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Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"

1. Aligemeine Planungsvorgaben

1.1 Vorbemerkung / Planungsziel

Der Bebauungsplan "Héckenkamp-Sid" ist im Marz 2013 rechts-
kraftig geworden. seine ca. 130 Grundstiicke sind heute nahezu
vollstandig verkauft, ein GroBteil davon auch bereits bebaut.
Aufgrund der anhaltend groBen Nachfrage und der Tatsache, dass
ansonsten nur noch wenige vereinzelte freie Restgrundstiicke in
den sonstigen Baugebieten Lidinghausens angeboten werden
konnen, soll nun der nérdliche Abschnitt dieser Wohnbauentwick-
lung eingeleitet werden.

Vor Erstellung des Bebauungsplanes "Héckenkamp-Sid" ist ein
Konzept fiir den gesamten Bereich zwischen den Wohngebieten
"Rott-Ost", "Hermann-Stehr-StraBe", StadtfeldstraBe und Baum-
schulenweg erstellt worden. Dieser wird nun mit der vorgesehenen
Bebauung der nordlichen Halfte komplettiert.

Bereits bebaute und versiegelte, oder mindergenutzte Flachen, die
in ausreichendem Umfang zur Verfligung gestellt werden kdnnten,
liegen in der Ortslage Liidinghausen nicht vor. Die wenigen vor-
handenen (weitestgehend in privater Hand befindlichen) Baullicken
reichen weder in ihrem Umfang aus, noch sind sie fiir die Vergabe
durch die offentliche Hand mobilisierbar. Auch fiir Nachverdich-
tungsmoglichkeiten in alten Baugebieten mit groBeren Grund-
stlickstiefen liegen derzeit keine hinreichend sicheren Perspektiven
zur Realisierung in gréBerem MaBe an. Insofern ist ein alternatives
Vorgehen, das ohne Inanspruchnahme von Boden (als nicht-
vermehrbarem Schutzgut) auskdame, nicht in Sicht.

1.2 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan wird grob begrenzt

e im Westen durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der
Bebauung "Hermann-Stehr-StraBe",

e im Norden durch die "StadtfeldstraBe" (zzgl. eines "Auslegers"
fur ein Regenriickhaltebecken)
im Osten durch den "Baumschulweg",
im Suden durch die ndrdlichen Grundstiicksgrenzen der
Wohngrundstiicke des Baugebietes "Hockenkamp-Sid".

Im Nordwesten bezieht er einen Ausldufer der StadtfeldstraBe bis

zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Rott-Nord" ein. Zur

Berlicksichtigung des zur Entwdsserung erforderlichen Regenriick-

haltebeckens greift er zudem eine Fldche nérdlich der Stadtfeld-

straBe auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Héckenkamp-Nord"

umfasst somit eine Flache von insgesamt 8,8 ha.

Er Gberlappt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hdcken-

kamp-Sid"

e im westlichen Bereich (bereits vorzeitige ErschlieBungsstraBe,
landwirtschaftliche Nutzfléche),

e im Suden geringfligig im Bereich des Grinstreifens ("Ortsrand
auf Zeit"), der "Hockenkamp-Sid" nach Norden hin abschlie-
Ben sollte, falls sich die weitere Wohnentwicklung unerwartet
verzogert hatte.

Die bisherigen dort festgesetzten Inhalte werden durch die neuen

Festsetzungen des Bebauungsplanes "Héckenkamp-Nord " ersetzt.
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1.3 Bestands-Situation

1.3.1 Vorhandene Nutzungen

Das kiinftige Baugebiet wird deutlich durch die vorhandene Hof-
stelle "Hockenkamp" gepragt, die auf den umliegenden Nutzfla-
chen Rollrasen produziert (s. Luftbild). Ihr Eigentiimer plant, den
Betrieb knapp 1km Richtung Osten in die Bauerschaft Westrup zu
verlagern.

Im Westen grenzt die 60er-Jahre Wohnsiedlung entlang der "Her-
mann-Stehr-StraBe" an, im Siiden das Wohngebiet "Hockenkamp-
Sid", das aktuell bebaut wird. Im Osten verbindet der Baumschu-
lenweg den Bebauungsplan-Bereich mit der Ost-West-Achse
"Ascheberger StraBe", im Norden fihrt die flankierende "Stadtfeld-
straBe" als ErschlieBungsriickgrat in die Bauerschaften "Aldenho-
vel" und "Brochtrup".

Nennenswerter Griinbestand ist im Plangebiet lediglich mit

e dem alleeartigen Bewuchs entlang der "StadtfeldstraBe" und
des "Baumschulenweges" sowie

e der vergleichsweise jungen alleeartigen Bepflanzung entlang
der Hofzufahrt

e dem alten, z.T. groBkronigen Bewuchs stidlich der Hofanlage

vorhanden.

Das Gelande ist nur leicht von Norden nach Sidwesten geneigt.
Dabei liegt die StadtfeldstraBe leicht erhoht.

StadtfeldstraBe
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1.3.2 Bedeutung fiir die Okologie

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die 6kolo-
gische Wertigkeit der sehr ordentlich gepflegten 6stlichen Rollra-
senflachen sowie der westlichen landwirtschaftlichen Flachen wird
als gering eingeschatzt.

Dem unter 1.3.1 benannten Bewuchs ist eine mittlere 6kologische
Wertigkeit zuzuordnen. Abgesehen von seiner Bedeutung als Brut-
und Nahrungshabitat hat er insbesondere eine gestalterische Be-
deutung fiir das Landschafts- bzw. Stadtbild.

Aufgrund seiner Uiberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung hat der Bereich - mit Ausnahme der natiirlichen Versickerung
und der klimatischen Funktionen - somit insgesamt eine geringe
Okologische Bedeutung.

1.3.3 Bedeutung fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz
StraBenbegleitend verlaufen westlich des Baumschulenwegs und
sidlich der StadtfeldstraBe flache, nur zeitweise wasserfiihrende
Graben.

Selbst die Extremst-Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregie-
rung (HQ120) lassen fiir das Gebiet keine Beeintrachtigung durch
Hochwasser erwarten, das von der Stever oder einem ihrer Neben-
flisse resultieren wiirde.

Eine Inanspruchnahme von Retentionsraum fiir den Hochwasser-
schutz erfolgt also nicht.

1.4 Ubergeordnetes Planungsrecht /
vorbereitende Bauleitplanung

Regionalplan
Der Regionalplan ,Minsterland" weist den Planbereich als "Allge-
meinen Siedlungsbereich" (ASB) aus.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 stellt den
Planbereich vollstandig als Wohnbauflache dar. Die StadtfeldstraBe
und der Baumschulenweg sind als 6rtliche HauptverkehrsstraBe
wiedergegeben.

2. Zukiinftige Bebauungsplan-Festsetzungen

2.1 Konzept zur Entwicklung des Plangebietes

Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanvorentwurfs ist die
stadtebauliche Rahmenplanung, die vom Ausschuss fiir Planung
und Stadtentwicklung der Stadt Ludinghausen in seiner Sitzung am
13.12.2011 beschlossen wurde. Im Zuge dieser Rahmenplanung
wurde im Sinne einer langfristigen Entwicklungsperspektive eine
stadtebauliche Konzeption fir den gesamten Bereich zwischen
StadtfeldstraBe und Baumschulenweg erarbeitet. Im zweiten
Schritt werden nunmehr die nérdlichen Flachen im Plangebiet fiir
eine bauliche Nutzung in Anspruch genommen.

Wesentliches Gliederungselement des stadtebaulichen Entwurfes
bildet ein in zentraler Lage in Nord-Sid Richtung verlaufender
Griinzug. Der nun vorliegende Bebauungsplan verlangert die von
Siiden kommende Griinflache, greift die bisherige alleeartige Zu-
fahrt zum Hof Héckenkamp auf und vervollstéandigt diese Verkniip-
fung nun bis zur StadtfeldstraBe und zur freien Landschaft.

