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1. Allgem. Planungsvorgaben

1.1 Vorbemerkung / Planungsziel

Der im Westen der Ortslage Ludinghausen gelegene Bereich zwi-
schen der Werkstralle und dem Rohrkamp ist bereits weitgehend
bebaut. Aufgrund der Aufgabe gewerblicher Nutzungen (ein Hoch-
bauunternehmen ("Schole"), ein Tiefbauunternehmen ("Bogatzki")
bzw. Nachfolgenutzer ,McGarden“, ein Fruchtsaft-Erzeuger
("Krings")) befindet er sich derzeit in einem Wandel.

Das Gebiet lasst sich als Gemengelage einschéatzen, in der eine
weite Spanne von bislang nahezu auf Industriegebiet-Niveau emit-
tierenden Betrieben bis hin zu reinen Wohngebauden verschie-
denster Nutzungen vorliegt.

Daher soll ein Bebauungsplan Zielvorgaben treffen, welche Nut-
zungen vertraglich untereinander, aber auch im gesamtstadtischen
funktionalen Zusammenhang dort sinnvoll und beabsichtigt sind.
Der Bereich ist in weiten Teilen bereits bebaut und soll in geregel-
tem Umfang fur Nachfolge- bzw. rickwartige Bebauung vorgese-
hen werden. Somit eribrigt sich die regelmaRig zu stellende Frage,
ob nicht im Sinne sparsamen Umgangs mit dem nicht vermehrba-
ren Gut ,Boden”“ anderweitige Ersatzstandorte verfligbar gewesen
waéren.

1.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Wes-
ten durch die WerkstralRe, im Norden durch die Parzellen 70 und
71 (Flur 23, Gemarkung Lidinghausen-Stadt), im Osten durch die
Stralle Rohrkamp, und im Suden durch die Parzellen 211, 238 und
257 (ebenfalls Flur 23, Gemarkung Lidinghausen-Stadt) gefasst.
Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst somit eine Flache von insgesamt
3,36 ha.

1.3 Bestands-Situation (Oktober 2012)
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Die Nutzung staffelt sich von gewerblicher Nutzung mit eingestreu-
ter Wohnnutzung im Norden bis hin zu Uberwiegender Wohnbe-
bauung mit Kleingewerbe im Siiden. Flankiert wird diese Konstella-
tion aullerhalb des Geltungsbereiches durch ausschlieflliche Ge-
werbenutzung im Westen, das Umspannwerk und Werkswohnun-
gen der VEW (heute RWE) aus den 60er-Jahren im Norden und
nahezu ausschlieBliche Wohnnutzung (Quartier "Seeweg") im Os-
ten. Nennenswerter Griinbestand existiert nicht.

Die verschiedenen Nutzungen sind in der obigen Planibersicht
aufgefihrt.

1.4 Ubergeordnetes / bisheriges Planungsrecht /
bisheriger Verfahrensverlauf

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den nérdlichen Bereich
des Geltungsbereiches durchweg als Gewerbliche Bauflache dar.
Den mittleren Abschnitt zeigt er in seiner dstlichen Halfte ebenfalls
als Gewerbliche Bauflache, die westliche Halfte als Mischgebiet.
Das sudliche Drittel ist als Wohnbauflache dargestellt.

Aus diesen grobmafstéblichen Vorgaben des vorbereitenden Bau-
leitplanes sind die detailgenauen Festsetzungen des Bebauungs-
planes abzuleiten.

bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet ist bis 2012 als unbeplanter Innenbereich gem.
§ 34 BauGB einzustufen gewesen.

Am 20.12.2012 hat der Bebauungsplan "Rohrkamp Rechtskraft er-
langt. Mit Urteil vom 28.8.2014 hat das Oberverwaltungsgericht
des Landes Nordrhein-Westfalen den Bebauungsplan fir unwirk-
sam erklart. Auf Grundlage des § 214 Abs. 4 BauGB soll der Be-
bauungsplan — durch Heilung der vom OVG gerugten Mangel in ei-
ner Wiederholung des Verfahrens ab dem gertigten Verfahrens-
schritt — riickwirkend in Kraft gesetzt werden.
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2. Zukunftige Bebauungsplan-Festsetzungen
2.1 Konzept zur Entwicklung des Plangebietes

Eine Gemengelagen-Situation ist nicht von vornherein problema-

tisch. Sie lasst sich in der Regel kurzfristig auch kaum andern. Da-

her stellen sich vorrangig folgende Ziele dieses Bebauungsplanes

dar:

= Regelung eines vertraglichen Nebeneinanders der unterschied-
lich emittierenden wie auch unterschiedlich sensiblen Nutzer
(Gewerbe (auch auBerhalb des Geltungsbereiches) contra Woh-
nen)

= weiterhin Bereitstellung gewerblich nutzbarer Flachen

= keinesfalls Einschrankung fir das Umspannwerk durch heranri-
ckende Wohnbebauung (potentielle Erweiterungsbedarfe wegen
der energiepolitischen Umbruchsituation)

= Vorgabe eines stadtebaulich / gestalterisch vertraglichen Rah-
mens der verschiedenen Baukdrper(-grofien).

Eine zu eindeutige Polarisierung des zentral im Plangebiet gelege-
nen Bereiches in ein nahezu ausschlielliches Wohngebiet soll ab-
gewendet werden, da hierdurch Empfindlichkeiten und Schutzan-
spriiche verankert wirden, die fir die angrenzend gewilinschte
gewerbliche Nutzungsmdglichkeit unangemessene Einschrankun-
gen mit sich brachten.

Insofern soll eine Feinsteuerung des Mischgebietes erfolgen, um
eine schleichende Nutzungsverfestigung ausschliefllich zu Wohnen
abwenden zu koénnen. Die Emissions-Intensitat wird deshalb von
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Norden nach Siiden und von Westen nach Osten abschnittsweise
abgestuft.

Zudem ist beabsichtigt, dass die Baukdrper entsprechend ihrer un-
terschiedlichen Nutzungen dimensioniert werden. Das Vorhanden-
sein groRerer gewerblicher Hallen soll nicht als MaRstab daftir he-
rangezogen werden, fir Wohngebaude ebensolche Baukérper zu
errichten.

Die StraBe Rohrkamp und die Werkstral3e verlaufen in einem Ab-
stand von etwa 120m mehr oder minder parallel zueinander. Fur
die daraus resultierenden tiefen - z.T. vormals auch gewerblich
genutzten - Grundsticke eroffnet sich die Méglichkeit, eine zweite
Baureihe einzuziehen. Entsprechende Baufenster sollen der riick-
wartigen Bebauung eine - auch fir die Nachbarn verléssliche - Zu-
ordnung geben.

