HWK Miinster Bismarckallee 1 48151 Minster

Stadt Lidinghausen
Fachbereich 3 / Planung
Postfach 15 31

59335 Ludinghausen

Ihr Schreiben vom 04.04.2016 Ihr Zeichen: BP GroRe Busch 2. And.

2. Anderung des Bebauungsplanes ,,GroBe Busch-Wolfsbieke*
der Stadt Liidinghausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Punkt 1.6 der textlichen Festsetzungen legen Sie fest, dass
zentrenrelevante Randsortimente bei GroR- und Online-Handlern auf
maximal 15 % der Gebaudegrundflache, maximal jedoch auf einer
Verkaufsflache von 50 gm zugelassen werden konnen. Ganz
abgesehen von der rechtlichen Méglichkeit, macht nach unserer
Auffassung der Versuch der Steuerung des Online-Handels mit den
klassischen Steuerungsmitteln des stationdren Handels auch
Uberhaupt keinen Sinn. Wir regen an, davon abzulassen.

Freundliche Griilke
Handwerkskamrper Mlinster

im Auftrag 1
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Unser Zeichen (bitte angeben):
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Datum:

27.04.2016

Ihre Fragen beantwortet:

Dr. Willi Quandt
Telefon 0251 5203-208
Telefax 0251 5203-235
willi.quandt@
hwk-muenster.de
Zimmer: 34

Handwerkskammer Miinster
Bismarckallee 1

48151 Minster

Telefon 0251 5203-0
Telefax 0251 5203-106
info@hwk-muenster.de
www.hwk-muenster.de

Postanschrift:
Handwerkskammer Miinster
Postfach 3480

48019 Minster

Sie erreichen uns:

Mo —Do 08:00-17:00 Uhr
Fr 08:00-14:00 Uhr
Zudem nach Vereinbarung

Bankverbindung:

Sparkasse Miinsterland Ost

BLZ 400 501 50

Konto 25092 826

BIC WELADED1MST

IBAN DE36 4005 0150 0025 0928 26

Vereinigte Volksbank Miinster eG
BLZ 401 600 50

Konto 400607 100
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- IBAN DE27 4016 0050 0400 6071 00
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Kreis Coesfeld, 48651 Coesfeld Hausanschrift: Friedrich-Ebert-StralRe 7, 48653 Coesfeld
Stadt Ludinghausen Postanschrift: 48651 Coesfeld
. Abteilung: 01 - Buro des Landrates

Fachbereich 3 / Planung Eenchsinzaichen:

Z: Hd Herm B|ICk-V6bel' Auskunﬂ: Frau St6h|er

Postfach 1531 Raum: Nr. 136, Gebaude 1
Telefon-Durchwahl: 02541 / 18-9111

59335 Ludinghausen Telefon-Vermittlung: 02541 / 18-0

Telefax: 02541/ 18-9198
E-Mail: Martina.Stoehler@kreis-coesfeld.de
Internet:. www.kreis-coesfeld.de

Datum: 20.05.2016

Offentliche Auslegung des Vorentwurfs zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,,GroRe Busch-Wolfsbieke*

Hier: Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Blick-Veber,
zum o.g. Verfahren nimmt der Kreis Coesfeld wie folgt Stellung:

Die geplante 2. [\nderung des Bebauungsplanes ,GroRRe Busch-Wolfsbieke" enthalt
ausschlieRlich Anderungen der Textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung.

In der Ziff. 4.2 der Begriindung zur geplanten Bebauungsplananderung wird bereits
auf eine besondere straRenverkehrsrechtliche Problematik hinsichtlich der Funktion
und der derzeitigen Nutzung des an das Bebauungsplangebiet angrenzenden
Marderweges hingewiesen. Die geplante Anderung enthalt keine Veranderung der
Zufahrtméglichkeiten vom Marderweg zum Bebauungsplangebiet. Zusatzliche
Verkehre, die sich aus kinftigen Nutzungen ergeben, sollten entsprechend der
vorliegenden Begrindung so weit wie moglich Uber die stdéstliche Zufahrt zum
Bebauungsplangebiet gleitet und dem nérdlichen Grundsticksstreifen parallel
entlang der BS58 zugeordnet werden. Dieses ware in den kinftigen
Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Unter Bericksichtigung der Ausfuhrungen zum Verkehr unter der Ziffer 4.2 der

vorliegenden Begriindung bestehen somit aus straBenverkehrsrechtlicher Sicht
gegen die geplanten MaRnahmen keine grundsétzlichen Bedenken.

Die ubrigen Fachdienste erheben ebenfalls keine Bedenken.

Konten der Kreiskasse Coesfeld: Sie erreichen uns ...

Sparkasse Westmiinsterland VR-Bank Westmiinsterland eG Postbank Dortmund Mo.-Do. 8.30-12.00 Uhr
IBAN DES54 4015 4530 0059 001370 IBAN  DE®6B 4286 1387 5114 9606 00  IBAN  DE67 4401 0046 0001 9294 60 und 14.00 - 16.00 Uhr
BIC  WELADE3WXXX BIC  GENODEM1BOB BIC  PBNKDEFF Fr. 8.30 - 12.00 Uhr

und nach Terminabsprache


mailto:Martina.Stoehler@kreis-coesfeld.de
http://www.kreis-coesfeld.de

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

Sds by

Stohler
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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Vorbemerkung / Planungsziel

Der Bebauungsplan ,,GroBe Busch — Wolfsbieke" stammt in seiner
Ursprungsfassung aus dem Jahr 1975. Hinsichtlich der zuldssigen
Einzelhandelsnutzungen an diesem peripheren Standort wies er
nur sehr wenige Differenzierungen auf, die nicht mehr den heuti-
gen Anforderungen zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung geniigen. Vielmehr waren theoretisch Ver-
kaufsstatten zulassig, die keinesfalls der vergleichsweise innen-
stadtfernen Lage angemessen sind.

Die Filiale eines in seinem Geltungsbereich gelegenen groBflachi-
gen Teppichgeschaftes ist im vergangenen Jahr geschlossen wor-
den. Um auszuschlieBen, dass von potentiellen Nachfolgenutzun-
gen storende Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur Liiding-
hausens oder der Nachbarkommunen ausgehen, soll diese
2. Bebauungsplan-Anderung konkretisierende Festsetzungen tref-
fen, die die Empfehlungen des vom Rat im Jahr 2011 beschlosse-
nen Einzelhandelskonzeptes (EHK)' umsetzen.

Aufgrund der Aufgabenstellung erlibrigt sich naturgemaB die re-
gelmaBig zu stellende Frage, ob nicht im Sinne sparsamen Um-
gangs mit dem nicht vermehrbaren Gut ,Boden™ anderweitige Er-
satzstandorte verfiigbar gewesen waren: Der Flachenverbrauch
besitzt in diesem Fall keine Relevanz. Vielmehr kann eine Nachfol-
genutzung im konventionellen gewerblichen Sinne dazu beitragen,
den Verbrauch bislang unbebauter Freiflachen fiir neue Gewerbe-
gebiete am Siedlungsrand zu reduzieren.

Hinwers:

Das in den Vorjahren eingeleitete Verfahren zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes hinsichtlich Klapheck-Marketing ruht derzeit, da
seitens des Betriebsinhabers momentan die BPlan-relevanten An-
derungen (u.a. Schaffung eines zusétzlichen Baufeldes im Sid-
osten, Streichung eines dortigen Sammelstellplatzes) nicht anste-
hen.

