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11. Anderung des
Bebauungsplanes ,, Wieschebrink®

Stadtteil: Lidinghausen (Kernstadt)
Anderungsgebiet: Teilbereich sudlich der Seppenrader StraRe (B 58)

zwischen der Hans-Bockler-Strale im Westen und der
Adam-Stegerwald-Stral3e im Osten

T o T 2 @&, @& T v At - o
pervuck ) B\ WE Al w0l |
febecken WON o i —a ) = &3\“. W2 i) '

\\\C&Q AN o éﬂ T 9 rER—\ a,';_,-‘,—j} A Bolzpl,})
. \ B A . - 1 — . 1
.\ & L5 e & e 2\
- N Ve, TN
- {8y Wy VAR ==
[ VB3 ) n_y Nt

==
i \ R
=

—= Il W
524 %\\ Warbeitsamt

! ’\ \ﬁ‘_\:ﬁ
LT T P

| ) \ A .‘Il.i—
\ el
bl s =
ﬁ\‘l_'l_‘nl\\l\ Wy WE L
A @943\@:*
W
i
W, k

\\

BEGRUNDUNG
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Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie Beteiligung der Behor-
den und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4 (1) BauGB i.V.m.
8§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)

Verfasser:

Drees & Huesmann - Planer

Architekten BDA — Stadtplaner DASL, IfR, SRL

Vennhofallee 97, 33689 Bielefeld,
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Begrundung zur

11. Anderung des Bebauungsplanes , Wieschebrink*

Stadtteil: Ludinghausen (Kernstadt)

Plangebiet: Teilbereich sudlich der Seppenrader StralBe (B 58) zwischen der
Hans-Bo6ckler-StralRe im Westen und der Adam-Stegerwald-Straf3e im
Osten

Verfahrensstand:

VORENTWURF

Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 (1) BauGB sowie Beteiligung der Beh6rden und
der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung)

1 Raumlicher Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplanes (Plange-
biet)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Gemarkung Lidinghausen - Stadt und umfasst in der
Flur 33 die Flursticke 7, 132 und 180 mit einer GrofRe von 0,84 ha.

Der raumliche Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiesche-
brink” wird begrenzt

Im Norden: durch die stdliche Grenze des Flurstiickes 278 (tiw.);

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 152, 153 und 151;
Im Siden: durch die nordliche Grenze des Flurstlickes 181 (tlw.);

Im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 175 und 173.

Der verbindliche Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiesche-
brink” ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Bebauungsplananderung besteht aus

- A. Zeichnerische Festsetzungen,

- B. Rechtsgrundlagen,

- C. Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen

- D. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

E. Sonstige Darstellungen und Anmerkungen zum Planinhalt
Diese Begriindung ist geméan 8§ 9 (8) BauGB beigeflgt.

Fur die Bauleitplanung genutzte Fachgutachten:

e Neubau Jet-Tankstelle - Verkehrstechnische Untersuchung Erl&uterungsbericht
03/2014, Planungsbiro Hahm, Osnabrick, April 2014

¢ Immissionsschutz-Gutachten — Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung ei-
ner Tankstelle mit Waschstral’e, einer Systemgastronomie sowie weiterer
Dienstleistungseinrichtungen an der Seppenrader Stral3e in Lidinghausen, Up-
penkamp + Partner, Ahaus, Juni 2014

e Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Lidinghausen,

GMA, KdIn, Mai 2011.
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Anlass und Ziel der 11. Anderung des Bebauungsplanes , Wieschebrink*

Auf Antrag des Eigentimers der Grundstiicke soll der Bebauungsplan ,Wieschebrink®
innerhalb des vorgehend beschriebenen Geltungsbereiches Uberplant werden.

Hierzu soll der Bebauungsplan ,Wieschebrink* geandert werden (11. Anderung).

Der Grundstiickseigentiimer hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit
den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuléassigkeit des Projektes
verbunden sind, vollstandig zu tragen.

Die Stadt Ludinghausen macht mit dieser Bauleitplanung von der Mdglichkeit Ge-
brauch, vorhandene konkrete Bauwlinsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht
vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Bau-
rechte zu schaffen.

Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune,
so dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswin-
sche der darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche
Rechtfertigung fehlt (hier: Nachnutzung einer Gewerbebrache innerhalb bereits rechts-
kraftig festgesetztem Gewerbegebiet gemal Baunutzungsverordnung - BauNVO).
Entscheidend fiir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist al-
lein, ob die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert
worden sein oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den
betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, indem die vorhandene durch Gewerbe, Einzelhandel und
Dienstleistungen gepragte Struktur an dem Standort gesichert und entwickelt wird.

Wesentliche Planungsinhalte

Grundlage fur den Antrag zur Plandnderung sind Nutzungsiiberlegungen fir den
Standort, die die Errichtung einer Tankstelle, einer WaschstralRe fir Kfz, ein Schnell-
Restaurant und Kfz-bezogener Dienstleistung (Autoreparatur, Reifenservice etc.) um-
fassen.

In diesem Zusammenhang soll auch die Auslagerung eines in der nérdlichen Innenstadt
(MunsterstralRe) gelegenen Reifenbetriebes vorbereitet werden. Zur Sicherstellung der
tatsachlichen Realisierung wird auch ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Grund-
stiickseigentiimer und der Stadt Lidinghausen geschlossen.

Diese Nutzungen sind nach den zurzeit rechtskréaftigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht vollumféanglich zuléssig.

Mit der Bebauungsplananderung soll diese Zulassigkeit vorbereitet werden, wobei nicht
explizit auf die im Nutzungskonzept genannten Nutzungen beschrankt wird, sondern im
Sinne der vorliegenden rechtskraftigen ,Angebotsplanung” des Bebauungsplanes
Wieschebrink* ein Spielraum fur die Nutzungen beibehalten werden soll. Insofern sollen
auch Einzelhandelsnutzungen gem. den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
ermdglicht werden.

