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Teil I: Begriindung

1. Lage und GroRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 43 ,St. Josef-Stift” liegt am westlichen
Rand der Kernstadt Sendenhorst sidlich der LandesstraRe 586 (Westtor). Der
Geltungsbereich umfasst etwa 6,9 ha und wird wie folgt begrenzt:

e |Im Norden durch die Stra3e Westtor (L 586),

e im Osten durch die StralRe Pennigstiege und im weiteren stdlichen Verlauf durch
die bestehende Wohnbebauung an der Kardinal-von-Galen-StraRe sowie durch das
Gelédnde der Kardinal-von-Galen-Schule und des Kindergartens,

e im Suden durch die zum St. Josef-Stift gehérende Parkanlage und

e im Westen durch vorhandene Wohnbebauung und im weiteren sidwestlichen
Verlauf durch eine naturnah angelegte Griinflache sowie durch eine Ackerflache.

Folgende Flurstiicke in der Gemarkung Sendenhorst, Flur 44, werden nach den vorlie-
genden Unterlagen in den Geltungsbereich einbezogen: Flurstiicke 481, 646, 680,
681 teilweise, 678, 679, 729, 713, 729, 730, 731, 732, 1156, 1157, 1160, 1161,
1162, 1163, 1165, 1166, 1180 teilweise, 1181 teilweise.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Das St. Josef-Stift Sendenhorst hat sich als Fachklinik fiir Orthopéadie, als Rheuma-
zentrum und als Endoprothesezentrum in den letzten Jahren in umfangreichem Malde
weiterentwickelt. So wurde im Jahr 2000 eine Einrichtung fiir betreutes Wohnen
gebaut, 2001 wurden in dem Wohnhaus flr altere Menschen weitere Altenwohnheim-
und Kurzzeitpflegeplatze erganzt. Im Jahr 2004 entstand stddstlich der Krankenhaus-
gebaude das neue Bettenhaus, 2006 wurden ein Zentrum fir ambulante Operationen
und ein Konferenzzentrum errichtet.

Das St. Josef-Stift plant nunmehr den Bau eines Rehabilitationszentrums. Dieses soll in
zwei- bis dreigeschossigen, miteinander verbundenen Baukorpern im Sidosten im
Anschluss an das neue Bettenhaus entwickelt werden. Von der Akutbehandlung in dem
sogenannten ,Parkfligel” soll der Rehabilitationstrakt direkt (ber einen Gang erreicht
werden kénnen. Mit dieser Weiterentwicklung des Standortes verfolgt das St. Josef-
Stift das Ziel, die Anschlussheilbehandlung der Krankenhauspatienten in einer eigenen
Rehabilitationseinrichtung durchzufiihren. Diese soll nach dem derzeitigen Stand mit bis
zu etwa 90 Betten ausgestattet sein.

Das St. Josef-Stift liegt mit seinem Bestand an der Stral3e Westtor im sogenannten ,im
Zusammenhang bebauten Ortsteil” nach § 34 BauGB. Fir den jetzt als Standort fir die
Reha-Klinik vorgesehenen siddstlichen Teil des Klinikgelandes sind aus Sicht des
Kreisbauamtes die Voraussetzungen des § 34 BauGB aber nicht mehr erfillt, ein hierflr
ausreichender Bebauungszusammenhang wird nicht gesehen. Das Erweiterungsvor-
haben wére somit nach 8 35 (2) BauGB zu beurteilen, eine Zulassigkeit wére in diesem
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Rahmen nicht gegeben. Vor diesem Hintergrund wird die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Das Geldnde des St. Josef-Stiftes wird auf Grundlage der Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes als Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die Stadt Sendenhorst hat den Vorhabentrdger gebeten, die mittel- bis langfristigen
Entwicklungsziele — soweit heute erkennbar — zu prifen und im Sinne eines Gesamt-
konzeptes in das Planverfahren einzubringen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst somit nicht nur den Standort der kurzfristig geplanten Reha-Einrichtung,
sondern nahezu das gesamte engere Stiftsgelande, um die Entwicklungsabsichten in
dem Gesamtgeflige stadtebaulich zu steuern. Der im Flachennutzungsplan im Stden als
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellte Bereich wird dagegen
nicht in den Bebauungsplan einbezogen, da dieser als solcher bestehen bleiben und
keinen baulichen Entwicklungen zur Verfligung stehen soll.

Die vorhandenen Gebdude werden im Wesentlichen bestandsorientiert mit einem
angemessenen Spielraum Uberplant. Fliir den Bereich der Garagen, der Werkstatten und
des Wohnhauses flir Mitarbeiter des Stiftes im Sldwesten des Areals wird grofl3flachig
eine zusammenhangende (berbaubare Flache festgesetzt, um hier langfristig eine
Weiterentwicklung gegeniiber des im Osten geplanten Rehabilitationstraktes vorzu-
bereiten. Die Hohenentwicklung der kiinftig mdéglichen neuen Gebaude wird vor dem
Hintergrund der Wohnbebauung im Umfeld sowie der im Siden angrenzenden Park-
anlage und der freien Landschaft geregelt. Die vorhandenen Parkplatze werden
bestandsorientiert Gberplant und in Teilen erweitert.

Auf dem Geladnde des St. Josef-Stiftes stocken im Bereich der Parkanlagen und entlang
der StraRe Westtor einige standortgerechte, heimische Laubbdume sowohl als Einzel-
baume als auch in Baumgruppen. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden stadtebau-
lich und landschaftspflegerisch pragende Einzelbdume und zusammenhdngende
Geholzstrukturen insbesondere im Sitiden des Geltungsbereiches sowie im Nordwesten
um die bestehenden Parkplatze planerisch gesichert. Im Nordwesten des Plangebietes
sieht der Bebauungsplan entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes eine
private Griinflache vor. Der auf der Flache vorhandene Gehodlzbestand wird zum Erhalt
festgesetzt und soll im weiteren sudlichen Verlauf als gliedernde Heckenstruktur
weiterentwickelt werden.

Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 43 sind
somit zusammenfassend:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur beabsichtigten Weiterent-
wicklung des Krankenhausstandortes um ein Rehabilitationszentrum, eingebunden
in die Uberplanung des Gebaudebestandes und in eine mdgliche langfristige
Entwicklungsperspektive des St. Josef-Stiftes.

e Angemessene Bericksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der
Nachbarschaften durch Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sowie
durch Vorgabe grundlegender baulicher und gestalterischer Rahmenbedingungen.

e Bericksichtigung pragender und gliedernder Gehdlzbestdnde im Plangebiet, hier
Erhalt von Einzelbdumen und Gehdélzgruppen insbesondere im Stiden und Westen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8 1 (3) BauGB ist gegeben, um das St. Josef-
Stift mit der angestrebten Entwicklungsperspektive planungsrechtlich und stadtebau-
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lich gemal den stadtischen und betrieblichen Zielsetzungen zu ordnen. Zudem ist die
besondere Bedeutung der Einrichtung fiir die medizinische Versorgung in der Region
und fir das Arbeitsplatzangebot in der Stadt zu betonen. Der Fachausschuss des
Rates der Stadt Sendenhorst hat die Planung grundséatzlich beflirwortet und in seiner
Sitzung am 25.08.2009 beschlossen, das Verfahren fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 43 ,St. Josef-Stift” einzuleiten.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebietes

Die stadtebauliche Situation im Bereich Westtor (L 586) ist in besonderem Malie
durch das denkmalgeschiitzte Hauptgebdude des St. Josef-Stiftes mit Kirchturm und
durch die anschlieRenden Baukdrper gepréagt. Die Entfernung vom Hauptgebdude zum
Stadtkern betragt etwa 500 m. Der Geb&udebestand ist in den letzten Jahrzehnten
schrittweise nach Siden in die Parkanlage hinein weiter entwickelt worden, insbe-
sondere seit den 1990er Jahren sind zahlreiche Erweiterungsbauten entstanden. Die
Hauptgebaude sind lberwiegend drei- bis viergeschossig errichtet worden, das altere
Bettenhaus im Stden aber auch flinfgeschossig.