1.2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Bebauungsplan-Anderung
bezieht sich zur Vereinfachung auf den gesamten bisherigen Gel-
tungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes. Somit umfasst er
nicht nur das ehemalige Teppichgeschaft, sondern auch eine Be-
hindertenwerkstatt sowie einen Marketing-Betrieb, um fiir den Ge-
samtstandort einheitliche Vorgaben zu treffen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 2,1 ha.

1.3 Situation vor Ort

Das Plangebiet liegt slidlich der B 58 Seppenrader Strale, die die
Ortslagen Lidinghausen und Seppenrade miteinander verbindet
und zugleich eine der Haupt-Ost-West-Achsen des siidlichen Miin-
sterlandes ist.

1 GMA™ Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liiding-

hausen" (EHK), Kéln 2011
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Die B 58 verbindet

o die Ortslage Lidinghausen mit ca. 15.500 Einwohnern und

o die Ortslage Seppenrade mit ca. 3.300 Einwohnern.

Die Siedlungen "GroBe Busch" wund "Am Hiwel" mit

ca. 1.000 Einwohnern liegen mittig dazwischen und gehéren formal

zu Seppenrade.

Das Plangebiet ist seit 1977 von dem {iber 5.000m2 groBen einge-

schossigen Flachdachgebaude dominiert, in dem zunachst die Fir-

ma Zentralmdbel, spater dann Mébel Rathmer untergebracht war.

Aktuell liegen fiir das Gebdude Baugenehmigungen fiir

o den Teppich- und Tapetenhandel Janning (seit dem Jahr
2000),

o die Caritas-Werkstatt fiir Menschen mit psychischen Behin-
derungen Janning (seit dem Jahr 2007),

o das Dienstleistungsunternehmen Klapheck (im Bereich Mar-
keting und Werbung, seit dem Jahr 2000),

o eine Ausstellungsflache mit Biirordumen und Lagerflachen
fur Schul- und Objektmobel Kvartet (dort nicht mehr aktiv),

o die Lagerung von Zauberartikeln und Requisiten

vor. Der ehemalige Teppichhandel wird seit dem Jahr 2015 nicht

mehr ausgediibt.

Das Gebdude ist spater an seiner Siidseite durch eine ca. 500m?2

groBe zweite Etage erganzt / aufgestockt worden.

~ Wohngebiet
,llAm Hiiwel” L AR

B 58~

5 Wohngebiet
.7 “Grofle Busch"

Die Zufahrt zu dem im Norden parallel zur B 58 angeordneten
Stellplatzbereich liegt im duBersten Osten zum Marderweg, der
dann nach etwa 80m in die BundesstraBe miindet.

Der Geltungsbereich ist zum Teil durch Hecken eingegriint, die we-
sentliche Pragung geht von einer mdchtigen Eiche aus, die im
Siidwesten auf einer Rasenflache steht und als Naturdenkmal fest-
gesetzt ist.

Unmittelbar sidlich des Marderwegs grenzt die Einfamilienhausbe-
bauung des Wohngebiets ,GroBe Busch" sowie ein Reitsportfach-
geschaft an.

Stadt Ludinghausen
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1.4 Ubergeordnetes / bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als
~Gewerbliche Bauflache™ mit einem Griinstreifen zur B 58 dar.

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

bisheriger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt zur Nutzung bislang ledig-
lich fest ,Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe oder Betriebsteile
des Grof3- und Einzelhandels, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig. Entsprechend
kénnen auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden."
Diese Formulierung geht somit weder auf zuldssige Verkaufsfla-
chengréBen noch auf Kern- oder Randsortimente ein.

2. Zukiinftige Bebauungsplan-Festsetzungen

Konzept zur Entwicklung des Plangebietes

Das Plangebiet besitzt durch seine Lage unmittelbar an der stark
frequentierten B 58 eine grundsatzlich hohe Lagegunst, es ist sehr
gut erreichbar und einsehbar. Diese Gunst wird aber insofern rela-
tiviert, dass das Gewerbegebiet direkt benachbart zum WR-/WA-
und MI- (vor 2006 sogar GE)-Gebiet siidlich des Marderwegs liegt.
Dessen Bebauungsplan ,GroBe Busch Nord" ist am gleichen Tag
(27.3.1975) rechtsverbindlich geworden wie der Bebauungsplan
».GroBe Busch Wolfsbieke". Somit gilt fiir die Emissionsintensitat
gewerblicher Betriebe wie auch fiir die Schutzanspriiche der Nach-
barbebauung der Grundsatz der erforderlichen gegenseitigen
Ricksichtnahme.

Die Nutzungsmdglichkeiten des Plangebietes sind hinsichtlich ihrer
Intensitaten auch dahingehend zu priifen, dass die verkehrliche Er-
schlieBung die Belange der siidlichen Anwohner berlicksichtigen
muss. Uber den Bestandsschutz hinausgehende intensive bzw.
nachtliche An- und Abfahrtsverkehre miissen sich auf die siidostli-
che Ein- und Ausfahrt mit Weiterflilhrung zur Gebaudenordseite
orientieren, um dessen abschirmende Wirkung zu nutzen.

Das Plangebiet soll kiinftig sowohl im konventionellen Sinne ge-
werblich (jedoch unter Berlicksichtigung der 0.g. Umfeldbedingun-
gen) als auch mit Einzelhandel (jedoch mit eingeschrankten Sorti-
menten und GréBen gemaB den Empfehlungen des EHK) genutzt
werden kdnnen. Auf der noch vergleichsweise abstrakten Ebene
der Bauleitplanung kann z.T. zunachst nur ein grober Rahmen ge-
setzt werden, die Feinjustierung/ -priifung bspw. hinsichtlich der
konkreten Zu- und Abfahrtssituation / Anlieferung / Immissions-
schutz ist jedoch erst auf der Ebene des Baugenehmigungsverfah-
rens zu leisten, wenn das konkrete Bauvorhaben bzw. die konkrete
Nutzung bekannt ist.

,GroBe Busch —
Wolfsbieke"
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,GroBe Busch —

Wolfsbieke™

2.1 Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

Der bislang unverandert giiltige Originalfassung des Bebauungs-
planes beruht auf den Inhalten der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) von 1968.

Es wird klargestellt, dass die kiinftigen Bebauungsplan-
Festsetzungen auf die aktuelle BauNVO 1990 Bezug nehmen.
Wesensart von Gewerbegebieten ist, dass in ihnen produzierende
bzw. artverwandte Betriebe untergebracht werden sollen. Auch
wenn Einzelhandel im Katalog des § 8 der BauNVO nicht ausdriick-
lich benannt ist, wiirde fiir ihn eine allgemeine Zulassigkeit gelten.
Gerade um hier steuernd einzugreifen, sollen Festsetzungen zur
(Un- bzw.) Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im GE-Gebiet
getroffen werden, damit dort nicht ungewollt eine polarisierte Ein-
zelhandelssummierung erfolgt.

2.1.1 Einzelhandelsfestsetzungen

Lidinghausen hat ein attraktives Einzelhandelsangebot, das mit
deutlichem Schwerpunkt im Stadtkern Liidinghausens zu finden ist.
Die Einzelhandelsstruktur ist durch einen hohen Anteil der fir
Kleinstadte typischen kleinbetrieblichen Struktur gekennzeichnet
(groBer Anteil der Einzelhandelsgeschafte mit weniger als 200m?
Verkaufsflache). Grundsatzlich scheint diese Situation stabil zu
sein, doch zeugen vereinzelte Leerstande auch von geschaftlichen
Schwierigkeiten.

