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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,,Fahrhof*

Stadtteil: Viotho
Plangebiet: Nordostlich der Weserstrale (B 514) / Siidwestlich der Bahnstrecke
und Weser

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

1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Vlotho, Flur 3, umfasst die Flurstiicke 868 tiw.,
1070, 1078, 1082 und 1086 und befindet sich am Nahbereich der Innenstadt innerhalb
des Kernstadtbereiches Vlotho nordéstlich der WeserstraBe / stidwestlich der Stralle
"Am Fahrhof" sowie der Bahnstrecke / Weser bzw. stidlich des Zollweges.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch Plan-
zeichen festgesetzt. Der Bebauungsplan besteht aus

- dem Nutzungsplan (Teil A.),

- den Rechtsgrundlagen (Teil B.),

- den textlichen Festsetzungen mit Zeichenerklarungen und Anmerkungen (Teil C.),

- den Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz (Teil D.) und

- den sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Planinhalt (Teil E).

Diese Begrundung ist gemag § 9 (8) BauGB beigefugt.

Hinweis:

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 19 "Fahrhof" werden die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.3 ,In der Grund® in dem entspre-
chenden Teil des Geltungsbereiches durch den Bebauungsplan Nr. 19 ,Fahrhof* er-
setzt.

Es erfolgt fiir den betroffenen Teil des Geltungsbeiches des Bebauungsplanes Nr. 1.3
Jn der Grund“ kein paralleles Aufhebungsverfahren. Der Bebauungsplan Nr. 19
"Fahrhof" wirkt als "Anderungs-Bebauungsplan".

Sollte der Bebauungsplan Nr. 19 "Fahrhof" unwirksam oder nichtig werden, behalt in
dessen Geltungsbereich der Bebauungsplan Nr. 1.3 ,In der Grund“ seine Rechtskraft.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Fahrhof" wird eine Uberplanung eines
heute rechtskraftig zu Bauzwecken festgesetzten Kerngebietes nach BauNVO (3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 1.3 ,In der Grund®) vorgenommen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Fahrhof" getroffene Festsetzung
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen wird in Richtung WeserstraRRe nicht weiter ge-
fasst als die heute bereits durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.3 ,In der
Grund* getroffene Festsetzung.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Fahrhof" verbundene Planung ei-
nes Mischgebietes steht nicht im Widerspruch zu den an das Plangebiet zukinftig an-
grenzenden vorhandenen bzw. festgesetzten Nutzungen und fuhrt nicht zu Konflikten.
Die verbleibenden Teile des Bebauungsplanes Nr. 1.3 "In der Grund" sind in dem heute
bereits zulassigen Rahmen weiterhin nutzbar.
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Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Ein privater Projektentwickler beabsichtigt die in Rede stehenden Flurstiicke zum Zwe-
cke der Errichtung eines Wohn- und Pflegeheimes mit rd. 100 Pflegeplétzen fur Pflege-
bediirftige, insbesondere demenzkranke, alte Menschen (Seniorenstift WWeserblick).

Mit der geplanten Einrichtung soll die Verbesserung mit Einrichtungen im Bereich der
Altenpflege im Kernstadtbereich verbessert werden. Ziel ist, eine hohe fachliche Pfle-
gequalitét breiten, auch einkommensschwacheren Bevolkerungskreisen zu erschliefien.

Um diese Belange bauplanungsrechtlich zu regeln, bedarf es der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 19 ,Fahrhof‘. Zudem besteht in dem Bereich der rechtsguiltige Be-
bauungsplan Nr. 1.3 ,In der Grund®, der durch die Neuplanung betroffen ist.

Die Stadt Vlotho macht mit der Bauleitplanung von der Méglichkeit Gebrauch, vorhan-
dene konkrete Bauwiinsche im Sinne des Nutzungs- und Bebauungskonzeptes, die mit
dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre
Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zuldssigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune,
so dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiin-
sche der darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stéadtebauliche
Rechtfertigung fehlt (hier: Aufstellung eines Bebauungsplanes zugunsten einer konkre-
ten Bebauungsabsicht).

Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist al-
lein, ob die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert
worden sein oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den
betroffenen Raum sinnvoll stéddtebaulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, indem an dem Standort der ehemaligen Zuckerfabrik unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz die vorhandene Mischbebauung durch
eine Wohn- und Pflegenutzung erganzt wird.

Verfahren

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaR § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Mobilisierung
von Bauland im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufih-
ren.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll auf der Grundlage des § 13a (4) BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung und im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt wer-
den.

Die Voraussetzung zur Anwendung dieses Instrumentes ist gegeben, da es sich bei
dem Anlass und Ziel des Bebauungsplanes um eine Nachverdichtung bzw. Mallnahme
der Innenentwicklung bzw. die Wiedernutzbarmachung von Flachen (hier gewerbliche
Brachflache in innerstédtischer Lage) handelt.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

o Die Planung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

° Die Planung dient der Innenentwicklung.

° Die zuldssige Grundfliche nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter
20.000 m? (Hinweis: 0,79 ha Plangebiet).

° Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Drees@{uesmann 3



° Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Es sind dartiber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes
fur eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angren-
zenden Bebauungsplénen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung
vorgesehen. Somit sind keine weiteren Grundfiachen fir die Bestimmung der Voraus-
setzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Mithin ergibt sich formal keine Notwendigkeit zur Vorprifung des Einzelfalles (tber-
schlagige Priifung erheblicher Umweltauswirkungen) geméaR Anlage 2 zu § 13a (1) Satz
2 Nr. 2 BauGB.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit 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
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet wer-
den, da mit der Planung der Umweltzustand des Plangebietes bzw. der benachbarten
Gebiete nicht nachteilig verandert wird.

Die fur das Bauleitplanverfahren notwendigen Beteiligungsschritte kénnen im be-
schleunigten Verfahren erfolgen. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) BauGB
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 ent-
sprechend.

Die Beteiligung der Offentlichkeit (Offentliche Auslegung) geméaR § 13 (2) Ziffer 2
BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 13 (2) Ziffer 3 BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB kon-
nen auf der Grundlage des § 4a (2) BauGB parallel erfolgen.

Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemaR § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilab-
schnitt Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Viotho stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Gemischte Bauflache" dar.

Die Darstellung von ,Gemischter Bauflache* erfolgt auch siidwestlich Gber die Weser-
stralle hinaus bzw. nach Sudosten.

Nordwestlich des Plangebietes ist "Gewerbliche Bauflache", nordlich des Plangebietes
ist "Sonderbaufléche mit der Zweckbestimmung "Hafen" dargestellt.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigte Nutzung eines Wohn- und
Pflegeheimes als Wohngeb&ude geméR § 6 (2) Ziffer 1 BauNVO in Verbindung mit An-
lagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke gemaR 6 (2) Ziffer 5 BauNVO in einem
"Mischgebiet" gilt als aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes (,Gemischte
Bauflache") gemaR § 8 (2) BauGB entwickelt.
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Ortliche Gegebenheiten / Derzeitiges Planungsrecht

Bei dem zu tberplanenden Bereich an der WeserstraBe handelt es sich um eine ehe-
malige Zuckerfabrik, in der Wirfel-Zucker und Kandis produziert wurden.

Nach Aufgabe der Nutzung Anfang der 1970er Jahre erfolgte die Umstellung des Be-
triebes auf die Herstellung von Steinerzeugnissen. Anfang der 1980er Jahre wurde die
Produktion an dem Standort aufgrund der Verlagerung des Betriebes in das Gewerbe-
gebiet Hollwiesen aufgegeben. In den 1990er Jahren wurde das verbliebene Gebaude
im Osten des Gebietes durch verschiedene Discotheken genutzt. Die nérdlich an-
schlieRende Freifliche des Grundstiickes wurde als Stellplatzanlage genutzt. Zum
Zwecke des Immissions-, Staub- und Sichtschutzes in Richtung der Weserstrae und
der anschlieRenden Wohnbebauung ist seinerzeit durch die Steinwerke eine Wand ent-
lang der WeserstralRe in einer Héhe von rd. 6,00 - 8,00 m Uber dem StraRenniveau er-
richtet worden.

Seit Aufgabe der Discotheknutzung im Jahr 2010 steht das Geb&ude leer und ist dem
Verfall preisgegeben.

(Foto: Blick auf die ehem. Zuckerfabrik von dr Weser; Stadt Vlotho)

Das grunderzeitliche Produktions- und Verwaltungsgebaude mit der Backsteinfassade
pragt mit seiner unmittelbaren Lage an der Weserstrale den Standort. Dominierend ist
hier das giebelstandige Mittelnaus mit seinen tUber einem Sockelgeschoss liegenden
funf Geschossen. Das Sockelgeschoss ist dabei nur von der Weserseite erlebbar. Dort
befindet sich auch der Zugang zu dem Geb&ude. An das Mittelhaus schliefen zu bei-
den Seiten traufstéandige viergeschossige Gebédudeteile an.

Der Eingangsbereich des Gebaudes liegt ebenso wie die nérdlich vorhandene Stell-
platzanlage rd. 4,00 m tiefer als das StraBenniveau der Weserstrale. Die stdlich ver-
laufende Bahnstrecke liegt ungeféhr auf der Erdgeschossebene des Geb&udes.

Die Bahnstrecke ist vom Plangebiet durch Baumbewuchs getrennt.
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7.1

Innerhalb des Plangebietes selbst befinden sich mit Ausnahme der strauch- und baum-
bewachsenen Flache an der Grundstiickszufahrt am Zollweg sowie entlang der Weser-
stralle keine Grunflachen.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Noérdlich davon, am
Zollweg, liegt ein zweigeschossiges Wohn- / Geschéftshaus (Fahrschule).

Der Zollweg mit der StraRe "Am F&hrhof" dient der ErschlieBung des Weserrufers mit
dem dort verlaufenden Weserradweg und dem Standort fur Wohnmobile. Der Bereich
ist durch eine Unterfihrung der parallel zur Weser verlaufenden Bahnstrecke zu errei-
chen.

Sudlich des Plangebietes Uber die WeserstraBe hinaus befindet sich uUberwiegend
Wohnbebauung.

Fur das Plangebiet besteht zurzeit der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1.3 ,In der
Grund“. Dieser setzt in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Fahrhof*
"Kerngebiet" (3. Anderung) sowie fur das nordlich des Zollweges gelegene Wohn- / Ge-
schaftshaus (Fahrschule) ein eingeschranktes Gewerbegebiet nach BauNVO fest.
Sudlich des Plangebietes uber die Weserstrale hinaus ist Kerngebiet nach BauNVO
festgesetzt.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Fahrhof" verbundene Planung ei-
nes Mischgebietes steht nicht im Widerspruch zu den an das Plangebiet zukunftig an-
grenzenden vorhandenen bzw. festgesetzten Nutzungen und fiihrt zu keinen Konflikten.
Die verbleibenden Teile des Bebauungsplanes Nr. 13 "In der Grund" sind in dem heute
bereits zuldssigen Rahmen weiterhin nutzbar.

