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1 Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Der ca. 5 km vom Stadtkern Brilons entfernte Ortsteil Gudenhagen-Petersborn, zu dem das
Plangebiet gehort, liegt im stdwestlichen Stadtgebiet und ist der jingste Ortsteil der Stadt
Brilon.

Der Planbereich liegt stdlich auRerhalb der bebauten Ortslage und ist durch eine Talmulde
mit Teichen vom eigentlichen Siedlungsbereich getrennt.

Es ist charakterisiert durch die bereits vorhandene Bebauung, die sich tiberwiegend aus den
Gebauden des Christophorus-Seniorenzentrums und der Wachkoma-Klinik zusammensetzt.
Das Seniorenzentrum wurde Mitte der 90er Jahre auf 106 Platze erweitert, um dem steigen-
den Bedarf nach seniorengerechten betreuten Wohnraum gerecht zu werden.

Dazu wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Seniorenwohnsitz Waldhaus
Gudenhagen® aufgestellt, der im August 1994 Rechtskraft erlangte.

Neben diesem verbindlichen Bauleitplan existiert derzeit keine der tatsdchlichen Nutzung
entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Brilon. Die Flache ist nach wie
vor als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Die nun seitens des Investors und Betreibers vorgesehene Planung sieht eine bauliche Er-
weiterung des Seniorenheimes vor, um die Wohn- und Lebensbedingungen zu optimieren
und die Unterbringung der Senioren den neuen gesetzlichen Grundlagen anzupassen.

Die Anzahl der Betten wird dabei nicht erhéht. Gleiches gilt fur die 26 Platze der Wachkoma-
Klinik.

Fur diese Erweiterung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da der rechts-
kraftige V & E-Plan die dafir notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht
schafft.

Die Stadt Brilon als Mittelzentrum im Hochsauerlandkreis ist seit Jahren bemduht, altersge-
rechten Wohnraum zur Verfugung zustellen, um so die Wohn- und Lebensqualitat alterer
Burger zu erhalten und zu optimieren.
Diese Zielsetzung findet ihren Ausdruck in der planungsrechtlichen Unterstitzung entspre-
chender Einrichtungen im Stadtgebiet.

Neben der verbindlichen Bauleitplanung soll auch die bisherige Darstellung im rechtsverbind-
lichen Flachennutzungsplan der tatsachlich vorhandenen Nutzung angepasst und das Plan-
gebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung: ,Seniorenwohnheime und Pflegeein-
richtungen“ dargestellt werden. Damit werden samtliche Gebdude und Nutzungen in diesem
Bereich in die Sonderbauflache mit einbezogen.

So hat der Rat der Stadt Brilon in seiner Sitzung am 29.04.2010 beschlossen, fir den Be-
reich einen Bebauungsplan aufzustellen und den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
zu andern.

Die landesplanerische Zustimmung gem. 8§ 32 Landesplanungsgesetz NW (LPIG NW) wurde
mit Schreiben vom 12.03.2010 (Az: 32.2.1.1-7.3/91) durch die Bezirksregierung Arnsberg er-
teilt.
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet erstreckt sich die Flurstiicke 259/1, 1013, 1083, 1082, 1076, 1077, 248/1 und
508/248 (tlw.) der Flur 20, Gemarkung Gudenhagen und umfasst das Areal der bereits vor-
handenen Senioreneinrichtungen und der Klinik stidlich der Ortslage Gudenhagen.

Das Gelande ist nach Norden hin leicht hangig und weist eine GréRRe von ca. 2,9 ha auf.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Darstellung in der Landes-/Regionalplanung

Der Regionalplan/Gebietsentwicklungsplan sieht fiir den gesamten Bereich einen Allgemei-
nen Freiraum und Agrarbereich vor. Dariiber hinaus erfillt der Bereich die Freiraumfunktion
~ochutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung®.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen diesen Nutzungszielen, da die Fla-
che bisher als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt ist.

Die durch die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungsplanes geplante Darstellung ei-
ner 2,9 ha groRen Sonderbauflache ist ebenfalls mit der Darstellung im GEP vertraglich. Es
handelt sich hier um einen Bereich, der bereits bebaut ist und seit Jahrzehnten als Senioren-
heim und Spezialkinik mit entsprechenden Pflege- und Betreuungseinrichtungen genutzt
wird. Neue selbststidndige Gebaude kommen nicht hinzu. Ebenso ist eine weitere Inan-
spruchnahme von Freiflachen nur bedingt gegeben.