Insbesondere, weil im Plangebiet bereits in der Vergangenheit Ein-
zelhandel stattgefunden hat, stellt sich die Frage, welche Geschaf-
te dort auch in Zukunft zuldssig sein, oder aufgrund zu erwarten-
der Schadigung der Innenstadt- / Nahversorgungsstrukturen aus-
geschlossen werden sollten.

Bereits aus Griinden des Bestandsschutzes ist es naheliegend, dass
eine Weiterfiihrung des Einzelhandels mit Sortimenten und in ei-
nem Umfang, der nachweislich genehmigt ist, weiterhin zuldssig
bleibt?. Eine Neuansiedlung / Umnutzung muss sich jedoch den
nachfolgenden Kriterien unterwerfen.

Definition Verkaufsflachen

Eines der maBgeblichen Kriterien des Einzelhandels sind die Ver-
kaufsflachen (VK). Um eine verlassliche BezugsgréBe fiir die im
Folgenden verwendeten m2-Zahlen zu geben, erfolgt eine Definiti-
on, was als Verkaufsflache zu bewerten ist:

Dazu zdhlen neben den klassischen Verkaufsraumen grundsatzlich
auch als Verkaufsflache

. der Raum hinter der Kasse, der von Kunden u.a. flir die Ver-
packung und das Umladen der Ware genutzt werden kann,

. die Verteilerflaichen bzw. Zugangsflaichen wie z.B. die Ein-
und Ausgange, Windfange oder Windfanganlagen,

. die Flachen fiir die Einkaufswagen, die innerhalb des Ge-
baudes aufgestellt sind,

. die fir die Kunden uneingeschrankt zuganglichen Lagerfla-

chen und Freiflachen und

bereits die Genehmigung zur Nutzungsanderung 1330/99 fiir das Teppichhaus
Janning hat umfangreiche Beschrankungen hinsichtlich zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente ausgesprochen;

zudem ist die Gesamtverkaufsflache auf 2.160m2 begrenzt, lediglich eine Nut-
zung als Fachmarkt fir Teppiche und Tapeten genehmigt worden
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o die Ausstellungsflachen fiir Aktions- oder Saisonwaren (z.B.
fur Blumen / Pflanzen, Kartoffeln, Streusalz, Erden) au-
Berhalb des Eingangsbereiches bzw. neben dem Eingangs-
bereich auf lberdachten oder ahnlichen Flachen an den Ge-
bauden.

Sortimentsdifferenzierung: Liidinghauser Sortimentsliste

Zunachst ist zu definieren, welche Sortimente in dieser Hinsicht
welche Relevanz haben. Bislang ist im Bebauungsplan keinerlei Zu-
ordnung der Zentren-/ Nahversorgungsrelevanz erfolgt. Sie soll
aber mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes die Differenzierung
gemdB der ,Lidinghauser Sortimentsliste™ aufgreifen, die als Be-
standteil des EHK beschlossen worden ist*. Diese Sortimente sind:

zentrenrelevant

e Biicher

Spielwaren und Bastelartikel

Oberbekleidung, Sportbekleidung, Wasche

Baby-/Kinderartikel

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl.

Hiite, Accessoires und Schirme

Sanitatswaren, Orthopadiewaren

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

e Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwasche, Stof-
fe, Wolle, Kurzwaren

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

schenkartikel, Antiquitaten

Bilder, Bilderrahmen, Spiegel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren u.a.

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Musikalienhandel

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager

Computer, Gerate der Telekommunikation (inkl. Faxge-

rate)

o Elektrokleingerdte (weiBe und braune Ware*)

zentren- u nd nahversorgungsrelevant

e Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhand-
werk, Tabakwaren, (nicht: Getranke)

e Reformwaren

o Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmeti-
ka, Pharmazie

e Schnittblumen

e Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften,
Briefmarken.

Zentrenrelevante Sortimente

Zum Schutz der Innenstadtfunktion (nicht nur geschéftlicher, son-
dern auch touristischer, stadtebaulicher und kultureller / sozialer
Schwerpunkt zu sein) soll deshalb Einzelhandel mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten am abseitig gelegenen Standort ,GroBe Busch /
Wolfsbieke" im Grundsatz ganzlich ausgeschlossen werden.
(Hinweis: zur Ausnahme des sogenannten "Annexhandels” und der
Randsortimente siehe nachfolgende Ausfiihrungen)

EHK, S. 74
weiBe Ware: z.B. Haus- und Kiichengerate;
braune Ware: z.B. Radio-, TV-, Videogerate

,GroBe Busch —
Wolfsbieke"
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,GroBe Busch —

Wolfsbieke™

nahversorgungsrelevante Sortimente

Hinsichtlich nahversorgungsrelevanter Sortimente ist die siedlungs-
raumliche Einbindung des Standortes zu priifen. Das Einzelhan-
delskonzept geht fiir Nahversorgungsstandorte von fuBlaufigen
Einzugsradien von ca. 700m aus (s. Grafik mit Eintragen)’. In ei-
nem solchen Radius rund um das Plangebiet leben im Quartier
"GroBe Busch" (stidlich der B 58) ca. 350 Einwohner und im Quar-
tier "Am Huwel" (nordlich der B 58) ca. 680 Einwohner® (zum Ver-
gleich: im gleichen Radius wohnen um den Nahversorger "Netto-
Markt" an der Olfener StraBe ca. 3.500 Personen).

Legende
fuRléaufiger Einzugsbereich (r = 700 m)
@ Supermarkt
Bl sB-Warenhaus
A Lebensmitteldiscounter Ludinghausen
idinghauser

GMA Bearbeitung 2010
Edeks

»'di

Lidl

Al Netto ;

Edeka Marktkauf

Seppen -ade

N, Standort
A "GroBe Busch /
@ —— e mmw| WoIfsbieke"

{4000 m

Die Grafik verdeutlicht, dass eine Verbesserung der Nahversor-
gungsfunktion dieser beiden Siedlungen wiinschenswert ware. Im
Gegenzug ist aber auch in gleicher Weise offensichtlich, dass die
Ansiedlung eines Nahversorgers — selbst wenn er knapp unterhalb
der 800m2-Verkaufsflachenschwelle zur GroBflachigkeit lage — ein-
deutig kfz-orientiert ware. Er hatte zum Uberwiegenden Teil nicht
die 1.000 Birger der beiden angrenzenden Wohnquartiere, son-
dern die Kunden aus den Ortslagen Lidinghausens, Seppenrades
sowie auch Pendler aus den umliegenden Kommunen als Zielgrup-
pe. Sollte im Plangebiet bspw. einer der (blichen Lebensmittel-
handler/ -discounter angesiedelt werden, wiirde dies insbesondere
dem Einzelhandel im Zentralen Versorgungsbereich Seppenrades
nicht nur die Kunden des Bereiches GroBe Busch / Am Hiwel ent-
ziehen, sondern auch viele Seppenrader wirden dort im Vorbeifah-
ren ihren Kofferraum-Einkauf tatigen. Hierdurch ware eine Schadi-
gung der Nahversorgung in der zentralen Ortslage Seppenrade zu
beflirchten.