Die Gebaude weisen eine unterschiedliche bauliche Struktur auf. Die alteste, als
Denkmal eingetragene Bebauung entlang der StraRe Westtor ist ein dreigeschossiger
Backsteinbau mit einem anthrazitfarbenen Satteldach. Im Zuge der Entwicklung des
Krankenhauses sind weitere Anbauten mit roten Klinkerfassaden und anthrazitfarbe-
nen Sattel- und Walmdéachern hinzugekommen. Das zuletzt im Jahr 2004 errichtete
neue Bettenhaus ist dagegen als moderner dreigeschossiger Flachdachbau mit einer
Fassade aus rotem Klinker, groRen Fensteranteilen und tlrkisfarbenen Blechelementen
gestaltet worden. Die Gebaude sind miteinander verbunden und bilden drei Innenhdéfe,
die Patienten als Aufenthaltsrdume oder zur Bewirtschaftung dienen.

Die technischen Versorgungsanlagen befinden sich Uberwiegend im Osten, Werk-
statten, Garagen etc. im Siddwesten. Die zusammenhdngenden, ebenerdigen, aber
gut durchgrinten Parkplatzanlagen fir Besucher, Patienten und Beschéftigte des
Stiftes liegen im Westen des Gelandes und werden Uber eine zentrale Zufahrt von der
L 586 angefahren. Die umfangreichen Griin- und Freiflaichen mit der zum Kranken-
haus gehorenden Parkanlage binden das Geldnde im Siiden gut gegeniiber dem Frei-
raum mit landwirtschaftlichen Flachen ein. Im Sidwesten auf3erhalb des Geltungs-
bereiches der eigentlichen Gemeinbedarfsflache ist vor etwa 6 Jahren vom St. Josef-
Stift ein Biotopkomplex mit naturnahem Teich, Staudenfluren und Gehdlzgruppen
angelegt worden.

Im Norden, Osten und Westen der HauptstraRe Westtor (L 586) schlieRen teilweise
gemischte Nutzungen, Uberwiegend aber Wohngebiete an. Im Sidosten grenzen das
Gelande der Kardinal-von-Galen-Schule sowie des Kindergartens an das Plangebiet an.

Die Bebauung entlang der Nordseite der L 586 wird durch Wohnnutzungen und
einzelne gemischte Nutzungen wie Dienstleistungen in Uberwiegend zweigeschossi-
gen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern mit sehr unterschiedlichem Alter bestimmt.
In Richtung Ortsmitte folgt an der Hauptstrale teilweise kleinteiligere altere Bebau-
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3.2

ung, teilweise aber auch eine deutlich nachverdichtete Bebauung aus den letzten
Jahrzehnten. Es dominieren rote oder anthrazitfarbene Sattel- und Walmdéacher. An
der StralBe Pennigstiege schlieRt im weiteren Verlauf im Sidosten eine kleinteilige
Wohnbebauung mit (berwiegend freistehenden 1- bis 1'/>-geschossigen Gebauden
mit Uberwiegend roten Satteldachern an.

Westlich des Plangebietes grenzen einzelne freistehende 1- bis 1'/2-geschossige
Wohnhé&user mit ebenfalls iberwiegend roten Sattel- oder Kriippelwalmdéachern an. In
westlicher Richtung folgt der Sportpark Westtor mit Hallenbad und Sporthalle. Im
Nordwesten der Landesstral3e schlief3en ein Sportplatz und ein Friedhof an.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirkes Miinster, Teilabschnitt Minsterland, wird das
Plangebiet als Teil des gro3flachigen Wohnsiedlungsbereiches der Kernstadt Senden-
horst dargestellt. Das Stadtgebiet Sendenhorst wird zudem teilweise als Bereich zum
Schutz der Gewdédsser ausgewiesen. In diesen Bereichen ist die Nutzbarkeit des Grund-
und Oberflachenwassers fir die Trink- bzw. Betriebswassergewinnung auf Dauer zu
gewadhrleisten. Die L 586 ist als regionalplanerisch bedeutsame Stral8e eingestuft
worden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gemaR Schreiben der Bezirks-
regierung Minster vom 20.11.2009 mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar (Antwort auf die Anfrage gemalRl 8 32 Landesplanungsgesetz).

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sendenhorst stellt das Plangebiet
grol3flachig als Fldache fiir den Gemeinbedarf dar. Als Zweckbestimmung werden
neben dem Krankenhaus (gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrich-
tungen) die Kapelle als Kirche sowie im Siiden sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen dargestellt. Das historische Hauptgebadude und das alte Maschi-
nenhaus an der L 586 sind als Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
aufgenommen worden. Im Westen ist eine Teilflache zwischen den Stellplatzanlagen
und der anschlieBenden Wohnbebauung als gliedernde Griinfliche aufgenommen
worden. Die weiteren Grin- und Freiflachen im Siiden und Westen sind entsprechend
als Parkanlagen aufgenommen worden.

Die Festsetzung des ganz (berwiegenden Plangebietes als Flache fiir den Gemein-
bedarf mit den Zweckbestimmungen im Rahmen der sozialen Zwecken dienenden
Gebéude und Einrichtungen erfolgt im Sinne des Entwicklungsgebotes gemafl § 8 (2)
BauGB, ebenso die Aufnahme der privaten Griinfliche im Westen mit der Zweck-
bestimmung Abstandsgriin. Die im GesamtmaRstab - wie auch im Verhaltnis zur
GroRe der Gemeinbedarfsflache von etwa 6,9 ha - geringfligige Erweiterung im Sid-
westen um ca. 2.000 m? einschlie3lich Eingriinung und Grabenzug uber die Grenz-
ziehung im Flachennutzungsplan hinaus entspricht ebenfalls dem Grundkonzept des
vorbereitenden Bauleitplanes und erfordert keine Flachennutzungsplan-Anderung
parallel zum Bebauungsplan. Im Zuge einer spateren Anderung kann eine Anpassung
erfolgen.
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3.3 Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natilrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiitzen. Der noérdliche Bereich des Plangebietes ist weitgehend durch die Kranken-
hausgebaude lberbaut, im Westen liegen Sammelstellplatze, Werkstatten und Neben-
anlagen. Der zentrale und stdliche Teilbereich des Bebauungsplanes ist dagegen als
Parkanlage mit umfangreichem Baumbestand entwickelt worden, die von Patienten
und Bewohnern der Seniorenwohnanlage als Erholungsraum genutzt wird. Auf den
Bestandsplan in Anlage A.2 wird verwiesen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemall § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW?
geflihrte schutzwirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind
im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaft-
sschutzgebietes (LSG). Naturschutzgebiete (NSG) sowie im Biotopkataster gefiihrte
beziehungsweise nach § 30 BNatSchG oder & 41 Landschaftsgesetz gesetzlich
geschiitzte Biotope sind im Umfeld nicht bekannt. FFH-Gebiete und Europdische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet oder
im ndheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

Als Arbeitshilfe fir die Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes in der
Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmalRstébliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter). Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRW sind
fir das Messtischblatt 4112 in den Lebensraumtypen Kleingehélze/Alleen/Baume/
Gebiische/Hecken, Acker/Weinberge, Gérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen sowie
Gebdude und Stillgewéasser etwa 9 Fledermausarten, 3 Amphibienarten sowie circa
26 Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings Uber-
geordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen
dar, deren Potenzial in diesem Falle Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Die Gberplanten Flachen mit einer GréRRe von knapp 7 ha betreffen im Norden und in
der Mitte einen durch das St. Josef-Stift und seine Patienten intensiv genutzten
Bereich. Dieser Teil der Ortslage unterliegt heute umfangreichen Stéreinflissen durch
vorhandene Nutzungen und Verkehrsflachen. Der sidliche Teil der Parkanlage wird
dagegen deutlich weniger beansprucht.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass die Flachennutzung und der
anthropogene Einfluss dazu geflihrt haben, dass die Arten, die in der Liste der pla-
nungsrelevanten Arten NRW aufgefiihrt sind, nicht regelmaRig im Plangebiet und hier
insbesondere in den fir bauliche Erweiterungen vorgesehenen Teilflachen vorkom-
men. Der Stadt liegen keine Informationen Gber das Vorkommen der oben angespro-
chenen planungsrelevanten Arten bzw. sonstiger geschitzter Arten im Plangebiet vor.