Eine rdumliche Ausdehnung in die Umgebung durch Neubauten ist nicht geplant. Vorgese-
hen ist ein Erweiterungsbau dstlich des vorhandenen Gebéaudes im Siiden des Gebietes.

Die daflrr in Anspruch genommene Flache ist als Park mit entsprechenden Wegen und Plat-
zen ausgebildet und daher bereits stark anthropogen tberformt.
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So werden die Ziele, namlich der Schutz der Landschaft und die landschaftsorientierte Erho-
lung nicht negativ beeinflusst. Dieses wurde auch der Zielsetzung des Seniorenheimes und
der Pflegeeinrichtungen, an dieser Stelle ein ruhiges, naturbezogenes Leben fir altere Men-
schen zu ermdglichen, zuwider laufen.

Die vorgesehene erstmalige Darstellung dieses bisherigen AufRenbereiches im FNP dient
daher vorrangig der planungsrechtlichen Erfassung des vorhandenen Bestandes. Gleichzei-
tig sollen durch diese verbindliche Bauleitplanung geringfugige Erweiterungsmdoglichkeiten
an vorhandenen Gebauden geschaffen werden.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Planbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan derzeit noch als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
geandert und die Flache als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohn-
heime und Pflegeeinrichtungen® dargestellt.

-5-
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3.3 Darstellung im Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des gem. Landschaftsplan festgesetzten Landschaft-
schutzgebiet 2.3.2.01 “Freiflachen um Gudenhagen”.

Die grof3te Teilflache sidlich der Ortslage, die auch das Plangebiet umfasst, bildet einen der
wenigen besonnten Naherholungsbereiche am unmittelbaren Ortsrand von Gudenhagen und
Petersborn; auerdem kommt nur bei Freihaltung dieses Raumes die als LB 2.4.18 festge-
setzte Lindenallee voll zur Geltung.

Bei der Lindenallee dstlich des Plangebietes handelt es sich um eine alte Allee aus ver-
schiedenen Lindenarten mit nahezu geschlossenem Kronendach. Die Baume erreichen
Stammdurchmesser bis zu 70 cm und sind reich an epiphytischen Flechten.

Dieser geschiitzte Landschaftsbestandteil wird durch die Planung nicht berthrt.

4 Festsetzungen / Planinhalte

4.1 Artund Mald der baulichen Nutzung

Die durch Baugrenzen definierten tUberbaubaren Grundsticksflachen werden bis auf ein
wohnbaulich genutztes Grundstick im Osten vollstandig als Sondergebiet gem. § 11(2)
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Seniorenheime und Pflegeeinrichtungen® festgesetzt.
Hier sind Seniorenwohnheime, Pflegeeinrichtungen sowie dem Gebiet dienende medizini-
sche Einrichtungen einschlie3lich der entsprechenden Nebenanlagen zuléssig.

Dadurch ist es moglich, neben den Hauptnutzungen auch funktional zusammenhangende
Nutzungen wie Praxen etc. zu etablieren, die in einem engen Zusammenhang zur Hauptnut-
zung stehen und die Lebensqualitat erhéhen.

-6-
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Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich Gberwiegend an dem vorhandenen Gebaude-
bestand. Studlich des Weges erfolgt die Festsetzung einer zusétzlichen Bauflache dstlich an
das vorhandene Gebaude anschliel3end. Hier soll der Erweiterungsbau entstehen.

Im Osten des Plangebietes befindet sich ein Wohnhaus (Flurstiick 1077), welches als Allge-
meines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO festgesetzt wird.
Um hier storende Nutzungen zu verhindern, erfolgt eine Einschrankung in der Form, dass
hier nur Wohngebaude zuldssig sind. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke,
3. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
Die Ubrigen gem. § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden aufgrund
der sensiblen Umgebungsnutzung nicht zugelassen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Anzahl der zulas-
sigen Vollgeschosse orientiert sich an den bereits vorhandenen Grundstiicksgrof3en und
Gebauden.