Zugleich sollen jedoch auch weiterhin Flachen fir herkdmmliche
Gewerbebetriebe (und die einhergehenden Arbeitsplatze im sekun-
daren Sektor) bereitgestellt bleiben, die auf gewisse Emissions-
moglichkeiten wie auch auf die Lage an den Hauptverkehrsachsen
angewiesen sind. Sie sollen nicht dberall in Flachenkonkurrenz mit
anderen Nutzungen (hier: Wohnen, Einzelhandel 0.8.) treten mus-
sen, fUr die zwar evtl. hthere Bodenpreise gezahlt werden, die je-
doch an anderen Standorten funktional deutlich besser angeordnet
waren.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Aussagen zur Zulassigkeit von Einzelhandel und zur Begrenzung
der Wohneinheiten finden sich gebietstibergreifend unter Pkt. 2.2.4
und 2.5.

2.2.1 Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet soll entsprechend der Begriffsdefinition des § 8
der BauNVO vorwiegend nicht-erheblich-belastigende Gewerbebe-
triebe unterbringen. Hier wird auf das o.g. Erfordernis der ausrei-
chenden Flachenverflgbarkeit verwiesen. Demzufolge sollen Nut-
zungen, die nicht der Produktion dienen, nur eingeschrankt zul&s-
sig sein, bzw. ganz ausgeschlossen werden. Der nérdliche Ab-
schnitt des Geltungsbereiches wird seit langem durch Gewerbebe-
triebe genutzt. Neben dem Gebaude des bislang pharma-/ chemie-
orientiertem Betrieb im Nordosten, den Freiflaichen des aufgegebe-
nen "McGarden" (Verkauf von Carports, Gartenhitten) pragen vor
allem die Hallen eines ehemaligen saftproduzierenden Betriebs
("Krings") das Gebiet.

Abstandsklassen

An der norddstlichen Flanke des Plangebietes grenzt das Gewerbe-
gebiet mit einem Abstand von ca. 30m an das in diesem Abschnitt
Reine Wohngebiet "Seeweg".

Daher wird die Zulassigkeit des dortigen Gewerbes derart einge-
schrankt, dass Betriebe und Betriebsteile der Abstandsklassen I-VII
der Abstandsliste 2007 unzuldssig sind*. Genehmigte Betriebe ge-
nieBen naturgemall Bestandsschutz. Ausnahmsweise sind Betriebe

1 “Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im

Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame
Abstande (Abstandserlass)", RAErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 6.6.2007
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und Betriebsteile der Abstandsklasse VIl zuldssig, wenn nachge-
wiesen werden kann, dass durch Atypik bzw. besondere Malinah-
men schadliche Umwelteinwirkungen in den benachbarten schutz-
bedurftigen Gebieten vermieden werden.

Weiteres hierzu findet sich unter Pkt. 4.1 "Immissionsschutz".

Ausschluss gem. 8 8 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein bzw.
ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Weil Tankstellen durch den von ihnen erzeugten An- und Abfahrts-
verkehr eine Stérung im sonstigen Umfeld darstellen wirden, wer-
den sie von den im Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. Zudem ist aber auch nicht davon auszugehen, dass an
diesem zum Hauptverkehrsstralennetz vergleichsweise rickwarti-
gen Standort Uberhaupt eine Lagegunst flr sie bestinde.
Vergnlgungsstatten (Spielhallen, Sex-Shops etc.) ebenso wie Bor-
delle wiirden mit Bezug auf die nahegelegene Wohnbebauung zu
erheblichen Spannungen fiihren. Zudem soll der Schwerpunkt des
Gebietes auf der gewerblichen Nutzung liegen. Deswegen sind sie
ausgeschlossen.

2.2.2  Mischgebiet

Auch innerhalb eines Mischgebietes, fir das die BauNVO im Grund-
satz Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe, dariiber
hinaus aber auch verschiedenste andere Nutzungen vorsieht, darf
die Kommune eine Feinsteuerung vornehmen, solange der allge-
meine Gebietscharakter gewahrt bleibt. Da der Wohn-Ausschluss
des MI, nur das Erdgeschoss von 1/4 des Mischgebietes umfasst,
bleibt dennoch der allgemeine Charakter erhalten.

2.2.2.1 Mischgebiet MI,

Auf dem Gelénde eines ehemaligen Bauunternehmens "Schole" hat
ein Investor unter Anwendung des 8 34 BauGB funf Wohnh&user
mit je 8 Wohnungen "im Inneren" des Plangebietes errichtet. Be-
reits in diesem Zusammenhang mussten mit gutachterlicher Unter-
stitzung seinerzeit Larmschutzmalnahmen (abschirmende Wand-
scheiben, larmabgewandte Grundriss-Anordnung) umgesetzt wer-
den, um die vom nérdlich gelegenen ehemaligen saftproduzieren-
den Betrieb ausgehenden Emissionen hinreichend zu bericksichti-
gen. Von einer Nutzung des Bereiches mit zumindest vierzig Woh-
nungen ist daher auszugehen, so dass eine planungsrechtliche
Festschreibung der ehemalig gewerblichen Nutzung an der Wirk-
lichkeit vorbeiginge und nicht der Planwahrheit entsprache.

Im Sidwesten des Plangebietes liegt bereits eine Durchmischung
von Wohnen und einer Kfz-Werkstatt vor. Dieser Bereich seht auch
im Wirkungsbereich der Anlieferungszone fur den Bau- und Gar-
tenmarkt westlich der WerkstraRe.

Eine heterogene Nutzung - auch durch nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe - ist aber auf jeden Fall weiterhin stéadtebauliche
Zielsetzung, so dass mit Ausnahme der nachgenannten Konstellati-
onen die breite Spanne der in Mischgebieten zulassigen Nutzungen
moglich ist. Zudem soll das MI; eine Ubergangszone zu dem sich
sudlich des Geltungsbereiches anschlieBenden Allgemeinen Wohn-
gebiet bilden.

Ausschluss gem. 8 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein bzw.
ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Tankstellen werden aus den zuvor benannten Griinden auch von
den im Mischgebiet zuléssigen Nutzungen ausgeschlossen, ebenso
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Gartenbaubetriebe, Vergnigungsstatten und Bordelle. Von ihnen
wirden Storungen auf die nahegelegene Wohnbebauung ausge-
hen.

2.2.2.2 Mischgebiet Ml,

An der westlichen Strallenseite Werkstralle 6 und 8 liegen - aus-
serhalb des Planbereiches - der Hagebaumarkt sowie der Holzhan-
del Jutte. lhre 100m bzw. 40m breiten Fronten geben dem Stra-
Renzug eine groRdimensionierte, gewerbliche Pragung.

Von den Bewegungen auf den Kundenstellplatzen, wie auch von
der Warenanlieferung gehen Larmemissionen auf das Umfeld aus.
Der Bebauungsplan WerkstraBe sieht den Bereich als Sondergebiet
fur den groRflachigen Einzelhandel vor. Selbst wenn die heutige
Nutzung eingestellt wirde, lage die stéadtebauliche Zielsetzung flr
diesen Bereich in einer gewerblichen Nutzung (vgl. Planskizze
"Stadtebauliches Konzept"). Aufgrund der westlich angrenzenden
Bahnstrecke und dem westlich davon gelegenen GroR3betrieb Maggi
ist eine immissionsrechtliche Abstufung sinnvoll, eine Durchmi-
schung mit Wohnen unangebracht.