Angesichts der GroRRe der Parkanlage mit ihrem umfangreichen Baumbestand wird fir
die durch die Neuplanung beanspruchten Bereiche im Geltungsbereich eine

2 Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008
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fledermauskundliche Stellungnahme eines Gutachters beigefligt’. Im Rahmen einer
Gelandebegehung im September 2009 wurde die potenzielle Eignung der durch die
zusatzlichen Baumdglichkeiten betroffenen Strukturen als Quartierstandort und nach
Hinweisen auf Fledermausbesatz untersucht. Die Eignung der vorhandenen Gehdlze
im Uberplanten Parkbereich fir Fledermause ist heute angesichts des Alters und der
Artenwahl der Geholze begrenzt, Hinweise auf Quartierstandorte von Fledermausen
wurden nicht vorgefunden. Im Ergebnis wurde die Uberplanung als vertretbar und als
relativ unproblematisch im Sinne des Artenschutzes gemaR BNatSchG beurteilt. Auf
die in der Anlage beigefligte Untersuchung wird verwiesen.

Weitere detaillierte floristische oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen
sind nicht vorhanden. Auf Grund der erlduterten Gegebenheiten werden diese auch
nicht fir erforderlich gehalten. Die Fachbehdérden wurden gebeten, vorliegende
Informationen der Stadt Sendenhorst zur Verfligung zu stellen. Weitere Aspekte oder
Anforderungen wurden nicht genannt.

Erhebliche Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplanes auf die Belange des
Artenschutzes beziehungsweise Beeintrachtigungen von verbleibenden Lebensstatten
(Fortpflanzungsstéatten, Ruhestatten von sogenannten ,Allerweltsarten”) werden
somit nach heutigem Stand nicht erwartet. Es werden zwar Erweiterungsmaoglich-
keiten geschaffen, die groRraumigen Parkanlagen werden aber ansonsten beibehalten.

Neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleitplanverfahren sind die Arten-
schutzbelange aber auch im Rahmen der spateren Umsetzung zu beachten, insbeson-
dere auf das Toétungsverbot wird hingewiesen. Im vorliegenden Fall betrifft dieses
vorrangig die Fallung von Gehdlzen. In Anlehnung an 8§ 64 (1) Landschaftsgesetz
NRW st die Beseitigung von Baumreihen, Hecken, Wallhecken und Gebilschen
moglichst auRerhalb der Brutzeit, das heil3t auRerhalb des Zeitraumes vom 01.03. bis
01.10. eines Jahres vorzunehmen.

Nach den Vorgesprdachen mit dem Kreis Warendorf und dem NABU soll die erforder-
lich werdende Fallung von Geholzen im Bereich der geplanten Reha-Klinik im Sid-
osten des Plangebietes noch Ende Februar 2010 erfolgen. Das Planverfahren wird
dann noch nicht ganz abgeschlossen sein. Nach den bisherigen unkritischen
Ergebnissen ist aber anzunehmen, dass im Méarz 2010 Planreife besteht, so dass auf
dem Privatgelande fir das drangende Projekt der Reha-Klinik (der Bauantrag liegt
bereits vor) in Abwagung mit den Artenschutzbelangen eine vorzeitige gezielte
Fallung von Gehdlzen sinnvoll ist.

Angesichts der Planungsziele und Minderungsmalnahmen (stadtebauliche Ordnung
der weiteren Entwicklung, Hdhenbegrenzung, Gestaltungsvorgaben) werden keine
besonderen langfristigen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild gesehen.
Die im Plangebiet vorhandenen Laubgehdélze kénnen liberwiegend erhalten werden.

Das Plangebiet weist besonders im Bereich der Parkanlage eine Erholungsfunktion
vorwiegend flr die Patienten und Bewohner des Stiftes auf. Diese wird durch die
Bebauungsplanaufstellung nicht beeintrachtigt, da die Parkanlage weitgehend erhalten
bleibt; die prdgenden Laubbdume werden planerisch gesichert. Der gréRte Teil der

3 Fledermauskundliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 43 ,St. Josef-Stift”, Soller & Schirmel
GbR, Munster, Dezember 2009.
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Parkanlage sidlich des Krankenhauses wird nicht durch den Bebauungsplan abge-
deckt und bleibt in seiner Nutzung erhalten.

b) Belange des Gewasserschutzes

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Sidlich des Geltungsberei-
ches liegt in der Parkanlage eine Teichanlage, die naturfern als Zierteich mit steilen
Bdschungskanten und Steinfassungen angelegt ist. Im Nahbereich des Teiches
werden keine Baumdglichkeiten neu zugelassen. Im Siddwesten aulRerhalb des
Geltungsbereiches ist vor etwa 6 Jahren vom St-Josef-Stift eine naturnahe Teich-
anlage als Biotop angelegt worden. An der Sidwestgrenze des Plangebietes verlauft
zudem ein Entwasserungsgraben, der im Westen in den Helmbach miindet und fir
den derzeit ein wasserrechtliches Verfahren zur teilweisen Aufhebung und zur natur-
nahen Umgestaltung erfolgt (siehe Kapitel 4.5). Beeintrachtigungen durch die Uber-
planung des Krankenhausareals werden nicht gesehen.

Die Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird hier nach gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich
beurteilt.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a (2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchQG) ist
zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schéadliche
Bodenveranderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Boden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaR & 2 (1) BBodSchG.

Im Norden des Plangebietes entlang der Stralle Westtor stehen gemalR Bodenkarte
NRW* Braunerden und Podsol-Braunerden, zum Teil Gley-Braunerde und Pseudogley-
Braunerde, an. Im Westen folgen Gley-Podsole und teilweise Plaggenesch, im Sid-
osten Gleye und Podsol-Gleye, die stellenweise anmoorig sind. Zu den Eigenschaften
dieser Boéden wird auf den Umweltbericht verwiesen (siehe dort, Kapitel 3.3).

Die Braunerden im noérdlichen Teil des Plangebietes sind landesweit als Stufe 2,
schutzwiirdige Boden (Biotopentwicklung) in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®.
Da dieser Bereich aber bereits lberwiegend seit Jahrzehnten durch den Altbestand
bebaut ist und intensiv genutzt wird, sind diese Bdéden erheblich Gberpragt worden.
Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen
treffen auf den Uberwiegend als Stellplatz- und Parkanlage genutzten sidlichen
Bereich dagegen nicht zu.

Der Bau von Gebauden und Stral3en bedeutet in der Regel die Versiegelung und damit
lokal den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen,
Tiere und Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkor-

* Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf; Krefeld 1991
® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.6

per bei der Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen
kénnen. Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und
im Siedlungszusammenhang liegende Brach- oder Restflachen vorrangig zu reaktivie-
ren.