Inhalt der Bebauungsplananderung soll (weiterhin) die Festsetzung als ,Gewerbege-
biet” entsprechend § 8 BauNVO sein.
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http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Norm&Norm=BauGB%20%C2%A7%201&vDokTyp=Urteil&vDokID=54391&LinkArt=t&SessionID=10e3659a6371a53426af91302bd1460e&zg=6&

Hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung sind folgende wesentliche Ande-
rungen gegenuber dem heute rechtskréaftigen Bebauungsplan vorgesehen:

Rechtskraftige Festset- | Anderungsplanung
zung
Einzelhandelsbetrieb Unzulassig Allgemeine Zulassigkeit von
nicht zentren- und nicht
nahversorgungsrelevantem
Sortiment gemald Einzel-
handelskonzept
Schnell-Restaurant Unzulassig Allgemeine Zulassigkeit

(Schank-
schaft)

und Speisewirt-

Tankstelle

Ausnahmsweise zulassig
(Beschrankung auf Ein-
zelhandel nur mit Mineral-

Allgemeine Zulassigkeit
(Beschrankung auf Mineral-
Kfz-Bedarf;

Olerzeugnisse,
Reisebedarf in
chen Mengen)

Olerzeugnissen) reisetbli-

Die Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung sollen gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan unverandert fiir die Anderung tibernommen werden.
Aufgrund der Vornutzung sowie der zukinftig zulassigen Nutzung und vor dem Hinter-
grund der faktischen Situation auf den benachbarten Flachen innerhalb des Geltungs-
bereiches der Bebauungsplandnderung (Grof¥flachiger Einzelhandel, Tankstelle, Ge-
werbebetriebe) soll eine Uberschreitung der maximal zulassigen Obergrenze der
Grundflache von 0,8 gemaf 8 17 BauNVO in Verbindung mit 8 19 (4) BauNVO zulassig
sein.

Verfahren

Es ist die Anderung des Bebauungsplanes ,Wieschebrink* im Sinne eines Bebauungs-
planes der Innenentwicklung gemaf § 13a (4) BauGB vorgesehen.

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

° Die Planung dient der Innenentwicklung.

. Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes (0,84 ha)
liegt unter 20.000 m?; somit sind die Vorgaben nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB erfillt.

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

o Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) verbunden.

o Die Planung wird einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen entsprochen.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind, soll die An-
derung des Bebauungsplanes ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB aufgestellt werden.

Es sind keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes fur eine Aufstel-
lung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung von bislang in dem Umfeld des Plangebie-
tes in vorhandenen Bebauungsplénen festgesetzter Grundflachenzahl in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden
Bebauungsplananderung vorgesehen.
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Das Bauleitplanverfahren erfolgt trotz der Anwendung des § 13a BauGB nicht im be-
schleunigten Verfahren, sondern als zweistufiges Verfahren mit der Offenlage des Pla-
nentwurfes vorgeschalteter friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Der Gebietsentwicklungsplan (Regionalplan) ,Munsterland“ weist den Anderungsbe-
reich als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich aus.

Mit der bauleitplanerischen Anderung innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes
entspricht der Bebauungsplan hier weiterhin der regionalplanerischen Vorgabe.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 (4) Bauge-
setzbuch - BauGB ist eine Anfrage gemafld § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der
Bezirksplanungsbehdrde gestellt worden.

Die Bezirksplanungsbehorde teilt in ihrer Antwort vom Dezember 2012 mit, dass keine
landesplanerischen Bedenken bestehen, dass formal Agglomerationseffekte mit dem
grof3flachigen Einzelhandel zu bertcksichtigen sind, diese aber aufgrund der hier vor-
gesehenen ausschliel3lichen Zul&ssigkeit von nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Sortiment unbeachtlich sind, zumal negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur der Stadt Ludinghausen aufgrund
der geplanten Sortimentsstruktur ausgeschlossen werden kénnen.

Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Liidinghausen stellt fir das An-
derungsgebiet sowie die westlich und dstlich angrenzenden Flachen an der Seppenra-
der StralRe ,Gewerbliche Bauflache* dar.

Sudlich daran schlie3t die Darstellung ,Sonderbauflache - Grof3flachiger Einzelhandel®
an, aus der die Parzelle 180 im Bebauungsplan in ,Gewerbegebiet* umgewandelt wird.

Mit der bauleitplanerischen Anderung innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes
entspricht der Bebauungsplan hier weiterhin dem Entwicklungsgebot geméanR § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

Ortliche Gegebenheiten / Bestehendes Planungsrecht

Der Standort des Plangebietes sowie dessen nahere Umgebung sind als Gemengelage
mit einer Mischung aus gewerblichen Betrieben, Dienstleistungs- und Handelseinrich-
tungen sowie Wohnnutzung gekennzeichnet.
Das Plangebiet ist durch gewerbliche Bebauung und Versiegelung gepragt gewesen
und diente im Wesentlichen als Stellplatzanlage des ehemaligen Reifen-
Runderneuerungsbetriebes (Reifen Darley). Auf dessen ehemaligen Betriebsstandort
befindet sich heute sidlich des Plangebietes ein SB-Warenhaus mit Getrankemarkt
(Darley-Park).
In dem Plangebiet hat sich aufgrund der nur extensiven Nutzung als Abstellflache teil-
weise eine Vegetation aus Beiful3 und Grasern entwickelt. Lediglich in dem sitdwestli-
chen Randbereich befindet sich Baum- und Strauchbewuchs.
Das Plangebiet ist komplett eingezaunt. Pragend flr den Standort ist der mittig im Ge-
biet stehende Mast der 110-kV-Leitung Ludinghausen - Selm, fir deren Masten ein Ra-
dius von 15 m freizuhalten ist. In einem Schutzstreifen von je 16 m beiderseits der Lei-
tungsachse dirfen Gebaudekdrper je nach Leitungsabschnitt eine

Drees@mesmann

Lo



Gesamthohe von max. 63,88 m Uber NHN (incl. aller Aufbauten) nicht Gberschreiten.
Da die Gelandehohe im Geltungsbereich der Anderung bei rd. 52,00 m {iber NHN liegt,
ist die realisierbare Geb&udehdhe daher durch diese Bestimmung eingeschrankt.

Das Plangebiet ist durch eine Zu- und Abfahrt an der B 58 (Seppenrader Stral3e) er-
schlossen. In dieser befindet sich bereits eine Linksabbiegespur und eine vorgelagerte
Bushaltestelle.

Nordostlich des Plangebietes, Uber die Seppenrader StralRe hinaus, befinden sich aus-
schlie3lich gewerblich-industrielle Nutzungen.

Westlich und 6stlich des Plangebietes schlieBen Geb&aude mit nicht betriebsgebunde-
ner Wohnnutzung unmittelbar an.

Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes; Quelle: tim-online Topographisches
Informationsmanagement Land NRW 2013

Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Wieschebrink® rechtskréftig als
Gewerbegebiet bzw. in seinem sidlichen Teil als Sonstiges Sondergebiet fur grof3fla-
chigen Einzelhandel Uberplant. Beide Nutzungen sind in dem Bebauungsplan durch die
Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern raumlich von-
einander getrennt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fur das Gewerbegebiet ist mit 0,8, die zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,6 bei einer abweichenden Bauweise angegeben.
Diese Festsetzung gilt auch fur die an das Plangebiet angrenzenden Flachen.