Bauleitplanung

Die stadtebauliche Struktur wird durch das zur Verfuigung stehende Baugrundstiick mit
seiner West-Ost-Ausrichtung bestimmt. Dabei nimmt die Bebauung die bauliche Beglei-
tung der Bahntrasse im Osten und der Weserstra3e im Westen auf.

Die bauliche Anlage ist projektbezogen gegliedert in ein sog. Wohngruppenhaus inner-
halb der Bausubstanz der ehem. Zuckerfabrik (Altbau) und daran nérdlich anschlieBend
in unmittelbarem baulichem Zusammenhang als Neubau ein Wohn- / Pflegeheim mit
Satteldach an, welcher aufgrund der Topografie von Stdwesten dreigeschossig und
von Nordosten viergeschossig erscheinen wird.

Die FahrerschlieBung soll von Norden iiber den Zollweg mit Anschluss an die Weser-
straRe erfolgen. Zudem soll die heute fur das Grundstiick vorhandene Anbindung an
die StraRe "Am Fahrhof" erhalten bleiben. Im nordéstlichen Teil des Plangebietes wird
die innere, baugrundstiicksbezogene ErschlieBung verldngert.

Vor diesem Hintergrund, dem Anlass und dem Ziel des Bebauungsplanes Nr. 19
,Fahrhof* werden fiir das Plangebiet folgende Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel zur Nachnutzung der aufgelassenen ehemals
gewerblich genutzten Flache in der innerstadtischen Lage wird in dem Plangebiet
,Mischgebiet" (§ 6 BauNVO) festgesetzt.

Darin sind u.a. zulassig:

¢ Wohngeb&ude,

e Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.
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7.2

Die beabsichtigte Nutzung eines Wohn- und Pflegeheimes ist innerhalb eines ,Misch-
gebietes*, entsprechend der Gebietstypik des Quartieres mit den angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen, grundsétzlich ohne Einschrénkung als Wohngebaude, das ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dient, mit Bezug auf § 3 (4)
BauNVO zulassig.

Dabei ist unerheblich, dass eine der Wohlfahrt dienende Stelle ein Wohnheim aus sozi-
alen Griinden zwecks der Betreuung und Pflege von &lteren Menschen errichtet, wenn
die pflegebediirftigen / betreuungsbedurftigen Personen / Bewohner gewillt und in der
Lage sind, ein eigen gestaltetes Leben in hé&uslicher Umgebung i.S. des Begriffes
Wohnen in dauerhafter Weise (Hauslichkeit) auszufiihren.

Ein Wohnheim ist als Pflegeheim i.S. einer Anlage fir gesundheitliche oder soziale
Zwecke im ,Mischgebiet* zudem zuléssig. Hierin unterscheidet sich das Vorhaben z.B.
von Jugendheimen, Landschulheimen, Internaten, Studentenwohnheimen etc.

Somit ergibt sich folgende Festsetzung:

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebé&ude gem. § 6 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Geschafts- und Biirogebdude gem. § 6 (2) Ziffer 2 BauNVO,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,

- sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 4 BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke gem. § 6 (2) Ziffer 5 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 6 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 6 (2) Ziffer 7 BauNVO.

Unzul&ssig sind gem. § 1 (5) bzw. § 1 (6) BauNVO:

- Einzelhandelsbetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,
Vergniigungsstatten gem. § 6 (2) Ziffer 8 bzw. gem. § 6 (3) BauNVO.

Der Ausschluss der Nutzungen erfolgt vor dem Hintergrund, dass an dem stadtebaulich
exponierten Standort keine innerstadtischen Nutzungen des Einzelhandels bzw. im
Sinne von Vergniigungsstatten etabliert werden sollen. Hierfur stehen in dem Kern-
stadtbereich andere Flachen zur Verfigung.

Zudem sollen an dem Standort Nutzungen mit einem zu erwartenden hohen Besucher-
/ Kundenverkehrsaufkommen ausgeschlossen sein.

MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Mit der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll
zum Einen die bauliche Dichte und zum Anderen die Ausdehnung der zuldssigen bauli-
chen Anlagen geregelt werden.

Der flaichenmaBige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tiberdeckt
werden darf, wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, um eine mog-
lichst hohe Ausnutzung der Flachen fiirr den Nutzungszweck zu erlauben. Gleichzeitig
wird mit der Festsetzung der heute vorhandenen Ausnutzung entsprochen. Die Be-
rechnung erfolgt fiir das gesamte Baugrundstiick. Fur die Ermittlung der Grundflache ist
gem. § 19 BauNVO die Uberschreitung der Grundfléchen bis 0,8 fur Stellplatze und Ga-
ragen inkl. der Zufahrten und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO zulassig.

