Gerduschsituationen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung.
Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, sind als Zielvorstellungen fir den Schall-
schutz im Stadtebau schalltechnische Orientierungswerte flr die stadtebauliche
Planung genannt. Konkrete an schutzbedurftiger benachbarter Bebauung einzu-
haltende Richt- oder Grenzwerte sind nicht enthalten. Im Rahmen der Abwagung
aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte sowohl Gber-
als auch unterschritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charak-
ter.

Im Ergebnis zeigt sich, dass es durch den Verkehrslarm im Tageszeitraum auf
den Uberbaubaren Fliachen entlang der Vorhelmer StraBe zu Uberschreitungen
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des Orientierungswertes nach DIN 18005 flr ein allgemeines Wohngebiet
kommt.
Fur die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele
gemal § 1 (6) i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berticksichtigung
- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se (Ziffer 1),
- der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (Ziffer 2),
- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Zif-
fer 4) und
- der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)
eine Entscheidung bzgl. der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes an
diesem Standort getroffen worden.

Dabei spielen die in dieser Begriindung aufgefiihrten Kriterien zur Nutzung des
Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fiir die Vorhabenpla-
nung an diesem Standort:
- Prinzip der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen) an
gewachsenem Standort,
- Vermeidung von AuBenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Land-
schaftsraum,
- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung
machen, vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen
der gesamtplanerischen Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichen-
den Vorsorge- und Schutzanspruch gegeniber schadlichen Umwelteinwirkun-
gen notwendig. Dabei ist zu konstatieren, dass eine Siedlungsentwicklung unter
ausschlieBlicher Einhaltung der Orientierungswerte und der Grenzwerte der Ver-
ordnungen und Normen tberwiegend nur in Bereichen mit erh6hten stadtebau-
lichen und stadtwirtschaftlichen Aufwendungen mdglich ware.

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspréagung der immissi-
onsrelevanten Situation des Plangebietes eine Entscheidung flir eine Innenent-
wicklung und somit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte getroffen
worden, da es gelingt, bei diesen den Anspriichen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen.

Fir den Bereich des Plangebietes ist zunachst der Aspekt des aktiven Schall-
schutzes geprift worden, und zwar vor dem Hintergrund

- der stadtebaulichen Vertraglichkeit und

- der stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form eines Walles oder einer Wand mussten
an der Emissionsquelle angebracht werden. Aktive MaBnahmen wie die Errich-
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tung von Wallen oder Wanden sind aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer
Sicht abzulehnen, da hiermit das stadtgestalterische Leitbild einer straBenraum-
begleitenden Bebauung aufgegeben werden misste und die Ortsbebauung zu-
kiinftig hinter einer Wand bzw. einem Wall verschwinden muisste. Aktive Larm-
schutzmaBnahmen z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwdnden, -wéllen
oder baulichen Einrichtungen sind ortsuntypisch und wirden somit den Pla-
nungszielen entgegenstehen.

Aus stadtplanerischer Sicht sind im Ubrigen nur passive LirmschutzmaBnahmen
fur zuldssige Wohnnutzungen geeignet, um den erforderlichen Larmschutz fir
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Anhand der ermittelten Larmbelastung kdnnen Larmpegelbereiche ermittelt und
festgesetzt werden, auf deren Grundlage die notwendigen passiven Schall-
schutzmaBnahmen festgesetzt werden und sich auf die bauliche Ausgestaltung
der Baukorper hinsichtlich der zu verwendenden Materialien bezieht. In dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden fiir die Festlegung der erforderli-
chen Schalldammung von AuBenbauteilen die Larmpegelbereiche III - IV festge-
setzt.

Es wird folgende Festsetzung getroffen:

Fiir das Plangebiet gelten die in der Planzeichnung ausgewiesenen Ldrmpegelbe-
reiche lll - IV. Bei der Sanierung, wesentlichen Um- und Anbauten oder Neuerrich-
tung von schutzbediirftigen Gebduden oder Gebdudeteilen sind folgende Punkte
zu beachten:

Das Plangebiet liegt in einem durch Verkehrsldrm vorbelasteten Gebiet. Innerhalb
der festgesetzten Ldrmpegelbereiche gemdlBB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”
sind Gebdudeseiten und Dachfldchen von schutzbediirftigen Rdumen mit einem
resultierenden bewerteten Schalldimm-MalB R'w,res entsprechend der nachfolgen-
den Tabelle zu realisieren:

Erforderliches resultierendes Schall-

Malgeblicher damm-Mal} des AulRenbauteiles

Larmpegelbereich

Aulenlarmpegel

R'w,ges [dB]

[dB(A)] Aufenthalts- und | Buroraume und
Wohnraume ahnliches
11 61-65 35 30
\Y% 66 - 70 40 35

In den (iberwiegend zum Schlafen genutzten RGumen mit Fenstern in den ldrmbe-
lasteten Bereichen (liber 45 dB(A) in der Nacht sind schallgedimmte Liiftungen
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vorzusehen (nordostlich der gekennzeichneten Linie des Beurteilungspegels von 45
dB(A) in der Nacht).

