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1. Aligem. Planungsvorgaben

1.1 Planungsziel, Erfordernis der Planung

Ein an der Ascheberger StraBe gelegenes Sagewerk in der ostlichen
Ortslage Liidinghausen hat vor mehreren Jahren seinen Betrieb einge-
stellt. Als Nachfolgenutzung ist vorgesehen, drei Mehrfamilienhduser
zu errichten, die z.T. offentlich gefordert entstehen sollen.

Dariiber hinaus ist beabsichtigt, eine bisherige stddtische Griinflache,
die hauptsachlich nur als Wegebegleitgriin diente, kiinftig fir eine
gewerbliche Erweiterung eines ansassigen Betriebes zu nutzen.
Zudem sollen fiir die Gebaude Ascheberger StraBe 18, 20, 22, 24 und
26 bisherige, aktuell aber nicht mehr praktikable Festsetzungen des
aus dem Jahr 1972 stammenden Bebauungsplanes "Im Rott" so liber-
arbeitet werden, dass sie einer zeitgemaBen und bestandsangepas-
sten Bebauung nicht mehr entgegenstehen.

Hierzu soll an diesem siedlungsraumlich integrierten Standort ein "Be-
bauungsplan der Innenentwicklung" gem. § 13a BauGB die planungs-
rechtliche Zulassigkeit schaffen. Fiir dessen Anwendung sind die Vor-
aussetzungen erflillt:

e Aufgrund der GréBe des Plangebietes von 1,26 ha und der zusatz-
lich zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 sind die in
§ 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten GréBenbeschrankungen einge-
halten.

e Durch den Bebauungsplan wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben be-
griindet.

e Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu befiirchten.

Somit kann das (einstufige) Beschleunigte Verfahren durchgefiihrt

werden.

Alternative, ebenso gut geeignete Flachen stehen fiir den Verwen-
dungszweck nicht zu Verfiigung, da mit der aktuellen Planung gerade
die Revitalisierung einer innerstadtischen Brachfldche eingeleitet wer-
den soll. Insofern wird auf die Inanspruchnahme des nicht-
vermehrbaren Gutes "Boden" verzichtet.

1.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 33. Bebauungsplan-Anderung l&sst

sich folgendermaBen grob umschreiben:

e im Siden beginnend am FuBweg zwischen den Grundstiicken
Ascheberger StraBe 12 und 16, der Ascheberger StraBe ortsaus-
warts folgend,

e Ostlich der Ascheberger StraBe 26 vor dem Gelsenwasser-
Verwaltungsgebdude nach Norden verspringend,

e entlang des Zauns wieder Richtung Westen verlaufend,

e auf Hohe der nordostlichen Ecke des Sagewerkgebdudes etwa
rechtwinklig nach Norden (ber das Gelsenwasser-
Betriebsgrundstiick

e nach Westen entlang der Nordgrenze der Parzellen 808 und 34
bis zum stadtischen FuB-/Radweg und

e ihm an seiner Westgrenze folgend zuriick zum Ausgangspunkt.

Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst somit eine Fléche von ins-

gesamt 1,26 ha.

»~Im Rott"
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1.3 Bestands-Situation
1.3.1 Vorhandene Nutzungen und ErschlieBung
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Der Anderungsbereich ist durch seine straBenzugewandte ein- bis
zweigeschossige Bebauung entlang der Ascheberger StraBe (ehe-
malige BundesstraBe B 58) gekennzeichnet. Aus dem offentlichen
StraBenraum fallt die durch die Betriebseinstellung des Sagewerks
offenkundige gewerbliche Brachflache stdrend ins Auge. Im vorde-
ren Bereich ragen die Reste eines Tiefbunkers noch leicht aus dem
Boden.

Die angrenzenden Gebdude der Gelsenwasser — insbesondere das
Verwaltungsgebaude &stlich des Geltungsbereiches — I6sen eine
groBmaBstablichere Pragung aus. Im weiteren Verlauf der Asche-
berger StraBe schlieBt sich dann das groBvolumige Gebdudes des
Poco-/Euronics-Marktes an.

Die Ascheberger StraBe flhrt als 6rtliche HauptverkehrsstraBe zur
etwa 700m westlich gelegenen Innenstadt bzw. zur etwa 700m
Ostlich gelegenen B 58 als Ortsausfahrt. Das riickwartig gelegene
Gelsenwasser-Betriebsgeldnde erreicht man von der 6stlichen Zu-
fahrt iber den Baumschulenweg.