Vielmehr empfiehlt das Einzelhandelskonzept’, dass nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente an siedlungsraumlich integrierten
Lagen (also in unmittelbarer Zuordnung zu Wohnquartieren; au-
Berhalb der Zentralen Versorgungsbereiche / Sonderstandorte) nur
mit bis zu 200m2 Verkaufsflache zugelassen werden sollen. Diese
benannten 200m2 sind als Obergrenze der Summe aller im Plange-

EHK, S. 52
www.einwohner.nrw.de; Abruf am 9.3.2016

" EHK, S. 101
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biet gelegenen / anzusiedelnden Betriebe zu verstehen. Ansonsten
ware zu befiirchten, dass durch die Anhaufung mehrerer derartiger
Betriebe (bspw. Drogerie, Apotheke, Backer, allgemeine Lebens-
mittel) eine Agglomerationswirkung als Subzentrum entstiinde.

Die Zulassigkeit nahversorgungsrelevanter Sortimente / Verkaufs-
flachen ist somit im Sinne eines Versorgungsstiitzpunktes fiir die
Bewohner des naheren Umfeldes gedacht.

(Hinweis: zur Ausnahme des sogenannten "Annexhandels” und der
Randsortimente siehe nachfolgende Ausfiihrungen)

Das Sortiment "Getranke" ist - wie in den Ausfiihrungen des Ein-
zelhandelskonzeptes ausdriicklich als abwagbar benannt - aus der
allgemeinen Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ausgenommen?®. Aufgrund der Lage benachbart zu den
Wohngebieten ist hier eine grundsatzliche Lagegunst zu erkennen.
Aufgrund der Flachenintensitdt von Getrankekisten etc. soll die o.g.
200m2-Verkaufsflachenbschrankung nicht angewandt werden, hier
liegt die Obergrenze erst bei der Schwelle zur GroBflachigkeit
(<800m?2 VK).

nicht-zentren-, nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
Mit dem Sortiment Teppiche (bzw. zuvor auch Mobel) ist im Plan-
bereich viele Jahre gehandelt worden, so dass die Zulassigkeit von
nicht-nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten (wie bspw. handwerkliches Zubehor wie Fliesen, Armatu-
ren etc.) weiterhin aufrechterhalten bleibt. Eine Konzentration sol-
cher Sortimente auf den Innenstadtbereich wiirde keine ,Fre-
quenzbringer"-Funktion zur Unterflitterung der dort vorhandenen
kleinteiligen Geschaftsstruktur haben.

Sie muss jedoch - soweit es sich nicht um eine Fortfiihrung des be-
stehenden Teppich- und Tapetenhandels handelt — unterhalb der
Schwelle zur GroBflachigkeit (ab 800m2 Verkaufsflache beginnend)
bleiben.

"Annexhandel"

Als Ausnahme zu den o.g. Ausschliissen von zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment ist der Handel aufgrund der Emp-
fehlung des EHK°dann zulissig, wenn

o die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

. in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

o die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
und sortimentsbezogen dem Hauptbetrieb zugeordnet ist
und

. die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht Uberschritten wird.

zentrenrelevante Randsortimente
Im Einzelhandelskonzept®®wird vorgeschlagen, dass bei Betrieben
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten unter 800 m2 Ver-

Zitat GMA-Einzelhandelskonzept, S. 74: “Nahrungs- und Genussmittel sind
grundsatzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente, auf-
grund des Betriebstypencharakters eines modernen Discounters oder Vollsorti-
menters sowie eines Getrankemarktes ist hier jedoch Abwagungsspielraum fiir
Ansiedlungen / Erweiterungen in siedlungsraumlich integrierten Lagen gege-
ben"; aufgrund der N@he zu den Wohngebieten "GroBe Busch" und "Am Hiwel"
liegt hier eine entsprechende Standortgunst vor, so dass das Sortiment "Ge-
tranke" hier zuldssig sein soll

EHK, S. 101

0 Enk, s. 104
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kaufsflache auch zentrenrelevante Randsortimente mit maximal
15% der realisierten Verkaufsflache, bzw. maximal 50 m2 Ver-
kaufsflache zugelassen werden kénnen.

Der im EHK nicht bedachte GroB-/Online-Handel soll dabei in glei-
cher Weise mit berticksichtigt werden.

Daher wird eine Ausnahmeregelung in der Weise formuliert,
dass bei

. Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten unter
800 m2 Verkaufsflache
. GroB-/Onlinehandlern

auch zentrenrelevante Randsortimente mit maximal 15% der reali-
sierten Verkaufsflache (bei Verkaufsstatten) bzw. der Gebau-
degrundflache (bei GroB-/Online-Handlern), maximal jedoch 50 m2
Verkaufsflache fiir den stationdren an den Endverbraucher gerich-
teten Handel zugelassen werden kdnnen, soweit nicht doch schad-
liche Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. Nahversorgung zu be-
furchten sind.

Diese Festsetzung hat jedoch — mangels Erméachtigung sowie man-
gels Realitdtsndhe — keinen Einfluss auf die Inhalte von online-
Handelseinrichtungen.

2.1.2 weitere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
Die Begriindung zur Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes
fuhrt auf, dass dieser der Errichtung eines GroB- und Einzelhandels
dienen solle. Konkret stand damals die Ansiedlung des Mébelhan-
dels "Zentralmobel" an. Im zweiten Geschoss sei beispielsweise ei-
ne Schank- und Speisewirtschaft denkbar. Anderweitige Nutzer
standen damals nicht an.

Daher ist die planungsrechtliche Zulassigkeit im wesentlichen auf

. Betriebe oder Betriebsteile des GroB3- und Einzelhandels, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, sowie
. Schank- und Speisewirtschaften

beschrankt worden.

Die Bestandsbeschreibung hat aufgezeigt, dass am Standort seit
Uber 15 Jahren auch Nutzungen stattfinden, die keinen unmittelba-
ren Bezug zum Einzelhandel haben, sondern dem produzieren-
den / Dienstleistungsbereich zuzuordnen sind.

Dies soll sich zukiinftig auch in den textlichen Festsetzungen mani-
festieren. So sind von den gemaB der BauNVO 1990 als allgemein
zuldssig vorgegebenen Nutzungen im Plangebiet auch

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und offentliche Be-
triebe,

o Geschafts- (mit den o0.g. Einzelhandelsbeschrénkungen), Bi-
ro- und Verwaltungsgebdude,

o Anlagen fir sportliche Zwecke (Fitnessstudio 0.d.)

stadtebaulich sinnvoll und vertretbar. Dabei sind naturgemaf
samtliche dieser Nutzungen im Einzelfall insbesondere dahinge-
hend zu prifen, ob sie hinsichtlich der Emissionen sowie der mit
ihnen eingehenden Verkehre (Anlieferung / Kunden) die Sensibili-
taten der angrenzenden Wohnnutzung ausreichend beriicksichti-
gen.

Ebenso wird im Plangebiet auch fiir die gemaB der BauNVO 1990
als ausnahmsweise zuldassig vorgegebenen Nutzungen wie Be-
triebsleiterwohnungen sowie Anlagen fiir kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke eine grundsatzliche Lagegunst und stadte-
bauliche Eignung gesehen, die im Einzelfall zu priifen ist.
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Ausschluss gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Wahrend die Nutzung als Lagerhaus (s.0.) unbedenklich ist, wiirde
ein Lagerplatz unter freiem Himmel — egal ob bspw. fiir Paletten
oder als Schrottplatz — den stadtgestalterischen Anspriichen an
den exponierten Standort nicht geniigen. Daher soll diese Nutzung
im Plangebiet unzuldssig sein.