Drees @Iuesmann
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Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan "Wieschebrink" mit
Abgrenzung des Plangebietes

Bauleitplanung

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beschrankt sich auf eine idealtypische Nutzung der zur
Verfigung stehenden Bauflachen in dem Plangebiet.
Dabei wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch folgende Randbedingungen bestimmt:

Lage der 110-kV-Leitung mit Mast und zu bertcksichtigenden Schutzstreifen,

Lage des Zu- und Abfahrtsbereiches zur Seppenrader StralRe durch Linksabbie-
gespur in der Stral3e vorgegeben,

Zusatzliche ausschlieR3liche Zufahrt von der Seppenrader StralRe (Rechtseinbie-
gen von der B 58) westlich der Zu- und Abfahrt in das Plangebiet,

Grundsatzlich Ausschluss der Durchfahrt zwischen B 58 und Darley-Park-
Gelande zur Vermeidung von Schleichverkehr. Lediglich Ausnahmeregelung,
dass von Siden eine beschrankte Zufahrt in eine Waschstrale zugelassen
werden kann.

Die Grundlage fur den Antrag zur Planédnderung sieht fir den Standort die Errichtung
einer Tankstelle, einer Waschstral3e fir Kfz, ein Schnell-Restaurant und Kfz-bezogener
Dienstleistung (Autoreparatur, Reifenservice etc.) vor (siehe Planskizze).

Drees@luesmann
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Planskizze als Grundlage fur den Antrag zur Plananderung

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Konzeptes sowie des Anlasses und der Ziele

der 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Wieschebrink® werden folgende Festsetzun-
gen getroffen.

Drees @ues mann
‘ép



8.2

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird innerhalb des Plangebietes Gewerbegebiet (GE,;) gemafl § 8 BauNVO
in Verbindung mit § 1 (5), (6) und (9) BauNVO festgesetzt.

Hinweis:

Die Kennzeichnung als GE, erfolgt aus redaktionellen Grinden, um in der Festset-
zungssystematik des Bebauungsplanes ,Wieschebrink” mit den dort weiterhin festge-
setzten Gewerbegebieten GE; / GE, / GE; zu bleiben.

Zuldssig sind unter der Maf3gabe, dass die Betriebe und Anlagen vom Stérgrad her

nicht erheblich belastigend sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und offentliche Betriebe gemaf § 8 (2) Zif-
fer 1 BauNVO,

e Geschafts-, Biuro- und Verwaltungsgebaude gemali § 8 (2) Ziffer 2 BauNVO,

e Tankstellen gemal § 8 (2) Ziffer 3 BauNVO mit Verkaufsstelle / Laden als Tankstel-
lenshop ausschlie3lich fur MineralGlerzeugnisse und Kfz-Bedarf sowie Waren, die
einen Reisebedarf darstellen (Zeitungen, Zeitschriften, StralRenkarten, Stadtplane,
Reisetoilettenartikel, Lebens- und Genussmittel in reisetiblichen Mengen, Tabakwa-
ren etc.) sowie Waschanlagen.

Zulassig sind gemaf § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO:

e Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art gemal § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO
mit ausschliel3lich folgenden nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Gutachten zum
kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Ludinghausen, GMA, Kéln, Stand:
Mai 2011)

» Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung

o Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel

* Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf

e Lampen / Leuchten

e Biromaschinen (nur Grof3gerate wie bspw. Kopierer / Drucker; ohne Computer / Drucker)

e Mdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromaobel

o Matratzen, Bettwaren

« Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeinrichtungen und -
ausstattung, Sanitér, Fliesen, Rolladen, Gitter, Rollos, Markisen

* Teppiche, Bodenbelédge, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

* Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tlren

* Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

e Antennen, Satellitenanlagen

e SportgroRRgeréate wie z.B.: Fitnessgerate, Ruderboote, Reitsattel /Zaumzeug / Geschirr

o Kfz- / Motorradzubehor

o CampinggroRgerate, Herde, Ofen (Haus- und Kiichengerate)

o Fahrrader, Fahrradzubehor

o Angelsportgerate, Angelsportzubehor

o Verkaufsstellen mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 200 m2 mit nahversor-
gungs-, zentren und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Gutachten zum kommu-
nalen Einzelhandelskonzept der Stadt Lidinghausen, GMA, Kéln, Stand: Mai 2011:
sLudinghauser Sortimentsliste, S. 74) als Gewerbebetriebe aller Art gemal} § 8 (2)
Ziffer 1 BauNVO,

o Gastronomiebetriebe (Schank- und Speisewirtschaften) als Gewerbebetriebe aller
Art geman § 8 (2) ziffer 1 BauNVO,

o Lagerplatze, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind als Nutzungsunterart der
Gewerbebetriebe aller Art gemal 8§ 8 (2) Ziffer 1 BauNVO.

Ausnahmsweise zulassig sind:

o Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind geman § 8 (3) Ziffer 1 BauNVO.

Drees Huesmann
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Ausnahmsweise zulassig sind gemaf § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO:

o Ausstellungsgebaude, Showrooms, die nicht dem unmittelbaren Zweck der Wa-
renabgabe dienen,

o Verkaufsstellen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Nutzungsunterart der
Gewerbebetriebe aller Art gemaR § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO, wenn
- das Angebot aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammt und
- die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb zugeordnet und in Grundflache und Bau-

masse untergeordnet ist.

Unzulassig sind gemaR § 1 (5) BauNVO:
e Anlagen fir sportliche Zwecke gemaf § 8 (3) Ziffer 4 BauNVO.

Unzulassig sind gemanR § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO:

o Lagerplatze, die dem Gewerbebetrieb nicht zugeordnet sind als Nutzungsunterart
der Gewerbebetriebe aller Art geman § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO,

o Beherbergungsbetriebe sowie Wohnheime fir die gewerbliche Nutzung ohne
Wohnnutzung (z.B. Bordelle, Dirnenunterkiinfte) sowie Betriebe mit eindeutigen se-
xistischen Angeboten und Darstellungen (z.B. Eros-Center) als Gewerbebetriebe al-
ler Art gemal § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO,

o Gewerbebetriebe und Anlagen als Gewerbebetriebe aller Art gemal § 8 (2) Ziffer 1
BauNVO, die einen Betriebsbereich oder Teil eines Betriebsbereiches im Sinne des
8§ 3 (5a) BImSchG i.V.m. der 12. BImSchV (Storfallverordnung i.d.F. der Bekannt-
machung vom 26.11.2010 (BGBI. | S. 1643)) darstellen und nicht aufgrund bauli-
cher oder technischer Vorkehrungen / MalRnahmen ein geringerer Abstand zu
schutzbedurftigen Gebieten ausreichend ist,

¢ Kioske und stationdre Imbisswagen als Nutzungsunterart der Gewerbebetriebe aller
Art gemal § 8 (2) ziffer 1 BauNVO.