Eine schallgedimmte Liiftung ist nicht erforderlich, wenn zusdtzliche Fenster in
den Bereichen vorgesehen sind, die keine ndchtliche Uberschreitung der Orientie-

rungswerte gem. DIN 18005 aufweisen.

Luftschadstoffe

Eine Berlicksichtigung der 39. BImSchV (Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und
Emissionshéchstmengen) kann im Zusammenhang mit der Bauleitplanung un-
terbleiben, da nach jetzigem Kenntnisstand das durchschnittliche Tagesverkehrs-
aufkommen auf der Vorhelmer StraB3e deutlich unter 20.000 Kfz /Tag liegt (hier:
6.900 Kfz/Tag, Verkehrszéhlung aus 2015) und somit die Ausbreitungsbedingun-
gen von Kfz-bedingten Luftschadstoffen keine relevante Bedeutung haben. Mit
der Bauleitplanung wird es zu keiner messbaren Erhéhung des Verkehrsanteiles
auf der Vorhelmer Stral3e in diesem Abschnitt kommen.

In der Praxis kommt ein Erreichen der Konzentrationswerte der 39. BImSchV,
welche als Orientierungshilfe zur Abschatzung gesundheitlicher Risiken stral3en-
relevanter Schadstoffe (Stickstoffdioxid (NO,), Benzol, Feinstaub (PM1o-Partikel))
dienen, erst bei einer sehr hohen Verkehrsbelastung in Betracht, die sich in Be-
reichen von 20.000 Kfz/Tag und mehr bewegen.

10.4 Bodenschutz / Altlasten

Infolge der Planung ist von einer Reduzierung der Versiegelung auszugehen.
Negative Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden bzw. der Verlust von Bo-
denfunktionen sind nicht zu erwarten. Durch die angestrebte innerértliche Be-
bauung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im AuBenbereich
gemindert werden. Die Bodenversiegelung wird dabei auf das notwendige Maf3
beschrankt.

Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a (2) BauGB) sind MaBnahmen zur
Innenentwicklung nach den Ausfiihrungen des § 1 (5) BauGB grundlegend zu un-
terstlitzen. Durch die angestrebte innerértliche Bebauung kann die Inanspruch-
nahme unbebauter Grundstiicke im AuBenbereich gemindert und bestehende
technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden. Der Bodenschutzklausel
des § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.
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Altlasten

Beim baulichen Bestand handelt es sich um die leerstehenden Gebaude eines
ehemals dort angesiedelten Tiefbauunternehmens, bestehend aus dem ehemali-
gen Verwaltungsgebaude an der Vorhelmer StraBe und der ehemaligen Werk-
statthalle im rlickwartigen / stidostlichen Grundstuicksbereich.

Zur Altlastensituation ist aktuell bekannt, dass der nordliche Bereich unproble-
matisch ist, wahrend im Siiden des Plangebietes zwei Tanks (Diesel 3.000 Liter
und Benzin 1.000 Liter) gestanden haben. Der Dieseltank wurde bis ca. Mitte der
1960er Jahre und der Benzintank ab 1972 bis ca. 1980 betrieben, die ordnungs-
gemalB gesdubert und mit Sand verfillt worden sein sollen. Darliber hinaus ist
bekannt, dass in dem stdlichen Teilbereich im raumlichen Zusammenhang mit
der Werkstatthalle Lkw gewaschen wurden. Das Vorhandensein eines Olabschei-
ders kann in diesem Zusammenhang nicht sicher bestatigt werden. In der Werk-
statthalle selbst wurden Fahrzeuge gewartet und repariert, wofir eine im sidli-
chen Teil der Halle vorhandene Grube (5 x 1 m Grundflache bei einer Tiefe von
ca. 0,70 m). Da dort friiher bspw. auch Olwechsel durchgefiihrt wurden, ist auch
hier eine Bodenbelastung nicht auszuschlieBen.