Ziele des Bebauungsplanes Nr. 43 sind die stadtebauliche Ordnung des Bestandes
und die Schaffung angemessener Erweiterungsmaoglichkeiten fir das St. Josef-Stift.
Der fir den Rehabilitationstrakt vorgesehene Bereich wird derzeit als Parkanlage
genutzt. Die neue und erweiterte Uberbauung dieser Flache stellt eine angemessene,
standortbezogene Weiterentwicklung des St. Josef-Stiftes dar. Zudem ist der nord-
liche Teil dieser Flache bis vor einigen Jahren durch einen eingeschossigen Gebaude-
komplex tGberbaut gewesen. Durch die Erweiterung des vorhandenen Standortes wird
keine weitere Flache an anderer Stelle im AuBenbereich in Anspruch genommen.
Zudem wird die bestehende Infrastruktur wie zum Beispiel ErschlieBung und Park-
platze genutzt, so dass daflr keine neuen Flachen versiegelt werden. Vor diesem
Hintergrund werden keine gegebenenfalls durchgreifenden negativen Auswirkungen
auf Belange des Bodenschutzes gesehen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 sind keine Altlasten, altlastenver-
déchtige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Die Bezirksregierung Arnsberg hat zuletzt mit Schreiben vom 22.10.2008 an die
Stadt Sendenhorst mitgeteilt, dass fiir das Grundstiick Westtor 7 auf Basis der zurzeit
vorhandenen Unterlagen keine Kampfmittelgefdhrdung bekannt ist und keine Uberprii-
fungs- und EntmunitionierungsmaRnahmen erforderlich sind. Die Durchfiihrung aller
bodeneingreifenden MalRnahmen hat jedoch mit der gebotenen Vorsicht zu erfolgen,
da ein Kampfmittelvorkommen im Plangebiet nicht véllig ausgeschlossen werden
kann. Bei entsprechendem Verdacht auf Kampfmittelvorkommen (zum Beispiel bei
aulRergewohnlicher Verfarbung des Erdaushubes oder verdachtigen Gegenstanden) ist
die Arbeit sofort einzustellen, die Polizei und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 22, Postfach, 59817 Arnsberg, Tel.
02331-6927-3890) sind zu verstandigen. Der Bebauungsplan enthélt unter E.2 einen
entsprechenden Hinweis.

Nach 8§ 2 (1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverziglich der zustandigen Behérde (hier: Untere Bodenschutzbehdérde
des Kreises Warendorf, Tel. 02581/53-6650) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
lungen bei der Durchfihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allge-
meiner Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten
ist in der Plankarte eingetragen.



Stadt Sendenhorst, Bebauungsplan Nr. 43 ,St. Josef-Stift” 11

3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

4.1

Natur- und Bodendenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder im
nahen Umfeld bisher nicht bekannt. Denkmalpflegerische Belange werden insofern
soweit erkennbar nicht maf3geblich berihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschla-
gigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei auffalligen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Im Plangebiet sind die Kapelle mit dem angrenzenden Hauptgebaude im Zentrum der
strallenbegleitenden Bebauung und das heute als Konferenzzentrum genutzte Alte
Maschinenhaus (Eckgebaude im Nordwesten des Hauptbaukdrpers) als Baudenkmaler
eingetragen worden:

e Die Kapelle inklusive Turm mit dem angrenzenden Fliigelgebdude ist 1887 errichtet
worden. Dieser historische Teil des St. Josef-Stiftes wurde 1982 als laufende Nr.
8 in die Denkmalliste der Stadt Sendenhorst eingetragen. In dem dreigeschossigen
Fligelgebdude sind heute Rheumatologie und Verwaltung untergebracht. Die
Kapelle weist eine braune bis beigefarbene Backsteinfassade auf, Turm und Sattel-
dach sind anthrazitfarben eingedeckt.

e Das eingeschossige Alte Maschinenhaus ist als technisches Baudenkmal als
laufende Nr. 9 in die Denkmalliste der Stadt Sendenhorst aufgenommen worden.
Der braun-rote Backsteinbau weist ein anthrazitfarbenes Krippelwalmdach auf und
liegt direkt an der StraBe Westtor. 1979 wurde das Maschinenhaus zu einer
Gymnastikhalle umgebaut, diese Nutzung wurde jedoch im Jahr 2006 zugunsten
eines Konferenzzentrums wieder aufgegeben.

Beide Baudenkmale werden durch den Bebauungsplan Nr. 43 bestandsorientiert tber-
plant und nachrichtlich dargestellt, in diesem Bereich sind keine Erweiterungsbauten
vorgesehen. Denkmalpflegerische Belange werden durch die geplanten Erweiterungen
im Sliden des Krankenhausgelandes soweit erkennbar nicht berthrt. Bei allen Bau-
maflnahmen im Nahbereich der eingetragenen Denkmalobjekte oder an bzw. in den
Gebauden sind die zustdndigen Denkmalschutzbehérden friihzeitig zu beteiligen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,St. Josef-Stift” werden die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir die langfristige stadtebauliche Ordnung im Plangebiet
und die Voraussetzungen fir die Erweiterung des St. Josef-Stiftes geschaffen. Die
Sicherung der Planungsziele erfolgt durch Festsetzungen Uber die zuldssigen Nutzun-
gen sowie zum Mal der baulichen Nutzung und zur Grinordnung sowie durch Vor-
gabe grundlegender gestalterischer Rahmenbedingungen.

Flache fiir den Gemeinbedarf

Angesichts der GroRRe, der vorhandenen Nutzungen und der standortgebundenen
Erweiterungsplanung wird das Plangebiet als eigenstadndige Flache fiir den Gemein-
bedarf gemaR 8§ 9 (1) Nr. 5 BauGB aul3erhalb eines Baugebietes gemalR §8 2 bis 11
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4.2

BauNVO festgesetzt. Als Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsfliche werden hier
gesundheitlichen und sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen mit
Krankenhaus, Reha-Klinik und Seniorenwohnhaus mit Pflegeeinrichtung sowie mit
erganzenden Einrichtungen festgesetzt.

Diese Festsetzungen entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Uberplant werden das gesamte nordliche und mittlere, im weitesten Sinne baulich
genutzte Geldnde des St. Josef-Stiftes mit Hauptgebduden, Bettenhausern, Verwal-
tungseinrichtungen, Werkstatten, Seniorenwohnhaus und Stellplatzanlagen sowie die
direkt angrenzenden und noch relativ intensiv genutzten Freiflachen und Parkanlagen.
Nicht Uberplant wird der stdliche Teil der Parkanlage, der im Flachennutzungsplan
entsprechend als Grinflache dargestellt worden ist.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberplanung erfolgt unter Beachtung des baulichen Bestandes und orientiert sich
an den konkreten Erweiterungsabsichten des St. Josef-Stiftes. Flachen fiir den
Gemeinbedarf gehdéren nicht zu den Baugebieten gemaR BauNVO, die Entwicklung
von Gemeinbedarfsflachen kann mit einer gewissen planerischen Zurlickhaltung
betrieben werden. Gleichwohl sind mit Blick auf die Einordnung in den Siedlungsraum
und auf die Randlage zum sidwestlich angrenzenden Freiraum sowie mit Ricksicht
auf die umgebende Nachbarschaft grundlegende Festsetzungen Uber Nutzungsmal3e
wie Gesamtversiegelung, Bauhéhen und Anordnung der Baukdrper stadtebaulich und
zur langfristigen Konfliktvermeidung geboten.