Die Geschossfléchenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis m*-Geschossflache zur malige-
benden Grundstiicksflache aus. Diese wird mit 1,2 ebenfalls entsprechend der Ober-
grenze des § 17 BauNVO fir Mischgebiete festgesetzt

Fur das Mischgebiet wird eine abweichende Bauweise geméaR § 22 (4) BauNVO mit der
MaRgabe festgesetzt, dass hier von der offenen Bauweise abweichend Baukérperlan-
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7.3

7.4

8.1

gen von mehr als 50,00 m zulassig sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass Gebzude,
wie es z.B. beim Zusammenschluss von Altbau und Neubau mit dem oben beschriebe-
nen Ziel erforderlich ist, errichtet werden diirfen.

Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 (3) BauNVO definiert. Die Baugrenzen werden entsprechend der Projektpla-
nung / des Nutzungs- und Baukonzeptes festgelegt. Ein Uberschreiten der Baugrenzen
in geringem Ausmalf kann gem. § 23 (3) BauNVO jedoch zugelassen werden.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (nicht mit dem Hauptgeb&ude verbundene,
diesem untergeordnete bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck des Grundstiickes
selbst dienen) sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Festsetzung der H6hen baulicher Anlagen

Die zulassige Héhe der baulichen Anlagen wird ausschlieBlich Giber die Festsetzung der
zulassigen Vollgeschosse in dem Plangebiet geregelt.

Innerhalb des Mischgebietes wird eine maximal zulédssige Funfgeschossigkeit (Altbau)
bzw. Viergeschossigkeit (Neubau) festgesetzt.

Belange der VerkehrserschlieBung

Von der Planung sind keine Verkehrsflachen betroffen.

Das Plangebiet ist tiber den Zollweg mit Anschluss an die Weserstralle erschlossen.
Hierliber erfolgt der Anlieger- und Besucherverkehr ebenso wie der Anliefer- und Ent-
sorgungsverkehr.

Fur Feuerwehrfahrzeuge ist eine Zufahrtsmoglichkeit von der Weserstralte aus vorge-
sehen, um unmittelbar den Rettungsweg auf den Baugrundstiicken parallel zur Weser-
stral3e erreichen zu kénnen.

Bei der Seniorenpflege und dem Seniorenwohnen (Wohngruppenhaus) ist von einem
untergeordneten Verkehrsaufkommen auszugehen.

Belange des ruhenden Individualverkehrs im 6ffentlichen Stralenraum sind durch die
Planung nicht betroffen.

Belange des OPNV sind durch die Planung nicht betroffen.

Belange des Rad- und FuRverkehrs sind durch die Planung nicht betroffen.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur B 514 wird ein 3,00 m breiter Grunstrei-
fen entlang der B 514 festgesetzt, um eine Ablenkung der Verkehrsteilnehmer zu mini-
mieren und ein direktes Betreten der B 514 -von dem Plangebiet aus und umgekehrt -
zu vermeiden/unterbinden. Demzufolge ist entlang der WeserstraRe (B 514) eine Ein-
z&unung -lickenlos ohne Tir und Tor — 2 1,20 m sowie eine entsprechende Sicht-
schutzbepflanzung vorzusehen.

Stellplatze

Aufgrund der guten Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr und der Nahe
zum Bahnhof sowie vor dem Hintergrund der konkret beabsichtigten Nutzung als Al-
tenwohn- und -pflegeeinrichtung innerhalb des Plangebietes sind nur relativ wenige
Stellplatze notwendig.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sind im Baugenehmigungsverfahren
innerhalb des Baugrundstiickes nachzuweisen.

Stellplatze, Carports und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache und in den dafiir besonders festgesetzten Flachen zul&ssig.
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9.1

9.2

9.3

10

10.1

Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Loschwasser / Schmutzwasser / Regenwasser

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versor-
gungstrassen verlaufen in den &ffentlichen Verkehrsflachen aullerhalb des Plangebie-
tes.

Die Versorgung mit Léschwasser kann Uber die Trinkwasserleitung sichergestellt wer-
den. Durch die Anderungsplanung ergibt sich kein veranderter Anspruch an das Vorhal-
ten von Léschwasserkapazitaten.

Das Plangebiet wird aufgrund des Anschlusses an die vorhandene Kanalisation im
Mischsystem entwassert.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften und wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51a LWG
erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagwasserbeseitigung entféllt, da eine vor dem
1.7.1995 genehmigte Kanalnetzplanung vorliegt und das Plangebiet bereits vor dem
1.1.1996 bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen war.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Das Plangebiet kann mit Elektrizitat versorgt werden.
Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Versorgungskapazita-
ten.

Abfallbeseitigung

Die das Plangebiet umgebenden Verkehrsflachen erlauben es, das Plangebiet zum
Zwecke der Abfallentsorgung anzufahren.

Belange der Umwelt

Das Plangebiet erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB.
Eine Umweltpriifung ist daher nicht notwendig. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das
einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
zur Durchfilhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt,
wird nicht vorbereitet.

Natur- und Landschaftsschutz / Naturschutzrechtliche Eingriffe und deren Kom-
pensation

Aufgrund der vorhandenen Situation (ehemals gewerblich genutzte Flache / Versiege-
lung der Flache) sind geméaB § 13a (2) Ziffer 4 BauGB Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Be-
bauungsplanes erfolgt oder zuldssig gewesen.

Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch den Bebauungs-
plan im Zusammenhang mit der Sicherung des Standortes fiir eine Nachnutzung nicht
gegeben.

Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gemaR § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen.
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10.2

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Landschaftsplan Viotho des Kreises Herford
mit der Festsetzung eines Landschaftsschutzgebietes an. Innerhalb dieses Gebietes
liegt auch der Verlauf der Bahntrasse. Die Bahntrasse mit ihrem beidseitigen Bewuchs
wird durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar beruhrt.

Ostlich des Plangebietes liegt das Naturschutzgebiet HF-039 (NSG 3.1.1.3), welches
zudem im Biotopkataster als § 62-LGNRW-Biotop verzeichnet ist, jedoch nicht durch
das Plangebiet tangiert wird. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Kopfwei-
den an der Weser 6stlich des Vlothoer Anlegers. Fir diesen Bereich sieht der Land-
schaftsplan als Entwicklungsziel die "Wiederherstellung einer in ihrem Wirkungsgeftge,
ihrem Erscheinungsbild oder ihrer Oberflachenstruktur geschadigten oder stark ver-
nachléssigten Landschaft" vor.

Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europai-
scher Ebene besonders geschutzten Arten beriicksichtigt werden.

Auf der Grundlage der bisherigen Kenntnisse wird davon ausgegangen, dass bei der
Realisierung der Vorhaben auf der Grundlage des Bebauungsplanes keine unuber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse auftreten.

Allerdings kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der heutigen Struktur des
Gebietes Konflikte mit den Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

Das Vorkommen von Turmfalken und Mauerseglern und ggf. von Schieiereulen,
Rauchschwalben und Fledermausen deuten darauf hin.

Aus diesem Grund ist die Erstellung eines Artenschutzgutachtens fur die weitere Ein-
schatzung und Festlegung von MaRnahmen zur Vermeidung und ggf. zu vorgezogenen
MaRnahmen notwendige Grundlage.

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) zwischen besonders geschiitzten Arten und streng geschutzten Arten
zu unterscheiden, wobei Letzteren ein besonders intensiver Schutz zuteil wird. Welche
wild lebenden Tierarten und wild wachsenden Pflanzenarten einem strengen Arten-
schutz unterliegen, regeln die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 10 (2)
Nr. 11 BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1
Spalte 3 BArtSchV), der EG-Artenschutzverordnung (Anhang A der Verordnung EG Nr.
338/97) sowie der FHH-Richtlinie (Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG).

Sofern streng geschiitzte Arten oder deren Lebensrdume durch die MaBnahme betrof-
fen sind, ist dies im Abwagungsprozess besonders zu beriicksichtigen. Nach § 19 (3)
BNatSchG ist die Zerstérung eines nicht ersetzbaren Biotopes streng geschutzter Arten
als Folge eines Eingriffes nur zuléssig, wenn der Eingriff aus zwingenden Grunden des
tiberwiegenden offentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Erheblichkeit der Bauleitplanung ist ein
"Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AG Biotopkartierung HMS GbR, Herford, Marz
2013) erstellt worden.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prufung wird festgestellt, dass planungsbe-
dingte Beeintrachtigungen der betroffenen Arten durch geeignete Minderungs- und
VermeidungsmaRnahmen soweit verringert werden kénnen, dass die lokalen Popula-
tionen der Arten in ihrem derzeitigen Erhaltungszustand gesichert bleiben. Die 6kolo-
gischen Funktionen der von den Arten benétigten Lebensstétten bleiben im raumlichen
Zusammenhang erhalten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden nicht er-
fallt.

Ein Ausnahmeverfahren nach 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Es wurden im Rahmen der Untersuchung keine Fledermausquartiere, aber einige Vo-
gelarten nachgewiesen.
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Die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Tatbesténde
sind:

Ersatz fur Brutpldtze

Turmfalke: an der nahen WeserstraRenbriicke mit Hilfe von Nistkasten z.B. die Turm-
falkennisthohle von Schwegler (Typ Nr. 28). Der groRe Kran an der ehemaligen Werft
am gegenuberliegenden Ufer der Weser wére als Standort ebenfalls geeignet.
Mauersegler. hbhere Geb&dude (Nisthilfen z.B. am Rathaus). Besonders geeignet sind
spezielle Mauerseglerkasten, die Nistméglichkeiten fiir mehr als ein Brutpaar bieten
(z.B. Typ Nr. 17 A (dreifach) von Schwegler). Als Sofort-MaRnahme sind mindestens 5
dieser Kasten im Umfeld anzubringen.

Bachstelze: Nisthilfen als Halbhéhlen im Bereich des Hafens z.B. von Schwegler die
Halbhohle Typ 2HW. Fir den zeitweiligen Verlust der Nistmdglichkeit sind mindestens
2 Halbhoéhlen anzubringen.

Entkernung von Gebduden

Die Gebaudeentkernung muss so erfolgen, dass die Arten allerdings friihzeitig am
Nestbau bzw. der Brut gehindert werden. Sollte es zu Verzégerungen der Arbeiten oder
zu einer Unterbrechung kommen, muss gepriift werden, ob artenschutzrechtlich rele-
vante Tierarten das Geb&ude nutzen. Kommt es allerdings zur Eiablage oder Brut be-
steht gem. 44 (1) BNatSchG der Verbotstatbestand.

Die Bauarbeiten im Bereich des/der Nester kénnen erst nach dem Ausfliegen der Jung-
vogel fortgesetzt werden.