Eine abschlieBende Bewertung der Altlastensituation ist vor allem aufgrund des
noch vorhandenen baulichen Bestandes nur unter erheblichem Aufwand mdg-
lich. In den Bebauungsplan soll folgende Festsetzung aufgenommen werden:

Die auf dem Betriebsgelinde festgestellten Bodenverunreinigungen sind im Zuge
des Abbruchs der baulichen Anlagen nach vorheriger Abstimmung mit dem Kreis
Warendorf und unter Beachtung der boden- und wasserrechtlichen Belange unter
gutachterlicher Aufsicht zu sanieren.

Der Abriss und Riickbau der oberirdischen und unterirdischen Anlagenteile sowie
die Festlegung des Entsorgungsweges hat nach vorheriger Abstimmung mit dem
Kreis Warendorf unter gutachterlicher Aufsicht zu erfolgen.

Die Festsetzung verdeutlicht, dass eine umfassende Problemerfassung und die
Ermittlung geeigneter MaBnahmen zur unbedenklichen Umsetzung der Planung
im Rahmen der Abriss- und ErschlieBungsarbeiten erfolgen sollen. Dieses Vorge-
hen bezieht sich dabei explizit nicht ausschlieBlich auf die vorstehend benannten
/ bekannten Anlagen wie z.B. die Tanks, sondern auf alle Funde, die ggf. bei der
Umsetzung erst noch entdeckt werden. Die zuvor zitierte textliche Festsetzung
bezieht sich dabei konkret auf eine gutachterliche Bewertung der Sachlage in
Abstimmung mit dem Kreis Warendorf als Untere Bodenschutzbehorde. Hierzu
werden verbindliche vertragliche Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag auf-
genommen.
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10.5 Klimaschutz / Energieeffizienz

11

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 22.07.2011 wurden die Ziele des
Klimaschutzes durch eine klimagerechte Stadtentwicklung als Gesetzesgrundlage
aufgenommen. Dieses kann mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung er-
reicht werden.

Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-Gesetzes bzw. des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes sind ebenso umsetzbar wie die aktive und passive
Nutzung der Solarenergie.

ErschlieBungskosten

Die Initiative der Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Vor-
habentrager / Projektentwickler hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kos-
ten, die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassig-
keit des Vorhabens verbunden sind, vollstandig zu tragen.

Die festgesetzte Offentliche Verkehrsflache an der Krligerstrale ist vom Vorha-
bentrager zu errichten und der Stadt Beckum kosten- und lastenfrei zu Ubertra-
gen. Die Einzelheiten dazu werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vor-
habentrager und der Stadt Beckum vereinbart. Dartber hinaus sind von der Pla-
nung keine ErschlieBungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum betroffen, auBer der
Verlegung / Anbindung der sog. Hausanschlusse.

Zwischen der Stadt Beckum und dem Vorhabentrager wurde gem. § 12 BauGB
ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, der die hierfiir erforderlichen vertragli-
chen Regelungen beinhaltet.

Bielefeld / Beckum, im April 2019
Verfasser:

Drees & Huesmann
Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97, 33689 Bielefeld
Tel. 05205-72980; Fax -22679
E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
www.dhp-sennestadt.de
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Anlagel: Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Vorhelmer Stral3e” erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Festsetzung
allgemeiner Wohngebiete beabsichtigt, wahrend im Flachennutzungsplan lediglich in
einem westlichen Teilbereich Wohnbauflachen dargestellt sind, wahrend der tGberwie-
gende Vorhabenbereich als gemischte Bauflachen dargestellt ist.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, kann nach § 13a (2) Ziffer 2 BauGB aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden ist. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Da
die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt wird (im Wesentlichen handelt es sich
um eine Anpassung der Darstellung an die faktische Gebietspragung), soll der Fla-
chennutzungsplan gemaB § 13a (2) Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt werden und jegliche im Geltungsbereich gelegene Flachen kiinftig als Wohn-
bauflachen dargestellt werden.

Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem.
§ 8 (2) BauGB i.V.m. § 13a (2) Ziffer 2 BauGB kann somit entsprochen werden.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes hat folgende GroBenordnung:

Art der Bodennutzung gemal Flachennutzungsplan Bisher rd. rK;nftlg
Wohnbauflachen 0,12 ha 0,42 ha
Gemischte Bauflachen 0,30 ha ---- ha
Gesamt 0,42 ha 0,42 ha
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Flachennutzungsplan der Stadt Beckum
Anpassung im Wege der Berichtigung
z.Zt. wirksame Fassung

Darstellung geman § 5 (2) BauGB
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Anlage2: Artenschutzprotokoll

Anlage 2 - Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP)

A.) Antragsteller oder Planungstriager (zusammenfassende Angaben zum Plan/Vorhaben)

Allgemeine Angaben

Plan/Vorhaben (Bezeichnung): Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Vorhelmer Straf3e"

Plan-/Vorhabentrager (Name): Stadt Beckum Antragstellung (Datum);_14.06-2018

Auf der Brachflache eines ehemaligen Tiefbauunternehmens soll ein Seniorenzentrum mit stationaren Pl latzen, Kurzzeitpfl latzen und
betreutem Wohnen entstehen. Fir die Umsetzung ist ein Abriss des Gebaudebestandes erforderlich (Verwaltungsgebaude und Werkstatthalle).

