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1.1 Planungsziel, Erfordernis der Planung

Zur Realisierung eines GesundheitsCampus im nérdlichen Anschluss an das Kran-
kenhaus ist im Friihjahr / Sommer 2015 das Verfahren zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "NeustraBe - GesundheitsCampus" durchgefiihrt worden.

In diesem Zusammenhang haben die Eigentiimer der westlich benachbarten Im-
mobilie MihlenstraBe 31 angeregt, auch dort die — im 0.g. Verfahren unverandert
Ubernommenen — bisherigen Festsetzungen zu Uberarbeiten:
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| bisheriges Planungsrecht

Sie fihren an, dass fir ihr Grundstiick eine
zweigeschossige Bebaubarkeit festgesetzt ist,
Ostlich (der kiinftige GesundheitsCampus)
und westlich (die Familienbildungsstatte)
hingegen héhere Bebauung zulassig ist. Auch
die Bebauung auf der gegeniiberliegenden
Seite der MihlenstraBe weise Dreigeschos-
sigkeit auf. Daher mdge die zwingende Zwei-
geschossigkeit konsequenterweise auch fir
ihr Grundstiick aufgehoben werden.

Dieses Anliegen ist stadtebaulich nachvoll-
ziehbar sowie sinnvoll und soll mit der vorlie-
genden 3. Anderung planungsrechtlich er-
reicht werden. Konkrete Bauabsicht liegt
aktuell jedoch noch nicht vor.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Bebauungsplandnderung beschrankt sich auf das
763 m2 groBe Flurstlick 376, Flur 15, Gemarkung "Liidinghausen-Stadt" (Mihlen-
straBe 31). Ein Teilabschnitt der MiihlenstraBBe wird ebenfalls mit einbezogen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes geht zugleich seine digitale Neuzeich-
nung einher. Sie gibt den gesamten Geltungsbereich (ausgenommen sind die
durch separate Vorhabenbezogene Bebauungspldne erfassten Bereiche des Ge-
sundheitsCampus sowie des St. Ludgerus-Hauses an der NeustraBe) auf aktuellem
Kataster wieder, nimmt aber inhaltlich keinerlei Anderungen vor.

1.3 Derzeitige Situation

1.3.1 Vorhandene Nutzunge

| Gesundhei

ts-

Das Grundstiick ist weitgehend Uiberbaut:
zur MihlenstraBe hin mit einem zweige-
schossigen Gebaude mit Walmdach (EG:
Arztpraxis, OG: Wohnen) und schmalem
Flachdachanbau, riickwartig durch einen
zweigeschossigen Flachdachbau (Arztpra-
xis). Unmittelbar &stlich benachbart wird
derzeit der GesundheitsCampus als Ergan-
zung des St. Marien-Hospitals errichtet.
Westlich grenzt das Gebdude der Familien-
bildungsstatte an.
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1.3.2 Bedeutung fiir die Okologie
Der Geltungsbereich der 3. Anderung hat keine nennenswerte 6kologische Bedeu-
tung, das Grundstiick ist nahezu vollstédndig versiegelt.

1.4 Ubergeordnetes Planungsrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Grundstlick als Kerngebiet dar. Die-
ser Vorgabe ist mit den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Rechnung
getragen.

2, Stadtebauliches Konzept
Anderungen hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes ergeben sich nicht.

2.1 Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet

Die Kerngebietsfestsetzung (MK) mit der Regelung, dass allgemeine, nicht be-
triebsbezogene Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zuldssig ist, wird fir die Teile
des Grundstiicks, die nicht direkt an die MihlenstraBe angrenzen, aufgehoben.
Auch wenn derzeit kein aktueller Bedarf dazu besteht, sollte bei einer moglichen
Aufgabe der Praxisnutzung dort allgemeines Wohnen auch im Erdgeschoss zuldssig
sein. Entsprechend erfolgt in der Planzeichnung eine Differenzierung in MI; und
MI,.

Diese Ausnahmeregelung fiir das riickwartige Gebaude ist stadtebaulich unprable-
matisch, da an diesem riickwartigen Standort keine Beeintrachtigung fir die ge-
wiinschte Belebung der MiihlenstraBe zu befiirchten ist.

Der mit dem "vorhabenbezogenen Bebauungsplan NeustraBe GesundheitsCampus"
verdeutlichte Ausschluss der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten, Spielhallen,
Sex-Shops und Bordellen bleibt bestehen. Durch sie ware ein Trading-Down-Effekt
zu befiirchten, der die stadtischen Bemiihungen fiir eine Attraktivierung der &stli-
chen MihlenstraBe unterlaufen und konterkarieren wiirde.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung
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Neben der MihlenstraBe 31 wird momentan der "GesundheitsCampus" fertigge-
stellt, fir den der "vorhabenbezogene Bebauungsplan NeustraBe GesundheitsCam-
pus" anstatt der alleinigen Geschossigkeit konkrete Vorgaben zur First- und Trauf-
hohe getroffen hat.