Unzulassig sind geman § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemaf § 8 (3)
Ziffer 2 BauNVO,

e Vergniugungsstatten gemal § 8 (3) Ziffer 3 BauNVO.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bzw. die Zulassigkeit der Nutzungen
in dem Plangebiet orientiert sich an den bisher in dem Bebauungsplan ,Wieschebrink®
getroffenen Festsetzungen sowie an den Planungszielen der Anderung.

Diese gehen davon aus, dass das Plangebiet einer gewerblichen Nutzung zur Verfi-
gung gestellt wird, wobei hier aufgrund der Pragung des Standortes an der Seppenra-
der StralRe eine Ausrichtung zu Kfz-affinen Nutzungen (Tankstelle, Waschstrale,
Schnellgastronomie etc.) erwartet wird.

Zu diesem Zweck sollen Gewerbebetriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
sowie Tankstellen / WaschstraRen ebenso zulassig sein, wie Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment sowie Gastronomiebetriebe.

Die beiden letztgenannten Nutzungen sind an dem Standort gegeniber den bisher gil-
tigen Festsetzungen zuldssig, da negative Folgen fir den Einzelhandel in der Innen-
stadt ausgeschlossen werden kdénnen und ihre Ansiedlung nicht zu einer Zweckent-
fremdung der Gewerbeflachen flhrt.
Dieses gilt auch fur die Zulassigkeit von Tankstelle und Waschanlage, zumal solche
Nutzungen sich bereits im Umfeld des Plangebietes an der regional bedeutsamen Sep-
penrader Stral3e befinden. Es ist explizit vorgesehen, einen am ndrdlichen Innenstadt-
rand (Munsterstrale) gelegenen Reifenbetrieb in den Geltungsbereich dieser 11. Ande-
rung zu verlegen.
Um die Optionen fir gewerbliche und handwerkliche Nutzungen zu erweitern, sollen
auch ausnahmsweise solche Betriebe zuldssig sein, die die Flachen nur im Sinne einer
Ausstellung von Erzeugnissen nutzen.
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Desweiteren soll betriebsgebundenes Wohnen zuléssig sein, da solche Nutzungen sich
bereits im Umfeld des Plangebietes befinden und dem Grunde nach eine solche Nut-
zung im Gebiet dem Planungsziel eines Gewerbegebietes nicht entgegensteht. Dieses
kann jedoch zur Einschrankung der Emissionsintensitat anzusiedelnder Betriebe und
Anlagen im Plangebiet flhren.

In dem Gebiet sollen zudem sog. Verkaufsstellen mit maximal 200 m2 Verkaufsflache
zulassig sein, die nicht als Einzelhandelsbetriebe zu charakterisieren sind. Damit wird
den Empfehlungen des Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt
Ludinghausen, GMA, Kdln, Stand: Mai 2011 gefolgt, welches solche Einrichtungen fur
die Versorgungssituation in Lidinghausen fir stadtbildpragend und daher typisch ein-
stuft. Zudem fiigen sich solche Verkaufsstellen in die Versorgungsstruktur der Stadt
Lidinghausen ein.

Der Ausschluss von Nutzungsarten ist stadtebaulich begriindet. Der Ausschluss ergibt
sich aus der vorhandenen Situation und dem Planungsziel, welche eine Abweichung
von den in der BauNVO vorgegebenen Gebietstypen rechtfertigen.

Mit dem Ausschluss nicht betriebsgebundener Lagerplatze soll in dem Kfz-affinen Um-
feld vermieden werden, dass im westlichen Eingangsbereich des Stadtteiles Lidingha-
usen eine ,Restflache” ohne baulichen gewerblichen Bezug entsteht.

Die Nutzungen / Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sowie Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, da hierflir zum einen
andere Standorte im Stadtgebiet zur Verfiigung stehen und die Nutzungen nicht mit der
primaren gewerblichen Zielsetzung an dem Strandort und seinem Umfeld harmoniert.

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ist zu bertcksichtigen, dass das Erforder-
nis zur Berlicksichtigung angemessener Abstande zwischen Betriebsbereichen im Sin-
ne von 8§ 3 (5a) BImSchG) und schutzwirdigen Gebieten (von Menschen bewohnte o-
der stark frequentierte Bereiche) im Sinne des 8§ 50 BImSchG besteht.

Die Seveso-lI-Richtlinie und die Stérfallverordnung (12. BImSchV) definieren sehr spe-
zifische Grundlagen fur die Ermittlung angemessener Absténde (,Achtungsabsténde")
zwischen schutzwirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen geféahrliche Stoffe
verwendet werden oder vorkommen etc..

Der Leitfaden der Kommission fur Anlagensicherheit -KAS- beim Bundesministerium fur
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Empfehlungen fir Abstande zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzwirdigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung - Umsetzung 8 50 BImSchG - ,KAS 18*) soll als Grundlage fir die
Einbeziehung des Belanges in die kommunale Bauleitplanung dienen.

Fir Neuplanungen enthalt dieser Leitfaden Abstandsempfehlungen fir Betriebsberei-
che, in denen bestimmte Stoffe in bestimmten Mengen vorkommen bzw. verwendet
werden. Die aufgeflihrte Liste ist nicht abschlielend, auch sind mit Bezug auf die Se-
veso-lI-Richtlinie sowie die Storfallverordnung beim Vorkommen bzw. der Verwendung
von Mischungen gefahrlicher Stoffe ggf. andere Abstandserfordernisse gegeben. Den
aufgefuihrten Stoffen sind in dem Leitfaden Achtungsabstande der Klassen | bis IV zu-
geordnet, fur die Abstadnde zwischen mindestens 200 m sowie 1.500 m und mehr defi-
niert werden.