Weil Tankstellen durch den von ihnen erzeugten An- und Abfahrts-
verkehr eine Stérung im sonstigen Umfeld darstellen wiirden, wer-
den sie von den im Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. Zudem ist aber auch nicht davon auszugehen, dass an
diesem nicht unmittelbar von der B 58 anfahrbaren Standort (ber-
haupt eine Lagegunst fiir sie bestiinde.

Anlagen fiir kirchliche Zwecke haben grundsatzlich auch eine ge-
meinschaftsbildende Funktion und sollten daher offen und prasent
zur Stadtgesellschaft dazugehdéren. Eine Ansiedlung im Plangebiet
wiirde sie jedoch in eine untergeordnete Nische drangen, die der
besonderen Bedeutung nicht angemessen ware.
Vergniigungsstatten (Spielhallen, Sex-Shops etc.) ebenso wie Bor-
delle wiirden mit Bezug auf die nahegelegene Wohnbebauung zu
erheblichen Spannungen fiihren. Zudem soll der Schwerpunkt des
Gebietes auf der gewerblichen Nutzung liegen. Deswegen sind sie
ausgeschlossen.

2.2 sonstige Festsetzungen
Samtliche sonstige Festsetzungen bleiben unverandert.

3. Naturraumliche Belange

3.1 Umweltbericht

Die Beriicksichtigung aller Schutzgiiter sowie die Beschreibung der
erheblichen Umweltauswirkungen gem. §2a BauGB zeigt der Um-
weltbericht auf.

Es ist nicht zu erwarten, dass aus den geanderten Einzelhandels-
festsetzungen im Zusammenhang mit der aktuell anstehenden
2. BPlan-Anderung erhebliche Umweltauswirkungen resultieren.
Die als Naturdenkmal geschiitzte Eiche im Westen des Plangebie-
tes ist nicht betroffen.

3.2 Eingriff und Ausgleich

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusatz-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft zuldssig, so dass auch kein
zusatzliches Ausgleichserfordernis resultiert.

3.3 Artenschutz / Natura 2000
GemaB Handlungsempfehlung des Landes NRW!! ist im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Priifung festzustellen, ob Vorkommen

1 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des

Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucher-
schutz vom 22.12.2010: "Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der bau-
rechtlichen Zulassung von Vorhaben" — Gemeinsame Handlungsempfehlungen
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europdisch geschiitzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder
zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wir-
kungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften potenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw. ob
und welche MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte erforderlich werden.

In dkologischer Hinsicht ist das Plangebiet durch das groBformati-
ge ehemalige Geschdftsgebdude mit seinen iberwiegend versiegel-
ten (Stellplatz-)Flachen am nordlichen, 6stlichen und sidlichen
Rand gepragt.

Wesentlicher naturrdaumlicher Bestand ist eine unter Naturschutz
stehende machtige Eiche im Slidwesten, die von einer weitlaufigen
Rasenflache umgeben ist. Zum Teil ist der Geltungsbereich durch
Hecken eingegriint.

Nach Westen ergibt sich der Ubergang in den freien Landschafts-
raum, der sich durch die — fiir miinsterlandische Verhéltnisse recht
deutliche — Hangneigung auszeichnet.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Vogel- und Fledermausarten
ist im Plangebiet nicht vollkommen auszuschlieBen. Die Abfrage fiir
das Messtischblatt 4210 Liidinghausen ist im Anhang der Begriin-
dung aufgefiihrt. Die vorhandenen Gehdlze kénnen eine potenziel-
le Leitlinie fiir Fledermduse darstellen und die angrenzenden offe-
nen Bereiche als potenzielles Nahrungshabitat. Jedoch ist davon
auszugehen, dass es sich hierbei nicht um essenzielle Nahrungsha-
bitate handelt, da die Flachen sehr klein sind.

Potenzielle Bruthabitate kdnnen aufgrund der geringen GréBe
ebenfalls ausgeschlossen werden.

Vorkommen planungsrelevanter Amphibien und Reptilien sind auf-
grund fehlender Strukturen auszuschlieBen.

Es kann ausgeschlossen werden, dass mit der Planung Verbotstat-
bestande gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden. Eine vertiefen-
de Art-fiir-Art-Analyse der mdglichen Beeintrachtigung planungsre-
levanter Tierarten ist vor dem Hintergrund der bereits bestehenden
Bebauung des Uberplanten Gebietes und des geringfligigen Beein-
trachtigungspotentials nicht erforderlich.

Artenschutzbelange stehen der Planung somit nicht entgegen.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete liegen in einer Entfer-
nung von ca. 5,5 km in westlicher Richtung. Hierbei handelt es sich
um das FFH-Gebiet Truppeniibungsplatz Borkenberge (DE-4209-
304) und das Vogelschutzgebiet Heubachniederung, Lavesumer
Bruch und Borkenberge (DE-4108-401). Durch die erganzten Fest-
setzungen insbesondere zu Einzelhandelszulassigkeiten sind keine
Auswirkungen auf die Schutzgiter des FFH-Gebietes zu erwarten.

4. Sonstige Planungsbelange

4.1 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt seit Jahrzehnten der StraBenverkehrsldrm
der B 58 Seppenrader StraBe ein. Aufgrund der zu dieser (nérdli-
chen) Seite ausschlieBlich gewerblichen Nutzung im Plangebiet
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liegt jedoch keine Sensibilitdt vor, fiir die besondere Schallschutz-
vorkehrungen ergriffen werden miissten.

Hinsichtlich der Emissionen, die vom Plangebiet ausgehen und auf
die Umgebung einwirken ist folgendes zu beachten: Der eigentli-
che Betrieb der unter Pkt. 1.3. benannten Nutzungen findet inner-
halb des Gebaudekomplexes statt, der Baukorper selbst hat fiir die
sudlich angrenzende Wohnbebauung sogar abschirmende Wirkung
zum StraBenverkehrslarm der B 58. Allerdings findet die An- und
Ablieferung von Rohstoffen / Waren / Produkten an der sidlichen
Gebaudefront statt, die von den dortigen Anliegern als stérend
empfunden wird.

Der Bebauungsplan kann keine Festsetzungen treffen, die ohne
Kenntnis der absehbaren zukiinftigen Emissionen Einschrankungen
oder Erlaubnisse aussprechen. Daher muss im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens — bei Kenntnis konkret vorliegender Nut-
zungsabsichten und Emissionsbedingungen — nachgewiesen wer-
den, dass die unterschiedlichen Immissionsschutzrechte (WR, WA,
MI) der gegeniberliegenden Bebauung eingehalten sind. Dies gilt
auch fur die auf dem Grundstiick stattfindenden Liefer-, Mitarbei-
ter- und Kundenverkehre.

4.2 Verkehr

Grundsatzlich ist das Plangebiet durch seine unmittelbare Naéhe zur
B 58 sehr gut an das libergeordnete HauptstraBennetz angebun-
den. Im unmittelbaren Umfeld ist hingegen nicht optimal, dass der
Marderweg seit jeher sowohl der Funktion als Gewerbegebietser-
schlieBung, als auch als WohnsammelstraBe gerecht werden soll.
Die Anlieferung und Abholung von Rohstoffen / Waren / Produkten
der gewerblichen Betriebe erfolgt auch mit Hilfe von schweren Lkw
an der sudlichen Gebaudefront. Dort sind zwar im Vorfeld auf dem
Betriebsgrundstiick etwa 12m Aufstellflache bis zur 6ffentlichen
StraBBe vorhanden, doch haben sich Anwohner bereits (iber deren
Inanspruchnahme des StraBenraumes beschwert.

Zusatzliche Verkehre sollten daher so weit wie mdglich mit Hilfe
der suddstlichen Zufahrt auf das Betriebsgrundstiick geleitet und
dem nordlichen Grundstticksstreifen parallel entlang der B 58 zu-
geordnet werden, um Stdrungen an der sidlichen Schnittstelle zum
Wohngebiet zu vermeiden.

4.3 Ver- und Entsorgung
Wasser, Loschwasser, Gas, Strom, Kommunikations-
technik, Abfallbeseitigung, Schmutz- und Regenwas-
serbeseitigung,
Es ist nicht zu erwarten, dass durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Relevanz hinsichtlich der o0.g. Ver- und Entsorgungsas-
pekte resultieren.

4.4 Altlasten
Eine Altlastenproblematik ist nicht bekannt und aufgrund der Vor-
nutzung auch nicht zu erwarten.
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4.5 Kampfmittel

Kampfmittelbelastungen sind nicht zu erwarten. In den Textteil ist
ein Hinweis aufgenommen, der das Verhalten bei der mdglichen
Entdeckung von Kampfmitteln aufzeigt.

4.6 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind durch die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht beeintrachtigt. Weder im Plangebiet noch im
naheren Umfeld befinden sich Bau- oder Bodendenkmale.

4.7 Bodenordnung
Bodenordnerische MaBnahmen wie eine Umlegung oder offentli-
cher Flachenaufkauf sind nicht erforderlich.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Betroffenen innerhalb des
Geltungsbereiches und auf die angrenzenden
Bereiche

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes lost keine relevanten Larm-,
Verkehrszuwdchse o.a. fir die betroffenen Gewerbebetriebe bzw.
das angrenzende Wohnquartier aus.
Allerdings schrénkt sie bestehende (Einzelhandels-)Zuldssigkeiten
ein, die jedoch seit vielen Jahren nicht mehr ausgeilibt worden
sind. Die Option einer unreglementierten Nutzungsmaglichkeit un-
terliegt in der Abwagung dem stadtebaulichen Ziel, einer Schadi-
gung der Einzelhandelsstruktur (Attraktivitdt der Innenstadt, Nah-
versorgung) Liidinghausens vorzubeugen.

5.2 Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrundlagen
Der Eingriff in den Naturhaushalt ist unter Pkt.3.2 erldutert.

6. Flachenbilanz
Die Flachenbilanz bleibt unverandert.

Aufgestellt:

Ludinghausen, im Juli 2016
STADT LUDINGHAUSEN

Der Birgermeister
Anlage:

Liste planungsrelevanter Arten
Umweltbericht
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Planungsrelevante Arten fiir das Messtischblatt 4210

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

Art Status Erhal{Bemerk|KIGehoel |oVeg |Saeu [Gaert Gebaeu
Wissenschaftlicher Name |Deutscher Name

Saugetiere

Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus |Art vorhanden |G X XX WS/WQ
Myotis daubentonii Wasserfledermaus Art vorhanden |G X X (WQ)
Myotis nattereri Fransenfledermaus Art vorhanden |G X X) X) XIWS/WQ
Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler |Art vorhanden |U XIWS/WQ X (WS)/(WQ)
Nyctalus noctula Grol3er Abendsegler |Art vorhanden |G WS/WQ [(X) (X) X (WQ)
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus |Art vorhanden |G (WS)/(WQ)
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Art vorhanden |G XX XX WS/WQ
Plecotus auritus Braunes Langohr Art vorhanden |G X X X WS/(WQ)
Vogel

Accipiter gentilis Habicht sicher britend |G X X

Accipiter nisus Sperber sicher briitend |G X X X

Alcedo atthis Eisvogel sicher britend |G XX (X)

Anthus pratensis Wiesenpieper sicher britend |G- XX

Ardea cinerea Graureiher sicher britend |G X X

Asio otus Waldohreule sicher briitend |G XX (X) X

Athene noctua Steinkauz beobachtet zur §G XX X X X
Aythya ferina Tafelente sicher briitend |S (X)

Buteo buteo Méausebussard sicher britend |G X X

Charadrius dubius Flussregenpfeifer sicher briitend |U XX

Ciconia ciconia Weil3storch sicher briitend S+ X X
Circus aeruginosus Rohrweihe beobachtet zur U X

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

Dryocopus martius Schwarzspecht sicher britend |G X X

Falco subbuteo Baumfalke sicher briitend |U X X

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

Lullula arborea Heidelerche sicher briitend |U X XX

Luscinia megarhynchos Nachtigall sicher britend |G XX X X

Oriolus oriolus Pirol sicher britend |U- X X

Perdix perdix Rebhuhn sicher britend |U XX X

Pernis apivorus Wespenbussard sicher britend |U X X

Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz sicher britend |U- X X

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

Strix aluco Waldkauz sicher britend |G X (X) X X

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

Bufo calamita Kreuzkrote Art vorhanden |U X (X) XX

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

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

Reptilien

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

Quelle: Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
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Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen (auf Grundlage der BauNVO 1990) zur Art der bauli-
chen Nutzung ersetzen samtliche bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-

zung.

Samtliche sonstige Festsetzungen bleiben unverandert.

1. Artder baulichen Nutzung: Gewerbegebiet
(§ 1 Abs. 5und 9 i.V. m. § 8 BauNVO)

1.1 Im Gewerbegebiet sind zuldassig (mit den unten aufgefiihrten Einschrankungen):
e Gewerbebetriebe,
Lagerhduser und o6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
e Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.3 Unzulassig sind Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Als solche gelten:
zentrenrelevant

Blicher

Spielwaren und Bastelartikel

Oberbekleidung, Sportbekleidung, Wasche

Baby-/Kinderartikel

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl. Hiite, Accessoires
und Schirme

Sanitatswaren, Orthopadiewaren

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

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwasche, Stoffe, Wolle, Kurzwa-
ren

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Anti-
quitaten

Bilder, Bilderrahmen, Spiegel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u.a.

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Musikalienhandel

Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager

Computer, Geradte der Telekommunikation (inkl. Faxgerdte)
Elektrokleingerdte (weiBe und braune Ware)



1.4

1.5

1.6

1.7

Als Obergrenze der Summe aller im Plangebiet gelegenen / anzusiedelnden Be-
triebe sind maximal 200m2 Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevanter
Kernsortimente zuldssig. Als solche gelten:
nahversorgungsrelevant
e Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren;
(nicht: Getranke)
Reformwaren
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie
Schnittblumen
Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Briefmarken
Der Einzelhandel mit Getranken ist auf einer Verkaufsflache unter 800m2 zu-

lassig.

"Annexhandel"

Als Ausnahme zu den o0.g. Ausschliissen von zentren- und nahversorgungsrele-

vantem Sortiment ist der Handel dann zulassig, wenn

e die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

e in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

e die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
und sortimentsbezogen dem Hauptbetrieb zugeordnet ist und

e die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

zentrenrelevante Randsortimente
Bei
e Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten unter
800 m2 Verkaufsflache,
e GroB-/Onlinehandlern
kdnnen ausnahmsweise auch zentrenrelevante Randsortimente
e mit maximal 15%
der realisierten Verkaufsflache (bei Verkaufsstatten) bzw.
der Gebdudegrundflache (bei GroB-/ Online-Handlern),
e maximal jedoch 50 m2 Verkaufsflache
fur den stationdren an den Endverbraucher gerichteten Handel zugelassen wer-
den, soweit nicht schadliche Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. Nahversor-
gung zu beflirchten sind.

Definition zu Verkaufsflachen

Zu den Verkaufsflachen zdhlen neben den klassischen Verkaufsrdumen grund-

satzlich auch als Verkaufsflache

e der Raum hinter der Kasse, der von Kunden u.a. flir die Verpak-
kung und das Umladen der Ware genutzt werden kann,

e die Verteilerflachen bzw. Zugangsflachen wie z.B. die Ein- und
Ausgange, Windfange oder Windfanganlagen,

e die Flachen fir die Einkaufswagen, die innerhalb des Gebaudes
aufgestellt sind,

e die fUr die Kunden uneingeschrankt zuganglichen Lagerflachen
und Freiflachen und



e die Ausstellungsflachen flir Aktions- oder Saisonwaren (z.B. fir
Blumen / Pflanzen, Kartoffeln, Streusalz, Erden) auBerhalb des
Eingangsbereiches bzw. neben dem Eingangsbereich auf liber-
dachten oder @hnlichen Flachen an den Gebauden.

1.8 Fir alle anzusiedelnden Nutzungen ist der Nachweis der Berlicksichtigung des
Larmschutzes zu den sudlich gelegenen Wohnhadusern sowie die Unbedenklichkeit
der verkehrlichen ErschlieBung erforderlich.

1.9 Ausschluss von ansonsten in Gewerbegebieten allgemein bzw. ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen
Im Gewerbegebiet sind unzulassig:
e Lagerplatze
e Tankstellen
e Anlagen fur kirchliche Zwecke
e Vergnigungsstatten (Spielhallen, Sex-Shops, Bordelle).

Hinweise

Hinweis zu Kampfmitteln

Ist bei der Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die
oOrtliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

Die sonstigen Hinweise bleiben unverandert



Ermachtigungsgrundlage

8§ 7 und 41 der Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein - Westfalen (GO NW) i.d.F.d. Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom
09.11.1999 (GV.NW. S. 590) — SGV. NW S. 2023

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I
S. 2414), das zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)
geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548) geandert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F.d. Bekanntmachung vom
05.09.2001 (BGBI. I S. 2350), zuletzt gedndert durch Artikel 3G vom 24.06.2004 (BGBI. I
S. 1359)

§§ 18 — 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt ge-
andert durch Artikel 5G vom 24.06.2004 (BGBI. I S. 1359)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft (Landschaftsge-
setz-LG) i.d.F.d. Bekanntmachung der Neufassung vom 21.07.2000 (GV.NRW S. 568) — SGV.
NRW 791

§ 86 Bauordnung flir das Land Nordrhein — Westfalen (BauONW) in der Fassung deer Bekannt-
machung vom 01.03.2000 (GV.NW. S. 256 / SGV. NW S. 232), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 12.12.06 (GV. NRW. S. 615)

§ 51a des Wassergesetzes flir das Land Nordrhein — Westfalen i.d.F.d. Bekanntmachung vom
25.06.1995 GV. NW. S. 926), zuletzt geandert durch Artikel 100 des Gesetzes mom 25.09.2001
(GV. NRW S. 708)



Aufstellungsverfahren

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom
.................... bis .................. stattgefunden. Hierauf ist durch Bekanntmachung vom ...................
hingewiesen worden.

Ladinghausen, den ................

Blirgermeister

Der Rat der Stadt Ludinghausen hat am ................... die Aufstellung der Bebauungs-
plananderung gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Ladinghausen, den ................

Blrgermeister Schriftflihrer

Der Beschluss des Rates der Stadt Liidinghausen liber die Aufstellung der Bebauungsplandnderung ist
gem. § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortliblich bekannt gemacht worden.

Ladinghausen, den ................

Blirgermeister

Der Rat der Stadt Lidinghausen hat in seiner Sitzung am ..................... die offentliche Auslegung des
Bebauungsplananderungsentwurfes mit Begrindung und Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Lidinghausen, den ................

Blrgermeister Schriftflihrer



Der Bebauungsplananderungsentwurf mit Begrindung und Umweltbericht hat nach
ortsiiblicher Bekanntmachung am ................ in der Zeit vom ................ bis ... zu
jedermanns Einsicht gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Lidinghausen, den ................

Blirgermeister

Der Rat der Stadt Lidinghausen hat am ................ diese Bebauungsplandnderung nach Priifung der vor-
gebrachten Anregungen gem. § 10 BauGB als Satzung und die Begriindung beschlossen.
Ladinghausen, den ................

Blrgermeister Schriftfihrer

Diese Bebauungsplananderung wird hiermit ausgefertigt.
Ladinghausen, den ................

Blrgermeister

Die Bekanntmachung gem. § 10 BauGB wurde am ................ durchgefiihrt.
Lidinghausen, den ................

Blurgermeister



Umweltbericht
zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes

,GroBe Busch —
Wolfsbieke"

der Stadt Ludinghausen
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- Fassung fiir das Verfahren zur
friihzeitigen Birger- und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB -
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3 _ Umweltbericht zur
2. And. Bebauungsplan
»GroBe Busch - Wolfsbieke™

1. Planungsvorgaben / Planungsziel / Methodik

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "GroBe Busch - Wolfsbieke" soll die bislang
fir das Gewerbegebiet getroffenen Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel
konkretisieren.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha. Er ist bereits durch einen
groBen Gebdudekomplex bebaut und liegt sidlich der B 58 Seppenrader StraBe
und nordlich der Wohnbebauung der Siedlung "GroBe Busch". Richtung Westen
schlieBen sich die Freiflachen der Hanglage Seppenrades an.

Zur Abwagungstransparenz (ber die umweltbezogenen Auswirkungen ist dieser
Umweltbericht gemaB § 2a BauGB erstellt worden. Die Gliederung des Umweltbe-
richtes orientiert sich an der in der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB vorgege-
benen Reihenfolge. Somit flihrt er zunachst die Bebauungsplan-Festsetzungen und
die Planungsalternativen auf, beschreibt dann den Umweltbestand, zeigt, welche
MaBnahmen zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen getroffen werden und
prognostiziert, welche Umweltauswirkungen letztlich trotzdessen verbleiben.

2. Bebauungsplan-Festsetzungen

2.1 Art und MaB der Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein ,Gewerbegebiet" festgesetzt, dessen Zulas-
sigkeiten hinsichtlich des Einzelhandels konkretisiert werden. Auch die seit dem
Jahr 2000 ausgeibte produzierende / Dienstleistungsnutzung wird in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Das MaB der baulichen Nutzung und samtliche sonstigen textlichen / zeichneri-
schen Festsetzungen bleiben unverandert.

2.2 Verkehrsflachen
Hinsichtlich der Verkehrsflachen finden keine Veranderungen statt.

2.3 Griinflachen
Die Festsetzungen zu Griinflachen bleiben ebenso unverdndert.

2.4 AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen werden nicht erforderlich, weil gegeniiber den bisherigen
Festsetzungen keine weiteren zuldassigen Eingriffe in den Naturhaushalt erméglicht
werden.

3. Planungsalternativen

Als Alternativen sind grundsatzlich folgende Losungen denkbar: es ist zu priifen, ob
nicht komplett auf die Planung verzichtet werden kann, ob ggfs. alternative Stand-
orte zur Verfligung stiinden oder ob sich der Eingriff in den Naturhaushalt durch
eine starkere Verdichtung reduzieren lieBe.

Im vorliegenden Fall kommt jedoch offenkundig keine dieser drei Méglichkeiten in
Betracht, weil sie keine Vorteile fir die Umwelt brachten, aber deutliche Nachteile
hinsichtlich der Steuerung des Einzelhandels.
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4. Bestandsbeschreibung Umwelt

Das Plangebiet ist gepragt durch das groBformatige ehemalige Geschaftsgebaude
mitseinen (iberwiegend versiegelten (Stellplatz-)Flachen am noérdlichen, Ostlichen
und stdlichen Rand.

Wesentlicher naturrdumlicher Bestand ist eine unter Naturschutz stehende machti-
ge Eiche im Sidwesten, die von einer weitlaufigen Rasenflache umgeben ist. Zum
Teil ist der Geltungsbereich durch Hecken eingegrint.

Nach Westen ergibt sich der Ubergang in den freien Landschaftsraum, der sich
durch die — fiir minsterlandische Verhaltnisse recht deutliche — Hangneigung aus-
zeichnet.

Zusitzliche Verdnderungen werden durch die kiinftigen Festsetzungen der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht ausgelost.

4.1 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich wird im Norden von der B 58, im Siiden von bestehender
Wohnbebauung eingefasst.

Durch die hinzukommende Bebauung werden keine gravierenden Konflikte durch
eine Andersartigkeit der neuen Nutzung ausgeldst. Stérungen im Wohnumfeld
(bspw. durch unangemessene Verkehrszunahme, Ldrm, soziale Verdanderungen)
sind nicht zu erwarten.

Auch ist in der Gestalt des bebauten Areals selber keine Erholungsfunktion zu er-
kennen, die durch die geanderten Festsetzungen des anstehenden Bebauungs-
planverfahrens beeintrachtigt ware.

4.2 Schutzgut Tiere

Fiir den Planbereich sind keine besonderen Tiervorkommen bekannt, vielmehr ist
von den allgemeinen Arten im Umfeld der vorhandenen Bebauung zu rechnen. Ei-
ne Beeintrachtigung planungsrelevanter Tierarten aufgrund der zu andernden
Festsetzungen ist keinesfalls zu erwarten.

4.3 Schutzgut Pflanzen
Durch die zu d@ndernden Festsetzungen zu zuldssigen Nutzungsarten resultieren
keine Auswirkungen auf die Pflanzenwelt.

4.4 Schutzgut Boden
Die zu andernden Festsetzungen erlauben keine zusatzlich zuldssigen Eingriffe in
den Bodenhaushalt.

4.5 Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser ist von den zu dndernden Festsetzungen nicht betroffen.

4.6 Schutzgut Luft / Klima

Es sind keine Schadstoffemissionen oder stérenden Einfllisse bekannt, die von der
vorhandenen Nutzung im Plangebiet ausgehen. NaturgemaB bildet der groBflachige
Baukdrper einen Riegel im bodennahen Luftaustausch. Glinstigerweise erstreckt er
sich so, dass er nur mit seiner Schmalseite quer zur Hauptwindrichtung "Westsiid-
west" steht.

Der AusstoB3 einer groBeren Menge von Luftschadstoffen wird ebenso wenig be-
furchtet, hier hatte die potentielle Ansiedlung eines emittierenden Betriebes stren-
ge Auflagen aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung zu erfiillen.

Zusatzliche Bebauungsmdglichkeiten (und somit Abschirmungsgefahren) werden
durch die vorliegende 2. Bebauungsplan-Anderung jedoch nicht geschaffen.
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4.7 Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Der Geltungsbereich zeigt sich dem Betrachter als groBflachiger Hallenbau, er bil-
det fir das Landschafts- wie das Ortsbild einen Fremdkérper. Dieser Anblick ist je-
doch seit fast vier Jahrzehnten Tatsache.

Durch die zu @ndernden Festsetzungen werden jedoch keine Veranderungen im
Orts- und Landschaftsbild ausgel6st.

4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Im Plangebiet und in seinem naheren Umfeld stehen keine Gebaude unter Denk-
malschutz. Eine Betroffenheit ist durch die 2. Anderung somit nicht zu erkennen.

4.9 Wechselwirkungen

Spezielle lokale Wechselwirkungen, die (ber die allgemeinen Verflechtungen wie
bspw. zwischen Mensch, Landschaftsbild und Bewuchs hinausgehen, sind nicht be-
kannt.

5. Prognose und Bewertung der zu erwartenden

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
5.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen
Eingriffe in Natur und Landschaft sind grundsatzlich zu vermeiden. Soweit nicht auf
sie verzichtet werden kann, sollen sie zumindest gemindert werden, und entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben in ihrem verbleibenden Umfang ausgeglichen
werden.
Dass Vermeidungs-, Verminderungs- oder AusgleichsmaBnahmen keine Relevanz
hinsichtlich dieser 2. Bebauungsplananderung haben, ist unter Pkt. 3 aufgefiihrt
worden.
Verbleibende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind fiir die Schutzgiiter
e Mensch
Tiere
Pflanzen
Boden
Wasser
Luft / Klima
Landschaftsbild / Ortsbild
e  Kultur- und Sachgiiter
nicht zu erkennen.

5.2 Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Wiirde auf die Anderung der Nutzungsfestsetzungen verzichtet, wéren im Hinblick
auf den Zustand von Natur und Landschaft keine nennenswerten Veranderungen /
Verbesserungen gegeniber dem heutigen Zustand zu erwarten.

6. Uberwachung (Monitoring)

Dieser Umweltbericht soll im Vorfeld ermitteln, mit welchen Auswirkungen dieser 2.
Bebauungsplananderung auf die Umwelt zu rechnen ist. Wie bei jeder Prognose ist
es naturlich unsicher, ob die Vorhersage tatsachlich so eintritt. Sollten durch die
Planrealisierung unerwartet erhebliche Auswirkungen — wie beispielsweise Verlar-
mung, Luftverunreinigung, etc. entstehen, so werden die Mitarbeiter der Stadtver-
waltung bei ihren regelmaBigen Aussendiensttatigkeiten dies mit ausreichend gro-
Ber Wahrscheinlichkeit feststellen. Darlber hinaus machen oftmals anwohnende
Blrger erganzend auf derartige Problemstellungen aufmerksam, bevor eine tat-
sachliche Uberschreitung gesetzlicher Grenzwerte eintritt.

Ein MaBnahmenbiindel wie bspw. regelmaBige Luftgiitemessungen etc. ware auf-
grund des vergleichsweise unproblematischen Vorhabens unangemessen sowie
sehr aufwendig.
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7. Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bei der

Zusammenstellung der Angaben
Zur bestehenden und zukiinftigen Beeintrachtigung des Gebietes durch Luftschad-
stoffe, sowie zu den klimatischen Austauschbeziehungen liegen keine kleinrdaumi-
gen, sondern nur auf ein 2x2km-Raster bezogene Angaben vor.
Auch lassen sich keine exakten Aussagen zum Grundwasserhaushalt treffen.

8. Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,GroBe Busch - Wolfsbieke" sollen ins-
besondere konkretisierende Festsetzungen zur Einzelhandelszulassigkeit getroffen
werden.

Das Erfordernis fir MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung erheblicher Um-
weltauswirkungen ist nicht zu erkennen, da durch die Plananderung keine Auswir-
kungen auf die Umwelt entstehen.

Nachteilige Auswirkungen, die dem o. g. Ziel der stadtebaulichen Steuerung des
Einzelhandels gravierend entgegenstiinden, sind nicht zu erwarten.

Lidinghausen, im Juli 2016
STADT LUDINGHAUSEN
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