Die vorhandenen Gebaudekdrper werden bestandsorientiert Uberplant und erhalten
einen ergédnzenden Planungsspielraum. Die Festsetzungen fiir die stdlichen Erweite-
rungsflachen werden mit Blick auf das Umfeld mit Wohngebieten im Osten und
Westen sowie Grin- und Freiflachen im Sitiden und Slidwesten abgestuft. Eine ausge-
wogene Hohenentwicklung und Baumassengliederung sowie eine grinordnerische
Gliederung und Einbindung der Anlagen sollen langfristig gesichert werden. Fir die
Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen gemafi
§ 9 (1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB gelten folgende Grundaussagen:

¢ Die Grundflachenzahl (GRZ) wird angesichts des Bestandes und der umfangreichen
Stellplatz- und Nebenanlagen sowie aufgrund der Uberplanung des Betriebsgelan-
des ohne die sidlich folgenden (ausgleichenden) umfangreichen Freiflachen mit 0,5
festgelegt. GemaRR 8 19 (4) BauNVO sind die Grundflaichen von Stellplatzen,
Zufahrten und Nebenanlagen etc. mitzurechnen. Eine Uberschreitung von bis zu
50 % der GRZ 0,5 ist zulassig, eine Gesamtgrundflache von 0,75 ist danach
mdglich. Diese Nutzungsziffer wird bis auf Weiteres nicht ausgeschopft, ein
ausreichender Spielraum auf dem Betriebsgelande ist aber erforderlich.

e Auf Grund der Bedeutung fiir die umliegende Bebauung und das Landschaftsbild
werden fir die einzelnen Baufelder maximale Gebaudeh6hen in Meter (iber Normal-
héhennull (NHN nach dem Hoéhenssystem DHHN 92) vorgegeben. Die Héhen far
die vorhandenen Gebadude orientieren sich am Bestand und werden auf die
eingemessenen Werte — soweit bisher vorhanden - abgestellt. Durch die Bezug-
nahme auf die NHN-H6he werden diese Obergrenzen gegeniiber dem Umfeld sowie
entlang der StralRe Westtor eindeutig und unabhéngig von Geldndebewegungen
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festgelegt. Zudem wird in den Randbereichen im Westen und Osten und in den neu
zu bebauenden Teilbereichen (Teilflachen 8 bis 12) erganzend die Zahl der Voll-
geschosse festgesetzt. Mit Ricksicht auf die benachbarte Wohnbebauung und vor
dem Hintergrund der Lage am Stadtrand wird in den Randbereichen im Westen und
im Osten eine maximale Zwei- bis Dreigeschossigkeit vorgegeben.

Als Ausnahme nach 8§ 31 (1) BauGB kann die in der Plankarte festgesetzte Hohe
der baulichen Anlagen durch Dachaufbauten fir Maschinen-/Technikrdume, LUf-
tungsanlagen, Fahrstiihle sowie durch andere Baukorper oder Nebenanlagen mit
betriebsbedingt zwingenden Hohenanforderungen um bis zu 5 m {berschritten
werden. Fir notwendige Schornsteine kann als Ausnahme eine Uberschreitung der
jeweils festgesetzten Hohen um bis zu 10 m zugelassen werden.

Diese Regelungen kénnen je nach Sachverhalt im Baugenehmigungsverfahren mit
entsprechenden Anforderungen zur méglichst vertraglichen Einbindung in das Um-
feld verbunden werden. Die Auswirkungen auf das Umfeld kénnen zum Beispiel
durch Anordnung, Verkleidung, Farbgestaltung oder Begriinung reduziert werden.

e Eine Bauweise wird gemaR der ,Kann”-Vorschrift in § 22 BauNVO nicht festge-
setzt, diese ist im Rahmen der Gemeinbedarfsfliche und angesichts der grund-
stlicksbezogenen Planung mit eindeutig festgelegten Grenzabstdnden durch Bau-
grenzen nicht erforderlich.

e Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen

bestimmt. Sie richten sich im nérdlichen Bereich weitgehend nach den bestehen-
den Gebaudekorpern entlang der Stralenziige und lassen im Innenbereich und
nach Stden einen angemessenen Entwicklungsspielraum zu.
Der aktuelle Planungsstand der Reha-Einrichtung wird in Teilflaiche 8 im Siidosten
mit einem zusétzlichen Spielraum aufgenommen. Der Bereich der Garagen und
Werkstatten im Stidwesten wird ebenfalls mit einem zusammenhangenden Baufeld
Uberplant (Teilflache 11). Hier kénnten langfristig weitere Gebaudetrakte fiir das
St. Josef-Stift entstehen, so dass in der Gesamtanlage eine nach Siden in Rich-
tung Parkanlage leicht ge6ffnete Ausrichtung erfolgen wiirde. Bei einer spéteren
Erweiterung missten die Nebengebdude und Garagen dann ersatzweise in Rich-
tung der Stellplatzanlagen verlagert werden (Teilflache 12).

Diese baulichen Entwicklungen kénnen in die Parkanlage eingebunden werden; ein
gut gegliederter, vertraglicher Ubergang bleibt zum Landschaftsraum erhalten.

4.3 Belange des Verkehrs

Die auBere ErschlieBung des St.-Josef-Stiftes fir Besucher, Patienten, Mitarbeiter und
Lieferverkehre erfolgt heute vorrangig Uber den bestehenden Anschluss im Nord-
westen an die StralRe Westtor (L 586). Die LandesstralRe ist als leistungsfahige
HaupterschlieBungsstraRe mit Uberregionaler Funktion ausgebaut. Im Osten des
Plangebietes bestehen zwei untergeordnete Zufahrten von der StralRe Pennigstiege
und der Kardinal-von-Galen-Stral3e, die zu den dortigen Versorgungs- und Infrastruk-
turanlagen sowie zu dem kleinen Personalparkplatz mit etwa 18 Stellplatzen am
Rande der vor einigen Jahren abgerissenen eingeschossigen Gebaudegruppe fuhren.
Letztere Zufahrt auf das Gelédnde ist durch ein Tor an der Kardinal-von-Galen-Stral3e
vor unbefugten Nutzungen gesichert.
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Die groRflachigen Sammelstellplatzanlagen befinden sich im Westen des Gelandes.
Die é&ltere Hauptanlage im Nordwesten und die vor wenigen Jahren neu errichtete
Anlage im Sidwesten sind Uber private ErschlieRungswege verbunden. Uber diese
Wege erfolgt z.T. auch die Andienung des Krankenhauses.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt Giber die Buslinien auf der StraRe Westtor.

Das heutige ErschlieBungskonzept wird im Grundsatz beibehalten und langfristig
durch den Bebauungsplan festgeschrieben. Alternative Zufahrten sind nicht vorgese-
hen. Sammel-Stellplatzanlagen werden nur in den Uberwiegend bestandsorientiert
festgesetzten Flachen fir oberirdische Stellplatzanlagen und innerhalb der als lang-
fristige Option flr Nebenanlagen geplanten Uberbaubaren Teilflache 12 zugelassen.
Tiefgaragen sind im Westen in den Teilflachen 5, 10, 11 und 12 zuléssig, die Gber die
Hauptzufahrt erschlossen werden kénnen. Ausnahmen nach § 31(1) BauGB kénnen
fir einzelne Stellplatzanlagen mit bis zu 10 Stellplatzen zugelassen werden (z.B.
Anlagen flr nicht mobile Patientengruppen an Sonderstandorten). Neu geplant wird
im SUdwesten eine spatere Erweiterung der Stellplatzanlagen mit knapp 1.500 m?2
GroRBe. Vorgeschlagen wird aulRerdem im Interesse der besseren Orientierung fir
Besucher und der Entflechtung von Besucher- und Lieferverkehren eine direktere
Anbindung der sidlichen Stellplatzanlage durch den gliedernden Gehdlzgirtel an die
HaupterschlieBung.

Die ErschlieBung des geplanten Rehabilitationszentrums erfolgt ebenfalls weitest-
gehend Uber die Mitarbeiter- und Besucherstellplatze im Westen. Technische Andie-
nung und Lieferverkehr kénnen ergadnzend Uber die bestehende Zufahrt im Osten des
Plangebietes zufahren, ebenso kann hieriiber die Abholung der zu entlassenden, noch
nicht vollstdndig mobilen Patienten erfolgen. Hierfiir wird auch die bestehende Stell-
platzanlage - nach gestalterischer Aufwertung und Anbindung an den Neubau -
vorgesehen. Die Schrankenanlage soll jedoch beibehalten werden.