Gelande des ehem. Sagewerks

Das Plangebiet ist entlang der Ascheberger StraBe vergleichsweise
eben, von Hausnummer 10 im Sidwesten (51,12m NHN) bis
Hausnummer 26 (51,36m NHN) steigt sie auf einer Distanz von
ca. 180m lediglich um 24cm.
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Rickwartig entwickelt hingegen das Betriebsgelénde der Gelsen-
wasser Richtung Westen ein leicht erhdhtes Plateau, das nach
Norden um etwa 0,5 — 1,0m abfallt. Da sich hier ein Gebischstrei-
fen erstreckt, fallt die leichte Geléndekante nicht stark ins Auge.

1.3.2 Bedeutung fiir die Okologie

Fir das intensiv baulich gepragte Quartier ist nur eine sehr be-
grenzte 6kologische Funktion zu erkennen, die sich auf das allge-
mein Ubliche Potential in Innenstadtlagen beschrankt.

Es existieren weder eine Baumschutzsatzung, Naturdenkmale noch
einzelne im Bebauungsplan als "zu erhalten" festgesetzte Baume.
Eine zusammenhangende Vernetzung in den Freiraum besteht
nicht.

1.3.3 Bedeutung fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz
Das Plangebiet wird an keiner Stelle von FlieBgewassern durchflos-
sen oder tangiert. Retentionspotentiale sind nicht betroffen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes haben insofern keine Rele-
vanz flir den vorbeugenden Hochwasserschutz.

1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben:
Landesentwicklungsplan, Gebietsentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan ordnet in seinem Teil A der Stadt
Ladinghausen in der zentralortlichen Gliederung die Funktion eines
Mittelzentrums mit 50.000-100.000 Einwohnern im Versorgungsbe-
reich zu.

Der Regionalplan ,Miinsterland" weist den Anderungsbereich als
ASB — Allgemeiner Siedlungsbereich — aus. Somit ist die anste-
hende Plananderung aus den libergeordneten Vorgaben abgeleitet.

Flachennutzungsplan
ZN\ /7 5.7 . Der Flachennutzungsplan stellt
den Bereich der 33. Bebauungs-
plananderung entlang der
Ascheberger StraBe als ,Misch-
gebiet"® dar, nordlich davon
rickwartig zeigt er das Gelsen-
wasser-Betriebsgeldnde als "ge-
werbliche Bauflache". Als schma-
les trennendes Element zu den
westlich angrenzenden Wohn-
bauflachen ist ein Grinstreifen
= 2|12+ vorgesehen.

Aus diesem Planwerk ist die stadtebauliche Zielsetzung ablesbar,
dass entlang der Ascheberger StraBe (mit ihrer Funktion als ortli-
che HauptverkehrsstraBe) auch weiterhin die Mdglichkeit bestehen
bleiben soll, neben der Wohnnutzung auch nicht-stérendes Hand-
werk oder anderweitige MI-kompatible gewerbliche Betriebe / Bi-
ros ansiedeln zu kdnnen. Zum Zeitpunkt der FNP-Aufstellung wur-
de nur zwischen MI (Mischgebiet) und MK (Kerngebiet) differen-
ziert, das MU (Urbanes Gebiet) ist erst 2017 in die Baunutzungs-
verordnung aufgenommen worden. Das an diesem Standort vorge-
sehene MU (siehe Kapitel 2.2.1) stimmt aber mit den seinerzeitigen
stadtebaulichen Zielen liberein, die mit dem MI zum Ausdruck ge-
bracht wurden. Somit sind die fir den Bebauungsplan vorgesehe-

»~Im Rott"
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nen Festsetzungen aus den (bergeordneten und vorbereitenden
Planungen hergleitet.