Wirde der gesamte fur das MI vorgesehene Bereich des Plange-
bietes uneingeschrankt auch fir das Wohnen als zuléassig festge-
setzt, ware eine schrittweise Entwicklung ausschlieBlich mit Wohn-
bebauung nicht unwahrscheinlich. Der Bereich wiirde sich somit
schleichend zu einem Allgemeinen oder gar Reinen Wohngebiet
mit entsprechenden Immissionsschutzanspriichen und auch stad-
tebaulich-gestalterischen Erfordernissen wandeln.

Daher ist es stadtebauliche Zielsetzung - wie auch vom Investor
fur das ehemalige Bauunternehmens-Grundstiick "Schole" vorge-
sehen - zur Werkstra3e einen abschirmenden Riegel mit gewerb-
lich genutzten Gebauden auszurichten.

Genereller Ausschluss gem. 8§ 6 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassiger Nutzungen

Die Zuléssigkeit von Wohnungen wird aus dem o.g. Grund im
Mischgebiet MI, fur das Erdgeschoss ausgeschlossen. Ausnahms-
weise kdnnen im Erdgeschoss lediglich Wohnungen zugelassen
werden, die in in Grundflache und Baumasse untergeordnet und
unmittelbar dem Betrieb zugeordnet sind.

Die allgemeine (bzw. ausnahmsweise) Zulassigkeit gem. § 6 Abs. 2
(bzw. § 6 Abs. 3) BauNVO wird dariber hinaus dahingehend ein-
geschrankt, dass Vergnugungsstatten jeglicher Art (Begriindung
s.0.), Bordelle, Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe nicht zuléssig
sind. Letztere sind i.d.R. flachenintensiv und haben eine hohere
Standortgunst an anderen Standorten. Zudem sollen sie nicht
wertvolle, fir gewerbliche Nutzung geeignete Flachen in Anspruch
nehmen.

2.2.3 Allgemeines Wohngebiet

Der slidostliche Abschnitt des Planbereiches wird von Wohngebau-
den dominiert. Entsprechend wird hier die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes gewahlt.

Ausschluss gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulés-
siger Nutzungen

Eine Anordnung von Tankstellen bzw. Gartenbaubetrieben wére
aus den zuvor bereits benannten Grinden auch im Allgemeinen
Wohngebiet stadtebaulich nicht sinnvoll.
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Zudem wird auf die Begrenzung der Wohneinheiten je Geb&dude
verwiesen, die unter Pkt. 2.5 erlautert ist.

2.2.4  Einzelhandelsdifferenzierung

Die Einzelhandelsstruktur Lidinghausens ist durch einen hohen An-
teil der fir Kleinstadte typischen kleinbetrieblichen Struktur ge-
kennzeichnet (groRer Anteil der Einzelhandelsgeschafte mit weni-
ger als 200m? Verkaufsflache). Grundsétzlich scheint diese Situati-
on stabil zu sein, doch zeugen vereinzelte Leerstiande von ge-
schéftlichen Schwierigkeiten. Zum Schutz der Innenstadtfunktion
(nicht nur geschéftlicher, sondern auch touristischer, stéadtebauli-
cher und kultureller / sozialer Schwerpunkt zu sein) soll deshalb
Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten am abseitig ge-
legenen Standort ,Rohrkamp / Werkstrafle” im Grundsatz ausge-
schlossen sein. Insbesondere soll keine Massierung des Einzelhan-
dels im Zusammenhang mit dem westlich der StraBe gelegenen
Baumarkt als Subzentrum entstehen. Die Zuordnung der Zentren-/
Nahversorgungsrelevanz erfolgt nach der ,Lidinghauser Sorti-
mentsliste”, die als Bestandteil des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts im Mai 2011 beschlossen worden ist?. Diese Sortimente sind:

zentrenrelevant

e Bicher

Spielwaren und Bastelartikel

Oberbekleidung, Sportbekleidung, Wasche

Baby-/Kinderartikel

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl.

Hute, Accessoires und Schirme

Sanitatswaren, Orthopadiewaren

e Sportartikel (incl. Bekleidung), Campingkleinteile (z.B.
Trinkflaschen, Campingkocher)

e Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwasche, Stoffe,
Wolle, Kurzwaren

e Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstgewerbe, Ge-

schenkartikel, Antiquitaten

Bilder, Bilderrahmen, Spiegel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u.a.

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Musikalienhandel

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager

Computer, Gerate der Telekommunikation (inkl. Faxgerate)

Elektrokleingeréte (weiRe und braune Ware®)

zentren- und nahversorgungsrelevant

e Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk,
Tabakwaren, (auer Getrénke®)

e Reformwaren

GMA:“ Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liding-
hausen“, Kéln 2011

weilRe Ware: z.B. Haus- und Kuchengeréte;

braune Ware: z.B. Radio-, TV-, Videogerate

Zitat GMA-Einzelhandelskonzept, S. 74: “Nahrungs- und Genussmittel sind
grundsatzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente, auf-
grund des Betriebstypencharakters eines modernen Discounters oder Vollsorti-
menters sowie eines Getrdnkemarktes ist hier jedoch Abwégungsspielraum fiir
Ansiedlungen / Erweiterungen in siedlungsraumlich integrierten Lagen gege-
ben*
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e Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika,
Pharmazie

e Schnittblumen

e Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften,
Briefmarken

Das Sortiment "Getranke" ist - wie in den Ausfiihrungen des Ein-
zelhandelskonzeptes ausdricklich als abwégbar benannt - aus der
allgemeinen Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ausgenommen, da sowohl mit der ehemaligen Saftfab-
rik Krings als auch der Weinhandlung (benachbart vom Nottengar-
tenweg) als Nachfolgebetrieb bereits ein derartiges Angebot im
Plangebiet vorgehalten wurde bzw. wird.

Die nach BauNVO zuléassigen Nutzungen sollen im Gewerbege-
biet dahingehend eingeschrankt werden, dass der Einzelhandel
mit fir Ludinghausen nahversorgungs- und auch mit zentren-
relevanten Sortimenten unzulassig ist (Ausnahme: sogenann-
ter "Annexhandel, siehe unten), damit kein Nahversorger / zent-
renrelevanter Magnet abseitig der Wohnquartiere entsteht.