Diese Abstande werden mit der Planung unterschritten. Da der Bebauungsplan als sog.
"Angebotsbebauungsplan” fungiert, erfolgt ein grundsatzlicher Ausschluss von Gewer-
bebetrieben und Anlagen mit Betriebsbereichen i.S.d. 8 5 (3a) BImSchG. Damit wird im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung bereits vor der Projektplanung und dem An-
lagen- und Baugenehmigungsverfahren sichergestellt, dass in dem von schutzwiirdigen
Gebieten umgebenen Gewerbegebiet i.W. keine sogenannten ,Storfallbetriebe* ange-

siedelt werden.
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8.3

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl / Zahl der Vollgeschosse / Hohe bauli-
cher Anlagen / Bauweise

Mit der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll
zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen bauli-
chen Anlagen geregelt werden.

Die zulassige Grundflachenzahl - GRZ wird in dem Gewerbegebiet entsprechend der
Obergrenze des § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Stellplatze und Nebenanlagen ist ge-
mal § 19 (4) Satz 3 BauNVO in dem Baugebiet zuléssig.

Eine Uberschreitung der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung gem. § 17

BauNVO fir die Grundflachenzahl auf der Grundlage des § 17 (2) BauNVO i.V.m. § 19

(4) BauNVO fiir das Gewerbegebiet kann erfolgen, da

. die Uberschreitung von 0,8 auf 1,0 GRZ zu keiner nachteiligen Wirkung auf die
natirliche Funktion des Bodens bzw.

. die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckent-
sprechenden Grundstlicksnutzung filhren wirde,

° die vorgesehene Nutzung an dem Standort hinsichtlich des notwendigen Angebo-
tes an Stellplatzen dieses erfordert.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse an diesem Standort

kénnen zudem weiterhin sichergestellt werden.

Aufgrund der Vornutzung sowie der Zulassigkeit bestimmter Gewerbebetriebe (Kfz-

Handel, Tankstellen, Auto-Waschanlage), die ggf. mit wasser- und bodenbelastenden

Stoffen arbeiten und daher einen Bedarf an Flachenversiegelung haben sowie vor dem

Hintergrund der faktischen Situation auf den benachbarten Flachen innerhalb des Gel-

tungsbereiches der Bebauungsplananderung (Grof3flachiger Einzelhandel, Tankstelle,

Gewerbebetriebe) soll eine Uberschreitung der maximal zulassigen Obergrenze der

Grundflache von 0,8 gemaf § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 (4) BauNVO zulassig

sein.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird in Abhangigkeit zu der GRZ und der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse (II) mit 1,6 festgesetzt.

Die maximal zuladssige Hohe der baulichen Anlagen wird mit 65,50 m NHN (Zielset-
zung: 12,00 m erzielbare bauliche Hohe) bestimmt, wobei maximal eine Héhe von
63,88m uber NHN in den Schutzbereichen der 110-kV-Leitung erreicht werden darf.

Zur Orientierung sind im Bereich nordlich des Plangebietes zwei Kanaldeckelhthen
(53,55 m NHN und 53,50 m NHN) aufgezeigt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen Mdglichkeiten der baulichen Entwicklung
bieten. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird daher entsprechend der Festsetzung
des Bebauungsplanes ,Wieschebrink® weiterhin durch Baugrenzen grof3zligig gefasst.
Die stral3enseitige Baugrenze verbleibt weiterhin auf Hohe der vorderen Gebaudekan-
ten "Seppenrader Stral3e 24 und 30". Sie greift somit den Bestand des Umfeldes auf
und unterschreitet die Abstande des § 9 FStrG.

Als Bauweise ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO mit der Mal3ga-
be festgesetzt, dass - von der offenen Bauweise abweichend - Baukdrperlangen und
-breiten von mehr als 50,00 m zuldssig sind. Die Gebaude sind aber weiterhin mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten.

Damit entspricht die Festsetzung weiterhin der bisher giiltigen Regelung des Bebau-

ungsplanes ,Wieschebrink".
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8.4

8.5

Baugestalterische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen werden auf der Grundlage des § 86 BauO NRW zu
Werbeanlagen getroffen, um hier eine fur die gewerblichen Nutzer ausreichende und
stadtebaulich vertragliche Werbemdaglichkeit zu schaffen.

Es sind Werbeanlagen zulassig:

e bis zu einer GesamtgréfRe von 5 % der jeweiligen Gebaudefassadenflache, sie dir-
fen mit ihrer Oberkante den oberen Abschluss des Gebéaudes (Attika / First) maxi-
mal um 1,50 m Uberschreiten unter Wahrung der maximal zuldssigen Héhe der bau-
lichen Anlagen von 12,00 m Uber NHN;

e wenn sie als Einzelanlage bzw. freistehende Anlage in einer Hohe bis max. 5,00 m
Uber dem Gelénde z.B. an Masten oder Seilen oder als Pylon (max. Breite 2,00 m)
errichtet werden;

e wenn sie nicht mit wechselndem Licht und / oder Signalfarbe betrieben werden sol-
len;

e als belichtete Hinweise fir den Suchverkehr und Anstrahlungen von Betrieben und
Betriebsteilen zu Zwecken des Werkschutzes (Sicherheitsanlagen).

Die Regelungen des § 9 Bundesfernstral3engesetz hinsichtlich der Beteiligung des

StralRenbaulasttragers entlang der BundesstralRe sind zu beachten.

Fur Tankstellen dirfen Preistafeln in die offentliche Verkehrsflache (Birgersteig) ragen,
sofern die Verkehrssicherheit nicht gefahrdet wird.

Verkehrsflachen / Belange des Verkehrs

Innerhalb des Plangebietes werden keine Verkehrsflachen festgesetzt.

Die heute bereits zulassige Zu- und Abfahrt zu dem Plangebiet wird als solche festge-
setzt.

Fur die anderen Bereiche entlang der Seppenrader Stral3e wird ein Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt, um die Anzahl der Einmindungen hier auf die genannte zu reduzie-
ren.

Im westlichen Teil des Plangebietes wird die Méglichkeit einer zusétzlichen Zufahrt von
der Seppenrader Strale (Rechts-Rein) berlcksichtigt, fir den Fall der Errichtung einer
Tankstelle in diesem Bereich. Hierzu erfolgt in der Anderung des Bebauungsplanes
ausschlielich eine Kennzeichnung / Hinweis.

AusschliefZlich fur die Anfahrt einer Waschanlage ist fur das Gewerbegebiet eine Zu-
fahrt aus dem Sondergebiet im Stiden zulassig.

Dem Grunde nach gilt hier ein Durchfahrtsverbot, mithin soll keine verkehrliche Vernet-
zung der beiden Bereiche moglich sein (Regelung Uber "Stadtebaulichen Vertrag" ge-
maf § 11 BauGB).