Im Rahmen der spéateren Fertigstellung von Geb&uden sind mindestens zwei Turmfal-
kennisthilfen (im Dachbodenbereich) einzuplanen. Hierfilr eignen sich neben dem oben
erwadhnten Kastentyp vor allem Késten, die sich innerhalb des Dachbodens befinden
und einen Zugang nach auBen haben (z.B. Schwegler Schleiereulenkasten Nr. 23).
Aufgrund der weiteren nachgewiesenen Arten (insbesondere der Mauersegler mit einer
groRen Kolonie) und dem héchst unsicheren Bruterfolg im Jahr 2013 im Umfeld wird
empfohlen, auch ohne rechtliche Verpflichtung mindestens 20 Mauerseglernisthilfen
(Niststeine) und mehrere Bachstelzen- bzw. Hausrotschwanznisthilfen (Halbh&hlen) im
Bereich der Dachtraufe anzubringen.
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10.2 Immissionsschutz

Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativaus-
wirkungen auf benachbarte Nutzungen auflerhalb des Plangebietes aus.

Zu beriicksichtigen ist der potentielle Larm der stidwestlich des Plangebietes gelegenen
Bundesstralte B 514, der nérdlich des Plangebietes liegenden Landesstrale L 778 und
der nordostlich angrenzenden Bahnstrecke.

Hierzu ist ein ,Fachbeitrag Schallschutz fur den Verkehrslarm* (RP Schalltechnik, Os-
nabriick, Juni 2013) erstellt worden. Die Berechnungen fiir den Stralen- und Schienen-
verkehrslarm ergeben, dass fur die Planung mit deutlichen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte fur Mischgebiete der DIN 18005 am Tag und in der Nacht zu rechnen ist.

Insgesamt ist das Planungsvorhaben mit den Verkehrswegen im Umfeld infolge des
Verkehrslarms konfliktreich und bedarf ohne geeignete Larmschutzmafnahmen auf-
grund der Erheblichkeit der Larmeinwirkungen einer besonderen Planrechtfertigung.

Hierbei sind folgende Aspekte zu berticksichtigen, dass

o der Ausloser fur die Konfliktsituation auf Grund der Immissionsbelange die ge-
plante, an den Emissionsort ,heranriickende”, potentielle Bebauung ist,

o der Schutzgrundsatz (§ 5 (1) Ziffer 1 BImSchG) und der Vorsorgegrundsatz (§ 5
(1) Ziffer 2 BImSchG) sowie der Gesundheitsschutz (Art. 2 (2) GG bei der Be-
messung der zu treffenden MaRnahmen aus der Ranggleichheit der abwagungs-
relevanten Belange der Bauleitplanung gemaB § 1 (5) BauGB im Grunde auszu-
klammern und diesen voranzustellen sind,

o die Werte der DIN 18005 im Grunde der bauplanerischen Abwégung unterliegen
kénnen, die Werte der 16. BImSchV im Grunde nicht,

o unabhéngig von der rechnerischen und an den Larmwerten orientierten Ausei-
nandersetzung mit der Méglichkeit einer Bebauung sowie deren Fur und Wider ist
die lokalspezifische Situation bei der Diskussion der vor dem Hintergrund der er-
mittelten / prognostizierten Larmwerte zu treffenden bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zu fuhren.

Nachfolgend wird die Standortwahl sowie die Festsetzung der zu treffenden Schutz-
mafRnahmen erldutert, wobei folgende Vorgehensweise fur die Planung und die Einbin-
dung der Belange des Immissionsschutzes gewéhlt wurde:

a) Standortwahl fir eine (vorrangige) Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer
méglichst anzustrebenden rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und Im-
missionsort,

b) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven Schutz-
maBnahmen im Falle einer ausbleibenden bzw. nicht geniigenden raumlichen
Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort,

c) Umgang mit den bzw. Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden passiven
SchutzmaBnahmen im Falle ausbleibender bzw. nicht gentigender aktiver
Schutzmalnahmen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Rolle des AufRenwohnbereiches fur das Wohn-

und Pflegeheim eine untergeordnete Rolle spielt. Hier steht der Schutz des Innenwohn-
bereiches im Vordergrund.
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a) Standortwahl fiirr eine Misch- / Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer mdg-
lichst anzustrebenden rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissi-
onsort

Bei dem Plangebiet handelt es sich neben anderen Bauflachen in dem Stadtteil Viotho
um eine faktisch vorbelastete Fliache. Diese Belastung wird im Rahmen einer vorsor-
genden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender Nutzungen durch
die raumliche Trennung dieser Flachennutzungen im Rahmen der Stadtentwicklungs-
planung und Bauleitplanung vorausschauend beantwortet. Hier findet auch das Prinzip
der rdumlichen Trennung als Optimierungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der
Bauleitplanung seine Anwendung.

Dieses Gebot ist jedoch bei der stadtebaulichen Planung unter Beriicksichtigung der
vorhandenen emittierenden Verkehrswege (bandartige Emissionsorte) nur sehr bedingt
bzw. nicht méglich.

Fir die raumliche Planung im Stadtteil Vlotho ist somit vor dem Hintergrund der wesent-
lichen Leitziele gemaR § 1 (5) i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Beriicksichtigung
e der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

(Ziffer 1),
o der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung (Ziffer 2)
e der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Ziffer 4) und
o der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Mischbaufldche an die-
sem Standort zu treffen.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung ma-
chen, vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwégen der ge-
samtplanerischen Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge-
und Schutzanspruch gegeniiber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig.