Stadtfunktional ist kleinteiliger Einzelhandel zur Nahversorgung
im Abschnitt Mischgebiet M1, und MIl, mit einer Verkaufsflache
von bis zu 200m2 denkbar. Diese GroRe ist im Einzelhandelskon-
zept als stadtbildpragend und typisch fur Ludinghauser Laden er-
mittelt worden. Ein kleinerer Nachbarschaftsladen - auch im Sinne
zukinftiger Betriebsformen - ware in fuRllaufiger Nachbarschaft
zum umfangreichen Wohnquartier "Seeweg" stadtfunktional durch-
aus zu begriufien. Zentrenrelvantes Sortiment soll hingegen ausge-
schlossen sein (Ausnahme: sogenannter "Annexhandel, siehe un-
ten).

"Annexhandel"

Als Ausnahme zu den 0.g. Ausschliissen von zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment ist der Handel dann zuléssig, wenn
die nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimente unmittelbar der
Produktion eines unmittelbar anschlieRenden Gewerbebetriebes
(eindeutiger raumlicher und funktionaler Zusammenhang) ent-
stammen.

Nicht-zentren- oder -nahversorungsrelevantes Sortiment
(bspw. handwerkliches Zubehor wie Fliesen, Armaturen etc.) soll
durchaus vor Ort (auch im Gewerbegebiet) verkauft werden kon-
nen. Eine Konzentration solcher Sortimente auf den Innenstadtbe-
reich wiirde keine ,Frequenzbringer“-Funktion zur Unterfltterung
der dort vorhandenen kleinteiligen Geschéftsstruktur haben. Die
0.g. nahversorungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimente sind hier
als Randsortiment mit einem Anteil von max. 10% der gesamten
Verkaufsflache zuléssig.

Fur das Allgemeine Wohngebiet ist die Einzelhandelsnutzung
ohnehin gem. § 4 BauNVO dahingehend eingeschrénkt, dass nur
der Versorgung des Gebietes dienende Laden zuldssig sind.
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Zusammengefasst wird die Nutzung "Einzelhandel" daher wie folgt
gestaffelt modifiziert:
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‘e zentrenrel Hauptsortiment: (ja)
® nahvers.rel. Hauptsortiment: (ja)
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® zentren-/nahvers.rel. Annexhandel:(ja)
a b c d
Gewerbegebiet nein nein ja ja
Mischgebiet Ml; und MI, nein ja ja ja
Allgemeines Wohngebiet  (ja) (ja) (ja) (ja)

a) Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten

b)  Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

c) Einzelhandel mit nicht-zentren- oder -nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten (letztere lediglich mit max. 10%6 der Gesamtverkaufsflache)

d) Einzelhandel mit zentren- oder -nahversorgungsrelevanten Sortimenten
als Ausnahmefall im Zusammenhang mit Eigenproduktion (max.
200m2 VK)

2.3 Malfl der baulichen Nutzung, Baukdrperhdhen

Die Grundflachenzahl (GRZ; Anteil des Grundstticks, der von bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden darf) als zulassiges MaB der bauli-
chen Nutzung schopft im Gewerbegebiet sowie den Mischgebieten
MI; ung 2 die nach den Vorgaben des § 17 BauNVO zuléssige Ober-
grenzen von 0,8 bzw. 0,6 aus, um eine intensive kompakte Nut-
zung des Mischgebietes zu gewdhrleisten und unndtige Inan-
spruchnahme von Freiraum zu verhindern.

Die Uberlegung, die hochstzulassige GRZ in den Mischgebieten Ml
und MI, auf 0,4 zu begrenzen, ist aus folgenden Griinden verwor-
fen worden: Auch wenn insbesondere die in den jingsten Jahren
erfolgte Bebauung hauptséachlich auf Wohnnutzung gerichtet war,
und eine entsprechende Auflockerung fur das Wohnumfeld ange-
messen wére, wird angesichts der verbliebenen alt-gewerblichen
Uberbauung am Rohrkamp die héhere GRZ von 0,6 gewahit. Eine
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durchaus gewlnschte handwerklich / gewerbliche Ansiedlung / Er-
weiterung soll nicht daran scheitern, dass frihzeitig die GRZ aus-
geschopft sein kdnnte.

Fur das Allgemeine Wohngebiet greift die Ubliche GRZ von 0,4.

Auf die Benennung einer max. Geschossflaichenzahl (GFZ) kann
wegen der nachfolgend benannten maximalen Geschossigkeit und
Geb&udehothe verzichtet werden.

Um kiinftige Bauvorhaben in die vorhandene Bebauung einzupas-
sen, wird eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
Da Gewerbehallen allerdings in der Regel nur eingeschossig, aber
mit groRBen inneren lichten Hohen konzipiert werden, reicht sie al-
leine nicht aus, um die MaRstéblichkeit zu sichern. Deshalb werden
zudem maximale First- und Traufh6hen festgesetzt.

Eine eindeutige Bezugshthe — insbesondere fiir Grundstiicke, die
sowohl an die "WerkstraBe" als auch an den "Rohrkamp" grenzen
— ist gewahrleistet durch die Verwendung von Hohenangaben
"Uber Normal-Null" (GNN). Die alleinig als Orientierungshinweis in
die Planzeichnung eingeschriebenen Kanaldeckelh6hen zeigen auf,
dass in der "WerkstralRe" ein Gefdlle von 12 cm und im "Rohr-
kamp" ein Gefélle von 22 cm besteht.

Da die vorhandene Dachlandschaft des Plangebietes (Satteldacher,
Zeltdacher, Flachdacher) nicht einheitlich ist, lassen sich hieraus
auch keine Vorgaben fir kinftig einzuhaltenden Dachformen tref-
fen. Zur Klarstellung sei hier verdeutlicht, dass somit die maximal
zulassige Traufhohe gleichzeitig auch das absolute Obermald fur
Flachdacher ist. Von hdéheren Auspradgungen wirde ansonsten eine
optisch erdriickende Wirkung ausgehen.

2.4 Uberbaubare Flachen, Bauweise

Der gewerbliche ndérdliche Abschnitt wird durch Baugrenzen so
gefasst, dass sich ein umfangreiches Baufenster ergibt. Eine stad-
tebauliche Notwendigkeit fiir eine innere Differenzierung besteht
nicht, zudem wiirden die Nutzungsmdglichkeiten fiir Gewerbebau-
ten voraussichtlich zu stark eingeschrankt. Es soll eine abweichen-
de Bauweise in der Art zur Anwendung kommen, dass Gebaude-
korper zwar eine Lange von Uber 50m haben dirfen, diese aber
mit dem bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstand zur
Nachbargrenze gebaut werden mussen.

Fur die Mischgebiete und das
77 Allgemeine Wohngebiet ergibt
# sich folgende Konstellation:

| Die Geb&ude sind dort in offener
Bauweise zu errichten.

Wegen des Abstands von 120m
zwischen der Werkstralle und
1 dem Rohrkamp ist fir die etwa
60m tiefen Grundstiicke eine
rickwartige Bebauung sinnvoll.
Als Grundmodell soll hierfir je
eine straBenseitige Zeile zur
WerkstralBe und zum Rohrkamp
Jangeordnet werden.