Stadt Ludinghausen
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Der zentrale Griinzug dient zur Naherholung und ist — bspw. im Be-
reich zwischen der alten Hofstelle Héckenkamp und des Kindergar-
tens (s.u.) — grundsatzlich auch geeignet, Spielgerate flir Kinder
aufzunehmen.

siidorientierte

3 StadtfeldstraBe als Allee, Gebiude-Zeilen

|| keine Einzel-Zufahrten

) 5 & |

Baumschulen-
weg §;|s Allee,
keine Einzel-

— Zufahrten |

Westlich und &stlich des Griinzugs bilden sich so zwei Quartiere,
die theoretisch auch abschnittsweise entwickelt werden kdnnten.
Die HaupterschlieBung der Bauflachen erfolgt durch Verlange-
rung der nord-slid-gerichteten SammelstraBen der sldlichen Quar-
tiershélfte bis zur StadtfeldstraBe, eine weitere SammelstraBe
schafft eine Verknilipfung an den Baumschulenweg.

Die von diesem Hauptnetz abzweigenden ost-west-verlaufenden
StichstraBen erméglichen Bebauungsstrukturen, die lberwiegend
in Nord-Sud Richtung orientiert sind und somit unter stadtebauli-
chen Gesichtspunkten die optimale Ausnutzung solarenergetischer
Potenziale bieten. Festsetzungen zu Dachneigung und Firstrichtung
flankieren diese Ausrichtung®.

Die Bebauung wird in dieser Anordnung auch klar Gberschaubar
und bildet abseitig der HaupterschlieBungen kleine um Stichstra-
Ben gruppierte Wohn-Nachbarschaften. Das Wohngebaude der zu
verlagernden Hofstelle bleibt erhalten.

Entsprechend der vorhandenen Nachfrage soll das Plangebiet
Uberwiegend als Wohnquartier fir Einfamilienhduser als Einzel-
oder Doppelhduser entwickelt werden.

Die Parzellentiefe von ublicherweise ca. 25m geben die Mdglich-
keit, die GrundstiicksgréBen zwischen 400 und 600mz2 fiir Einzel-
hauser und 250 — 400m?2 fiir Doppelhduser einzuteilen. In der 6st-
lichen Quartiershalfte konnten Grundstiicke, die nérdlich der Stra-
Ben liegen im "Querformat" angeordnet werden, so dass Bauher-
ren dort die Moglichkeit fir West- bzw. Ostgérten haben. In der
westlichen Quartiershalfte sind die Garten derartiger Grundstiicke
aufgrund des ErschlieBungsrasters nach Siiden bzw. Norden zu
orientieren.

! die Literatur spricht von einer Optimierung bei exakter Siidausrichtung und 30°

Dachneigung, abweichende Neigungen zwischen 20° - 45° sowie abweichende
Gebaudeausrichtungen (Siid-Ost bis Siid-West) seien mit ErtragseinbuBen von
je 5-10% verbunden
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2.2 Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Das Plangebiet soll zukiinftig Giberwiegend fiir Wohnzwecke ge-
nutzt werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird jedoch eine reine
Wohnnutzung, die jegliche Erganzungen ausschlieBt, nicht ange-
strebt. Daher wird eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
gewahlt. Somit sind auch dem Wohnen zugeordnete Nutzungen,
die der Versorgung dienen oder auch kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke umfassen, zuldssig. So hélt das Konzept die
Option offen, kleinere wohnumfeldvertragliche Erganzungsangebo-
te zuzulassen.

Hingegen sollen die nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) ei-
gentlich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Beherbergungsbe-
triebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) im fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen werden, da
sie aufgrund ihrer MaBstablichkeit und der z.T. auch von ihnen
ausgehenden Stérungen dort nicht zu integrieren sind. Zudem wird
fiir diese Nutzungen hier keine Standortgunst gesehen.

Von nicht-stérenden Gewerbebetrieben bspw. in Form von Soft-
wareentwicklern, Schreib-/Ubersetzungsbiiros 0.4. wéren keine Be-
lastungen auf die Umgebung zu erwarten, so dass diese aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen.

Kindergarten-Standort

Die Bereitstellung neuer Baugrundstiicke erfolgt auch mit dem Ziel,
junge Familien zu halten bzw. sie neu fiir Lidinghausen zu gewin-
nen. Daher ist — auch in gesamtstadtischer Betrachtung, vor allem
hinsichtlich geanderter Eltern-Anspriiche — die Bereitstellung aus-
reichender Kindergartenpldtze erforderlich.

Hierzu bietet sich ein Standort an, der an der Schnittstelle des
kiinftigen Griinzugs und der StadtfeldstraBe sowohl gut mit dem
Auto, dem Fahrrad und zu FuB erreichbar ist, als auch die Spielbe-
reiche zum Griinzug hin orientieren kann.

Kindergarten sind auch ohne spezielle Ausweisung im Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig. Der Planeinschrieb "Kindergarten" soll aber
auch gegeniber den potentiellen Nachbarn dokumentieren, welche
Nutzung hier zumindest kurz- und mittelfristig vorgesehen ist, so
dass man die Wahl seines Baugrundstiicks daran ausrichten mdge.

Auf lange Sicht — wenn aufgrund der demographischen Entwick-
lung kein Bedarf mehr fiir eine derartige Einrichtung besteht —
kdnnte das Gebaude dann in ein Wohnhaus umgewandelt werden.

Daraus resultiert die Festsetzung, dass in diesem Baufeld WA™ bis
zu 8 Wohnungen in dem Gebdaude zuldssig sein sollen.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"
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2.3 MasB der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Gestal-

tung orientieren sich an dem nachfolgend aufgezeigten Konzept:

.-: | /“ Haupt-Achse:
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Bauweise L AVa flach (geneigte) Dacher'

Das Baugebiet soll durch optional ein- oder zweigeschossige
Einfamilienhduser geprdgt sein. Um die zentrale Ost-West-
ErschlieBungsachse stadtebaulich zu betonen, wird fiir sie zwin-
gende Zweigeschossigkeit vorgegeben, so dass eine entspre-
chende raumliche Fassung entsteht.

Wie im Quartier "Hockenkamp-Siid" sollen erneut die stark nachge-
fragten Baugrundstiicke in der sogenannten abweichenden
Bauweise angeboten werden (s.u. Kapitel 2.5 Bauweise).

Fir den Kindergarten ist wegen seiner andersartigen Nutzung
eine Sonderform akzeptabel. Daher werden fiir ihn weniger kon-
kretisierende Festsetzungen getroffen. Wenn langfristig diese Ge-
meinbedarfsfunktion entbehrlich sein sollte (s. Kap. 2.2.) wird man
sich an die Optik gewdhnt haben.

Aufgrund des wachsenden Wunsches nach Barrierefreiheit, aber
auch wegen des aktuellen architektonischen Trends zu Flachdach-
bauten (bzw. Bungalows) ist ein Baufeld flir Hauser mit flachen
bzw. flach geneigten Dachern vorgesehen, das das neue
Wohngebiet stadtebaulich nicht zu stark nach auBen hin pragt. Da
die Stadt Ludinghausen das Ziel verfolgt, vor allem jungen Familien
eine Baumdglichkeit bereit zu stellen, werden nicht in der Anzahl
Grundstiicke fiir Bungalows vorgesehen, wie sie aufgrund der ak-
tuellen Nachfrage nach diesem Haustyp vermarktet werden kénn-
ten.
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Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ; Anteil des Grundstticks, der von bauli-
chen Anlagen liberdeckt werden darf) wird im Sinne eines sparsa-
men Baulandverbrauches und der wirtschaftlichen Ausnutzung der
Grundstiicke entsprechend der Obergrenze gem. § 17 BauNVO mit
0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl eriibrigt sich, da die
Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit das Er-
reichen bzw. das Uberschreiten der zuldssigen Obergrenze geméaB
BauNVO ausschlieBt.