Stufe I: Vorpriifung (Artenspektrum/Wirkfaktoren)

Ist es méglich, dass bei FFH-Anhang IV-Arten oder europédischen Vogelarten die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Umsetzung des Plans bzw. Realisierung ja = nein
des Vorhabens ausgeltst werden?

Hinweise im Bebauungsplan: Im Zusammenhang mit Abrissarbeiten ist eine fachgutachterliche Geb&udeuntersuchung vorzunehmen. Ggf. erforderliche
artenschutzrechtliche Vermeidungsmanahmen sind mit der UNB abzustimmen. Zudem wird ein Zeitfenster zur Gehélzrodung vorgegeben.

Stufe Il: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestiande

(unter Voraussetzung der unter B.) (Anlagen ,Art-flr-Art-Protokoll“) beschriebenen Malinahmen und Griinde)

Nur wenn Frage in Stufe | ,ja“:

Wird der Plan bzw. das Vorhaben gegen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG

verstoflen (ggf. trotz Vermeidungsmalnahmen inkl. vorgezogener Ausgleichs- ja nein
mafnahmen oder eines Risikomanagements)?

Arten, die nicht im Sinne einer vertiefenden Art-flr-Art-Betrachtung einzeln gepriift wurden:

u . Bei den folgenden Arten liegt kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor (d.h. keine erhebliche Stérung
der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebens statten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen
oder Tétungen und kein signifikant erhohtes Totungsrisiko). Es handelt sich um Irrgaste bzw. um Allerweltsarten mit einem landesweit
gunstigen Erhaltungszustand und einer groRen Anpassungsfahigkeit. AuRerdem liegen keine ernst zu nehmende Hinweise auf einen
nennenswerten Bestand der Arten im Bereich des Plans/Vorhabens vor, die eine vertiefende Art-fur-Art-Betrachtung rechtfertigen wiirden.

Ggf. Auflistung der nicht einzeln gepriften Arten

Stufe lll: Ausnahmeverfahren

Nur wenn Frage in Stufe Il ,,ja*:

1. Ist das Vorhaben aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden éffentlichen
Interesses gerechtfertigt?

2. Koénnen zumutbare Alternativen ausgeschlossen werden? ja nein

3. Wird der Erhaltungszustand der Populationen sich bei europaischen Vogel-
arten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang|V-Arten glinstig bleiben?

ja nein

ja nein

Kurze Darstellung der zwingenden Griinde des (iberwiegenden &ffentlichen Interesses und Begriindung warum diese dem Arten- schutzinteresse im
Rang vorgehen; gaf. Darlegung warum sich der ungiinstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtern wird und die Wiederherstellung eines
glinstigen Erhaltungszustandes nicht behindert wird; gaf. Verweis auf andere Unterlagen. Kurze Darstellung der gepriften Alternativen, und Bewertung
bzgl. Artenschutz und Zumutbarkeit; ggf. Verweis auf andere Unterlagen.

Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Nur wenn alle Fragen in Stufe Il ,ja":
Die Realisierung des Plans/des Vorhabens ist aus zwingenden Griinden des (iberwiegenden
offentlichen Interesses gerechtfertigt und es gibt keine zumutbare Alternative. Der Erhaltungszustand
der Populationen wird sich bei européischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang V-
Arten glinstig bleiben. Deshalb wird eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-flir-Art-Protokoll*).

Nur wenn Frage 3. in Stufe Ill ,nein*:

(weil bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein unglinstiger Erhaltungszustand vorliegt)
Durch die Erteilung der Ausnahme wird sich der ungiinstige Erhaltungszustand der Populationen nicht
weiter verschlechtern und die Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes wird nicht
behindert. Zur Begriindung siehe ggf. unter B.) (Anlagen ,Art-fiir-Art-Protokoll).

Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

Nur wenn eine der Fragen in Stufe Il ,,nein*:
Im Zusammenhang mit privaten Griinden liegt eine unzumutbare Belastung vor. Deshalb wird eine
Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten gem. § 67 Abs. 2 BNatSchG beantragt.

Kurze Begriindung der unzumutbaren Belastung.
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