Die E|gentumer der Grundstiicke Rohrkamp 8-14 haben sich je-
doch vorab klar dagegen ausgesprochen, eine Hinterlandbebauung
verwirklichen zu wollen. Stattdessen wird dort (siehe Grafik:"A")

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
~Rohrkamp*
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das Baufenster fur sie in einer solchen Tiefe gezogen, wie sich der
vorhandene Baukorper "Rohrkamp 10a" erstreckt.

Deshalb wird nur fur die nordlich angrenzenden Grundstiicke am
Rohrkamp entsprechende rickwartige Baumdglichkeiten “in zwei-
ter Reihe" eroffnet (siehe Grafik:"B"), deren Erschliefung privat
Uber die Vorderliegergrundstiicke erfolgen misste. In einigen Fal-
len wére hierzu auch die Beseitigung vorhandener Geb&aude nétig.

Fur das Grundstiick des ehemaligen Bauunternehmens "Schole"
sowie fur die Grundstiicke entlang der Werkstral3e wird hingegen
die Systematik Ubernommen, wie sie fur die neuere Bebauung des
zentralen Abschnitts angelegt wurde (siehe Grafik:"C"): Wahrend
unmittelbar entlang der Stral’e ein nord-sid-langgestrecktes Bau-
fenster aufgespannt wird, werden auf den riickwartigen Grund-
stiickhélften deutlich kirzere zeilenartige Baufenster einzeln ge-
staffelt. Dieser Typus passt auch zu den Verhéltnissen auf den
Grundstiicken "WerkstraBe 17 / 19" sowie " Werkstralle 9 / 11".
Einige (zum Teil auch nur untergeordnete) Gebaudeteile ragen
Uber die vordere bzw. hintere Baugrenze hinaus. Sie genieBen Be-
standsschutz. Vor dem Hintergrund, dass im Sudwesten des Plan-
gebietes an der WerkstraRe bereits "in zweiter Reihe" gebaut ist,
ware ein deutlicheres Heranriicken der straBenseitigen Bebauung
an die Hinterlieger nicht im Sinn der stadtebaulichen Zielsetzung,
vergleichbare GroRenproportionen der Vorder- und Hinterlieger zu
erzielen.

2.5 Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Gem. § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB kdnnen Festsetzungen getroffen wer-
den, wie viele Wohnungen maximal pro Wohngebaude zulassig
sind.

In der Vergangenheit sind Initiativen an die Stadtverwaltung he-
rangetragen worden, die eine starke Massierung von Wohneinhei-
ten vorsahen (16  Wohneinheiten,  Gebaudeaullenmale
21,5x23,5m). Stadtebauliche Zielsetzung dieses Bebauungsplanes
ist hingegen, eine zu massive Anhaufung von (Kleinst-)Wohnungen
zu vermeiden.

Deshalb sollen in den Ml; yyq 2 j€
Wohngebaude maximal
8 Wohnungen zulassig sein. Die-
ser Wert greift die Anzahl der
Wohnungen der Neubauten des
"Alten Josesfgrabens" auf. Sie
sind in ihrer Auspragung her dem
Standort angemessen und errei-
chen in etwa die Obergrenze
dessen, was an Wohndichte noch
den Ludinghauser Verhaltnissen
: "e entspricht und keine
Wohngeb&ude Alter Josefsgraben ubermaRigen Verkehre /
Stellplatzbedarfe auslost.
Zudem soll die Funktion der einzelnen Gebaude auch an ihrer Mal3-
stablichkeit ablesbar sein. Somit ergeben sich fur gewerbliche Bau-
ten naturgemal gréfRere Volumina als fir Wohngeb&ude. Die Be-
schrankung der Wohneinheiten soll ein Faktor sein, um dieses Ziel
zu erreichen.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
~Rohrkamp*
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2.6 Verkehr und Erschlielung

Das Plangebiet ist im Westen durch die Werkstrae und im Osten
durch den Rohrkamp an die Seppenrader Strale angebunden, die
als BundesstraBe B 58 ausreichend Kapazitat als Ubergeordnete
HauptverkehrsstralBe hat. Die Zufahrt des Rohrkamps auf die B 58
ist per Ampel geregelt, so dass der Verkehrsfluss dort relativ glatt
verlauft. Die Zufahrt von der Werkstral3e auf die B 58 sowie umge-
kehrt ist zu Spitzenzeiten bereits gelegentlich umstéandlicher, da
Wartezeiten entstehen.

Deshalb hat sich der Bauherr der
Wohngebdude am Alten Jo-
| sefsgraben verpflichten mussen,
| dass die 40 Wohneinheiten Uber
die gleichnamige Zuwegung auf
den Rohrkamp geflihrt werden.
i Die zusatzlichen Wohngebaude,
- die innerhalb des Plangebietes
74| durch neue Baufelder auf den
\%1 sehr tiefen Grundstiicken méglich
¢ werden, sollen dber private
Stichzuwegungen Uber die Vor-
derliegergrundstiicke zum Rohr-
kamp gefihrt werden.

Ein textliches Zu- und Abfahrtsverbot stellt klar, dass fur die Be-
bauung "Alter Josefsgraben 1, 3, 5, 7 und 9 keine Zufahrt mehr
auf die WerkstralRe erfolgt (textl. Festsetzung gem. 8 9 Abs.1 Nr.
11 BauGB). Lediglich fur Ver- und Entsorgungs- sowie Rettungs-
fahrzeuge ist eine Ausnahme mdglich, da sie mit ihrer Fahrthaufig-
keit nicht zu Problemen im Verkehrsablauf fiihren. In der Ortlich-
keit lasst sich das Zu- und Abfahrtsverbot bpsw. durch abschlief3-
bare Poller durchsetzen.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf ist auf den privaten Grundstiicken zu decken.
Regelungen, die Stellplatze in einem Bereich konzentriert anzuord-
nen, sind nicht erforderlich.

Ful3- und Radverkehr

Separate FuB- und Radwegeverbindungen sind zwar allgemein
wunschenswert, im Plangebiet jedoch nicht vorrangig, zumal sich
kein entsprechender Korridor offnet, der hierzu zur Verfligung
stiinde. Die Einkaufe in dem im Westen gelegenen Baumarkt wer-
den ohnehin Gberwiegend mit Pkw / Lieferwagen erledigt.

2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur den Verlauf des ehemaligen Josefsgrabens ist ein Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Ludinghausen sowie der Versorgungstrager
eingezeichnet. Dies ist wegen eines dort verlaufenden Rohres (Re-
genwasser) erforderlich. Der Bereich darf nur insoweit (bspw.
durch Carport, Stellplatze etc.) Uberbaut werden, dass weiterhin
eine kurzfristige Zuganglichkeit besteht. Um zu gewahrleisten, dass
ausreichend Arbeitsstreifen fur Wartung / Instandsetzung ver-
bleibt, halten zudem die Baugrenzen je einen Meter Mindestab-
stand von der etwa 4m breiten Rohrparzelle.