So wird die Grundflachenzahl (GRZ) im westlichen Bereich mit 0,2 rel. niedrig festgesetzt,
um den parkahnlichen Charakter des Areals zu erhalten. Fiir das rel. kleine Grundstiick des
Pflegeheims wird die GRZ auf 0,8 festgesetzt. Dieses entspricht weitestgehend der bereits
vorhandenen Ausnutzung. Fur das wohnbaulich genutzte Grundstiick erfolgt die Festsetzung
der GRZ auf 0,3.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im westlichen Bereich mit 0,8 bzw. 0,6 festgesetzt und
orientiert sich an der vorhandenen und auch als Hochstgrenze festgesetzten Geschossigkeit
von 4 Vollgeschossen im nordlichen und 3 Vollgeschossen im sidlichen Teil.

Die Ausnutzung des 06stlich angrenzenden, mit einem Pflegeheim bebauten Grundstiicks
wird auf 3 Vollgeschosse und einer GFZ von 2,4 begrenzt.

Fur das Wohnhaus wird die GFZ auf 0,6 bei einer max. 2-geschossigen Bebauung festge-
setzt.

4.2 Bauweise, Uberbaubare, nicht iberbaubare Flache

Die mittels Baugrenzen definierte Uberbaubare Grundsticksflache orientiert sich an den be-
stehenden Gebauden und der vorgesehenen dstlichen Erweiterung des sudlich des Weges
vorhandenen Komplexes.

Als Bauweise wird bis auf den Bereich der vorgesehenen Erweiterung die offene Bauweise
festgesetzt.

Da durch den Anbau an das vorhandene Gebaude eine Gebaudeldnge von mehr als 50m
erreicht werden kann, erfolgt hier die Festsetzung einer abweichenden Bauweise.

Die nicht Uberbaubaren Flachen stehen weiterhin fir eine Nutzung wie Stellplatze,
Zuwegungen, Grinflachen und Begrinungsmalnahmen etc. zur Verfigung.
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4.3 ErschlieBung / Versorgung

Die ErschlieBung des Geléandes erfolgt Uber die bereits vorhandene Allee von Osten aus, die
als private Zuwegung ins Plangebiet fihrt.

Damit ist das Geldnde wie bisher an das ortliche und tberértliche Strallennetz angeschlos-
sen und vollstandig erschlossen.

Die Wasserversorgung ist bereits gesichert.

Das anfallende Schmutzwasser wird wie bisher Uber den im Norden des Plangebietes ver-
laufenden Mischwasserkanal der Klaranlage zugefiihrt.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird nach Angaben der Stadtwerke Brilon
bereits teilweise auf dem Grundstiick versickert. Teilbereiche (insgesamt 1875 gm) sind an
den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen.

Im Rahmen der geplanten Erweiterung werden die neu hinzukommenden Geb&udeflachen
an den Mischwasserkanal angeschlossen. Dazu werden die vorhanden Leitungen auf dem
Gelande genutzt.

Eine Versickerung / Verrieselung ist nicht vorgesehen, da das Gelande nach Norden hin
hangig ist und so eine Beeintrachtigung der Unterlieger nicht ausgeschlossen werden kann.
Die Zuleitung in einen Vorfluter steht in keinem Verhaltnis zum Nutzen und ist daher unwirt-
schaftlich.

Ebenso ist die Versorgung mit Energie und Telekommunikation bereits gewahrleistet.

Sollte es aufgrund der Bebauung zu einer Verlegung der Trassen und Leitungen kommen,
sind die entsprechenden Kosten durch die Vorhabentrager zu tragen.

4.4 Grinordnung

Es ist davon auszugehen, dass Teile der nicht baulich genutzten Flachen im Rahmen der
AulRendarstellung und parkdhnlichen Gestaltung des Geléndes weiterhin gartnerisch gestal-
tet werden.

Im Planbereich befinden sich zahlreiche erhaltenswerten Baume, die insbesondere westlich
der vorhandenen Bebauung zu finden sind. Diese werden, soweit sie nicht von dem Erweite-
rungsbau betroffen sind, als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Besondere Bedeutung hat die Baumallee im Osten des Plangebietes, die Bestandteil des
geschutzten Landschaftsbestandteils ,Lindenallee Gudenhagen® sind. Diese werden eben-
falls als zu erhalten festgesetzt.