Hiermit soll ein Schleichverkehr Uber das Gewerbegebiet zwischen der Seppenrader
Stral3e und dem Sondergebiet (GroR¥flachiger Einzelhandel) vermieden werden.

Bzgl. des Zu- und Abgangsverkehres zur Seppenrader Stral3e ist eine Verkehrsprogno-
se unter Berlcksichtigung der Ansiedlung insbesondere einer Tankstelle sowie einer
Systemgastronomie in dem Plangebiet erstellt worden (Neubau Jet-Tankstelle - Ver-
kehrstechnische Untersuchung Erlauterungsbericht 03/2014, Planungsbiro Hahm, Os-
nabrtck, April 2014). Sie hat exemplarisch die grundséatzliche Machbarkeit eines derar-
tigen Verkehrsfrequenz-Erzeugers gepruft. Dazu ist anhand der beschriebenen Nut-
zungskonstellation fir die hier in Rede stehende Angebotsplanung die verkehrliche
vorhandene und zu erwartende Situation untersucht worden.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass

o fur den langfristigen Prognosehorizont 2025 eine Anbindung der Zu- / Abfahrt zu

einer Tankstelle aus verkehrsplanerischer Sicht als unkritisch einzustufen ist,

o eine Leistungsfahigkeit der untersuchten Knotenpunkte in befriedigender Form
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8.6

9.1

9.2

9.21

gegeben ist und
. eine Ubermé&Rige Stauung von Linksabbiegern vermieden werden kann.

Die Untersuchung fur die bauplanungsrechtliche Ebene ersetzt nicht bzw. nimmt nicht
die gegeniiber dem Straf3enbaulasttrager im hierfir erforderlichen Baugenehmigungs-
verfahren konkretisiert zu erbringenden Nachweise der verkehrssicheren und leistungs-
fahigen Abwicklung. Hierzu sind dem StraRenbaulasttrager im Genehmigungsverfahren
detailliertere verkehrstechnische Entwirfe fur einen Sicherheitsaudit vorzulegen.

FuRganger- und Radfahrverkehr

Auch unter Berticksichtigung dieser zukUnftig wieder aktivierten Zu- und Abfahrt an der
Seppenrader StralRe sind die Belange des Rad- und Ful3gangerverkehres durch die
Planung nicht betroffen. Es ergibt sich durch die Bauleitplanung keine Veréanderung ge-
genlber der heutigen Situation bzw. dem bestehenden Planungsrecht. Detailgestaltun-
gen werden sich erst aus dem Baugenehmigungsverfahren und dem verkehrstechni-
schen Entwurf ergeben. Es ist darauf zu verweisen, dass unmittelbar westlich bereits
eine vergleichbare Situation mit der dortigen Tankstelle vorliegt.

Offentlicher Personenverkehr

Die Bushaltestelle an der Seppenrader Strafl3e wird zwar nach Auskunft des Betreibers
Regionalverkehr Miunsterland nur wenig frequentiert, dennoch soll diese an dem
Standort erhalten bleiben. Eine Verlegung ist nicht sinnvoll, da die Haltestelle im Be-
darfsfall von den Gelenkbussen bei ihrer heutigen Lage weiterhin wie gewohnt angefah-
ren werden kann.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen sollen in dem Gewerbegebiet
allgemein in der Gberbaubaren und der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig
sein.

Eine Ausnahme bildet der Bereich der nicht tGberbaubaren Grundsticksflache im Nor-
den des Plangebietes bis zur Plangebietsgrenze (Ful3- / Radwegbegrenzung der Sep-
penrader Stral3e / StralBenbegrenzungslinie). Hier sind Anlagen der 88 12 und 14
BauNVO unzuléssig.

Auswirkungen der Bauleitplanung

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Bau-
denkmale oder denkmalwerten Objekte. Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht be-
kannt. Westlich benachbart steht jedoch ein Schornsteinteil als Bestandteil eines ehe-
maligen Sagewerkes unter Denkmalschutz.

MalRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebie-
tes sind nicht erforderlich.

Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Loschwasser / Elektrizitats- und Gasversorgung

Das Plangebiet kann an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen werden. Es er-
geben sich durch die Bauleitplanung bzgl. der Sicherstellung der Léschwasserversor-
gung keine veranderten Anforderungen. Das Plangebiet ist heute bereits durch die zu-
lassige gewerbliche Nutzung bei der Versorgungsinfrastruktur beriicksichtigt.
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9.2.2

9.3

9.3.1

9.3.2

9.3.3

Schmutz- / Niederschlagswasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Entsorgungsnetz.

Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Kapazitaten der Ent-
wasserungsleitungen und Anlagen. Dem Grunde nach wird der heutige Bestand nicht
verandert.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt o-
der Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften und wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 51a LWG erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

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

Belange der Umwelt

Das Plangebiet erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB (siehe 1 Verfahren).

Eine Umweltprufung ist daher nicht notwendig. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt,
wird nicht vorbereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren
zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2
(4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden.

Natur- und Landschaftsschutz

Schutzwiirdige oder nach § 62 LG geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht ausge-
wiesen. Auch in der ndheren Umgebung des lberplanten Bereiches werden durch das
Biotopkataster fur Nordrhein-Westfalen nach aktuellem Stand keine ¢kologisch wertvol-
len Biotope erfasst.

Aufgrund der vorhandenen Situation (ehemals gewerblich genutzte Flache / Versiege-
lung der Flache) sind gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung des Bebau-
ungsplanes erfolgt oder zuldssig gewesen (Bebauungsplan ,Wieschebrink*).

Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch die Bebauungs-
plandnderung im Zusammenhang mit der Sicherung des Standortes fir eine Nachnut-
zung nicht gegeben.

Aus diesen Griinden entféllt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gemaR § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Malinahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Altablagerungen und Bodenschutz

Das Plangebiet liegt nach heutigem Kenntnisstand nicht innerhalb einer Flache mit Bo-
denbelastungen bzw. ist in keinem Kataster als Altstandort oder Verdachtsflache ge-
fuhrt.

Es werden Boden im Innenbereich in Anspruch genommen, die heute bereits baulich
genutzt bzw. versiegelt sind.

Immissionsschutz

Larm

Mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Wieschebrink® sind bereits heute zum Tell
nicht betriebsgebundene Wohnnutzungen sidlich der Seppenrader StralRe (B 58) zwi-
schen der Hans-Bockler-Straflze im Westen und der Adam-Stegerwald-Straf3e im Osten
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mit ,Gewerbegebiet" Gberplant.
Aufgrund der bereits vorhandenen gewerblichen Vornutzung sowie dem Umfeld dieser
Gebé&ude kann hier von einer Gemengelage gesprochen werden.