1.5 bisheriger Bebauungsplan

Der (iber 20 Hektar umfassende Bebauungsplan "Im Rott" weist fiir

den nun fiir die Anderung zu betrachtenden siiddstlichen Teilbe-

reich folgende Nutzungen bzw. Detailfestsetzungen zu (s. Planaus-
zug):

e ein Mischgebiet entlang der Ascheberger StraBe, straBensei-
tig mit einem Baufenster fiir II-geschossige, riickwartig fiir I-
geschossige Hausgruppen (Reihenhduser)

e zu dem westlich angrenzenden Reinen Wohngebiet eine 6f-
fentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung "Parkan-
lage"

e als Puffer im westlichen Ubergangsbereich dorthin ein Ge-
werbegebiet mit der Einschrankung "zuldssig sind nur Be-
triebsteile des Wasserwerks, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen"

e rlckwartig ndrdlich des Mischgebietes, sowie entlang des
Baumschulenweges ein Gewerbegebiet.
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b R _—~ - _—" bisheriger Bebauungsplan

Die Festsetzungen des bislang rechtskraftigen Bebauungsplanes
stammen aus dem Jahr 1972. Abgesehen von der grundsatzlichen
Problemstellung, dass er ein groBflachiges Gewerbegrundstiick
vergleichsweise nah an einem WA- bzw. sogar WR-Gebiet platziert,
sollten weitere Detailfestsetzungen (berarbeitet werden.

»~Im Rott"



6 Stadt Liidinghausen:
33. And. Bebauungsplan
»~Im Rott"

2. Zukiinftige Bebauungsplan-Festsetzungen /
Konzept zur Entwicklung des Plangebietes

2.1 Stddtebauliches Konzept

Das ehemalige Sdgewerksgeldande hat eine hohe Eignung fir die

Errichtung von Geschosswohnungshdusern, da der westliche Ab-

schnitt der Aschberger StraBe sowie gegeniberliegend bereits eine

derartige Pragung aufweist.

Das stadtebauliche Konzept muss hinsichtlich der Nutzungszuord-

nung aber auch beriicksichtigen, dass die Gemengelage zwischen

Wohnen und Gewerbe gegenseitige Riicksichtnahme erfordert. In-

sofern

e kann aus Sicht der kiinftig neu entstehenden Wohnbebauung
nicht eine unvorbelastete Immissionssituation erwartet wer-
den,

e darf auf der sich nach Westen ausweitenden Gewerbeflache
nur eingeschrankt weiterer Larm entstehen.

Der Schwarzplan verdeutlicht,
dass die geplante Bebauung sich
in die straBenbegleitende Be-
bauung einfligt. Zwei Grund-
stlicke weiter westlich findet sich
eine Referenz fir eine tiefere
Bebauung wie sie nun mit dem
dritten, rickwartigen Gebdude
vorgesehen ist.
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2.2 Art der baulichen Nutzung

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes "Im Rott" ist am
29.02.1972 rechtsverbindlich geworden, so dass seine bisherigen
Festsetzungen auf der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
1968 basieren. Diese ist seitdem mehrere Male geandert worden,
seit dem Jahr 2017 ist mit dem "Urbanen Gebiet" (MU) eine neue
Baugebietskategorie eingefiihrt worden. Fiir den Anderungsbereich
soll diese neue BauNVO als Bezugsgrundlage herangezogen wer-
den.
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2.2.1 Urbanes Gebiet (MU)

Der bisherige Bebauungsplan hat im Anderungsbereich bislang fiir

den sidlichen Abschnitt ein "Mischgebiet" (MI) festgesetzt. Als

Griinde lassen sich hierfiir anfiihren

o die gewollte Gliederung im Ubergangsbereich zum nérdlich
angrenzenden Gelsenwasser-Betriebsgrundstiick,

e die vorhandene Durchmischung aufgrund der Wohnbebauung
und des Sagewerks,

e die auch planerisch gewollte Option zur Ansiedlung von nicht-
stérenden Betrieben an dieser innerdrtlichen Hauptverkehrs-
straBBe, die seinerzeit noch als BundesstraBe klassifiziert war.

Mittlerweile ist das Sagewerk als mitpragende gewerbliche Nutzung
aufgegeben worden, so dass man theoretisch eine Umwidmung in
eine Wohngebietskategorie erwagen kdnnte.
Dennoch bleibt es grundsatzliches stadtebauliches Ziel, wegen der
Standortgunst an der innerortlichen HauptverkehrsstraBe weiterhin
Biros, Dienstleister, nicht-storendes Handwerk etc. ansiedeln zu
konnen. Auch ist das Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen
an dieser Schnittstelle in langer Zeit gewachsen, die gegenseitige
Ricksichtnahme hat sich bewahrt.
Wahrend die Kategorie "Mischgebiet" ein in etwa ausgewogenes
Mischungsverhaltnis erforderte, kann mit der neuen Kategorie "Ur-
banes Gebiet" (MU) auch ein Ubergewicht einer Nutzung bestehen,
soweit eine grundsatzliche Durchmischung gewahrt bleibt.
Dieser Systematik entspricht auch der Einbezug einer nérdlichen,
zur Gelsenwasser gehdrigen Fléache im noérdlichen Anschluss an die
geplante Wohnbebauung. Dort plant die Firma Lagerflachen fir
Materialien anzuordnen, die nur selten benétigt werden. Somit
werden kiinftig mindestens 15% der MU-Flache definitiv gewerb-
lich (aber ohne entsprechenden Emissionsgrad) genutzt. Hinsicht-
lich des Larmschutzes zu den vorhandenen wie zu den geplanten
benachbarten Wohnhausern wird dies als unproblematisch bewer-
tet (s. Pkt. 4.1 Immissionsschutz).