Sie bilden einen griinordnerisch und landschaftlich wertvollen Bereich, der den Charakter
des Gebietes entscheidend mitpragt.

Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der Bestandteil dieser Begrin-
dung ist.
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4.5 Gestaltung / 6rtliche Bauvorschriften

Um die Einbindung der Gebaude in die Landschaft weiterhin zu gewahrleisten und die Be-
bauung der Umgebung und den typischen Gestaltungsmerkmalen dieser Gegend anzupas-
sen, werden einige grundlegende Gestaltungsprinzipien gem. § 86 BauO NW festgesetzt.
Dazu zé&hlt zum einen, dass die Dachneigung max. 45° betragen darf und die Dacheinde-
ckung in Schiefer oder schieferahnlichem Material (anthrazit) erfolgen muss. Farblich gla-
sierte Dachpfannen sind nicht zulassig, da sie als Fremdkdrper in der bereits bebauten Um-
gebung wirken wirden und so den Gesamteindruck storen.

Fur die Gestaltung der Fassaden gilt:

Sofern Sockelgeschosse gestalterisch abgesetzt werden, sind diese als sichtbares Bruch-
steinmauerwerk auszufiihren oder mit Putz zu versehen, der dunkelfarbig gegentber den
anderen Fassaden abzusetzen ist.

Die ubrigen AulRenwandflachen sind mit weiRem Putz, weiRem Kalksandstein, heimischem
Schiefer oder entsprechend schieferfarbigem Kunstschiefer, naturfarbener Holzverkleidung,
Fachwerk in schwarz / Ausfachung in weiRem Putz oder weillem Kalksandstein auszufiih-
ren.

5 Sonstiges

5.1 Denkmal-und Bodendenkmalpflege

Im Baugebiet befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale sind nicht bekannt und auch nicht erkennbar. Trotzdem ist folgendes zu be-
achten:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt Brilon als Untere Denkmalbehorde (Tel. 02961/794-0;
Telefax 02961/794-108) und/oder dem Westfalischen Museum fir Arch&ologie / Amt fir Bo-
dendenkmalpflege, AuRRenstelle Olpe (Tel. 02761/93750; Telefax 02761/2466) unverziiglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von der Denkmal-
behdrde freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bo-
dendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschungen bis zu sechs
Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

5.2 Altlasten

Sollten sich bei BaumaRRnahmen Hinweise auf eine Belastung des Bodens, der Bodenluft
oder des Grundwassers ergeben, ist die Untere Abfallbehdrde des Hochsauerlandkreises
(Tel.: 0291/94-0) unverziglich zu informieren.
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5.3 Bergbauliche Einwirkungen

Das Plangebiet liegt tber dem auf Blei-, Kupfererz, Galmei, Blende und Schwefelkies verlie-
henen Bergwerksfeld ,Briloner Galmei District® sowie (ber dem auf Eisenerz verliehenen
Bergwerksfeld ,Distriktsverleihung Brilon®.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ist innerhalb des Planbereiches kein Bergbau umge-
gangen.

Zukunftige bergbauliche Tatigkeiten sind nicht bekannt, so dass davon auszugehen ist, dass
keine Beeintrachtigungen erfolgen werden, zumal sich die Eigentimer der Bergwerksfelder
im Verfahren nicht geduRRert haben.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass, wenn bei der Durchfiihrung von BaumaRhahmen
Anzeichen von Bergbau festzustellen sind, die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Bri-
lon, Fachbereich Bauwesen (Tel.: 02961/794-140; Telefax: 02961/794-108) zu verstandigen
ist. Es ist ein Sachverstandiger einzuschalten.

5.4 Schutz von Baugrundstiicken beim Vorhandensein von Kampfmitteln

Sind bei der Durchfihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auf3ergewohnliche Verfar-
bungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Stadt Brilon als Ortliche Ordnungsbehérde (Tel.: 02961/794-210;
Telefax 02961/794-208) und/oder die Bezirksregierung Arnsberg, Aullenstelle Hagen -
Staatlicher Kampfmittelrdumdienst- (Tel.: 02331/6927-0 oder 6927-3880, Telefax
02331/6927-3898), oder auBerhalb der Dienstzeiten (Tel.: 02931/82-2281, Telefax 02931/82-
2648 oder 2132) zu verstandigen.

5.5 LoOschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Brandschutzes ist eine Loschwasserversorgung sind 1600 Liter/min.
auf die Dauer von 2 Stunden erforderlich. Diese Menge kann aus dem offentlichen Leitungs-
netz nicht in vollem Umfang erbracht werden. Daher ist der fehlende Léschwasserbedarf bei
Bauvorhaben im Zuge des Objekischutzes sicherzustellen.

Fur die bauliche Erweiterung des Seniorenwohnheimes bedeutet dies, das der Eigenti-
mer/Betreiber als Voraussetzung fur die Erteilung einer Baugenehmigung im Zuge des Ob-
jektschutzes einen Feuerloschteich, eine Zisterne 0.4. mit einem Fassungsvermgdgen von

>= 100 cbm anzulegen hat.

6 Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen / Eingriff in Natur und Land-
schaft

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB fordert fur zu erwartende Ein-
griff in Natur und Landschaft eine Entscheidung Uber die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes im Rahmen der Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange.

-10 -
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Oberste Prioritat hat grundsatzlich die Vermeidung des Eingriffs.

Im Sinne einer zukunftsweisenden Bereitstellung altersgerechtem Wohnraum und der Tat-
sache, dass es sich bei dem Plangebiet bereits um einen durch entsprechende Senioren-
und Pflegeeinrichtungen gepragten Bereich handelt, sind die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes vor den o.g. Zielen sekundar.

Diese bedeutet, dass das 6ffentliche Interesse der Erhaltung und Entwicklung dieser Nut-
zung Uberwiegt.

Der damit verbundene Eingriff ist daher durch geeignete MaRnhahmen und Festsetzungen /
vertraglichen Regelungen zu kompensieren.

Der Kompensationsumfang sowie die externen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden
im Rahmen des Umweltberichtes ermittelt und benannt.

Das festgestellte Kompensationsdefizit wird durch die im Umweltbericht néaher beschriebe-
nen MalRnahmen kompensiert (externe Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen).

7 Umweltbericht/Umweltbelange/Artenschutz

In dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung auf-
grund der geringen Grol3e des Plangebietes nach den Vorgaben des BauGB i.V.m. den Be-
stimmungen und Anlagen des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
nicht erforderlich.

Fur diesen Bebauungsplan wird gem. § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt. In diesem Be-
richt werden die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 gepruft, beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begriindung.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben werden parkahnliche Strukturen bean-
sprucht. Daraus ergibt sich das Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Be-
lange gem. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die entsprechende Artenschutzpriifung (SAP) ist Bestandteil dieser Begriindung.

8 Monitoring

Die Stadt Brilon wird MaRnahmen zur Uberprifung von Umweltauswirkungen vorsehen.
Sollten sich Entscheidungen und Festsetzungen auf Prognosen stiitzen, werden entspre-
chende MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen dieser Planentscheidun-
gen vorgesehen.

So ist im Einzelnen zu prifen, ob die angenommenen Eingangsparameter sich im Laufe der
Zeit entgegen der Annahme verandern und damit moglicherweise die getroffenen Festset-
zungen nicht mehr ausreichen.

Weitere Uberwachungsmaflnahmen sind nicht notwendig.
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Aufgestellt:

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH Stadt Brilon
Kéniglicher Wald 7 . Der Burgermeister
33 142 Buren

im Oktober 2010

_\_/\{;Q,\f\

Dipl.-Ing. Markus Caspari
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Anlage 1: Umweltbericht zur 91. Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung
des Bebauungsplans Gudenhagen-Petersborn Nr. 4 ,Gudenhagener Allee* der
Stadt Brilon, Buro fur Landschaftsplanung Mestermann, Warstein, Juli 2010
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Anlage 2: Spezielle Artenschutzprifung (SAP) zum Bebauungsplan Gudenhagen-Petersborn
Nr. 4 ,Gudenhagener Allee“, Buro fur Landschaftsplanung Mestermann, War-
stein, Juli 2010

H:\Projekte\289-Accent, Salzkotten\01-00- Seniorenwohnsitz Waldhaus, 1.
And\Satzungsfassung_Unterlagen\Begriindung_Satzungsfassung_ Oktober 2010.doc
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