Mit dem Immissionsschutz-Gutachten — Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung
einer Tankstelle mit Waschstralie, einer Systemgastronomie sowie weiterer Dienstleis-
tungseinrichtungen an der Seppenrader Stral3e in Ludinghausen, Uppenkamp + Part-
ner, Ahaus, Juni 2014 ist exemplarisch die grundséatzliche Machbarkeit der Bauvorha-
ben in dem Gewerbegebiet nachgewiesen worden.

Dabei ist fur den Angebotsplan anhand der o.g. Planvorhaben exemplarisch die larm-
technische Umsetzbarkeit geprift worden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die im weiteren Umfeld befindlichen Ge-
werbebetriebe als potentielle Vorbelastung fur die maf3geblichen Immissionsorte als
nicht relevant einzustufen sind.

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Verkehrs im 6ffentlichen Verkehrsraum wurde fest-
gestellt, dass eine Priifung, ob organisatorische MaRnahmen eine Verringerung der Ge-
rauschimmissionen bewirken kdénnen, nicht erforderlich ist.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes bzw. der Einhaltung des Immissionsrichtwertes an
den relevanten Immissionsorten (Gewerbegebiet gemalR § 8 BauNVO) ergibt sich fol-
gende Abwagung.

a) Standortwahl fir eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer moglichst
anzustrebenden raumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Ge-
werbegebiete nach BauNVO waren die vorhandene und die geplante Bebauung von ei-
nander abzuriicken. Um die idealtypischen Orientierungswerte bzw. die Richtwerte der
TA Larm einhalten zu kdnnen, ware die Nutzung der gewerblichen Innenbereichsflache
deutlich in der Flache zu begrenzen bzw. freizuhalten.

Dieses steht dem Ziel, der Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache an dieser
Stelle den stadtebaulichen Zielvorstellungen entgegen und scheidet daher als L6sung
aus.

Bauleitplanerische Festsetzungen zur Sicherstellung eines Immissionsschutzes (wie
z.B. die Anwendung pauschalierter Abstandsklassen-Einteilungen auf der Grundlage
des Abstandserlasses NRW) innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes sind daher
nicht vorzunehmen.

b) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven Schutzmal3-
nahmen im Falle einer ausbleibenden rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und
Immissionsort

Das Immissions-Gutachten zeigt, dass schalltechnische Einrichtungen im Sinne von
Larmschutzwanden als aktive Mal3nahmen zum Immissionsschutz an der Stelle taugen.
Diese MalRnahmen sind jedoch - zumindest soweit sie die Optik zum &ffentlichen Stra-
Renraum pragen wirden - aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht nicht ak-
zeptabel, da sie aufgrund der notwendigen Hohe eine Zasur innerhalb der Raumfolge
der Bebauung in dem Bereich bedeuten wirden.

Das planerische Ziel ist hier, eine gewerbliche Entwicklung entlang der Seppenrader
StralRe und somit tiber die Grundstiicke in dem Geltungsbereich der 11. Anderung des
Bebauungsplanes hinaus nicht durch die Errichtung von Wanden und Wallen zu behin-
dern.

Zudem waren die Einrichtungen aufgrund des notwendigen Grenzabstandes nicht
grenzstandig zu errichten, was wiederum zu einem erheblichen Flachenverlust auf den
betroffenen Baugrundstiicken aufgrund der notwendigen Abstandsflachen fiihren wir-
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In dem Gewerbegebiet wird auf die Festsetzung aktiver LarmschutzmafRnahmen in
Richtung der westlich und dstlich des Plangebietes innerhalb eines festgesetzten Ge-
werbegebietes nach § 8 BauNVO liegenden Immissionsorte verzichtet.

c) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden passiven
SchutzmaRnahmen im Falle ausbleibender bzw. nicht gendgender aktiver
SchutzmalRnahmen

Stadtebauliches Ziel ist es daher, den Immissionsschutz, also das Einhalten des
Schutzanspruches fiir Gewerbegebiete ohne aktiven Schallschutz zu erreichen.

Der notwendige Immissionsschutz hat unter Beriicksichtigung der in dem Anderungs-
gebiet tatsachlich entstehenden Nutzungen zu erfolgen. Dabei ist in dem gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wieschebrink® im Sinne des Gebotes der ge-
genseitigen nachbarschaftlichen Ricksichtnahme zu verfahren.

Notwendige Schutzvorkehrungen sind daher der architektonischen Selbsthilfe zu Uber-
lassen. Die Bewadltigung des Immissionsschutzes kann dadurch geschehen, dass die
durch Betriebslarm betroffenen nachstgelegenen Wohngebaude zumutbare passive
Larmschutzmalnahmen durchfihren.

Dieses kann z.B. erreicht werden, wenn die durch den Larm betroffenen Fenster (Im-
missionsorte) zu gemaf3 DIN 4109 schutzbedirftigen Raumen in dem Sinne umgebaut
werden, dass sie gemall TA Larm nicht als Immissionsort gelten. Beispiele dafir sind
z.B. festverglaste, nicht zu 6ffnende Fenster, die dann uUber eine mechanische Liftung
verfligen.

Im Rahmen der Baugenehmigungen innerhalb des Anderungsgebietes ist ein Nachweis
erforderlich, dass der Betrieb der gewerblichen Anlagen die schalltechnischen Anforde-
rungen der TA Larm einhdlt. Sollten die vorgegebenen Anforderungen nicht eingehalten
werden, sind geeignete MalRnahmen zur Larmminderung durchzufihren.

Erst im Rahmen der nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren ist die konkrete Aus-
gestaltung der Bauvorhaben innerhalb des Gewerbegebietes bekannt. Daher ist dann
im Detail einzuschatzen, ob und ggfs. welche Schallschutzmaflinahmen erforderlich
werden, da die heute bereits faktisch und planungsrechtlich vorhandene Gebietstypik
,Gewerbegebiet* weder in dem Anderungsbereich noch im Bereich der potentiellen
Immissionsorte verandert wird.