Um diese Entwicklung aufzugreifen und auch fir das Grundstiick der Mihlenstra-
Be 31 einen gleichartigen Rahmen vorzugeben, sollen die Héhen als Anhalt fiir die
im Anderungsbereich geltenden Perspektiven aufgegriffen werden. Naturgemas ist
hierbei zu beriicksichtigen, dass das Bestandsgebaude bereits einen hdheren First
hat und das Nachbargebaude der Familienbildungsstatte auch eine gréBere Hohe
erreicht hat.
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Die Erdgeschoss-FuBbodenhéhe des Gebau-
des liegt aktuell bei 51,00 m NN, die Trauf-
héhe (als Schnittpunkt der straBenseitigen
Fassade mit der Oberkante der Dachhaut)
bei 58,66m (NN (7,66m), der Dachfirst bei
63,53m UNN (12,53m). Ziel fiir die kiinftig
zulassige Bebauung ist es, die MaBstablich-
keit des benachbart aktuell entstehenden
GesundheitsCampus aufzugreifen. Hinsicht-
lich des MaBes der baulichen Nutzung soll
dieser Aspekt daher zukiinftig nicht mehr mit
Hilfe der Festsetzung "zwingende Zweige-
schossigkeit”, sondern durch die fiir die Au-
Bengestalt maBgebliche First- und Traufhdhe
gesichert werden. Um fir die kiinftige Entwicklung der Immobilie einen Spielraum
zu ermdglichen erlauben die festgesetzten Minimal- bzw. Maximalhéhen (TH 58,00
—59,00m GNN; FH 63,00 — 64,00m GNN) einen 1m weiten Spielraum, um gegen-
Uber der heutigen Situation um 0,5m nach oben oder unten zu variieren. Die Un-
tergrenze wird aus dem Grund gesetzt, dass eine zu niedrige Bebauung den bauli-
chen Zusammenhang liickenhaft erscheinen lieBe. Der niedrige Anbau hat selbst-
verstandlich Bestandsschutz, Befreiungen von den 0.g. Mindesthéhen sind fiir ihn
denkbar, wenn der Gesamteindruck einer zusammengehdrenden straBenbegleiten-
den Bebauung nicht beeintrachtigt wird.

Fir die rickwartige Bebauung abseitig der MiihlenstraBe wird — mangels Gestal-
tungsnotwendigkeit — auf die Festsetzung der Mindesthdhen verzichtet, ebenso auf
eine vorgegebene Dachneigung. Fir den Fall, dass dort bspw. ein Flachdach reali-
siert werden sollte, wdre naturgemaB die maximale Firsth6he mit der maximalen
Traufhdhe gleichzusetzen.

Die bisherige zwingende Zweigeschossigkeit wird insofern gedndert, dass sowohl
Zwei- als auch Dreigeschossigkeit zulassig wird: auch wenn bauordnungsrechtlich
formal drei Vollgeschosse ermittelt wiirden, ware die MaBstablichkeit aufgrund der
Rahmenbedingungen zu First- und Traufhdhen gewéhrleistet.

2.1.3 Baugrenzen, Bauweise
Das durch Baugrenzen, zur MihlenstraBe hin sogar durch eine Baulinie gebildete
Baufenster bleibt unverdndert. Es umfasst das gesamte Grundstiick und stellt somit
keine Einschrankung dar, fordert aber zugleich auch, dass die Bebauung unmittel-
bar bis an die StraBenflache herangefiihrt wird.
Bereits die heute vorhandene, aber auch die zukiinftig als zuldssig gewiinschte Be-
bauung auf den Grundstlicken MihlenstraBe 29 und 31 weicht aufgrund der be-
sonderen stadtebaulichen Lage und Situation von den gangigen Regelungen im
Planungs- und Baurecht und insbesondere von den Regelungen zu den Abstands-
flachen nach § 6 BauO NRW ab:

) Heute besteht auf der gemeinsamen

wca. .. ea || Grundstiicksgrenze eine ca. 4,5m breite

[T /25m20m ¢ Zufahrt zwischen den Geb&uden, die sich

e — — aus 2m Grenzabstand des Gebadudes
MihlenstraBe 31 und 2,5m Grenzabstand
des Gebdudes MihlenstraBe 29 ergibt
(siehe Grafik). Zudem hat die Familien-
bildungsstatte an ihrer Ostfassade Fen-
ster.
Diese heutige Situation stellt ein gewohn-
tes Bild dar und ist kein stadtebaulich-
gestalterischer MiBstand. Auch Verande-
rungen wie z.B. eine Aufstockung des
bisherigen  Flachdachbereiches wdren
vertretbar.
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Grundlegend wird daher entsprechend festgesetzt, dass auf Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB aus stadtebaulichen Griinden von den laut Bauordnungsrecht
vorgegebenen MaBen der Tiefe der Abstandsflaichen an der 0.g. gemeinsamen
Grundstiicksgrenze ausnahmsweise abgewichen werden kann, soweit die Belich-
tung vorhandener Fensterflachen ausreichend gewahrleistet bleibt. NaturgemaB
ergibt sich durch jede bauliche Erganzung / Aufstockung, dass eine Veranderung
der Belichtungssituation eintritt. Es kann aber erst im konkret vorliegenden Einzel-
fall entschieden werden, ob dadurch eine (ibermaBige Beeintrachtigung eintritt.

2.2 Gestalt

Hinsichtlich gestalterischer Vorgaben wird auf die Regelungen der Gestaltungssat-
zung flir den historischen Ortskern Liidinghausens von 1998 hingewiesen.

Dariliber hinaus hat bereits der "vorhabenbezogene Bebauungsplan NeustraBe Ge-
sundheitsCampus" weitergehende Festsetzungen — zu Aussenwandfldchen, Dach-
eindeckungen, Abfallbehdlterstandorten — getroffen, die somit aktuell schon gelten
und auch in Zukunft zu beachten sind.

Hinsichtlich der Dachneigung (festgesetzt: 40-50°) wird aber eine Ausnahmerege-
lung getroffen: Anderungen, die das westliche Flachdachgeb&udeteil zum Inhalt
haben bzw. den o&ffentlichen StraBenraum der MihlenstraBe nicht deutlich pragen,
kénnen ausnahmsweise in anderweitiger Dachneigung erfolgen.

2.3 ErschlieBung / Verkehrsflache
Die verkehrliche Situation bleibt unverandert.

3. Auswirkungen der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf Anwohner oder Naturhaushalt verbunden. Nachbarschitzende Belange werden
nicht beeintrachtigt.

3.1 Durch die Planung verursachte Eingriffe

in Natur und Landschaft — Ausgleich
Durch diese Bebauungsplananderungen werden keine neuen bzw. zusatzlichen
Nutzungen zuldssig, die einen Eingriff in die Natur und Landschaft darstellen. Da-
her sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

3.2 Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist aufgrund der Sonderregelung des §13 (3) BauGB nicht erfor-
derlich.

3.3 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Priifung

Die Flora-Fauna-Habitat- und die Vogelschutzrichtlinie der EU zielen darauf ab, die
biologische Vielfalt in der Natur sowohl hinsichtlich der Pflanzen als auch der Le-
bewesen zu erhalten und zu schiitzen. Daher sollen Standort und Umgebung ge-
planter Bauvorhaben auch nach besonders schiitzenswerten Tierarten untersucht
werden. Die planungsrelevanten Arten wurden Uber den Leitfaden ,Geschiitzte Ar-
ten in Nordrhein-Westfalen — Vorkommen, Erhaltungszustand, Gefahrdung, MaB-
nahmen" aus dem Daten- und Informationsangebot des Landesamtes fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) ermittelt.

Die Ermittlung dieser Belange ist bereits im Sommer 2015 im Zusammenhang mit
dem "vorhabenbezogenen Bebauungsplan NeustraBe GesundheitsCampus" erfolgt.
Die hierbei getroffenen Aussagen kénnen unverandert Gbernommen werden, zu-
mal hinsichtlich der dkologischen / artenschutzrechtlichen Belange keine Anderun-
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gen vorgesehen sind. Zudem ist der naturrdumliche Bestand des aktuellen Plange-
bietes im vergangenen Jahr gleich geblieben.

Somit kann festgestellt werden, dass bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes
~NeustraBe" keine Betroffenheit der Artenschutzbelange zu erwarten ist.

4, Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind zur Umsetzung der Plananderung nicht erfor-
derlich. Soweit VerauBerung oder die Einrdumung von Wegerechten erforderlich
sind, so kdnnen sie durch privatrechtliche Regelungen erfolgen.

5. Flachenbilanz
Eine Anderung der Flachenbilanz ergibt sich nicht.

Aufgestelit:

Lidinghausen, im Mai 2017
STADT LUDINGHAUSEN
Der Biirgermeister

Anlage: hinsichtlich der Artenschutzfrage wird Bezug genommen auf
das jlingst flr die unmittelbare Nachbarschaft erstellte Gutach-
ten im Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan "NeustraBe - GesundheitsCampus";
daher ist eine erneute Vorlage entbehrlich