Daruber hinaus queren - auf3erhalb der zuvor benannten Leitungs-
rechts-Flache - auch eine Gashochdruckleitung, Gasleitungen,

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
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Strom- und Infokabel das Plangebiet hauptséchlich ost-westlich.
Fur die Gasfernleitung ist ein beidseitiger Schutzstreifen von je 3m
einzuhalten. Soweit zwischen den sonstigen Versorgungstragern
und den Grundstiickseigentiimern anderweitige Lésungen gefun-
den / Regelungen getroffen werden, soll nicht eine im BPlan fixier-
te Trassenbindung einer Uberbauung dann evtl. freiwerdender Fla-
chen entgegenstehen.

Darlber hinaus ist die langgestreckte L-férmige Zufahrt der neuen
Wohnbebauung "Alter Josesfgraben" mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager so-
wie der Rettungs- und Einsatzfahrzeuge gesichert.

3. Naturraumliche Belange

3.1 Umweltbericht

Die Beriicksichtigung aller Schutzgiter sowie die Beschreibung der
erheblichen Umweltauswirkungen gem. §2a BauGB ist im Umwelt-
bericht aufgezeigt, der als Anlage Bestandteil dieser Bebauungs-
plan-Begriundung ist. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass das Vorha-
ben mit gréter Wahrscheinlichkeit nicht zu erheblichen Umwelt-
auswirkungen fihrt, zumal kein nennenswerter Griinbestand im
Planbereich vorliegt.

3.2 Eingriff und Ausgleich

Der zu Uberplanende Bereich ist bereits gem. § 34 BauGB (Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beur-
teilen. Das heifit, dass sich neue Vorhaben nach Art und MaR in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen muissen. Durch den
deutlichen baulichen Bestand innerhalb des Planbereiches ist seit
langem grundsatzlich eine Bebaubarkeit gegeben, die sich an den
Dichtewerten eines Misch- bzw. sogar Gewerbegebietes orientiert.
Durch diesen Bebauungsplan werden somit keine neuen Zulassig-
keiten hinsichtlich des Eingriffs in den Naturhaushalt geschaffen,
sondern nur die Art der zulassigen baulichen Nutzung konkretisiert.
Das Mal der baulichen Nutzung bleibt unveréndert, insofern ent-
steht kein Eingriff, der gem. § 1a BauGB i.V.m. § 15 Bundesnatur-
schutzgesetz ausgeglichen werden misste.

Ohnehin ist nicht zu erkennen, dass naturraumliche Belange auch
nur anndhernd gravierend berlhrt sein kénnten.

3.3 Artenschutz

Bei der Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen ist grundséatz-
lich zu prufen, ob artenschutzrechtliche Konflikte zu erwarten sind.
Im Bereich des Messtischblattes 4210 kommen nach Angaben des
Landesamtes fir Natur- Umwelt und Verbraucherschutzes (LANUV)
in den Lebensraumtypen ,,Garten Parkanlagen, Siedlungsbrachen,
Gebaude“ 8 Fledermausarten, 28 Vogelarten, 3 Amphibienarten
und 1 Reptilienart potenziell vor (s. Anlage Planungsrelevante Arten). Das
tatséchliche Vorkommen planungsrelevanter Arten dirfte in dem
Gebiet deutlich geringer sein. Mit Bezug zu den erwartenden ge-
ringen Wirkfaktoren bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
»-Rohrkamp* sind im Hinblick auf die mdglichen Fledermaus-, Vo-
gel- Amphibien- und Reptilienarten keine relevanten Konflikte zu
erkennen, die zur Auslésung der Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG fuhren kénnten.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
~Rohrkamp*
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Eine vertiefende Art-fur-Art-Analyse der mdglichen Beeintrachti-
gung planungsrelevanter Tierarten ist vor dem Hintergrund der be-
reits bestehenden nahezu vollstdndigen Bebauung des Uberplanten
Gebietes und des geringfligigen Beeintrachtigungspotentials nicht
erforderlich.

Artenschutzbelange stehen der Planung damit nicht entgegen.

4. Sonstige Planungsbelange

4.1 Immissionsschutz

Die im Plangebiet vorhandenen verschiedenen Nutzungen mit ihren
unterschiedlichen Emissionsgraden und ihren unterschiedlichen
Immissionsempfindlichkeiten sind bereits unter Punkt 1.3 benannt.
Die Abstandsliste kommt mit ihren vergleichsweise pauschalen
Werten zur Anwendung, aber auch die fur die "unbedenklichste"
Abstandsklasse VII empfohlenen 100m Abstand der Betriebe zur
nachstgelegenen Wohnbebauung wird an vielen Stellen nicht ein-
gehalten werden kénnen. Mit der Anwendung der Abstandsliste soll
jedoch kein umfassender Ausschluss samtlicher Vorhaben erfolgen,
vielmehr ist hier auf das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme
(Pkt. 2.2.1 Abstandserlass) abzustellen®.

Aufgrund der fiur vorherige Vorhaben (Wohnbebauung benachbart
zum Safterzeuger) bereits erstellten Larmabschétzungen sind ein-
zelfallbezogene Regelungen zur Konfliktbewadltigung bereits umge-
setzt. Daher sollen auch zukinftig Vorhaben am Einzelfall beurteilt
werden und zielgerichtete konkrete Malinahmen als Auflage der
Baugenehmigung erhalten, statt vorab pauschale Hemmnisse zu
aufzubauen.

Eine fachgutachterliche Stellungnahme hat die Zielsetzung und die
daraus resultierenden Festsetzungen als plausibel bestatigt®.

Folgende Aspekte des Immissionsschutzes sind in die Abwégung zu
diesem Bebauungsplan eingeflossen:

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebietes liegen mehrere Gewerbebetriebe, wei-
tere grenzen an:

Der ehemalige saftproduzierende Betrieb "Krings" ist aufgegeben
worden, so dass seine immissionstechnisch problematischen Obst-
anlieferungen (zur Obsternte auch in den spaten Abendstunden)
nun entfallen. Insofern ist der Konflikt mit der Bebauung auf dem
ehemaligen Bauunternehmensgrundstiick "Schole"”, die bis unmit-
telbar an die Grenze herangerickt ist, entscharft. Gutachterlich
wurde fiir sie nachgewiesen, dass bei Durchfihrung entsprechen-
den passiven Larmschutzes die Grenzwerte eingehalten sind. Somit
ist vorgesorgt, dass auf dem "Krings"-Grundstiick weiterhin ge-
werbliche Nutzungen stattfinden kénnen.

Fur den gewerblich genutzten Riegel im Mischgebiet MI, (mit zu-
lassiger Wohnnutzung lediglich in den Obergeschossen) entlang

® “Apstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im

Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame
Absténde (Abstandserlass)", RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 6.6.2007
Uppenkamp + Partner: Bebauungsplan Rohrkamp, Schalltechnische Stellung-
nahme, Schreiben vom 18.7.2012
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der Werkstralie ist in der Vorausschau davon auszugehen, dass die
Larmwerte ebenfalls eingehalten werden kénnen.