Luftschadstoffe
Eine Bericksichtigung der 39. BImSchV (Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
hdchstmengen) kann im Zusammenhang mit der nicht betriebsgebundenen Wohnnut-
zung auBerhalb des Anderungsgebietes bzgl. des zu erwartenden Verkehres unterblei-
ben, da nach jetzigem Kenntnisstand das durchschnittliche Tagesverkehrsaufkommen
in dem Anderungsgebiet im Zusammenhang mit den zuldssigen Nutzungen unter
20.000 KFZ-Einheiten/Tag liegen wird und somit die Ausbreitungsbedingungen von Kfz-
bedingten Luftschadstoffen keine Bedeutung haben.
Mit der potentiellen Erhdhung des Verkehrsanteiles auf den offentlichen Verkehrsfla-
chen durch die Nutzungen erfolgt zudem keine signifikante Veranderung der StralR3en-
verkehrsbelastung.
In der Praxis kommt ein Erreichen der Konzentrationswerte der 39. BImSchV, welche
als Orientierungshilfe zur Abschatzung gesundheitlicher Risiken stral3enrelevanter
Schadstoffe (Stickstoffdioxid (NO,), Benzol, Feinstaub (PMo-Partikel)) dienen, erst bei
einer sehr hohen Verkehrsbelastung in Betracht, die sich in Bereichen von 20.000 KFz-
Einheiten (DTV) und mehr bewegen (bei der Betrachtung von Feinstaubbelastungen -
PMy,- 6.000 KFZ-Einheiten bei geschlossener Bebauung).
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9.34

Artenschutz

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) zwischen besonders geschutzten Arten und streng geschitzten Arten
zu unterscheiden, wobei Letzteren ein besonders intensiver Schutz zu Teil wird. Wel-
che wild lebenden Tierarten und wild wachsenden Pflanzenarten einem strengen Ar-
tenschutz unterliegen, regeln die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (8 10
(2) Nr. 11 BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1
Spalte 3 BArtSchV), der EG-Artenschutzverordnung (Anhang A der Verordnung EG Nr.
338/97) sowie der FHH-Richtlinie (Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG).

Sofern streng geschitzte Arten oder deren Lebensraume durch die Mal3nahme betrof-
fen sind, ist dies im Abwagungsprozess besonders zu berticksichtigen. Nach § 19 (3)
BNatSchG ist die Zerstdrung eines nicht ersetzbaren Biotopes streng geschiitzter Arten
als Folge eines Eingriffes nur zulassig, wenn der Eingriff aus zwingenden Griinden des
Uberwiegenden offentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch ehemals vorhandene gewerbliche Bebauung
/ Versiegelung bzw. unmittelbar angrenzende Bebauung und Verkehrswege geprégt.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Pflanzstrukturen innerhalb des
Plangebietes keine hohe Bedeutung.

Diese Strukturen werden nur von haufig vorkommenden Tierarten genutzt, die als Kul-
turfolger auf die angrenzenden Grundstiicke ausweichen kdnnen.

Ein Vorkommen von Amphibien ist wegen des Fehlens von Laichhabitaten auszu-
schliel3en.

Aufgrund der KleinrAumigkeit des Plangebietes sowie der bislang erfolgten Nutzung
kann eine Brut von planungsrelevanten Wiesenvogeln und Voégeln, die Geblsche als
Niststandorte bevorzugen, auf der Plangebietsflaiche ausgeschlossen werden.

Da im Umfeld genliigend Ausweichmoglichkeiten fur Vogelarten vorhanden sind, die
Geblsche als Niststandort nutzen, kann davon ausgegangen werden, dass auch bei
einer Beseitigung des vorhandenen Gehdlzbestandes aulierhalb der Brutzeit der Ver-
botstatbestand der Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht erfillt wird.
Aus diesem Grund wird eine Bebauung der Flachen nicht zu einer Zerstérung einer
Fortpflanzungs- und Ruhestatte gem. § 44 (1) Ziffer 3 BNatSchG fuhren.

Eine erhebliche Storung streng geschitzter Arten im Sinne des § 44 (1) Ziffer 2
BNatSchG, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-
lation fihren wird, ist ebenfalls zu verneinen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Sied-
lungsgebietes und unterlag bisher schon der menschlichen Nutzung. Daher ist davon
auszugehen, dass die dort vorkommenden Arten anthropogene Stdrungen tolerieren
und die Bebauung nicht zu erheblichen Stérungen flihren wird.

Auch ein Verstol3 gegen § 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG ist zu verneinen.

Im Zusammenhang mit der Bebauung kommt es nicht zu negativen Auswirkungen auf
planungsrelevante Arten, die die Zugriffsverbote des 8§ 44 (1) BNatSchG ausldsen wir-
den.

Der im Siuden zwischen dem Gewerbegebiet und dem Sondergebiet vorhandene Ge-
holzbestand weist nach heutigem Kenntnisstand keine Nester, Spalten oder Hohlungen
auf. Aufgrund der Lage innerhalb der Bebauung wird unterstellt, dass dieser Bereich
ohnehin nur von Tierarten genutzt wird, die gegeniber anthropogenen Stdérungen tole-
rant sind. Zudem befinden sich auf den angrenzenden Grundstiicken Ausweichmdg-
lichkeiten, so dass die Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt bleibt.

Daher fiihrt die Umsetzung der Vorhabenplanung nicht zu einer Zerstérung einer Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte gem. § 44 (1) Ziffer 3 BNatSchG.

Eine erhebliche Storung streng geschutzter Arten im Sinne des § 44 (1) Ziffer 2
BNatSchG, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popu-
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9.3.5
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lation fihren wird, ist ebenfalls zu verneinen. Das Plangebiet liegt innerhalb der Bebau-
ung und unterlag bisher schon der menschlichen Nutzung.

Auch ein Verstol3 gegen 8§ 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG ist zu verneinen.

Im Zusammenhang mit der Bebauung kommt es nicht zu negativen Auswirkungen auf
planungsrelevante Arten, die die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG auslésen wiir-
den.

Klimaschutz / Energieeffizienz

Bei den Planungsinhalten handelt es sich im Wesentlichen um die Uberplanung einer
Gewerbebrache fur eine gewerbliche Nachnutzung. Bauliche Standards des Erneuer-
bare-Energien-Gesetzes bzw. des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes sind bei den
zulassigen baulichen Anlagen / Gebduden ebenso umsetzbar wie die aktive und passi-
ve Nutzung der Solarenergie.

Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekttrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Pla-
nungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben inner-
halb der 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Wieschebrink* verbunden sind, vollstan-
dig zu tragen.

Ludinghausen / Bielefeld, im Januar 2015

Verfasser:

Drees & Huesmann - Planer

Architekten BDA — Stadtplaner DASL, IfR, SRL
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-3230; Fax. 22679

e-mail: info@dhp-sennestadt.de

Dipl.-Ing. Jens-Peter Huesmann
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