Die StraBen Pennigstiege und Kardinal-von-Galen-StraRe dienen als (Wohn-)Sammel-
stralRen fir die angrenzenden Wohngebiete und stellen die HauptzufahrtstraRen zur
Schule und zum Kindergarten dar. Im Einmindungsbereich der Pennigstiege auf die
StraRe Westtor sind aus Verkehrssicherheitsgriinden Zu- und Abfahrten nicht zulas-

sig.

Mit der Errichtung des Traktes zur Anschlussheilbehandlung verfolgt das St. Josef-
Stift das Ziel, vornehmlich die im Krankenhaus behandelten Patienten in einer eigenen
Rehabilitationseinrichtung weiter zu versorgen. Vor diesem Hintergrund ist mit einem
begrenzten zuséatzlichen Verkehrsaufkommen durch das Vorhaben zu rechnen; die
bestehende ErschlieBung wird als ausreichend eingeschéatzt.

Das gesamte Gelande ist mit einem umfassenden FuBRwegenetz durchzogen, so dass
Patienten, Bewohner und Besucher alle Einrichtungen fuRlaufig erreichen und die weit-
laufige Parkanlage als Erholungsraum nutzen kénnen.
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4.4

4.5

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das Gelande des St. Josef-Stiftes liegt stdlich der L 586 zwischen groRflachigen
Wohngebieten, Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindergarten) sowie Parkanlage
und AuBenbereich. Die Fragestellungen des vorbeugenden Immissionsschutzes sind
im Vorfeld mit der Fachbehorde erdrtert worden. Zusammenfassend ergibt sich
folgende Situation:

e Nach Norden in Richtung L 586 mit hoher Verkehrsbelastung ist der historische
Gebaudetrakt mit Rheumatologie und Verwaltung ausgerichtet, die Bettenhauser
liegen abgeschirmt nach Siden in Richtung Parkanlage.

e Storende gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden, potenzielle
Konflikte mit bestehenden Gewerbebetrieben sind nicht bekannt.

e Ostlich des Plangebietes liegen das Gelande der Kardinal-von-Galen-Schule und ein
Kindergarten. Die jeweilige ErschlieRung erfolgt im Osten abgewandt vom Kranken-
hausgelande. Es werden keine besonderen Probleme hinsichtlich der Gerdusch-
immissionen erwartet.

¢ Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen
Uber das ortsiibliche Mal3 hinaus sind nicht anzunehmen.

e Das St. Josef-Stift als Fachklinik fiir Orthopéadie und als Rheumazentrum verursacht
anders als andere Krankenhauser der Grund- oder Akutversorgung mit héaufigen
Notfalleinsdtzen oder Hubschrauberbetrieb nur relativ geringe Belastungen fiir das
Umfeld. Durch die Organisation der ErschlieBung vorrangig Gber Zufahrten und Stell-
platzanlagen im Westen und durch die Beibehaltung der untergeordneten Zufahrt im
Osten mit der dort bereits vorhandenen Toranlage ergibt sich auch durch das
geplante Reha-Zentrum keine wesentliche Anderung der Rahmenbedingungen.
Zudem wird im Westen des Plangebietes eine private Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Abstandsgriin beibehalten, anschlieend werden Heckenzlige etc. zur
Gliederung vorgesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet ist an die ortlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. Beson-
dere Anforderungen oder eventuelle Probleme durch die geplante Erweiterung sind
bisher nicht bekannt.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist Gber die bestehenden StralRen gesichert. Im
Zuge der Erweiterung im Siidosten erfolgt eine Uberarbeitung des Brandschutz-
konzeptes mit den notwendigen Feuerwehrumfahrten. Besondere Konflikte aus Sicht
des Brandschutzes, die die Planung wesentlich erschweren kénnten, sind heute nicht
erkennbar. Auf Ebene des Bebauungsplanes besteht derzeit kein weiterer Handlungs-
bedarf. Nach Mitteilung der Brandschutzdienststelle des Kreises Warendorf ist flir das
ausgewiesene Gebiet gemal Arbeitsblatt W 405 eine Léschwassermenge von 1.600
[/Min. fir eine Einsatzdauer von 2 Stunden sicherzustellen. Zur L6schwasserentnahme
sind Hydranten in Abstdnden von hochstens 150 m, gemessen in der Straldenachse
zu installieren. An gut sichtbaren Stellen sind Hydrantenhinweisschilder anzubringen.
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4.6

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gema 8 51a LWG

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Sidlich beziehungsweise
sidwestlich des Plangebietes verlauft unmittelbar angrenzend ein Entwéasserungs-
graben (Verbandsgewasser Nr. 28b1), der im Westen in den Helmbach miindet. Eine
Beeintrachtigung der Gewasser wird nach heutigem Kenntnisstand nicht gesehen, die
geplante Erweiterung der Stellplatzanlagen im Sidwesten wird durch einen 10 m
breiten Randstreifen eingefasst.

Nach & 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorflu-
ter zuzuflhren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit
madglich ist. Die Regenwasserentsorgung erfolgt im Bestand je nach Lage der einzel-
nen Baukoérper und Teilflachen in die nachstgelegenen Kanale oder gedrosselt in die
Vorflut.

Fir den o.g. Graben im Sidwesten wurde mit Datum vom 21.12.2009 beim Kreis
Warendorf ein ,Antrag zur Teilgewasseraufhebung und Umgestaltung eines namen-
losen Nebengewaéssers ... Verbandsnr. 28b1 zum Helmbach” gemaR &8 31 WHG
gestellt (Ing.Biro Gnegel, Sendenhorst). Im 06stlichen Abschnitt entlang der Grenze
der Parkanlage des St. Josef-Stiftes erfolgt eine Aufhebung des dortigen Gewassers,
der Graben wird jedoch in der heutigen Ausbauform beibehalten. Weiterhin wird
Regenwasser vom Geladnde des St. Josef-Stiftes eingeleitet.

Als Ausgleich wird im wasserrechtlichen Verfahren eine naturnahe Umgestaltung des
Abschnittes stidwestlich des Bebauungsplangebietes in Hohe der naturnah gestalteten
Grinflache des St. Josef-Stiftes vorgenommen. Die Béschungsabflachungen erfolgen
im Norden auf diesem naturnahen Grundstiick. Das Plangebiet wird nur in der Sid-
westspitze auf einer Lange von ca. 15 m berUhrt. Die Planungen sind in enger
Abstimmung mit dem Kreis Warendorf erarbeitet worden. Dieses wasserrechtliche
Verfahren wird parallel zum Bebauungsplan-Verfahren durchgefiihrt, im Bebauungs-
plan erfolgt lediglich eine flachenmaRige nachrichtliche Aufnahme der im Geltungs-
bereich betroffenen Teilflachen. Parallel hierzu wurde der ebenfalls abgestimmte An-
trag auf Einleitungserlaubnis fir Niederschlagswasser gemaR § 7 WHG gestellt.

Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

a) Griinordnung

Das Gelande im Siden des St. Josef-Stiftes ist neben der Weitldufigkeit der Park-
anlage gepréagt von standortgerechten, heimischen Laubbaumen als Einzelstandorte
und in Gehdlzgruppen. Planungsziel ist die stddtebauliche Ordnung des Gebé&ude-
bestandes und der weiteren Entwicklungsmdoglichkeiten fir das Krankenhaus. In
diesem Rahmen wird der weitgehende Erhalt des Baumbestandes angestrebt. Im
Bebauungsplan werden daher folgende Planinhalte aufgenommen:

e Die Geholzbestinde im Norden, Westen und Siiden griinen das Areal sehr gut ein
und gliedern es. Im Siden stellen sie den Beginn der weitlaufigen, ebenfalls noch
zum St. Josef-Stift gehérenden Parkanlage dar. Auf Grund der pragenden Struktur
und der 6kologischen Wertigkeit werden sechs markante Gehdlzgruppen, Baum-
hecken und Heckenzlige (Teilflachen a bis f) flachenhaft gema? &8 9 (1) Nr. 25b
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BauGB planerisch gesichert. Sie sind dauerhaft zu erhalten und naturnah weiter-
zuentwickeln, abgéangiger Bestand ist entsprechend durch standortgerechte,
heimische Gehdlze zu ersetzen.

¢ In Teilflache a ist als Sonderfall aus Griinden der Verkehrssicherheit und Verkehrs-
leichtigkeit eine maximal 6,5 m breite neue Hauptzufahrt zu der stdlich gelegenen
Stellplatzanlage zulassig (Pfeildarstellung als unverbindliche Lage, Konkretisierung
in der Objektplanung, siehe auch Kapitel 4.3).

o Teilflaiche b wird zudem als private Griinflache entsprechend der Darstellung des
Flachennutzungsplanes festgesetzt. Sie Ubernimmt wie bereits erlautert auch die
Funktion eines Abstandsgriins. Sudlich dieser bestehenden Baumgruppe sieht der
Bebauungsplan die Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Gehdlzen als
gliedernde, mindestens vierreihige Hecke vor. Damit soll das Gebiet fortlaufend
entlang der Westgrenze eingegriint werden.

o Auf dem gesamten Geldnde stocken markante Einzelbdume, die allerdings teilweise
nicht standortheimisch sind. Die pragendsten und wertvollsten standortgerechten
Laubbdume wurden mit Kronentraufe eingemessen und werden im Zuge der
Planung (berwiegend gesichert. Diese sind vorrangig im Siden im Bereich der
Parkanlage, aber auch entlang der Parkplatzzufahrt im Westen und vor dem Haupt-
eingang des St. Josef-Stiftes zu finden. Sie prdgen den Charakter des gesamten
Krankenhausareals und werden somit als besonders erhaltenswert eingestuft. Im
Slidosten des Plangebietes im Bereich des geplanten Rehabilitationstraktes kénnen
jedoch einige Baume und Gehdlzgruppen nicht erhalten werden.

e Die Abgrenzung der Stellplatzerweiterung im Sidwesten zum Grabenzug erfolgt
durch einen 10 m breiten Randstreifen, der als Hecke unter Beachtung der dort
teilweise vorhandenen Obstbaume zu gestalten ist. Je nach wasserwirtschaftlichen
Erfordernissen kommt auch eine Abflachung der Grabenbdschung in Frage.

b) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan fihrt im Rahmen der BestandstUberplanung fir den nérdlichen Teil
des Gelandes des seit vielen Jahren bestehenden St. Josef-Stiftes nicht zu zuséatz-
lichen - Uber die bereits hier nach 8 34 BauGB zuldssigen Malnahmen hinaus -
Eingriffswirkungen. Die angestrebte Weiterentwicklung des Standortes kurzfristig im
Sidosten und langfristig gegebenenfalls auch im Stidwesten fihrt jedoch in der bean-
tragten Dimension zu zuséatzlichen Eingriffen in die Parkanlage, zu Bodenversiegelun-
gen und zur Aufgabe von Gehdlzen. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung werden
diese rechnerisch ermittelt.

Durch Sicherung und Weiterentwicklung der pragenden und ékologisch hochwertigen
Geholzgruppen und Einzelbdume gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB sowie durch Anpflan-
zung einer Hecke an der westlichen Grenze wird jedoch auch der Lage des Plange-
bietes zwischen Siedlungsbereich und angrenzendem Landschaftsraum Rechnung
getragen.

Nach den 88 1 und 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwagung einzustellen und unter den o6rtlichen Rahmenbedingungen
angemessen durch die Plankonzeption zu beachten.
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Zu prifen ist bei Planaufstellung schrittweise, ob das Vorhaben mit den Belangen von
Natur und Landschaft vereinbar ist, inwieweit Uber die Bestandsiberplanung hinaus
Eingriffe erstmals ermdglicht werden und ob - nach Ergreifen von Minderungsmal3-
nahmen etc. im Plangebiet und als Ergebnis der planerischen Abwagung der Kom-
mune - fur die als unvermeidbar angesehenen Eingriffe MaRnahmen zum Ausgleich
erforderlich werden.

Die Fragestellung Artenschutz ist bereits in Kapitel 3.3 und im Umweltbericht behan-
delt worden (siehe dort). Im Ergebnis ist die Planung vertretbar, eine Féllung von
betroffenen Gehdlzen aul3erhalb der Brutzeiten ist jedoch geboten.

Auf Grund der in Kapitel 2 genannten Ziele und der Ausgangslage ergibt sich das pla-
nerische Erfordernis fir diese Bauleitplanung. Nach Prifung der Rahmenbedingungen
raumt die Stadt der Uberplanung und Weiterentwicklung des St. Josef-Stiftes Vor-
rang vor einem planerischen Eingriffsverzicht ein. Die Standortentwicklung ist sinnvoll
und wurde bereits im FNP vorbereitet. Durch Regelungen zur Lage, H6henentwicklung
und zur Gestaltung der Baukorper soll der Lage des Plangebietes teilweise eingriffs-
mindernd Rechnung getragen werden. Hinzu kommen Regelungen zur Einbeziehung
und Weiterentwicklung der vorhandenen Gehdlze. Die stadtebaulich-griinordnerischen
Uberlegungen sind oben dargestellt worden.

Der noérdliche Abschnitt wurde bisher nach 8 34 BauGB als sogenannter ,lnnen-
bereich” bewertet, in dem Baumalnahmen mit Erweiterungen oder Stellplatzanlagen
im Regelfall im Rahmen des 8 34 BauGB zuldssig gewesen sind. Im sidlichen Teil des
Plangebietes werden dagegen in der Gberbaubaren Teilflache 8 fir die Reha-Klinik und
im Bereich der neu geplanten Stellplatzerweiterung (Teilbereiche 1 und 3 im Be-
standsplan) neue Baurechte geschaffen. Somit werden im Siden erstmalige Eingriffe
in Natur und Landschaft durch die Planung vorbereitet. Zur Prifung und Abwéagung
der Eingriffswirkung wird in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf eine Eingriffsbilan-
zierung nach dem sogenannten ,Warendorfer Modell” den Planunterlagen beigefiigt.

In den Teilflachen 11 und 12 (Bestandsplan: Teilbereich 2) werden ebenso zusétzliche
Baumaoglichkeiten eréffnet, hier sind in der Vergangenheit allerdings z.B. fir Erweite-
rungen und Neuordnung der Werkstatten zuletzt im Jahr 2004 einzelne Genehmigun-
gen nach 8 34 BauGB erteilt worden. Diese Fragen sind mit dem Kreis Warendorf
erOrtert worden, vereinbart wurde eine Einbeziehung in der Bilanzierung angesichts
der kinftig moéglichen GroRe einer Erweiterung.

Im Ergebnis wird ein rechnerisches Defizit fiir die betroffenen Teilbereiche 1, 2 und 3
(siehe Bestandskarte) von ca. 9.790 Biotopwertpunkten ermittelt. Dieses rechneri-
sche Defizit soll auch ausgeglichen werden, planerische Grinde fir eine Minderung
der ermittelten GroRenordnung werden nicht gesehen. In Gesprachen mit Land-
schaftsbehorde, Stadtverwaltung, NABU und Geschéaftsfiihrung des St. Josef-Stiftes
wurden die Moglichkeiten erértert, Ausgleichsmaf3nahmen zum Bebauungsplan Nr. 43
entweder im Rahmen des stadtischen Okokontos oder auf privaten Fliachen
durchzuftihren.

Dem Vorhabentrager stehen hierfir Flachen an zwei stiftseigenen Hofstellen zur
Verfligung. Im Ergebnis wurde nahe der Hofstelle Limbrock am Halene Kampen 110
im Grenzbereich zwischen Sendenhorst und Ahlen (Gemarkung Ahlen, Flur 5,
Flurstiick 66 tlw.) eine ausreichend groRe Ausgleichsflache ausgewahlt. Geplant ist
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im Anschluss an einen bestehenden kleineren Waldbestand eine naturnahe Neuanlage
von Laubwald auf einer Flache von ca. 1,2 ha. Die Umsetzung ist angesichts der
Eigentumsverhéltnisse gesichert, gegebenenfalls erfolgt ergdnzend eine vertragliche
Regelung. Im Rahmen der weiteren Abstimmung haben auch das Regionalforstamt
Mdinster und die Landwirtschaftskammer der MaRnahme zugestimmt.

Abblldung Lage der stiftseigenen Hofstelle Limbrock an der K 4 Halene Kampen
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Die heutigen Ackerflachen haben einen Ausgangswert von 0,3 Punkten pro Quadrat-
meter Flache. Nach Aufforstung ergibt sich fir die Flachen ein Punktwert von 1,1 fir
standortheimischen Laubwald. Pro Quadratmeter Flache kann von einer Punktwert-
erhéhung um 0,8 ausgegangen werden. Der gerundete Flachenbedarf fir die auszu-
gleichenden Teilbereiche 1, 2 und 3 des Bebauungsplans stellt sich gemal Eingriffs-
bilanzierung zum Entwurf wie folgt dar:



Stadt Sendenhorst, Bebauungsplan Nr. 43 ,St. Josef-Stift”

20

Flache rechnerisches Defizit in Punkten |= Flachenbedarf bei Aufforstung ca.
Teilbereich 1 - 4.283,0 5.350 m?
Teilbereich 2 -4.552,5 5.690 m?
Teilbereich 3 - 954,56 1.190 m2
Summe - 9.790,0 12.230 m?

Abbildung: Skizzenhafte Darstellung der Ausgleichsflache 6stlich der Hofstelle, ohne MaRstab
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Mindernd auf den Ausgleichsbedarf wirkt sich aus, dass im westlichen Randbereich
ein Waldrand auszubilden ist, der im Rechenmodell mit 1,2 Punkten bei naturnaher
Anlage etwas hdher bewertet wird. Einzelheiten sind zu einem spéteren Zeitpunkt und
im Zuge des Aufforstungsantrages konkret abzustimmen. Vorgesehen ist eine schritt-
weise Waldanlage je nach Beanspruchung der o.g. Teilflachen 1, 2 oder 3.
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4.7 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

GemalR 8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemal
§ 9 (1) BauGB um einige grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anla-
gen. Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnis-
maRig und engen die Gestaltungsfreiheit nicht GbermaRig ein.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu:

e Die Dachform wird nur fir die Bauflachen 7 und 8 vorgegeben, fir die bestehen-
den Gebdude werden keine weitergehenden Regelungen erforderlich. Vor dem
Hintergrund des vorhandenen Bettenhauses mit Flachdach in Teilflache 7 werden
in dem sidlich angrenzenden Baufeld, in dem das Rehabilitationszentrum errichtet
werden soll, ebenfalls Flachdacher mit einer Neigung von maximal 3° zugelassen.

e Die Hauptdacher der Gebaude sind heute im Wesentlichen in der Farbe anthrazit

eingedeckt, diese sind auf Grund der Hohe der Gebaude im weiteren Umfeld sicht-
bar. Diese einheitliche Bestandssituation soll gesichert werden. Die Regelung zur
Dachfarbe bei geneigten Hauptdachern beschrankt sich deshalb auf die Farbe
anthrazit. Bei einzeln stehenden Gebduden im sidlichen Plangebiet, untergeordne-
ten Bauteilen und Nebenanlagen kénnen nach Abstimmung mit der Denkmal-
behdrde abweichend gegebenenfalls auch andere Farben zugelassen werden.
Engobierte und/oder glasierte bzw. glanzende Dachziegel/-steine sind allgemein un-
zulassig. Diese ,AusreiRer” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmen-
bedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und werden daher grund-
satzlich ausgeschlossen.
Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bau-
element erwiinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch
Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese - vorbehalt-
lich der denkmalschutzfachlichen Zustimmung im Zusammenhang mit den beiden
Gebauden im Norden - zugelassen werden kénnen, da sie energetische Einsparun-
gen ermoglicht und als regenerative Energien von Bund und Land geférdert
werden. Einschrankungen in Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der im
Einzelfall im Bestand zur prifenden Rahmenbedingungen und der notwendigen
Sonnenausrichtung unpraktikabel und werden nicht getroffen.

b) Zur Einbindung und Durchgriinung der ebenerdigen Stellplatzanlagen setzt der
Bebauungsplan eine Begriinung fest. Fir jeweils angefangene sechs Stellplatze ist
mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang
von mindestens 16-18 cm) anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind zwischen oder
neben den Stellpldtzen regelm&Rig verteilt vorzunehmen. Angrenzender standort-
gerechter Baumbestand kann angerechnet werden.

Die Baumscheiben sind ausreichend grof3 anzulegen (GréfRe mindestens 2x2 m), die
Baume sind zudem durch Rost und Blgel oder Hochbord dauerhaft zu schiitzen.
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5. Umweltprifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Umweltbericht ist als Teil
Il der Begriindung beigefligt. Nach Erstellung des Vorentwurfs wurden die Fach-
behdrden gebeten, vorliegende umweltrelevante Informationen gemaf 8 4 BauGB der
Stadt Sendenhorst zur Verfligung zu stellen. Auf dieser Basis wurde der Planentwurf
mit Begrindung und Umweltbericht ausgearbeitet.

Zusammenfassend sind angesichts der Bestandsiberplanung und der im stdlichen
Bereich angestrebten begrenzten Weiterentwicklung des Krankenhausstandortes die
Auswirkungen auf das Plangebiet und auf das engere Umfeld begrenzt und grund-
satzlich vertretbar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine
Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch
Wahl eines alternativen Standortes vermeidbare Beeintrachtigungen oder Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

6. Flachenbilanz

Geplante Teilflaichen/Nutzungen GroRe in ha*
Flache fir den Gemeinbedarf 6,73 ha
Private Griinflache 0,14 ha
Wasserflache 0,03 ha
Gesamtflache Plangebiet circa 6,90 ha*

* Ermittelt auf Basis der Plankarte Bebauungsplan 1:1.000, Werte gerundet

7. Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich vollstdndig im Besitz des St. Josef-Stiftes.
Bodenordnende MalRnahmen werden nicht erforderlich.

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Der Bebauungsplan Nr. 43 regelt die stéddtebauliche Ordnung und Weiterentwicklung
des St. Josef-Stiftes. Durch die Planung wird der vorhandene Bestand planungsrecht-
lich gesichert, die Voraussetzungen fiir die bauliche Erweiterung des Krankenhauses
werden geschaffen. Die Planung hat soweit heute erkennbar keine negativen Auswir-
kungen auf das weitere Umfeld. Die HaupterschlieBung Uber die StralRe Westtor ist
ausreichend leistungsfahig.
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Auf die Beratungsunterlagen des Ausschusses flr Stadtentwicklung des Rates der
Stadt Sendenhorst wird ergdnzend Bezug genommen, insbesondere auf die Vorlage
der Verwaltung vom 25.08.2009 (Vorlage-Nr. 0874/09) als Entscheidungsgrundlage
fur die Einleitung des Planverfahrens gemaR § 2 (1) BauGB und auf die Vorlage fir
die Beratungen Uber den Entwurf am 02.02.2010.

Sendenhorst, im Januar 2010