Hinsichtlich des ehemaligen chemie-/pharmaorientierten Betriebes
im Nordosten des Plangebietes sind keine Emissionen bekannt, die
Tatigkeit dort konzentrierte sich scheinbar auf den Handel mit die-
sen Produkten. Die Geschaftstatigkeit des Gartenhitten-/Carport-
Handlers ist eingestellt, jedoch auch zuvor verursachte er keine
nennenswerten Emissionen.

Der im Osten des Plangebietes gelegene Fliesen-Meisterbetrieb hat
das in diesem Handwerk Ubliche Emissionsverhalten. Als Ge-
rauschquellen sind hier die Anlieferung, das Beladen der Betriebs-
fahrzeuge sowie das gelegentliche Zuschneiden des Materials zu
nennen. Von tdbermaRigen Stérungen fur das Umfeld ist nicht aus-
zugehen.

Westlich der WerkstraBe verursacht die Anlieferung des Bau- /
Holzmarktes sowie der Zu- und Abfahrtsverkehr der dortigen Park-
platze Larm. Ein zwischenzeitlich im Planverfahren als Allgemeines
Wohngebiet vorgesehener Bereich wird aufgrund einer fachgutach-
terlichen Stellungnahme als MI, festgesetzt, um die eigene ge-
werbliche Nutzung (Kfz-Betrieb) als auch auf die zuvor benannten
Emittenten zu reagieren.

Verkehrslarm

Die Bahntrasse Dortmund - Gronau verlauft in einem Abstand von
ca. 100m Entfernung zur westlichen AuBengrenze des Geltungsbe-
reiches. Aufgrund der geringen Fahrtenhaufigkeit (momentan
Stundentakt), der eingesetzten relativ modernen Talent-Ziige so-
wie der Abschirmungswirkung der vorgelagerten grof3formatigen
Gewerbehallen ist nicht davon auszugehen, dass nennenswerte
Stérungen auf das Plangebiet ausgehen.

Geruche

Im nahegelegenen Maggi-Werk werden Lebensmittel produziert.
Bei Westwind wiirden Geriiche in etwa Uber das Plangebiet ge-
weht. Stérende Geruchsfahnen sind im Plangebiet und seinem Um-
feld nicht wahrzunehmen, dem d&rtlichen Ordnungsamt liegen hier-
zu keine Beschwerden vor.

4.2 Ver- und Entsorgung
Wasser, Loschwasser, Gas, Strom, Kommunikations-
technik
Die Versorgung der Grundsticke im Planbereich mit Wasser,
Strom, Gas und Kommunikationstechnik ist Uber die in der Werk-
stralle und dem Rohrkamp liegenden Leitungen gesichert.
Soweit die Brandlast / Brandgefahrdung anzusiedelnder gewerbli-
cher Betriebe dartber hinausgeht, ist mit dem Versorgungstrager
Uber eine erganzende Léschwasserversorgung zu verhandeln, bzw.
ersatzweise ein entsprechendes Reservoir anzulegen. Spezielle
Festsetzungen im Bebauungsplan sind hierfur nicht erforderlich.

Abfallbeseitigung

Die Stadt Ludinghausen betreibt die Abfallentsorgung nach MaR-
gabe der Gesetze und der jeweils glltigen Satzung uber die Abfall-
entsorgung, jedoch sind Abfédlle aus Gewerbebetrieben hiervon
grundsatzlich ausgeschlossen. Die Inhaber von Gewerbetrieben
sind selbst entsorgungspflichtig.

Stadt Ludinghausen
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Die Lange der privaten Stichzuwegung "Alter Josefsgraben™" kann
es erforderlich machen, dass deren Anwohner ihre Milltonnen bis
zur Einmindung in die n&chste durchgéangig befahrbare StralRe
bringen missen, falls die Fahrzeuge der Millabfuhr wegen der
GroRe ihrer Fahrzeuge nicht in das Gebiet hineinfahren kénnen.

Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an die Kanalisierung im Trennsystem angebun-
den. Das anfallende Schmutzwasser wird dem Pumpwerk Vossweg
und anschliefend der Klaranlage Ludinghausen zugefiihrt. Das Re-
genwasser wird durch den verrohrten ehemaligen Josefsgraben
zum Regenklarbecken am "Nottengartenweg" geleitet.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird keine Neu-
Zulassigkeit weiterer Bebauung ausgeltst. Diese ist aufgrund der
planungsrechtlichen Einstufung als unbeplanter Innenbereich gem.
§ 34 BauGB bereits vorab vorhanden.

Aufgrund der ohnehin vorhandenen Kanalisation besteht im Plan-
gebiet keine Versickerungspflicht fir die Niederschlagswasserbesei-
tigung.

4.3 Altlasten

Der Kreis Coesfeld als Untere Bodenschutzbehdrde hat auf zwei

Bereiche hingewiesen, die aufgrund ihrer Vornutzung als altlasten-

verdachtige Flachen einzustufen sind:

e eine ehemalige Betriebstankstelle in Verbindung mit einem
Waschplatz und Schlammfang (somit zwei Teilflachen) auf dem
Geldande des frihren Schole-Baubetriebs (seinerzeit Rohr-
kamp 20)

e einem Uberfilllschaden (saniert, aber nicht dokumentiert) der
Heizblanlage der frihren Firma Krings (seinerzeit Rohrkamp 22)

Die Standorte sind in der Planzeichnung hervorgehoben. Der Be-
reich des ehemaligen Schole-Baubetriebs ist bereits seit Mitte des
vergangenen Jahrzehnts mit Wohnhausern tberbaut, das Gebaude
"Alter Josefsgraben 1" ist unmittelbar auf einer der gekennzeichne-
ten Schole-Flachen errichtet. Da das Baugenehmigungsverfahren
beim Kreis Coesfeld unter Einbezug der Umweltabteilung des Krei-
ses Coesfeld durchgefiihrt wurde, ist diese Problematik bericksich-
tigt worden.

Eine Nutzung dieser gekennzeichneten Flachen ist erst mdglich,
wenn der gutachterliche (und durch die Untere Bodenschutzbehor-
de des Kreises Coesfeld bestatigte) Nachweis der Unbedenklichkeit
erfolgt ist, bzw. eine Bescheinigung der Unteren Bodenschutzbe-
horde vorliegt, dass hinsichtlich der geplanten Nachfolgenutzung
eine vorherige Altlasten- und ggfs. Gefahrdungsabschatzung nicht
erforderlich ist.