Die Obergrenze fir die Haupt-Baukérper kann gem. § 19 Abs.4
BauNVO fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen um bis zu
50% auf 0,6 Uberschritten werden. Allerdings sind die Zufahrten,
Zuwegungen und Stellpldtze auf den Baugrundstiicken wasser-
durchlassig herzustellen.

Geschossigkeit
Die Geschossigkeit (optional ein- oder zweigeschossig / zwingend
zweigeschossig) ergibt sich aus dem o0.g. Konzept.

Baukorperhohe,

First- und Traufhohe,

Dachform und -neigung

Das nachfolgend geschilderte Konzept benennt zur besseren Nach-
vollziehbarkeit absolute Héhen (z.B. 4,0-5,0m), die eine MaBstab-
lichkeit der Gebaude untereinander sowie die Einbindung in die
umgebende Landschaft gewahrleisten sollen.

In der Planzeichnung werden — um eine eindeutige Bezugshohe
vorzugeben — Hoéhenangaben gemaB "Normalhéhe Null" (NHN)
verwendet. HOhenpunkte des kiinftigen StraBenausbaus stehen
bislang zwei Punkte im Siiden fest, zwei weitere im Norden dienen
als Anhaltspunkt. Als vereinheitlichter Bezugspunkt zum Geldn-
deniveau wird 52,00m NHN angenommen. Lediglich fir unterge-
ordnete Bereiche im Nordosten wdre es erforderlich, zur Errei-
chung der benannten absoluten maximalen Gebdudehohen das
Baugrundstiick etwas niedriger anzulegen.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
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Héhenentwicklung, Dachform und -neigung sollen entsprechend
der oben aufgezeigten Gebietsaufteilung gestaffelt werden:
e Fir den weit Uberwiegenden Teil des Baugebietes ist die "op- FH: max, 10m
tionale Zweigeschossigkeit" vorgesehen. Dieser Eindruck « N
entsteht beim Betrachter insbesondere bei der Traufe, die sich *'"”""""’"‘
in einem Bereich zwischen 4m und 5m bewegt. Um dennoch sotel 3845
ausreichend Wohnflache zu entwickeln, ist die Neigung der Sat-
telddcher mit 38-45° festgesetzt. Die bauordnungsrechtliche
Zweigeschossigkeit kann bereits bei 5,0m Traufhdhe (als oberer
Schnittpunkt des Daches mit der senkrecht verldngerten

Aussenwand) erreicht sein, die Ausnutzbarkeit kann zudem
durch Gauben noch erhéht werden.

e Die vom Baumschulenweg ins Baugebiet filhrende Achse mit < FH:max. 10m
ihrer zwingenden Zweigeschossigkeit (WA'! und WA soll - ™ 6-7m
entsprechende bauliche H6hen entwickeln, die sich vor allem in . Sattel, 27-33°

der Traufhohe zwischen 6 und 7m zeigen. Um die Gesamtge-
bdudehodhe auf die umgebenden Dimensionen einer von maxi-
mal 10m zu beschrénken, ist die Neigung der dort alleinig zu-
lassigen Sattel, Walm- und Zeltdacher auf 27-33° be-
schrankt worden. Hier lasst sich auch der vereinzelt geduBerte
Wunsch auf "Stadtvillen" (Zeltdacher) verwirklichen.

e Ein inselartig ostlich der verléangerten StraBe "Giesenkamp" ge-
legener Bereich (WA ist vergleichsweise wenig augenfillig fiir
die Optik des neuen Baugebietes. Hier sollen — ohne Pragung
fir das Landschaftsbild rund um das Neubaugebiet — einge-
schossige Flachdachgebaude bzw. Gebaude mit geringer
Dachneigung (DN bis 27°) und ohne Vorgabe zu den Dach-
formen entstehen kdnnen. Insbesondere im Hinblick auf Barrie- <
refreiheit und Verzicht auf Dachraum stdBt diese Bauform gera-lj o
de bei dlteren Bauherren auf Interesse. Soweit bei den Gebau-
den ein First existiert (bei FD-Gebauden kann naturgemaB kein
First entstehen), darf dieser maximal (bspw. bei Pultdachhdu-
sern) bis zu 7m Hoéhe erreichen, um keine erdriickende Wirkung
zur Nachbarbebauung auszulésen.

 Der Standort des Kindergartens (WA™) erfhrt vergleichswei-

se wenige Vorgaben: Lediglich zur Vermeidung einer erdriik-
kenden Wirkung wird die Héhe auf maximal 10m begrenzt.
Hierbei halt das Baufenster aber auch deutlichen Abstand zu
den benachbarten mdéglichen Wohngebauden. Fiir den voraus-
sichtlich andersartigen Baukoérper ist aufgrund seiner Son-
dernutzung eine héhere Akzeptanz vorauszusetzen. Bis zu einer
langfristigen Umwandlung in ein Wohngebdude wird ein Ge-
wohnungseffekt eingetreten sein.

_, FH:max. 7m

Dachgauben und Neben-/ Zwerchgiebel sind in allen Berei- Tin.
chen nur insoweit zuldssig, als sie in ihrer Gesamtheit 50% der zu- T T om
gehdrigen Gebdudeseite (Bezugsbreite ist hier die Fassade, nicht" J

das Dach mit seinen ggfs. ippigen Uberstanden) nicht tiberschrei-
ten. Sie mussen seitlich einen Abstand von mindestens 1,5m zum ——- e
Ortgang, der obere Gaubenansatz einen lotrechten Abstand von =~ ** P
mind. 1,0m zum Dachfirst einhalten. Fiir Dachgauben und Neben-

firste / Zwerchgiebel sind Traufhéhen von max. 6,50m zulassig.

Fir Dachaufbauten (Gauben) und Nebenfirste (Zwerchgiebel) sind

abweichende Dachformen und -neigungen zuldssig. Ihre optische

Pragung ist fiir das Baugebiet weniger stark, so dass den Bauher-

ren hier mehr Gestaltungsfreiheit belassen wird.

recht
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Fiir Gebaude mit einer Dachneigung unter 35° (WA?, WA!!, WA
und WA™) sind Dachgauben jedoch unzuldssig, da sie dort zu
massiv in Erscheinung traten.

Im  benachbarten  Baugebiet
"Hockenkamp-Sad" sind Hauser
realisiert worden, bei denen
riickwartige Gebdudeteile

mit Flachdach (0-5°) versehen | Schnitt/

wurden (s. Skizze). Damit wurde Seitenansicht

bezweckt, dass im Erdgeschoss

eine barrierefreie Wohnung, im _
Draufsicht

Obergeschoss  hingegen eine

kleinere zZweite Wohnung

entstehen soll. Alternativ wurde

auch eine Art ‘"erweitertes

Wohnzimmer" angefragt.

Dieser Gebdudetyp ist — unschadlich fiir die mit dem stadtebauli-

chen Entwurf beabsichtigte Gestaltwirkung — zulassig, soweit der

abweichende Gebdudeteil

a) im Verhaltnis zum Gesamtgebdude nicht tUberwiegt (also <50%
der Gebdudegrundfldche haben muss) und er

b) riickwartig erfolgt (an Eckgrundstiicken wiirde er dennoch auch
vom StraBenraum aus zu erkennen sein).

Im Grundsatz lehnt sich eine derartige Bauform an die in allen

Baugebieten zahlreich vorhandenen Wintergdrten an, die zum Teil

ebenfalls recht umfangreiche Dimensionen erreicht haben.

Die untergeordneten eingeschossigen Flachdachgebdudeteile diir-
fen die zuvor benannten Mindesttraufh6hen unterschreiten, da sie
nur wenig Pragung fiir die stadtebauliche Erscheinung haben.

Fir Nebengebaude (wie Schuppen, aber auch fiir Garagen, Car-
ports, etc.) wird klargestellt, dass abweichende Dachformen
und -neigungen zuldssig sind. Dies ist ohnehin fortwdhrend ge-
libte Genehmigungspraxis.

Diese 0.g. Festsetzungen beinhalten auch gestalterische Aspekte
(gem. § 9 (4) BauGB), sind jedoch zur besseren Auffindbarkeit hier
in diesem Kapitel aufgefiihrt.

2.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je Wohngebdaude (Ein-
zelhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhausscheibe) max. zwei
Wohneinheiten zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung soll eine libermaBige Verdichtung der ein-
zelnen Grundstiicke verhindert werden, um negative stadtebauli-
che Auswirkungen durch Verschattung, durch einen sonst nicht
vorhersehbaren zusatzlichen privaten Stellplatzbedarf und ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

Fir den Standort des Kindergartens mit seiner wegen der Son-
dernutzung gréBeren Kubatur wird hingegen eine abweichende
Festsetzung (max. 8 WE) getroffen, die nach Aufgabe der Gemein-
bedarfsnutzung in Anspruch genommen werden kann. Fir die
langfristig absehbare Umnutzung ist bei dem umfangreichen Volu-
men eine héhere Anzahl an Wohnungen sinnvoll und naheliegend.
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2.5 Uberbaubare Flichen, Bauweise

Uberbaubare Flichen, Ausrichtung der Baustrukturen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen so festge-
setzt, dass die beabsichtigte stadtebauliche Struktur einer straBen-
begleitenden Bebauung gesichert wird und zusammenhangende,
von Hauptgebduden freigehaltene Uberwiegend riickwartige bzw.
seitliche Gartenzonen entstehen.

Die Ausrichtung der Uberbaubaren Flachen erfolgt in Abwagung
mit der stadtebaulich gewiinschten Raumbildung in der Regel nach
Siiden, um die Voraussetzung fiir die Nutzung passiv-solarenergeti-
scher Potentiale mit den Gebauden zu sichern.

Ein stadtebauliches Erfordernis flir die Festsetzung von zwingen-
den Baulinien besteht nicht.

Um die Gestaltqualitat der zum StraBenraum orientierten Vorgar-
tenbereiche nicht zu beeintrachtigen, werden Bereiche der Bau-
grundstiicke mit Umrandung und Hintergrundschraffur gekenn-
zeichnet, auf denen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB Ne-
benanlagen, Carports und Garagen generell zuldssig sein sollen.
Diese Schraffur dient zur Klarstellung gegeniiber friiher bei ande-
ren Bebauungsplénen angewandten Regelungen, die die Bereiche
zwischen vorderer Baugrenze und StraBenbegrenzungslinien davon
ausgenommen hatten und Sonderregelungen fiir seitliche Grund-
stlicksbereiche trafen. Dieses Ziel, die halbprivaten / halboffentli-
chen Rdume zu den StraBenziigen von den o0.g. héhenentwickeln-
den Bauten freizuhalten, besteht weiterhin. Damit

o die bislang alleeartig gepragte StadtfeldstraBe,

e der Baumschulenweg,

o die offentlichen Griinflachen und

e die separat verbindenden FuB-/Radwege

von UbermaBig begleitender Bebauung frei gehalten werden, sind
entlang dieser aufgelisteten Grenzen nur maximal 7,5m Grenzbe-
bauung zulassig. Dieses MafB resultiert aus der Ublichen Linge
zahlreicher Garagen. Ansonsten wirde — da gem. § 6 Abs. 11
BauO NRW die Obergrenze von 9m bzw. 15m Grenzbebauung
nicht zu Verkehrsflachen / Griinflachen gilt — eine durchgangige
Abschottung der Privatgrundstiicke mit entsprechenden gestalteri-
schen Nachteilen (abweisende Wirkung) und 6kologischen Nachtei-
len (Uberbauung der Wurzelbereiche) zu befiirchten sein.

Bauweise

Zur Wahrung der MaBstablichkeit des Baugebietes und zur Anpas-
sung an die benachbarte Bebauung wird die offene Bauweise
festgesetzt, d.h. die Gebdudelédnge darf maximal 50m betragen,
Gebdude missen — soweit es sich nicht um Reihen- oder Doppel-
hauser handelt — mit beidseitigem Grenzabstand errichtet werden.
Im nahezu gesamten Quartier bleibt die Option, dass Einzel-, Dop-
pel- oder Reihenhduser gebaut werden kénnen. Die Umsetzbarkeit
von Reihenhdusern ist allerdings aufgrund der Notwendigkeit an-
gemessener Stellplatz-Unterbringung vergleichsweise schwierig.

Im WA’ sind lediglich Einzelhduser zulissig, da kettenhausihn-
lich zusammenhangende Bungalows nicht dem Erscheinungsbild
entsprechen, das mit dem stadtebaulichen Konzept verfolgt wird.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"
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Ein Baufeld westlich der StraBe "Giesenkamp" ist fiir eine soge-
nannte abweichende (,halboffene") Bauweise vorgesehen. Sie
ermdglicht Wohngebdude, die zu einer Seite auf der Nachbargren-
ze stehen, und im Bauwich zur anderen Seite in der Regel die Ga-
ragen positionieren. Somit ist die Vermarktung flir Grundstiicke
moglich, die die Erscheinung freistehender Einfamilienhduser ha-
ben, jedoch mit geringen GrundstiicksgroBen auskommen. Natur-
gemaB verbleibt ein Endhaus dieser Aneinander-Reihung mit beid-
seitigem Grenzabstand. Zur Verdeutlichung der Situation, an wel-
che Seite zwingend angebaut werden muss, wird in der Planzeich-
nung die entsprechende Anordnung der Hauptgebdude und Gara-
gen aufgezeigt, der zumindest in ihrer Systematik bindende Wir-
kung zukommt. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei dieser abwei-
chenden Bauweise keine Dachiberstéande auf die Nachbargrund-
stiicke ragen diirfen, und keine Fensteréffnungen zur Grenzseite
ausgerichtet sein dirfen.

2.6 Gestaltvorschriften

Mit Hilfe der folgenden Gestaltvorschriften soll gesichert werden,
dass sich fiir das Plangebiet im Kontext mit der umgebenden dorf-
lichen Bebauung zumindest eine grundsatzliche Einheitlichkeit
ergibt. Im Gegenzug soll fiir die kiinftigen Bauwilligen ein ausrei-
chender Spielraum fiir Individualitat verbleiben.

Die Firstrichtungen werden in weiten Bereichen des Planes vor-
gegeben, da sie erheblich zur energetischen Effizienz des Gebietes
beitragen, aber auch raumbildende Wirkung haben.

Sie sind deutlich aus der Sidausrichtung begriindet. Westlich der
Verkehrsflache "Hockenkamp" wird das Ziel verfolgt, dort den
StraBenraum mit der Traufstandigkeit zu fassen. Westlich der Stra-
Be "Giesenkamp" fihrt die Firstrichtung die Erscheinung der stid-
lich angrenzenden abweichenden Bauweise nach Norden fort.

Fir Flachdacher ist die Firstrichtung naturgemaB irrelevant, aber
bereits auch fiir die flach geneigten Dacher ist sie zu beachten.

Das Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung wird im Wesent-
lichen durch Ziegel- und Putzfassaden gepragt. Daher sollen
diese Fassadenmaterialien auch grundsatzliche Leitlinie fiir die
kiinftige Bebauung sein. Die Fassaden sind daher in roten oder an-
trazithfarbenen Vormauerziegeln, oder als weier / hellgrauer Putz
zu gestalten.

Deutlich untergeordnete Fassadenanteile (weniger als 10% der
Gesamtfassade) kdnnen auch mit anderweitigen Materialien gestal-
tet sein.

Zudem koénnen Aussenwandfldchen als glattflachige Holzver-
schalung ausgefiihrt werden. Massive Rundholzstamme sind als
sichtbare konstruktive Fassade unzuldssig, ebenso Fassadeniiber-
stande, die mehr als 15cm (ber die eigentliche Fassadenflache
hinausragen. NaturgemaB bezieht sich die formulierte Unzuldssig-
keit der 15cm-Uberschreitung auf z.B. Eckverkdmmungen, Lisenen,
Gesimse, Balkenkdpfe u.d., hingegen nicht auf Nebengiebel,
Zwerchgiebel, Erker 0.4. .

Mit diesem Einbezug von vollflachigen Holzverschalungen soll
neueren Okologischen und architektonischen Entwicklungen Rech-
nung getragen werden. Holz erfreut sich als nachwachsender Roh-
stoff einer zunehmenden Bedeutung als nachhaltiges Baumaterial

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"
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sowie einer zunehmenden Beliebtheit als architektonisches Gestal-
tungsmaterial. Ausgeschlossen werden allerdings massive Rund-
holzstamme als sichtbare konstruktive Fassade, ebenso libergrofe
Fassadeniiberstdnde. Solche Gebdaude und Details mit dem Ge-
staltcharakter ,kanadischer Blockhduser" oder als traditionell skan-
dinavisch empfundener Architektur wiirden im Siedlungsbild einen
zu auBergewdhnlichen Fremdkdrper darstellen.

Zur Verdeutlichung der planerischen Absicht werden folgende Fo-
tos als Positiv-/Negativ-Beispiele aufgezeigt:

Positiv-Beispiel Positiv-Beispiel
zulassige Holzfassade zulassige Holzfassade

» x

i SR ee——

% hiaoncs i s B
Positiv-Beispiel Negativ-Beispiel; unzulassig:
zulassige Holzfassade - Rundholzstamm

- Fassadeniiberstéande >15cm

Von der Dacheindeckung geht eine starke Fernwirkung aus. Da
das Westmiinsterland deutlich von roten bis braunen bzw. grauen
(anthrazit) bis schwarzen Déchern gepragt ist, sollen nur diese zu-
lassig sein. Anderweitige — auch glanzende — Dacheindeckungen
werden hingegen im gesamten Baugebiet ausgeschlossen, da sie
auch aus groBer Weite Uberdeutlich ins Auge fallen. Solaranlagen
(ebenso wie begriinte Dacher) sind zuldssig, sind aber nicht zur
Rechtfertigung von Ausnahmen flir die sonstige Dacheindeckung
heranzuziehen.

Um sicherzustellen, dass zusammengehoérige Hauser nicht unpas-
send zueinander erscheinen, sollen die Fassaden von Doppel- und
Reihenhdusern in Material und Farbe gleich gestaltet sein und ihre
Dacher die gleiche Neigung, Eindeckung, Traufhéhe und Farbe ha-
ben.
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Die stadtgestalterisch durch den Bebauungsplan gewiinschten
halbéffentlichen StraBenrdume mit Vorgartenzonen und Eingangs-
bereichen, die u.a. durch die Fassung der Baufelder erreicht wer-
den sollten, wiirden durch abweisende Mauerfronten zunichte ge-
macht. Daher wird zur Wahrung der beabsichtigten Gestaltqualitat
die Festsetzung getroffen, dass Einfriedungen im Bereich der
Vorgarten (also zwischen der vorderen Gebaudeseite (Erschlie-
Bungsseite/Grundstlickszufahrt) und der ErschlieBungsstraBe) nur
in Form von Hecken aus bodenstandigen Gehoélzen und Mauern bis
zu einer Hohe von 1,00m zuldssig sind. Zaune sind lediglich hinter
den Hecken in Hohe der Hecken zulassig.

Zu den FuB-/Radwegen, die das Baugebiet durchziehen und bei
Eckgrundstiicken, kénnen diese Hecken bis zu 2m hoch sein, damit
dortige Anwohner fir ihre riickwartigen Gartenbereiche einen
Sichtschutz erzielen kdnnen.

Weitere gestalterische Festsetzungen zu First- und Traufhohen,
Dachform und Dachneigung, Dachgauben sind, weil sie insbeson-
dere Auswirkungen auf das Bauvolumen haben, zur besseren Auf-
findbarkeit im Abschnitt ,,MaB der baulichen Nutzung" aufgefiihrt.

2.7 Verkehrliche ErschlieBung

AuBere und innere ErschlieBung

Die StadtfeldstraBe im Norden sowie der Baumschulenweg im
Osten als stadtische HauptverkehrsstraBen bilden die duBere Er-
schlieBung und flhren zum (bergeordneten StraBennetz. Eine
konkrete Ausbauplanung — hinsichtlich (ggfs. nur punktueller) Auf-
weitungen, Einschniirungen o.a. — liegt fir sie noch nicht vor.

Das ErschlieBungsraster des Baugebietes "Hockenkamp-Sid" wird
in gleicher Weise nach Norden hin fortgefiihrt:

Im Westen des Plangebietes ist die StraBe "Hockenkamp" als
Haupt-Nord-Siid-Achse bereits vorhanden. Ein platzartiger Ver-
schwenk gewahrleistet, dass keine lberhdhten Geschwindigkeiten
auf dieser StraBe gefahren werden kdnnen. Etwa 200m ostlich ver-
setzt davon wird kiinftig auch der "Giesenkamp" (ebenfalls mit
platzartigem Verschwenk) Richtung Norden bis zur StadtfeldstraBe
verlangert, ein Haupt-Abzweig verbindet sie wiederum mit dem
Baumschulenweg.

Von dieser HaupterschlieBung zweigen ost-west-gerichtete Stich-
straBen ab, die Gberschaubare Nachbarschaften bilden.

Fir die SammelstraBen ist eine Querschnittsbreite von 8,50 m mit
einseitigem Gehweg und Parkstreifen mit Baumpflanzungen vorge-
sehen. Die Ubrigen QuartiersstraBen besitzen eine Querschnitts-
breite von 6,0 m. Die definitive Aufteilung des StraBenraumes
ergibt sich jedoch erst aus der nachlaufenden detaillierten Stra-
Benausbauplanung.

Um den alleeartigen Bewuchs — egal ob im Bestand oder bei kiinf-
tigen Ersatzpflanzungen — nicht mit zahlreichen Einzelzufahrten zu
gefdhrden erfolgt die ErschlieBung der direkt an der Stadtfeldstra-
Be und am Baumschulenweg gelegenen Grundstlicke aus dem
Baugebiet heraus, zu den benannten StraBen ist ein Zu- und Ab-
fahrtsverbot festgesetzt.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"
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' Allgemeiner Siedlungsbereich  _
gemaB Regionalplan
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NaturgemaB 16st das Baugebiet neue Verkehre aus, die auch zum

Ubergeordneten Verkehrsnetz

e Richtung Norden (B 235) nach Senden, A 43, Miinster

e Richtung Osten (B 58) nach Ascheberg, A 1, dstl. Ruhrgebiet

e Richtung Siiden (B 235) nach Olfen

e Richtung Westen zur Innenstadt, A 43, zentr. Ruhrgebiet

orientiert sind.

Es existiert kein quantitativer Schwellenwert, ab dem exakt bei

Uberschreitung die Notwendigkeit einer weiteren Anbindung an die

B 235 ausgeldst wird. Vielmehr ergibt sich aus der bisherigen

(Baugebiete "Im Rott", "Im Rott-Ost", "Im Rott-Nord", "Hdécken-

kamp") sowie aus der zukiinftig absehbaren Wohnbauentwicklung

(Darstellung Allgemeiner Siedlungsbereiche zwischen Stadtfeld-

straBe und B 235 im Regionalplan) die planerische Uberlegung, fiir

e die umwegige Anbindung stadteinwérts Uber die Stadtfeld-
strafBe, um dann wieder stadtauswarts zu fahren, oder

o die vielfach gewdhlte, verkehrstechnisch jedoch nicht ausge-
baute Verbindung entlang der VWG

die Mdglichkeit einer ausreichend leistungsfahigen Anbindung zu

prifen.
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Eine begleitende Untersuchung? hierzu zeigt auf, dass die Frequen-
tierung auf dem Baumschulenweg und der StadtfeldstraBe (ber-
wiegend aus ortlichem Quell- / Zielverkehr der direkt angrenzen-
den Wohnquartiere resultiert. Aufgrund der ermittelten Verkehrs-
beziehungen wirde die Errichtung einer eigenstandigen neuen
StraBenanbindung keine nennenswerte Verkehrsverlagerung auf
sich ziehen, die umfangreichere Entlastung auf der StadtfeldstraBe
oder dem Baumschulenweg erzielen und die Baukosten / den Ein-
griff in die Natur rechtfertigen wirde.

Vielmehr wird empfohlen, den vorhandenen Wirtschaftsweg vom
Kreuzungspunkt StadtfeldstraBe / Baumschulenweg an der Vieh-
vermarktungsgesellschaft (VVG) vorbei zur B 235 geringfiigig zu
ertlichtigen (z.B. durch Kurvenabflachung, Bankettebefestigung).
Bestehende Restriktionen (Briicke, Sperrung fiir LKW) sollen bei-
behalten bleiben, um keine Attraktivitat fiir tberortlichen Verkehr
(Schleichverkehr) zu erzeugen.

Eine zusatzliche Verbindung zwischen der StadtfeldstraBe und der
B 235 wird erst fiir den Fall befiirwortet, dass die im Regionalplan
der Bezirksregierung Miinster dargestellten kiinftigen Allgemeinen
Siedlungsbereiche (ASB) nérdlich der StadtfeldstraBe als Wohnge-
biet entwickelt werden. Daraus wiirde ohnehin der Bedarf fiir eine
innere HaupterschlieBungsstraBe bis zur B 235 resultieren, die na-
turgemaB auch der Anbindung der zuvor benannten Wohngebiete
sudlich der StadtfeldstraBe an die B 235 dienen koénnte.

Ruhender Verkehr

An vereinzelten Standorten sind kleinere Sammelstellplatze vorge-
sehen. Dariber hinaus werden im Rahmen der Detailplanung fiir
den StraBenausbau vereinzelte Stellplatze im offentlichen StraBen-
raum der Hauptachsen bereitgestellt.

Der Stellplatzbedarf der kiinftigen Wohngebdude ist auf den
Grundstiicken zu decken. Dabei sind offene Stellplatze (wie auch
die Zufahrten und Zuwegungen) wasserdurchlassig herzustellen.

Offentlicher Nahverkehr

Die ndchstgelegene Bushaltestelle ,Kiewitz® am Kreuzungspunkt
"StadtfeldstraBe" / "Baumschulenweg" wird nur wenige Male am
Tag angefahren. Realistischerweise kann bei Wohnquartieren an
Ortsrandlage nicht mit einem hohen Bedienungskomfort durch den
OPNV gerechnet werden. Ob bspw. ein Biirgerbus oder alternative
Angebotsformen in absehbarer Zeit Abhilfe schaffen wird auch we-
sentlich von der Nachfrage-Seite abhangen.

FuB- und Radverkehr

Abseits der auch fiir den motorisierten Verkehr vorgesehenen
StraBen durchzieht ein FuB- und Radweg den zentralen Griinstrei-
fen. Zudem fiihren mehrere kurze FuB- / Radwegstiche von den
Wohn(-sammel-)straBen separat zum Griinzug.

Ob fiir die FuBganger und Radfahrer eigenstandige Streifen im
StraBenraum angelegt werden, oder ob die StraBen verkehrsberu-
higt als Mischverkehrsfldche ausgebaut werden, verbleibt der spa-
teren verkehrlichen Detailplanung.

2 nts Ingenieurgesellschaft Miinster: "Anbindung der nordéstlichen Ortslage

Ludinghausen an die B 235", September 2015

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"
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2.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nordlich der StadtfeldstraBBe ist die Festsetzung einer Flache fiir ein
Leitungsrecht erforderlich, um eine Verrohrung vom kiinftigen Re-
genrlickhaltebecken zum nachsten Vorfluter zu ermdglichen.

Eine private Wasserleitung liegt sidlich der stadtischen Parzellen
18, 77, 117 und 527 (StadtfeldstraBe) auf dem bislang privaten
landwirtschaftlichen Grundstiick, sie ist grundbuchlich gesichert.
Aufgrund ihrer kiinftigen Lage in der &ffentlichen Verkehrsflache ist
flr sie kein gesondertes Leitungsrecht erforderlich.

2.9 Griinflachen

Vom Wohngebiet "Héckenkamp-

Sud" erstreckt sich ein Griinzug

Richtung Norden, der auf die

dort gelegene Hofanlage und

ihren Freiraum zulduft. Es bietet

sich an, fir die im Grinzug

vorgesehene FuB- / Radwege- [

verbindung  die  Hofzufahrt [§

aufzugreifen, die durch den

beidseitigen Baumbestand auch

den ersten Auftakt einer Allee

bilden kann.

Der Griinzug soll

e zur Verknipfung mit dem nérdlich der StadtfeldstraBe begin-
nenden Freiraum

e zur Feierabenderholung

e flir Spielgelegenheiten

e als rlickwartiger Freiraum fiir den Kindergarten

e als Riickgrat des separaten FuB- und Radwegenetzes

dienen.

Die Pfingststiirme 2014 haben bereits vereinzelte Liicken in den

alleeartigen Bewuchs entlang der StadtfeldstraBe gerissen. Der

grundsatzliche Erhalt bzw. die Wiederherstellung eines alleeartigen

Charakters ist jedoch weiterhin stadtebauliches Ziel. Daher wird fiir

die entlang der StadtfeldstraBe gelegenen Wohngrundstiicke ein

Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt, um durch hiufige Uberfahrten

ausgeldsten Schaden am Wurzelwerk der Baume auszuschlieBen.

Abhangig von der StraBenausbauplanung — ggfs. durchgangige

oder lediglich punktuelle Aufweitung der Fahrbahn; Anordnung

eines (kombinierten) Geh- und Radweges — wird evtl. auch eine

Neupflanzung der sudlichen Baumreihe erforderlich. Mit der

gleichen Zielsetzung werden Zu- und Abfahrten entlang des

Baumschulenweges ausgeschlossen.

Schon in der Begriindung des Bebauungsplanes "Hockenkamp-

Sid" ist angekiindigt gewesen, dass dort die geplanten Baufldchen

zunachst eine Eingriinung nach Norden als ,Ortsrand auf Zeit” er-

halten, die bei Realisierung des zweiten Bauabschnitts aber even-

tuell in die Bauflachen einbezogen wird. Da

e es nicht erforderlich ist, Wohnen von Wohnen funktional oder
gestalterisch voneinander abzugrenzen und

e sich aus einem Ost-West-Griinzug keine sinnvolle Verknip-
fung ergabe

werden die Griinstreifenparzellen in die kiinftigen Wohnbaugrund-

stlicke einbezogen.

Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan

,Hockenkamp-Nord"
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3. Naturraumliche Belange

3.1 Umweltbericht

Erganzend zur Bebauungsplanbegriindung ist ein Umweltbericht
erstellt worden. Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass nach Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden sowie die In-
anspruchnahme des bisherigen Freiraumes als erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkung (insbesondere hinsichtlich Landschaftsbild
und Erholung) verbleibt. Der Eingriff wird jedoch ausgeglichen
(siehe folgenden Abschnitt) bzw. durch den Griinzug gemindert, so
dass diese Belange in der Abwagung unterliegen.

3.2 Eingriff und Ausgleich

Die Neubebauung soll auf einer bislang weitgehend unversiegelten
Flache erfolgen, die allerdings intensiv landwirtschaftlich bzw. gar-
tenbaulich (Rollrasen-Produktion) genutzt ist. Insofern halt sich ihr
Okologischer Wert in begrenztem Rahmen.

Nennenswert ist dabei der absehbare Verlust des alten, z.T. groB-
kronigen Bewuchses sudlich der Hofanlage. Es ist nicht davon aus-
zugehen, dass die kiinftigen Bauherren ihre Bauwiinsche am Erhalt
der Baume ausrichten. Eine Abanderung des stadtebaulichen Ent-
wurfs hatte jedoch auch keinen sinnvollen Zuschnitt bzw. dauer-
haft gesicherten Erhalt des Bestandes ergeben.

Somit erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft. Die eigentliche
quantitative Bilanzierung erfolgt im Anhang zu dieser Bebauungs-
planbegriindung.

Nach den gesetzlichen Vorgaben miissen Eingriffe — soweit moglich
— vermieden werden. Die unvermeidbaren Eingriffe sollten so ge-
ring wie moglich (Eingriffsminderung) gehalten und umfassend
ausgeglichen werden (Kompensation).

Mit dem Ziel, Baugrundstiicke in Liidinghausen bereitzustellen, ist
der vollige Verzicht auf das Vorhaben nicht méglich. Eine Ein-
griffsminderung erfolgt durch den das Plangebiet durchziehenden
zentralen Griinzug.

Im StraBenraum sind mindestens 20 groBkronige heimische stand-
ortgerechte Laubbaume anzupflanzen.

Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass die privaten unbebau-
ten Grundstiicksflachen iiberwiegend gartnerisch mit heimischen
Gehdlzen angelegt werden. In der Praxis hat es sich jedoch oft als
schwer nachpriifbar erwiesen, ob tatsachlich PflanzmaBnahmen
durchgefiihrt worden sind. Daher wird auf entsprechende, nicht
nachhaltbare Festsetzungen (Fassadenbegriinungen, anteilige
Laubholzpflanzungen) fiir die Privatgrundstiicke verzichtet.
Stattdessen erfolgen die AusgleichsmaBnahmen in gebindelter
Form auBerhalb des BPlan-Geltungsbereiches durch Extensivierun-
gen im Umfeld des Hofes Grube in Tetekum. Sie ermdglichen einen
vollsténdigen Ausgleich des durch den Eingriff hervorgerufenen
Biotopwertdefizits.

Die AusgleichsmaBnahmen werden den -eingriffsverursachenden
Grundstiicken zugeordnet.

Stadt Ludinghausen
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3.3 Artenschutz

Nach der artenschutzrechtliche Vorpriifung® ist es nicht absehbar,
dass VerstoBe gegen die Verbote der Artenschutzbestimmungen
gem. § 44 BNatSchG vorliegen.

4, Sonstige Planungsbelange
4.1 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Die beiden Uberdrtlichen HauptverkehrsstraBen liegen zum Plange-
biet mindestens 800m (B 58) bzw. 400m (B 235) entfernt.

Fir die vom Verkehrsaufkommen dem Planfall zuzuordnende Zahl-
stelle " 4110 2401" auf der B 235 ist im Jahr 2010 ein Verkehrsauf-
kommen von 10.705 Fahrzeugen DTV mit einem Schwerlastanteil
von 4,1 % verzeichnet, die dort zuldssige Héchstgeschwindigkeit
liegt bei 100 km/h.

Aus den Diagrammen der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
lasst sich somit (iberschlagig ermitteln, dass durch die Bundesstra-
Be 235 ein Mittelungspegel von <52 dB(A) tags und <44 dB(A)
nachts auf die nachstgelegenen kiinftigen Wohnhduser einwirkt.
Somit werden die von der DIN 18005 empfohlenen Orientierungs-
werte (nicht Richtwerte!) von tags 55 und nachts 45 dB(A) fir All-
gemeine Wohngebiete eingehalten. Von einer Uberschreitung der
Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzge-
setz (16. BImSchV Verkehrslarmschutzverordnung, WA 59 dB(A)
tags, 49 dB(A) nachts) ist keinesfalls auszugehen. Erganzend ist
darauf hinzuweisen, dass die DIN 18005 von einem 20%igen
Schwerlastanteil ausgeht, die 0.g. 4,1% unterschreiten diese An-
nahme deutlich.

Von UbermaBigen Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet ist
nicht auszugehen.

Gewerbeldarm

Bereits bei der Ausweisung des Gewerbegebietes "Ascheber-

ger StraBe / Baumschulenweg" ist die ihm nahergelegene Be-

bauung des Wohngebietes "Rott-Ost" bertlicksichtigt worden. Im-

missionskonflikte sind daher fiir das weiter entfernt gelegene neue

Baugebiet "Hockenkamp-Nord" nicht zu erwarten.

Die ca. 480m nérdlich des Plangebietes gelegene VVG (Viehver-

marktungsgenossenschaft, Bechtrup 22) fiihrt Tiere, die die einzel-

nen Mitglieder verkaufen wollen, zentral zusammen und transpor-

tiert sie zusammen an die Abnehmer. Das Umladen geschieht auch

zu Nachtzeiten. Aufgrund

e der 0.g. groBen Entfernung und

e der Lage abseits der Hauptwindrichtung (liberwiegend aus
Westslidwest kommend)

sind keine Larmbeeintrachtigungen fiir das neue Baugebiet zu er-

warten.

3 Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bebauungsplan "Héckenkamp-Nord";

Ludinghausen, Oktober 2015
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Geriiche
Nordlich des Plangebietes liegen [~ Bechtrup Bechtrup | 7 s
die (ehemaligen) Hofstellen 19 @\ ‘OQ\ | Bechtrup

e Bechtrup 19, 220m entfernt 2 iom

(im Winter 4, héchstens 8 —
Rinder, im Sommer ca. 220m ._220m
5 Schafe) [ £
e Bechtrup 20, 220m entfernt
(keine Tierhaltung mehr)
und
e Bechtrup 23, 120m entfernt
(ca. 15 Hiihner)
Aufgrund der o.g. Entfernungen
in Verbindung mit der in Ludlnghausen vorherrschenden Haupt-
windrichtung Weststidwest sind keine landwirtschaftlichen Ge-
ruchsbelastigungen zu erwarten, zumal auf den Hofstellen selber
ebenfalls weitere Wohneinheiten vorhanden sind, die nicht der
Landwirtschaft zuzuordnen sind.

120,

sonstige Emissionsquellen

Die vom geplanten Kindergarten ausgehenden Gerdausche sind als
sozialaddquat hinzunehmen, das heiBt, sie gehéren zur Daseins-
vorsorge und Ausstattung eines auf Familien ausgerichteten (s.0.)
Wohnquartieres. Zudem ist sein Standort jedem potentiellen An-
wohner von vornherein bekannt, so dass er die Wahl seines
Wunsch-Wohngrundstiicks daran ausrichten kann.

Sonstige auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (wie bspw.
Licht / Blendung, Erschiitterungen) sind nicht bekannt.

4.2 Ver- und Entsorgung

Wasser, Loschwasser, Strom, Gas, Kommunikationstechnik
Fir das Baugebiet wird von den entsprechenden Versorgungstra-
gern die technische Infrastruktur fiir Strom, Frischwasser und Te-
lekommunikation bereitgestellt. Inwieweit jedoch bspw. noch Gas-
leitungen im gesamten Baugebiet verlegt werden ist fraglich, wenn
aufgrund gednderter Praferenzen liberwiegend andere fossile oder
auch regenerative Energiequellen nachgefragt werden.

Zur Léschwassserversorgung stehen It. Auskunft des Versorgungs-
tragers durch die benachbarten Hydranten bis zu 96 m3 Loéschwas-
ser pro Stunde zur Verfiigung. Bei der ErschlieBung des neuen
Baugebietes werden weitere L&schwasser-Zugangsmdglichkeiten
geschaffen.

Zur Stromversorgung des Gebietes wird eine kleine Flache
(ca. 3,5x4,5m) fir ein Trafohduschen im noérdlichen Schnittbereich
der offentlichen Griinflache zur StadtfeldstraBe festgesetzt.

Abfallbeseitigung

Die Stadt Liudinghausen betreibt die Abfallentsorgung nach MaB-
gabe der Gesetze und der jeweils giiltigen Satzung Uber die Abfall-
entsorgung.

Vor dem Kindergarten ist ein Altglassammelcontainer als Ver- und
Entsorgungsanlage vorgesehen.
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Schmutzwasserbeseitigung

Die Kanale im Plangebiet werden im Trennsystem angelegt. Das
Schmutzwasser wird zum Pumpwerk "Rott" gefiihrt, das an die
Klaranlage stidlich der Ortslage Liidinghausen angeschlossen ist.

Niederschlagswasserbeseitigung

Nach § 51a des Landeswassergesetzes ist die Moglichkeit einer op-
timierten geringen Regenwasserableitung zu nutzen.

Eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers im Plan-
gebiet scheidet jedoch aufgrund der Bodenverhdltnisse aus. Die
Entwasserung des Plangebietes ist daher durch eine Ableitung in
ein kiinftiges, nordlich der StadtfeldstraBe gelegenes Regenriick-
haltebecken vorgesehen.

In gleicher Weise wie im benachbarten Baugebiet "Hockenkamp-
Sid" wird der am Baumschulenweg gelegene Graben weitergefiihrt
und durch einen FuB- / Radweg begleitet.

Um den Abfluss des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet zu
begrenzen bzw. zu minimieren, wird im Sinne des § 51 a Landes-
wassergesetzes festgesetzt, dass gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB Zu-
fahrten, Zuwegungen und Stellplatze auf den Baugrundstiicken nur
wasserdurchlassig (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke,
Rasengittersteine, Mosaik- u. Kleinpflaster mit hohem Fugenanteil,
Mittel- und GroBpflaster sowie Klinkerbelag mit offenen Fugen,
b > 2 cm) hergestellt werden diirfen, da eine Versickerung von
Niederschlagswasser in geringem Umfang trotz der o.g. Bodenver-
haltnisse durchaus maoglich ist.

4.3 Altlasten

Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind aufgrund der der-
zeitigen und friheren Nutzung nicht bekannt oder zu vermuten.
Inwieweit fiir Teilflachen Bodenbelastungen aufgrund der Vornut-
zung durch die Nutzung als Rollrasenaufzucht bestehen kdnnten
wurde im Rahmen einer gutachterlichen Betrachtung untersucht®.
Zur Erkundung der Gefahrdungslage wurden die betroffenen Teil-
flachen entsprechend BBodSchV beprobt und die so gewonnenen
Mischproben auf die Vorsorgewerte der BBodSchV untersucht. Er-
ganzend wurden Pflanzenschutzmittel mit untersucht. Die chemi-
sche Untersuchung der oberflachennah anstehenden Bdden zeigt,
dass die Vorsorgewerte der BBodSchV fiir Sand durchweg einge-
halten werden. Eine schéadliche Bodenveranderung im Sinne des
BBodSchG liegt somit nicht vor. Ebenso werden auch die erfassten
Priifwerte fir den Wirkungspfad Boden — Mensch (bezogen auf ei-
ne Nutzung als Kinderspielflache) durchweg eingehalten. Somit ist
eine Gefdhrdung fir den Wirkungspfad Boden — Mensch nicht zu
besorgen. Ebenso ist keine Gefdhrdung fiir den Wirkungspfad Bo-
den — Nutzpflanze abzuleiten. Die Untersuchungen auf die Pflan-
zenschutzmittel erbrachte keinerlei Auffalligkeiten. Lediglich der
Messwert fir AMPA (als Abbauprodukt des Herbizids Glyphosat)
war — auBerhalb des aktuell anstehenden Bebauungsplanbereiches
— in der Teilflache der ehemaligen Baumschulfldche mit 1,7 pg/I
leicht erhéht. Eine Gefahr fiir die Schutzgiter Mensch und Grund-
wasser war jedoch nicht gegeben, da der anzuwendende Grenz-
wert GS-0 von 2,5 pg/l eingehalten wurde.

4 "Untersuchung der ehemaligen Baumschulflache / Rollrasenflache,

Baugebiet ,Hockenkamp” — Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung”,
GeoConsult Diilmen, Diilmen Oktober 2012
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Aus umwelttechnischer Sicht ergeben sich somit fiir das betrachte-
te Areal keine Nutzungseinschrankungen.

4.4 Kampfmittel

Die Ubersichtskarten iiber die Bombardierung Liidinghausens ge-
ben keinerlei Anhaltspunkte dafiir, dass der Bereich von Kampfmit-
teln betroffen sein konnte. Der Kampfmittelrdumdienst hat mitge-
teilt, das in den Luftbildern keine erkennbare Belastung vorliegt, so
dass keine MaBnahmen zur Beseitigung erforderlich sind.

Dennoch sei es mdglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund
von Bildfehlern, ungentigender zeitlicher Abdeckung oder ungeni-
gender Sichtbarkeit nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigten.
Daher wird ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen, dass —
falls bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBer-
gewohnlich verfarbt sei oder verdachtige Gegenstande beobachtet
wiirden — die Arbeiten sofort einzustellen sind und unverziiglich
der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortli-
che Ordnungsbehérde oder Polizei zu versténdigen sei.

4.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet und in seinem naheren Umfeld stehen keine Gebau-
de unter Denkmalschutz.

Aus historischen Karten lasst sich vermuten, ob an Stelle der heu-
tigen (abgangigen) Wirtschaftsgebdude der Hofstelle Hockenkamp
Vorgangerbauten gestanden haben. Die fiir den Abriss vorgesehe-
nen Wirtschaftsgebdude jlingeren Datums liegen in einem Bereich,
der heute weitgehend durch die Bodenplatte des Innenhofes ver-
siegelt ist und zukiinftig in die zentrale nord-siid-gerichtete Griin-
flache integriert wird. Weil somit nicht die Sorge besteht, dass eine
Beeintrachtigung des Bodendenkmals zu erwarten ist, wird auf ei-
ne vorherige Erkundung verzichtet.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe fordert jedoch die Bauta-
tigen nach den Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW dazu
auf, dass er bei auffdlligen Funden, die auf friihere Bebauung
schlieBen lassen unmittelbar zu benachrichtigen ist.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenom-
men.

5. Auswirkungen der Planung

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

NaturgemaB geht mit der Neubebauung bisheriger Freiraum bzw.
unbebaute Flache verloren, die somit in ihrer 6kologischen und Er-
holungsfunktion eingeschrankt werden. Das Stadt- und Land-
schaftsbild verandert sich, der bislang evtl. freie Blick in die Land-
schaft wird durch Neubebauung eingeschrankt.

Das durch das Neubaugebiet entstehende Verkehrsaufkommen
wird mit zwei Anbindungen auf die "StadtfeldstraBe" und einer An-
bindung auf den "Baumschulenweg" verteilt, so dass keine beson-
deren Belastungsspitzen zu erwarten sind. Nennenswerter Binnen-
verkehr, der sich Richtung Stden durch die vorgelagerten Wohn-
quartiere "Hockenkamp-Sid"”, "Im Rott-Ost" und "Im Rott" Rich-
tung Innenstadt schldngelt, ist nicht zu erwarten.

5.2 Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrundlagen
Der Eingriff in den Naturhaushalt ist unter Pkt. 3.2 erlautert.
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Zu den generellen Auswirkungen auf die Umwelt hinsichtlich der
einzelnen Faktoren wird zudem auf den diesem Bebauungsplan
beigefligten Umweltbericht hingewiesen.

6 Bodenordnung
MaBnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der Pla-
nung nicht erforderlich.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache ca.8,8ha = 100 %
davon:

Allgemeines Wohngebiet ca.57ha = 64,7%
StraBBenverkehrsflache ca.2,1ha = 242%
FuB- / Radwegeflache ca.0,1ha = 1,0%
offentliche Griinflache ca.04ha = 48%
Ver-/Entsorgung (Altglascontainer, Elektro) ca.0,1ha = 0,1 %
Wasserwirtschaftsflache (RRB) ca.0,3ha = 33%
Wasserwirtschaftsflache (Graben) ca.0,1ha = 0,7%
Landwirtschaftsflache (Leitungsrecht) ca.0,1ha = 13%
Aufgestellt:

Ludinghausen, im Oktober 2015
STADT LUDINGHAUSEN

Der Birgermeister

Anlage:

Umweltbericht

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Artenschutzrechtliche Vorprifung
Bodenuntersuchung (GeoConsult)