Dabei ist zu konstatieren, dass eine Siedlungsentwicklung im Sinne einer Innenentwick-
lung im Stadtteil Viotho im Umfeld der Verkehrswege unter ausschlieBlicher Berlick-
sichtigung der Orientierungswerte und der Grenzwerte der Verordnungen und Normen
iberwiegend nur in Bereichen mit erhohten stadtebaulichen und stadtwirtschaftlichen
Aufwendungen méglich ware.

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Ausprégung der immissionsrele-
vanten Situation des Plangebietes eine Entscheidung fiir eine Misch- / Wohnbebauung
zu treffen, wenn es gelingt, durch entsprechende MaRnahmen innerhalb des Plangebie-
tes den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung
zu tragen.

b)  Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven Schutz-
maRnahmen im Falle einer ausbleibenden bzw. nicht geniigenden raumlichen
Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort

Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbewél-
tigung aus, da dieses bei der stidtebaulichen Planung unter Beriicksichtigung des vor-
handenen emittierenden Verkehrsweges (bandartiger Emissionsort) nur sehr bedingt
bzw. nicht méglich ist und dem Ziel der Widernutzbarmachung der Brachflache entge-
genstehen wirde.

Bei dem in Rede stehenden Plangebiet ware ein Abriicken der geplanten Bebauung
von dem Emissionsort und damit eine Verkleinerung der tiberbaubaren Grundstiicksfl&-
che einem Verzicht auf die geplante Bebauung gleichzusetzen.
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Daher ist zunéchst der Aspekt des aktiven Schallschutzes geprift worden, vor dem Hin-
tergrund,

o der stadtebaulichen Vertraglichkeit und
o der stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive LarmschutzmaRnahmen z. B. durch Larmschutzeinrichtungen sind wirtschaftlich
und technisch nicht umsetzbar. Die SchutzmaBnahmen miissten hier die Hohe der
Obergeschosse erreichen, um einen Effekt zu erzielen.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass eine Larmschutzeinrichtung als Wand entlang der
WeserstraRRe stadtebaulich nicht zu vertreten ist. Auf ein Belassen der vorhandenen
Wand an der Weserstrale, als Relikt des Steinmetzbetriebes, wird bewusst verzichtet,
um die geplante Bebauung entlang der WeserstraRe sichtbar zu machen.

Fur die Mindener StraRe, welche nordlich des Plangebietes in Hochlage Giber die Weser
gefiihrt wird, scheiden fiur das Plangebiet ohnehin aktive Schallschutzmaf3nahmen aus.
Somit lasst sich durch aktive SchallschutzmaRnahmen keine Reduzierung der Ver-
kehrsgerausche erreichen.

C) Umgang mit den bzw. Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden passiven
SchutzmaRBnahmen im Falle ausbleibender bzw. nicht gentgender aktiver
SchutzmafRnahmen

Wie oben beschrieben ist der Schutzanspruch fiir den Innenwohnbereich bei einer
Wohnnutzung durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht zu erreichen. Es wurde auch
dargestellt, dass der aktive Schallschutz aus Griinden des Stadtebaus, der Stadtwirt-
schaftlichkeit und der Stadtgestaltung hier nicht vorgesehen werden soll, da passive
SchallschutzmaBnahmen — auch bei einer Wohnnutzung - als verhaltnismafig angese-
hen werden kénnen.

Um eine Konfliktldsung bzgl. der Larmbelastung firr schutzwiirdige Wohn- und Schlaf-
raume zu erzielen, sind daher nach heutigem Kenntnisstand passive Schutzmafnah-
men vorzusehen.

Um eine weitgehende Konfliktlésung bzgl. der Verkehrslarmbelastung fur schutzwirdi-
ge Wohn- und Schlafraume zu erzielen, wird folgende Festsetzung gemaB § 9 (1) Ziffer
24 BauGB aufgenommen:

Es werden folgende Larmpegelbereiche festgestellt:

Larmpegelbereiche MaRgeblicher Auen- | Bettenrdume, Kran- Aufenthaltsrdume Biroraume, Praxen
larmpegel in dB(A) kenstationen, Sana- | und Wohnungen etc.

torien etc. Erf. Ddmmmaf des Erf. DdmmmaR des
Erf. DAmmmaf des AuRenbauteiles in Aulenbauteiles in
AuBenbauteiles in dB(A) dB(A)
dB(A)

Sudwestfassaden mit

Ausrichtung zur We- | ab 65 bis 70 45 40 35

serstralle

Larmpegelbereich IV

Stidost- und  Nord-
westfassade ab 65 bis 70 45 40 35
Larmpegelbereich IV

Nordostfassaden mit
Ausrichtung zur Bahn- | ab 70 bis 75 50 45 40
linie

Larmpegelbereich V

Fur die konkrete Auslegung der Schalldammung einzelner Fassadenelemente sind die
Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989, Anforde-
rungen und Nachweise; Hrsg. German Standards Committee Acoustics, Noise Reduc-
tion and Vibration of DIN and VDI, VDI-Platz 1, 40468 Dusseldorf) zu beachten.
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Im Nachtzeitraum kommt es zu erheblichen Uberschreitungen an den untersuchten po-
tentiellen Fassadenseiten. Daher sind zusétzlich zu den Larmpegelbereichen in den
iiberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den betroffenen Gebau-
defronten schallgedammte Luftungen vorzusehen.

10.3 Bodenschutz

Erosionen sind bei dem ebenen Geldnde nicht zu erwarten. Mit der Planung wird ein
Beitrag zu einer Wiedernutzbarmachung einer innerstéadtischen Brachflache geleistet.
Innerhalb des Plangebietes sind keine schutzwirdigen Boden, Boden mit hoher Er-
tragsfahigkeit bzw. regionaltypische und / oder seltene Boéden vorhanden (Geologi-
sches Landesamt NRW, Karte zu schutzwiirdigen Boden und oberflaichennahe Roh-
stoffe, 1998).

Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist bei einem ordnungsgemafRen Nutzen des Bau-
gebietes nicht zu erwarten.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sollen Verdichtungen,
Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen durch geeignete techni-
sche MaBnahmen sowie durch Beriicksichtigung der Menge und des Zeitpunktes des
Aufbringens vermieden werden.

10.4 Klimaschutz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stédten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).
Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § 1a BauGB (ergénzende Vorschriften
zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu beriicksichtigen.

Als Versorgungsflachen nach § 9 (1) Ziffer 12 BauGB sind nunmehr ausdricklich Fest-
setzungen von Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung moglich. Hierzu ist ausdrtcklich in
die Planzeichenverordnung (PlanzV) ein eigenstindiges Planzeichen fir die Kraft-
Warme-Kopplung (KWK) aufgenommen worden, die als Darstellung / Festsetzung im
Bebauungsplan verwandt werden kann.

Dariiber hinaus sind gemaR § 14 (1) BauNVO Anlagen fur erneuerbare Energien als
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen
Anlagen) allgemein zuléssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet ge-
legenen Grundstiicke oder des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschlieBlich der Anlagen flr erneuerbare
Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Bebauungsplan ausnahmsweise zu-
lassig, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind (§14 (2) BauNVO).

Aufgrund dieser Regelung wird auf eine Festsetzung eines Standortes z.B. fur eine
Kraft-Warme-Kopplung verzichtet.
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Auf der Grundlage des § 248 BauGB (Sonderregelung zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie) wird bei den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
aufgenommen:

,Geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und den Uiberbaubaren Fléchen sind zulassig, soweit diese mit nachbarlichen
Belangen vereinbar sind und zur Erfilllung einer Pflicht im Sinne der EnEV oder des
EEWarmeG vorgenommen werden.”

Belange des Denkmalschutzes / der Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Baudenkmal.

Die Liste der Baudenkmaler in Vlotho enthélt die denkmalgeschitzten Bauwerke auf
dem Gebiet der Stadt Vlotho (Stand: Oktober 2011). Diese Baudenkméler sind in Teil A
der Denkmalliste der Stadt Vlotho eingetragen; Grundlage fur die Aufnahme ist das
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW).

Zu den eingetragenen Baudenkmalern gehort die ehem. Zuckerfabrik mit dem Back-
steingebdude an der WeserstraRe 32. Die Eintragung erfolgte am 27.07.1987
(Denkmalnr. 120).

Die Nachnutzung des baulichen Bestandes zum Zwecke des Wohn- und Pflegeheimes
erfolgt unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange.

Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.

Festsetzungen zur Sicherung von MaRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denk-
malpflege innerhalb des Plangebietes werden nicht vorgenommen.

Belange der sozialen Infrastruktur

Grundschule

Die mit der Bauleitplanung beabsichtigte Bebauung soll im Wesentlichen dem Bedarf
an betreutem Wohnen bzw. als Pflegeeinrichtung Rechnung tragen.

Damit ergeben sich hinsichtlich der zuktnftigen Schillerzahlen keine Verénderungen
gegeniiber der heutigen Situation. Eine Beschulung im heutigen Raumbestand ist somit
weiterhin méglich.

Spielflache

Die 20 méglichen Wohneinheiten lI6sen dem Grunde nach einen 6ffentlichen Spiel-
platzbedarf aus. Da es sich aber insgesamt um eine relativ geringe Anzahl von ,kinder-
tauglichen* Wohnungen handeln wird, ist hier auf der Grundlage des konkreten Bauan-
trages der Umfang fur einen méglichen Spielplatz abzustimmen. Unabhéngig davon ist
im Bedarfsfall auf der privaten Grundstiicksflache ein privater Spielplatz im Sinne des §
9 (2) BauO NRW alternativ zu errichten.

Kosten

Kosten fir die Stadt Vlotho aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Malnahmen
ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand nicht. Von der Bauleitplanung sind nach
heutigem Kenntnisstand keine ErschlieBungsmafnahmen im 6ffentlichen Raum betrof-
fen.

Die fur die ErschlieRung des Plan- / Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Entwésse-
rungseinrichtungen sind vorhanden; es entstehen keine zusatzlichen Kosten. Die Ver-
legung der privaten Kanile bzw. Hausanschlussleitungen ist privatrechtlich zu regeln
und zu finanzieren.
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Vlotho, im Juni 2013

Stabsstelle Stadtentwicklung, Offentlichkeitsarbeit und Bauen der Stadt Vlotho

Verfasser:

Drees & Huesmann - Planer

Architekten BDA — Stadtplaner DASL, IfR, SRL
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-3230; Fax. 22679

e-mail: info@dhp-sennestadt.de

Fachgutachten:

° ,Fachbeitrag Schallschutz fur den Verkehrslarm*“, RP Schalltechnik, Osnabrtick,
Juni 2013,

o "Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag”, AG Biotopkartierung HMS GbR, Herford,
Marz 2013
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