Der nutzungsbezogene Sanierungsaufwand korrespondiert dabei
mit der durch die Nutzung erzielbare Bodenrendite: Fir Gewerbe-
betriebe lassen sich nur geringe Bodenpreise erzielen, die Sanie-
rungsintensitat ist wegen geringerer Nutzungssensibilitdt aber auch
nicht so hoch. Dahingegen muss fiir Wohnnutzung wesentlich ho-
herer Sanierungsaufwand betrieben werden, was allerdings auch
durch hohere erzielbare Bodenpreise kompensiert wird.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
~Rohrkamp*
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4.4 Kampfmittel

Nach Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes (Luftbildauswertung)
liegen keine Hinweise vor, dass Uberpriifungs- oder Entmunitionie-
rungsmafnahmen erforderlich waren.

Sollte dennoch gewiinscht werden, dass der Bereich abgesucht
werden soll, geschahe das - soweit nicht doch Kampfmittel gefun-
den wirden - auf Kosten des Veranlassers.

in die Planzeichnung ist ein Hinweis aufgenommen, der das Verhal-
ten bei der moglichen Entdeckung von Kampfmitteln aufzeigt.

4.5 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind durch das Vorhaben nicht be-
eintrachtigt. Weder im Plangebiet noch im ndheren Umfeld befin-
den sich Denkmale.

4.6 Bodenordnung
Bodenordnerische MalRnahmen wie eine Umlegung oder 6ffentli-
cher Flachenaufkauf sind nicht erforderlich.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Betroffenen innerhalb des Gel-
tungsbereiches und auf die angrenzenden Bereiche

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung,

dass fiir die Gemengelage die Zulassigkeit von Vorhaben kiinftig

klar beurteilt werden kann. Somit wird fir die Grundstiickseigen-

timer die kunftige Entwicklungsméglichkeit verdeutlicht, differen-

ziert in:

e den nordlichen schwerpunktmalig gewerblich orientierten Be-
reich,

e die daran angrenzende Mischbebauung und

¢ den wohngepragten sudlichen Abschnitt.

Einschrankungen sind durch die Bebauungsplanfestsetzungen in-

soweit verbunden, dass eine schleichende Entwicklung zur aus-

schlieBlichen Wohnnutzung - insbesondere in den vorrangig auch

flr gewerbliche Betriebe vorgesehenen Bereichen - unterbunden

wird. Im MI, hat der Eigentimer eine entsprechende biro-

/gewerbliche Absicht auch bereits aufgezeigt..

Zudem ist die Ausnutzbarkeit durch die Beschréankung der Wohn-

einheiten reduziert. Somit soll vermieden werden, dass eine unan-

gemessene Massierung von (Kleinst-)Wohnungen zur Verzerrung

der Mal3stéblichkeit fuhrt.

5.2 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

der Stadt Ludinghausen
Durch die Beschréankung der Einzelhandelszulassigkeiten ist davon
auszugehen, dass aus dem Planbereich keine schédlichen Auswir-
kungen auf die Einzelhandelsstruktur Lldinghausens ausgeldst
werden.

5.3 Auswirkungen auf die naturlichen Lebensgrundlagen
Der Eingriff in den Naturhaushalt ist unter Pkt.3.2 erlautert.

Stadt Ludinghausen
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6. Flachenbilanz

Gesamtflache

davon:

Gewerbegebiet
Mischgebiet Ml
Mischgebiet Ml,
Allgemeines Wohngebiet

Aufgestellt:
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ca

ca
ca
ca
ca

Ludinghausen, im Oktober 2014

STADT LUDINGHAUSEN

Der Blrgermeister

Anlage:

Abstandsliste

Umweltbericht

Liste planungsrelevanter Arten

. 3,36 ha

. 1,24 ha
. 1,39 ha
. 0,24 ha
. 0,39 ha

100 %

36,9 %
44,7 %
10,2 %

8,2 %

Stadt Ludinghausen
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Planungsrelevante Arten fiir das Messtischblatt 4210

Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen , Kleingehélze, Alleen,
Baume, Gebiische, Hecken, Vegetationsarme oder -freie Biotope, Sdume, Hochstaudenfluren, Garten,

Art Status ErhaliBemerkyKIGehoel |oVeg |Saeu |Gaert Gebaeu
Wissenschaftlicher Name |Deutscher Name

Saugetiere

Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus |Art vorhanden |G X XX WS/WQ
Myotis daubentonii Wasserfledermaus Art vorhanden |G X X (WQ)
Myotis nattereri Fransenfledermaus Art vorhanden |G X X) (X) XIWS/WQ
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler |Art vorhanden |U XIWS/WQ X (WS)/(WQ)
Nyctalus noctula GroRBer Abendsegler |Art vorhanden |G WS/WQ (X) X) X (WQ)
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus |Art vorhanden |G (WS)/(WQ)
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Art vorhanden |G XX XX WS/WQ
Plecotus auritus Braunes Langohr Art vorhanden |G X X X WS/(WQ)
Vogel

Accipiter gentilis Habicht sicher brutend |G X X

Accipiter nisus Sperber sicher brutend |G X X X

Alcedo atthis Eisvogel sicher brutend |G XX (X)

Anthus pratensis Wiesenpieper sicher brutend |G- XX

Ardea cinerea Graureiher sicher brutend |G X X

Asio otus Waldohreule sicher brutend |G XX X) X

Athene noctua Steinkauz beobachtet zur HG XX X X X
Aythya ferina Tafelente sicher brutend |S X)

Buteo buteo Mausebussard sicher brutend |G X X

Charadrius dubius Flussregenpfeifer sicher brutend |U XX

Ciconia ciconia Weilstorch sicher brutend [S+ X X
Circus aeruginosus Rohrweihe beobachtet zur HU X

Delichon urbica Mehlschwalbe sicher brutend |G- X X XX
Dryobates minor Kleinspecht sicher brutend |G X X

Dryocopus martius Schwarzspecht sicher brutend |G X X

Falco subbuteo Baumfalke sicher brutend [U X X

Falco tinnunculus Turmfalke sicher brutend |G X X X X
Hirundo rustica Rauchschwalbe sicher brutend |G- X X XX
Locustella naevia Feldschwirl sicher brutend |G XX XX

Lullula arborea Heidelerche sicher brutend [U X XX

Luscinia megarhynchos Nachtigall sicher brutend |G XX X X

Oriolus oriolus Pirol sicher brutend |U- X X

Perdix perdix Rebhuhn sicher brutend |U XX X

Pernis apivorus Wespenbussard sicher brutend |U X X

Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz sicher brutend |U- X X

Streptopelia turtur Turteltaube sicher brutend |U- XX (X)

Strix aluco Waldkauz sicher brutend |G X X) X X

Tyto alba Schleiereule sicher brutend |G X XX X X
Amphibien

Bufo calamita Kreuzkrote Art vorhanden |U X X) XX

Hyla arborea Laubfrosch Art vorhanden |U+ XX XX (X)

Triturus cristatus Kammmolch Art vorhanden |G X X) (X)

Reptilien

Lacerta agilis Zauneidechse Art vorhanden |G- X (X) XX X X)

Quelle: Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW




