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1. Allgemeine Planungsvorgaben

11 Planungsziel, Erfordernis der Planung

Das inmitten der Innenstadt von Liidinghausen in exponierter Lage am Marktplatz gelegene ,Café Hellmann* ist
im Jahr 2015 geschlossen worden und seitdem ungenutzt. Der neue Eigentiimer plant einen Neubau an gleicher
Stelle, der das vorhandene bauliche Volumen im Grundsatz wahrt, und hat hierzu eine entsprechende
Vorhabenplanung vorgelegt (Vorhabenplan Stand 07/2016).

Im Erdgeschoss sieht die Planung Tages- und Abendgastronomie vor, in den Obergeschossen sollen sieben
Wohnungen entstehen. Der Eigentiimer will die marktplatzseitige Fassade in ihrer Anmutung aufgreifen, die da-
hinter liegenden Bereiche werden umfassend neu gestaltet. Das Erdgeschoss soll sich zum Marktplatz hin
starker offnen. Exakt in dem siidwestlichen Bereich, den die Planung zum aktuell anstehenden Marktplatz-
Umbau fiir eine Auengastronomie vorgesehen hat, sollen Tische und Stiihle aufgestellt werden.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird eine Attraktivierung und Belebung des Marktplatzes erwartet. Zudem
bietet sich die Mdglichkeit, in den Obergeschossen innerstadtisches Wohnen anzubieten.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe hat bereits 1988 abgelehnt, das Geb&ude unter Denkmalschutz zu
stellen, da das Doppelhaus durch seine mannigfachen Umbauten und Veranderungen, insbesondere durch die
Vormauerung an der marktseitigen Giebelfront seinen historischen Zeugniswert weitgehend verloren hat und
damit nicht mehr den Kriterien des Denkmalschutzgesetzes genlgt. Dies wurde seitens des LWL im
Zusammenhang mit den aktuellen Planungsabsichten nochmals bestatigt.

Die Vorhabenplanung entspricht nicht in allen Teilen den Festsetzungen des im Ursprung aus dem Jahr 1980
stammenden Bebauungsplan "Langenbriickenstrate-West". Dieser setzt bisher im rlickwéartigen (Blockinnen-)
Bereich fiir die vorhandenen Anbauten eine Eingeschossigkeit mit Flachdach fest, zum Teil dirften vorhandene
Bauten (siehe Foto des riickwartigen Bereiches) nicht wieder errichtet werden diirfen.

3
R

Siidliche Grenze des = "= ‘?'

Geltungsbereichex g

- S

4
¢

Quelle: Stadt Lidinghausen; bearb. Archplan Stadtentwicklung GmbH
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Das seinerzeitige Ziel, im Blockinnenbereich die vorhandene Bebauung zu beseitigen, ist liberholt.

Mit Hilfe eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes I&sst sich das konkrete Vorhaben detailliert steuern
(exakte Vorgaben bspw. fiir Nutzung und Fassaden). GemalR § 13a BauGB soll das Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung beschleunigt durchgefiinrt werden.
Die Anwendungskriterien hierzu:

- zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?

- es wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben erméglicht.

- Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Europaischen

Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG nicht zu befiirchten

sind erfillt.

Der Rat der Stadt Ludinghausen hat in seiner Sitzung am 17.03.2016 die Einleitung eines entsprechenden
Aufstellungsverfahrens beschlossen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst alleinig das Grundstlick des
Vorhabens, Flurstlick 337, Flur 14, Gemarkung Liidinghausen-Stadt mit ca. 500 m? GréRe.
Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan zu dieser Bebauungsplanaufstellung zu entnehmen.

1.3 Derzeitige Situation

1.3.1  Vorhandene Nutzungen
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Hellmann am Markt" liegt inmitten des Sied-
lungsbereiches im Zentrum der Stadt direkt am Marktplatz und wird — von den auf den Marktplatz zuflihrenden
StraRen - Giber diesen erschlossen.

Das Gebaude des ehemaligen Cafes befindet sich auf der westlichen Seite des Marktplatzes. Nordlich grenzt die
Burgstralle an, slidostlich die LangenbriickenstraBe mit den Geb&uden LangenbriickenstraBe 20 und 18.
Westlich und nérdlich schliet die geschlossene Bebauung entlang der BurgstralRe an, stdlich die Bebauung an
der LangenbriickenstralRe.

Im Hinterhof* des Gebaudes ist ein Innenhof vorhanden, der theoretisch von der Burgstralle durch 2 kleine
Gassen, eine davon um das Eck an den Geb&uden Burgstralie 2 und 4 entlang, erschlossen ist, jedoch nur durch
Gassen (,Soden”) von ca. 1,40 bzw. 0,80 m Breite. Beide Zugange sind durch Holztliren verschlossen und nicht
fiir die Offentlichkeit zuganglich.

Das vorhandene, 2- bis 3-geschossige Hauptgebaude ist zum Marktplatz im Westen und zur Burgstrale im
Norden grenzstandig ausgefiihrt, ebenso zum Nachbargebaude Langenbriickenstralle 20.

Zu den Gebauden Burgstrale 2 und 4 ist es im Westen — unter Beriicksichtigung der o. g. ,Soden® - mit minima-
lem Grenzabstand (im Schnitt rd. 0,5 m) zu den ebenfalls mit minimalem Grenzabstand vorhandenen
Nachbargebduden ausgefilhrt. Nach Siidwesten hat das Hauptgeb&ude einen Abstand von ca. 6 m zur
Grundstlicksgrenze.

In diesem Bereich befindet sich ein eingeschossiger Anbau, der nach Siiden (zum Innenhof) und nach Westen
(zum Geb&ude Burgstrale 6) grenzstandig ausgefiihrt ist und nach Norden (zu den Geb&uden Burgstrafie 2 und
4) das Prinzip der ,Soden” mit minimalem beidseitigen Grenzabstand aufnimmt.
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Lageplan Bestand

Quelle: Kreis Coesfeld

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind somit zzt. vollstandig baulich genutzt und rundum in
den vorhandenen Siedlungsbereich der Innenstadt von Liidinghausen eingebunden.

1.3.2  Bedeutung fiir die Okologie

Aufgrund der Lage des Gebietes innerhalb des Stadtgebietes, der vollstandigen Versiegelung des Grundstiicks
und der umgebend vorhandenen Bebauung und Nutzung hat der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keinerlei 6kologische Bedeutung.

Zudem entspricht die Planung in Nutzung und Intensitat - abgesehen von einer Erweiterung des Gebaudes
vorrangig um einen (berdachten Atriumbereich zulasten des bereits versiegelten Hofes - der bisher schon
vorhandenen Nutzung der Flachen.

14 Ubergeordnetes Planungsrecht - FNP

Der wirksame Flachenutzungsplan stellte den Bereich - entsprechend der Nutzung und den bisherigen
Bebauungsplanfestsetzungen — bereits als Kerngebiet dar, die geplante Bebauungsplanaufstellung entspricht
somit den Vorgaben.

Der verbindliche Bauleitplan ist aus dem vorbereitenden Bauleitplan entwickelt.
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2, Stadtebauliches Konzept

21 Stadtebauliches Bau- und Nutzungskonzept des Vorhabens

Die im Geltungsbereich vorhandenen Strukturen sollen auch zukiinftig erhalten bleiben. Bereits die seit langem
vorhandenen Strukturen weichen jedoch von den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ab. Die
geplanten baulichen Entwicklungen sollen auf Grundlage eines Vorhabenplanes des Vorhabentrégers durch
Zielgerichtete Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgeschrieben werden. Dabei wird auf die
vorhandenen Strukturen Riicksicht genommen. Zukinftig ist die Baunutzungsverordnung von 1990 Plangrund-
lage.

Das zukiinftige Bau- und Nutzungskonzept sieht folgende Gliederung vor:

211  Kellergeschoss

Der vorhandene Keller soll weitgehend erhalten blieben. Es ist beabsichtigt, hier die WCs und Nebenanlagen der
Gastronomienutzung des EG sowie Abstellflachen und einer Erweiterung mit der GebaudeerschlieBung inkl. Auf-
zug fiir die Wohnungen des OG und DG unterzubringen. Der Bestandserhalt ist allerdings nicht verpflichtend.

21.2 Erdgeschoss

Im Erdgeschoss soll — entsprechend der zentralen Lage im ,Herzen* der Stadt am Marktplatz - eine Gastronomie-
einrichtung untergebracht werden, die — flankiert durch eine Auengastronomienutzung zum Marktplatz — dem
Ziel einer Belebung des Bereiches Rechnung tréagt.

Das Erdgeschoss umfasst — entsprechend der bisher vorhandenen Bebauung - nahezu das gesamte Grundstiick
mit einer Grenzbebauung nach Norden, Osten und Stden.

Ausgenommen sind die 0. g., im Stadtbild h&ufig vorzufindenden ,Soden*-Abstédnde zu den Gebauden Burg-
straBe 2 und 4, die beibehalten werden sollen.

Im Stidwesten — zum Gebaude Burgstrae 6 hin, soll gegeniiber der vorhandenen Grundstiicksgrenze ein
Abstand von ca. 2m eingehalten werden, um — bei einer potentiellen spateren Neugliederung im Bereich Burg-
stralBe - einen in der Breite zeitgemalen Zugang in den Innenhof von ca. 3m zu erméglichen, die dann eine
rickwartige Anfahrbarkeit in den zur Nutzung Langenbriickenstrae 16 gehdrenden Innenhof zuldsst (Anliefe-
rung).

21.3  Obergeschoss

In Erganzung zur gastronomischen Nutzung im Erdgeschoss sollen die dartiber liegenden Flachen zur Starkung
der Wohnfunktion in der Innenstadt genutzt werden. Die Schaffung eines Angebotes fiir zentral gelegenes,
innerstadtisches Wohnen leistet einen Beitrag zur Belebung der Innenstadt auch aulerhalb der Geschaftszeiten.
Im Obergeschoss sollen 4 Wohneinheiten entstehen, die (iber ein Treppenhaus mit Aufzug (barrierefreier Zu-
gang) erschlossen werden. Das hierfir vorgesehene Volumen umfasst dabei weitgehend den Bereich des heute
bestehenden Hauptgebaudes, jedoch werden nach Richtung Siiden dort erganzende Flachen benétigt, damit
sowohl die Wohnflache und Anzahl der Wohnungen als auch eine den heutigen Anforderungen entsprechende
Erschliefung und Ausnutzung gewahrleistet ist.

21.4 Dachgeschoss

Korrespondierend hiermit werden im Dachgeschoss 3 weitere Wohnungen ermdglicht, so dass mit insgesamt 7
Wohneinheiten auf ca. 470 m? Wohnflache (Uber zwei Geschosse) eine standortangemessene Nutzung der Im-
mobilie ermdglicht wird.

Zur Wahrung der aulleren Gestaltung sind zu den Strallen (Burgstrafe und Langenbriickenstrale) hin Sattel-
décher vorgesehen (traufstandige Fassade). Zum Marktplatz hin soll zudem eine reprasentative Giebelfassade in
Anlehnung an die Qualitaten der bisherigen Gestaltung entstehen.
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2.2 Festsetzungen

221  Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind bisher schon als Kerngebiet gema § 7 BauNVO
festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt — nun mit Verweis auf die Gilltigkeit auf Grundlage der BauNVO 1990 -
unverandert bestehen.

Auch die Festsetzung gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, dass oberhalb des Erdgeschosses auch sonstige
Wohnungen zulassig sind, bleibt unverandert bestehen.

Die in Kerngebiet nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 bzw. 5 allgemein und nach Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Tankstellen und Vergnlgungsstatten) werden aufgrund Lage und Zielsetzung fir die
zukinftige Nutzung ausgeschlossen.

Aufgrund der Vorhabenbezogenheit der Planung wird ergénzend festgesetzt, dass nur die Nutzungen und solche
Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im zwischen ihm und der Stadt abzuschlieRenden
Durchflinrungsvertrag verpflichtet.

2.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der maximal zulassigen
Geschossflachenzahl (GFZ), der zuléssigen Geschosse und den héchstens zuldssigen Gebaudehdhen geregelt.
Dieses Festsetzungsgerust ist im Zusammenhang mit den Festsetzungen zu den (iberbaubaren Flachen und zur
Bauweise - siehe Kapitel 2.2.3 - fir die Eingrenzung des zukiinftigen Gebaude- und Nutzungsumfanges ausrei-
chend.

Das Grundstlck ist bereits heute vollstandig versiegelt. Da es auch zukiinftig wirtschaftlich genutzt werden soll,
wird wie bisher eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Griinde fir eine Einschrankung der Bebaubarkeit sind im
vorliegenden Fall nicht gegeben.

Bisher war fiir den Gstlichen Gebéudeteil des Vorhabens und die stidlich angrenzende Bebauung eine GFZ von
2,4 (bei maximal zulassigen 3 Geschossen), flir den westlichen Bereich inklusive der anschliefenden Bebauung
eine GFZ von 2,0 (bei zwingender Zweigeschossigkeit) festgesetzt.

Unabhéngig von den Detailfragen zum Vorhaben bezlglich der Héhengliederung und der tats&chlichen Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse ist beabsichtigt, hier die Festsetzungen im Gesamtbereich zu vereinfachen und zu
vereinheitlichen.
Entsprechend werden im gesamten Geltungsbereich eine GRZ von max. 1,0, eine GFZ von max. 3,0 als Hochst-
mal festgesetzt.

Das Kerngebiet wird — analog zur bisherigen Struktur — in zwei Teilbereiche unterteilt. Das MK 1 umfasst die zum
offentlichen Raum der angrenzenden Stralen — Burgstrae, Markt und Langenbriickenstralle — orientierte
Bebauung, das MK 2 die ,Auffiillung” des Grundstlicks Richtung Siiden und Stidwesten.

Die Anzahl der zulassigen Geschosse ist auf Grundlage der Vorhabenplanung fiir die beiden Teilbereiche MK 1 —
zwei-bis dreigeschossig — und MK 2 — ein- bis zweigeschossig - festgesetzt.

Dieses korrespondiert mit den Hohenfestsetzungen, die die jeweils zuldssigen Gebaudehdhen (bei den
Flachdachbereichen) und Trauf- und Firsthéhen (bei Satteldachern) innerhalb eines Spielraums von 0,50m
festlegen. Héhenbezugspunkt aller Hohenfestsetzungen ist ein in der Burgstrale vorhandener, in der Planzeich-
nung festgesetzter Bezugspunkt. Er liegt auf einer Hohe von 52,23 tber NHN, somit ca. 80 cm tiefer als das
Vorhabengrundsttick.

Die Gliederung des geplanten Gebaudes des Vorhabens hinsichtlich Geschossigkeit und Hohen nach Siiden und
Westen ist zur Wahrung der Nachbarinteressen erforderlich. Nach Norden und Osten — zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen hin — ist keine besondere Abwégung mit Nachbarinteressen erforderlich, zumal hier gegenuber
dem Ist-Zustand keine Veranderung geplant ist.
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Im Bereich MK 1 sind zulassig:
Eine zwei- bis dreigeschossiger Bebauung mit Flachdach (auch als Griindach) und/oder Satteldach.

Die zuléssige Gebaudehdhe als Flachdach bzw. Traufhéhe als Satteldach betragt bei Il-geschossiger Bauweise
von 7,75 m bis 8,25 m (iber Bezugspunkt (BZP) (59,98 m bis 60,48 m UNHN).

Die zuldssige Gebaudehdhe als Flachdach bzw. Traufhéhe als Satteldach betragt bei Ill-geschossiger Bebauung
von 10,65 m bis 11,25 m (iber BZP (62,88 m bis 63,38 m (iNHN).

Die zuléssige Firsthohe bei Satteldach, wenn lll-geschossig, betragt von 13,00 m bis 13,50 m (iber BZP (65,23 m
bis 65,73 m GNHN).

Dies entspricht zum einen der Vorhabenplanung, lasst aber einen Spielraum fiir die Detailplanung. Zum anderen
werden auch die Belange der angrenzenden Nachbarschaft beachtet, die zuldssigen Hohen entsprechen
weitestgehend den schon bisher vorhandenen Hohen.

Im Bereich MK 2 sind zulassig:
Eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Flachdach (auch als Grindach) und/oder eine eingeschossige
Bebauung mit Satteldach.

Die zulassige Gebaudehdhe als Flachdach bzw. Traufhdhe als Satteldach betragt bei |-geschossiger Bauweise
von 4,50 m bis 5,00 m tiber BZP (56,73 m bis 57,23 m GNHN)

Die zulassige Firsthdhe als Satteldach betragt von 7,50 m bis 8,00 m iber BZP (59,73 m bis 60,23 m GNHN).

Die zulassige Gebdudehdhe als Flachdach betragt bei Il-geschossiger Bauweise von 7,75 m bis 8,25 m (iber
BZP (59,98 m bis 60,48 m GUNHN).

Auch hier wird der Rahmen fiir die geplante Vorhabenbebauung im Abgleich mit den Nachbarinteressen und
bestehenden Strukturen beachtet.

Wie bisher werden fiir Bereiche mit Satteldach eine Giebelstandigkeit zum Marktplatz (und eine Traufstandigkeit
zur Burgstralle) festgesetzt.

2.2.3 Bauweise und iiberbaubare Flachen

Bereits die heute vorhandene, aber auch die zukiinftig gewlinschte Bebauung im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes weicht aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage und Situation von den
,gangigen“ Regelungen im Planungs- und Baurecht und insbesondere von den Regelungen zu den
Abstandsflachen nach § 6 BauO NRW ab.

Grundlegend wird entsprechend festgesetzt, dass auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB aus stadte-
baulichen Griinden von den aufgrund Bauordnungsrecht vorgegebenen Mafen der Tiefe der Abstandsflachen
abgewichen wird.

Dies betrifft zum einen die geplante Bebauung zur stidlichen Grundstiicksgrenze oberhalb des Erdgeschosses
(das als Grenzbebauung ausgefiihrt wird).

Hier wird der nach § 6 Abs. 6 BauO NRW einzuhaltende Mindestabstand von 3,00 m (bei H = 0,25) zur
gegeniiberliegenden Grundstiicksgrenze weitgehend eingehalten. Dieser wird lediglich punktuell dort
unterschritten, wo die geplante Gradwinkligkeit des Gebaudes nicht mit der schrag verlaufenden Grundstlicks-
grenze korrespondiert.
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Dies ist in der Planzeichnung gekennzeichnet und wird durch folgende Grafik deutlich:
332 R
Zy

Abstandsflachenermittlung
gem. § 6 Abs. 6 BauO NRW
im MK-Gebiet: H= 0,25 = 3,00 m

Uberschreitungsbereiche
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Quelle: Archplan Stadtentwicklung GmbH
Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird eine weitere Unterschreitung der Abstandsflachen erméglicht. Hier
entspricht die geplante Bebauung der bisher vorhandenen.

Zu den Gebauden BurgstralBe 2 und 4 bleiben die weiter vorne beschriebenen ,Soden* erhalten, diese neuen
Gebaudeteile greifen den bisherigen Minimalabstand zur Grundstiicksgrenze wieder auf.

Eine Beeintrachtigung der nachbarschaftlichen Situation ergibt sich somit aufgrund gleichbleibender
Bedingungen nicht.

Gegenliber dem vorhandenen Geb&dude BurgstraBe 6 und der zur Langenbriickenstrale 16 gehdrenden
Innenhofzufahrt wird der Abstand, wie weiter vorne beschrieben, um 2 m erhoht.

Insgesamt stellt sich die Situation im Abgleich zwischen vorhandener und zukiinftig zuldssiger Bebauung wie
folgt dar:
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Quelle: Archplan Stadtentwicklung GmbH

Das konkret geplante Vorhaben (neu) soll dabei folgende Geschossstruktur haben:

}9//€ Legende

(1) MK 1
1100 1,0 . zwei- bis dreigeschossig mit Flachdach
BZP Bur95t’ase il a ' P
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Mark‘ - zweigeéchoséig it Flachdach

O
o ?fb unbebaut
91.«?3:& 709
4 [MK2
8 711
0/%D 70

Quelle: Archplan Stadtentwicklung GmbH

Eine Veranderung gegeniiber dem ,alten* Hauptgebaude erfolgt v. a. durch eine Erweiterung des 2 bis 3-
geschossigen Bereiches und damit eine Abstandsverringerung von Gebaudeteilen nach Siiden. Dies ist dem
Erfordernis geschuldet, hier einen zeitgeméalen, barrierefreien Zugang in die oberen Geschosse (Treppe und
Aufzug) und eine damit korrespondierende, auskémmlichen Wohnflache zu schaffen.
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Eine Veranderung der Verhaltnisse zulasten der Nachbarschaft aufgrund der Planung ist allerdings nicht
erkennbar.

Die Fragestellung einer ausreichenden Belichtung des Vorhabens und seiner Brandschutzbelange sind dann in
der weiteren Planung und baurechtlichen Genehmigung nachzuweisen.

Abweichende Bauweise und Baulinien

Im gesamten Bereich war bislang eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Allerdings kann der Bereich schon im
Ist-Zustand nicht eindeutig der geschlossenen Bauweise zugeordnet werden. Hier wird sowohl zur Wahrung der
Belange des umliegenden Bestandes als auch zur gewollten Gestaltung des Vorhabens die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise erforderlich, (iber die fiir die jeweiligen Teilbereiche entsprechende Vorgaben konkret
festgelegt werden.

Fur die geplante Bebauung im Erdgeschoss entspricht die Bauweise der geschlossenen insoweit, dass hier
jeweils bis auf die festgesetzte Baulinie gebaut werden muss bzw. bis auf die festgesetzte Baugrenze gebaut
werden darf. Die Festsetzungen werden auch erforderlich, um das ,Soden“-Prinzip“ zu erhalten und im Bereich
des Zugangs zum Innenhof Flurstlick 912 zwischen geplanter Bebauung und Burgstralle 6 einen Abstand von
3 m zu sichern, der — bei einer mdglichen Neuentwicklung im Bereich Burgstrale 2 und 4 — eine Zufahrt in den
Innenhof ermdglicht.

2.24  Verhiltnis zum Bebauungsplan ,Langenbriickenstrafe-West

Zur Verdeutlichung, dass fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hellmann am
Markt* zukiinftig die o. g. Festsetzungen gelten, wird geregelt, dass diese die bisher aufgrund des
Bebauungsplanes ,Langenbriickenstralle-West* hier geltenden Festsetzungen ersetzen.

2.2.5 Gestalterische Festsetzungen / Gestaltungssatzung Altstadt

Neben den grundlegenden Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften — Dachform und —neigung, Firstrichtung —
wird hinsichtlich der dulleren Gestaltung des Vorhabens grundlegend festgesetzt, dass wie bisher die Dacher mit
einer roten oder braunen Pfanneneindeckung und die Fassaden mit roten Vormauerziegeln auszufiihren sind.
Weiteres regelt — soweit erforderlich - der Durchflihrungsvertrag.

Zudem wird festgesetzt, dass die Regelungen der Gestaltungssatzung Altstadt fiir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan unverandert Bestand haben, es sei denn, sie stehen im Widerspruch zu den
B-Planfestsetzungen. Dann haben die Festsetzungen des Bebauungsplanes Vorrang.

3. Ver- und Entsorgung des Gebietes

31 Versorgung mit Wasser, Strom, Kommunikationstechnik

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Kommunikationstechnik im Gebiet ist aufgrund der vorhandenen An-
schliisse gesichert. Weitere Erfordernisse bestehen nach heutigem Kenntnisstand nicht.

3.2 Entwéasserung

Fur die Entwésserung gilt dieses entsprechend.

4, Auswirkungen der Planung

Als Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hellmann am Markt* steht eine standort- und
nutzungsgerechte Wiedernutzung des Grundstiicks im Vordergrund.

Aufgrund der Zielsetzungen und Umgebungsstrukturen sind potentiell nachteilige Auswirkungen der Planung
insbesondere auf die Umweltbelange nicht erkennbar.



10 Stadt Liidinghausen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Hellmann am Markt"
41 Umweltpriifung
Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Hellmann am Markt* wird geman
§ 13a BauGB beschleunigt durchgefiihrt.

GemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1
BauGB entsprechend.

Das bedeutet, dass auch auf dieser Grundlage von der Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes
abgesehen wird.

4.2 Eingriffsregelung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" im
beschleunigten Verfahren gedndert.

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind zudem bereits heute versiegelt. Die zukintftig
zuléssigen baulichen Malnahmen stellen somit keinen starkeren Eingriff dar.

4.3  Artenschutz

Zur Wahrung der Artenschutzbelange ist bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
entsprechend den européischen Bestimmungen eine Artenschutzpriifung durchzufiihren.

Die Artenschutzbelange sind zunéchst grundlegend dahingehend zu Uberpriifen, ob Vorkommen europaisch
geschitzter Arten aktuell bekannt oder zu erwarten sind und ob, wenn ja, aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften méglich sind (Vorprifung Stufe 1).

Diese Artenschutzprifung wurde durchgefiihrt und ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Die Prifung hat
ergeben, dass nach heutigem Kenntnisstand von der Uberplanung des Untersuchungsgebietes keine
artenschutzrechtlich relevanten Arten und Lebensrdume betroffen sind.

5. ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung des Marktes und somit auch des daran liegenden Vorhabens soll unverandert iiber
die vorhandenen Zufahrten erfolgen. Anderungen sind hier nicht geplant.

Aufgrund der Lage des Vorhabens in der Innenstadt ist die Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) ohnedies stark eingeschrankt. Etwaiger Stellplatzbedarf ist voraussichtlich abzulésen.

Zur Absicherung einer spateren Zufahrtsmdglichkeit zum Innenhof Flurstiick 912 im Westen des Gebietes wird
ergénzend ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Anliegers festgesetzt.

6. Altlasten

Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt. Da das Grundstiick zudem bereits weitgehend bebaut und genutzt ist und
lediglich begrenzte bauliche Erweiterung oder Veranderungen des Bestandes beabsichtigt sind, besteht auch
kein Handlungsbedarf i. S. Altlasten.

1. Bodenordnung )
Bodenordnerische Malinahmen sind zur Umsetzung der Plan-Anderung nicht erforderlich.

8. Sonstige Belange

8.1 Belange des Denkmalschutzes

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe hat bereits 1988 abgelehnt, das Geb&ude unter Denkmalschutz zu
stellen, da das Doppelhaus durch seine mannigfachen Umbauten und Veranderungen, insbesondere durch die
Vormauerung an der marktseitigen Giebelfront seinen historischen Zeugniswert weitgehend verloren hat und
damit nicht mehr den Kriterien des Denkmalschutzgesetzes genligt. Baudenkmalbelange sind somit nicht
betroffen. Dies wurde seitens des LWL im Zusammenhang mit den aktuellen Planungsabsichten nochmals
bestatigt.
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Im Plangebiet sind auch keine Bodendenkmaler bekannt. Der Bebauungsplan enthélt jedoch einen Hinweis, mit

dem fiir den Fall, dass doch Bodendenkmaler entdeckt werden sollten, der fachgerechte Umgang mit dem
Denkmal sichergestellt wird.

8.2 Kampfmittel

Es liegen keine Erkenntnisse tber Kampfmittelriickstande vor. Aufgrund des Alters der Bebauung (vor dem 2.
Weltkrieg) ist auch von keinen Riickstanden auszugehen.

Weist jedoch der Erdaushub im Rahmen von zukiinftigen etwaigen Bauarbeiten auf auBergewohnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegensténde gefunden, sind die Bauarbeiten unverzlglich zu
stoppen und der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Uber die Ordnungsbehdrde der Stadt zu
informieren. In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis dazu aufgenommen.

8.3 Belange des Bergbaus

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, das fir den Abbau von Mineralien
bestimmt ist (Kohleférderung im Untertagebau).

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis dazu aufgenommen.

9. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

Gesamtflache

Geltungsbereich rd. 500 m? = 100 %
entspricht:

Flurstiick 337 — Vorhaben rd. 500 m?

Anlagen:

Artenschutzpriifung Stufe 1 - Archplan Stadtentwicklung GmbH — 07/2016
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Erstellung:

ARCHPLAN
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