Ausschluss gem. § 6a Abs. 3 BauNVvVO

ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Die Zulassigkeit von Tankstellen ist nicht Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes, da sie — unter der Annahme der (iblichen GréBenord-
nungen aktueller Projektierungen — absehbar zu viel Verkehr in
das Plangebiet hineinziechen und mit hoher Wahrscheinlichkeit
kaum den Larmschutzanforderungen geniligen wiirden. Zudem ist
eine derartige Entwicklung aufgrund der Eigentumsverhdltnisse
und der kleinteiligen Parzellenstrukturen unrealistisch.

Von Vergniigungsstatten und Bordellen wiirden offenkundig Sto-
rungen auf die umgebende Wohnbebauung ausgehen, so dass
auch sie im Urbanen Gebiet unzuldssig sind.

2.2.2 Gewerbegebiet (GE)

Der nérdliche Abschnitt des Anderungsbereiches ist bereits heute
durch das Betriebsgrundstiick der Gelsenwasser gepragt. Die
33. Anderung des Bebauungsplanes soll die Méglichkeit zu einer
Erweiterung des Betriebsgrundstiicks Richtung Westen bieten. Ein
bislang in stadtischem Besitz befindlicher GE-Streifen sowie eine
stadtische Griinflache soll kiinftig durch den Betrieb genutzt wer-
den kdnnen.

»~Im Rott"
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Hinsichtlich der Stérungsintensitdt unterliegen diese Flachen natur-
gemaB Einschrankungen, da westlich das bestehende Reine
Wohngebiet mit den entsprechenden Schutzanspriichen angrenzt.
Daher werden die neuen dort vorzusehenden Nutzungen nur als
geringfligig emittierende Betriebsteile umzusetzen sein, die in der
nachfolgend erforderlichen Baugenehmigung deutlichen Einschran-
kungen unterworfen sein werden. Weil die ansdssige Firma diese
Restriktionen in ihre Uberlegungen bereits einbezogen hat, sieht
sie dort lediglich Mitarbeiterstellplatze zur Tageszeit vor.

Daher werden dortige Gewerbenutzungen dahingehend einge-
schrankt, dass Betriebe und Betriebsteile der Abstandsklassen I-VII
der Abstandsliste 2007 unzuléssig sind’. Genehmigte Betriebe ge-
nieBen naturgemal Bestandsschutz. Ausnahmsweise sind Betriebe
und Betriebsteile der Abstandsklasse VII zuldssig, wenn gutachter-
lich nachgewiesen werden kann, dass durch Atypik bzw. besondere
MaBnahmen schadliche Umwelteinwirkungen in den benachbarten
schutzbediirftigen Gebieten vermieden werden.

Ausschluss gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein

bzw. ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Fiir das GE-Gebiet ist jegliche Einzelhandelsnutzung ausgeschlos-
sen, da der Standort bereits schon aufgrund der Bestandssituation
ausschlieBlich der konventionellen handwerklich-/gewerblichen
Nutzung vorbehalten bleiben soll.

Die Zulassigkeit von Tankstellen ist nicht Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes, sie wiirden zu viel Verkehr in das Quartier hineinholen
bzw. zu viel Flache an dem zentrumsnahen Standort verbrauchen.
Soweit fiir den Gewerbebetrieb eine Tankstelle fiir den Eigenver-
brauch benétigt wird, ist eine Ausnahme naturgemag sinnvoll. So-
weit eigene von Gelsenwasser vertriebene Antriebsmittel (Gas,
Elektro) auch fir Nicht-Betriebsangehdrige angeboten werden sol-
len, ist der Nachweis der Nachbarschaftsvertraglichkeit in Bezug
auf Larm- und Verkehrsbelastung erforderlich.

Von Vergniigungsstatten und Bordellen wiirden absehbar Storun-
gen auf die nahegelegene Wohnbebauung ausgehen, so dass auch
sie im Gewerbegebiet unzulassig sind.

2.3 Mabs der baulichen Nutzung

Geschossigkeit

Der bisherige BPlan hatte straBenseitig zwingende II-

Geschossigkeit, riickwartig I-Geschossigkeit festgesetzt. Zum Stra-

Benraum zeigt sich jedoch kein einheitlich zweigeschossiges Bild.

Vielmehr haben die Gebdude Ascheberger Strafe 20, 22, 24 und

26 Traufhéhen von maximal 4m oder weniger, die Ascheberger

StraBe 18 (benachbart zum kiinftigen Bauvorhaben auf dem Sage-

werksgelande) erzielt mit einer Traufe von ca. 6,5m hingegen

zweigeschossige Anmutung, wie sie in diesem Abschnitt auch auf

der gegeniberliegenden Seite erreicht wird.

Mit der stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzung,

e an diesem vergleichsweise zentrumsnahmen Standort eine
gewisse bauliche Dichte zu erzielen,

e eine Nachverdichtungsméglichkeit aufzuzeigen und

"Abstdnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame
Abstdnde (Abstandserlass)", RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8804.25.1 vom 6.6.2007

»~Im Rott"
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e die Ascheberger StraBe als innerdrtliche HauptverkehrsstraBe
entsprechend zu flankieren,

wird flr den Bereich der Ascheberger StraBe 18-26 (auch fir

die zusatzlichen Baufenster in den riickwartigen Grundstiickshalf-

ten, siehe Kapitel 2.5) eine maximal zweigeschossige Bebau-

ung als zuldssig festgesetzt.

i§ Fur die projektierte Neubebau-
-8 ung auf dem ehemaligen S&-
gewerksgrundstiick wird -
auch im Hinblick auf die bereits
absehbare Gebdudeplanung -
eine Zwei- bis Dreigeschos-
sigkeit festgesetzt. Die neben-
stehende Grafik zeigt auf, dass
sich das Vorhaben einfligt und
zur  angemessenen  Wirkung
sogar eine gewisse Mindesthohe
bendtigt.

Fir das Gewerbegebiet wird keine Geschossigkeit festgesetzt, da
sie ohnehin keine Aussagekraft besitzt: Geschosshéhen in Be-
triebsgebdude erreichen oft vollig unterschiedliche Dimensionen,
so dass sich aus einer festgesetzten Geschossigkeit keine Vorstel-
lung von der tatsachlichen Hohenentwicklung ableiten lasst.

First- und Traufhéhen

Der bisherige Bebauungsplan traf keine Festsetzungen zu den Ge-

bdudehdhen. Um unmaBstabliche Entwicklungen auszuschlieBen

werden fir sie kiinftig Obergrenzen definiert.

(Hinweis: Das nachfolgend geschilderte Konzept verwendet in der

Beschreibung zur besseren Nachvollziehbarkeit absolute Hohen

(z.B. "12,0m"). In der Planzeichnung werden jedoch — um eine

eindeutige Bezugshohe vorzugeben - Hohenangaben gemdél

"Normalhéhe Null" (NHN) verwendet. Die in die Planzeichnung ein-

geschriebenen Kanaldeckelhbhen dienen zur Orientierung tber die

Hbhenlage.)

Die bestehenden Wohngebaude an der Ascheberger StraBe haben

Traufhéhen zwischen 2,80m und 6,35m sowie Firsthéhen zwischen

6,80m und 9,25m.

Fir die Grundstlicke Ascheberger StraBe 18-26 (auch fiir die zu-

satzlichen Baufenster in den riickwartigen Grundstiickshalften, sie-

he Kapitel 2.5) sollen daher kiinftig Traufhdhen (als oberer

Schnittpunkt des Daches mit der senkrecht verlangerten Aussen-

wand) von bis zu 6,5m zulassig sein, fiir die Neubebauung des Sa-

gewerkgrundstiicks von bis zu 7,5m. Die Ausnutzbarkeit der Ge-

bdude im MU kann zudem durch Gauben noch erhoht werden, fiir

die keine speziellen maximalen Hohenbeschréankungen definiert

werden. Fir sie gilt jedoch, dass

e sie seitlich einen Abstand von mindestens 1,5m zum Ortgang,

e der obere Gaubenansatz einen lotrechten Abstand von mind.
1,0m zum Dachfirst

einhalten missen. Traufhéhen von Neben-/Zwerchgiebeln und

Gauben diirfen von den 0.g. H6hen abweichen.

Die Firsthohe (bzw. Gesamthohe) wird

o flr die Grundstiicke Ascheberger Strafe 20-26 auf max. 10m

e flr die Neubebauung des Sagewerkgrundstiicks auf max. 12m

min,
1,5m

max.
2/3

1,0m
lot-
recht
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e fiir das Gewerbegrundstiick auf max. 7,5m bzw. 10m
begrenzt. Hinsichtlich einer méglichen Gewerbehalle ist an der
Sidflanke bereits durch die erforderlichen Abstandsflachen
(8§ 6 Abs.5: "Zu angrenzenden anderen Baugebieten gilt die jeweils
groBere Tiefe") sichergestellt, dass keine erdriickende Wirkung re-
sultiert. Die im Westen angrenzende Wohnbebauung an der Oer-
straBe wird insofern geschiitzt, dass nach dorthin eine Hohenstaf-
felung fir potentielle Gewerbehallen vorgesehen ist. Ausnahmen
von dieser Hohenbeschrankung waren allerdings bei einzelstehen-
den bzw. Sonderbauten (technische Anlagen wie Silos, Masten
0.d.) moglich, soweit sie nicht erdriickend auf die Nachbarschaft
wirken.

Die 0.g. absoluten Héhenwerte sind — mit Bezug auf die vorhande-
ne Gelande- bzw. StraBensituation — auf NHN-H6hen umgerechnet
und ggfs. gerundet worden.

Ausnahmen der aufgefiihrten Hohen kénnen fiir untergeordnete
Gebaudeteile (wie z.B. auch fiir Aufzugsanlagen, Schornsteine) zu-
gelassen werden, soweit sie den Gesamtcharakter des Hauses
nicht beeintrachtigen und nicht erdriickend zu Nachbargebduden
wirken.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ; Anteil des Grundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen (iberdeckt werden darf) dirfte gem. § 17 der
Baunutzungsverordnung im Urbanen Gebiet bis zu 0,8 betragen.
Damit sich die vorhandene wie die kiinftige Bebauung in die Um-
gebung entlang der Ascheberger StraBe einfligt, wird die GRZ je-
doch in weiten Bereichen auf 0,6 beschrankt, wobei erganzend
Stellpldtze und Nebenanlagen diesen Wert gem. § 19 Abs. 4
BauNVO auf bis zu 0,8 erhdhen diirfen. In dem zum Gelsenwas-
sergrundstiick gehérigen MU wird diese GRZ per se mit 0,8 festge-
setzt, so dass dort Einheit mit dem weiterhin fortgeschriebenen
Wert 0,8 des bisherigen Gewerbegebietes besteht.

Geschossflachenzahl / Baumassenzahl

Da im MU sowohl die maximale Geschossigkeit als auch die maxi-
male GRZ festgesetzt ist, eriibrigt sich die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl (Verhaltnis, wieviel Quadratmeter Geschossfla-
che je Quadratmeter Grundstiicksfldche zulassig sind).

Die Festsetzung einer Baumassenzahl (Verhaltnis, wieviel Kubikme-
ter Baumasse je Quadratmeter Grundstticksflache zuldssig sind) fiir
das Gewerbegebiet ist ebenfalls nicht erforderlich, da die gestaffel-
ten maximalen Gebaudehdhen zu groBe Volumina ausschlieBen.

2.4 Zahl der Wohneinheiten

Eine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten erfolgt durch die
33. Bebauungsplandnderung nicht. Es ist bekannt und stédtebau-
lich gewollt, dass auf dem ehemaligen Sagewerksgrundstiick
26 Wohnungen — etwa zur Halfte 6ffentlich geférdert — entstehen.
Auch fir die benachbarten Grundstiicke Ascheberger StraBe 18,
20, 22, 24, 26 ist nicht zu befilirchten, dass eine libermaBig ver-
dichtete Bebauung entstehen kdnnte. Die Regelungen zu Baugren-
zen, Geschossigkeiten, First- und Traufhdhen stellen dies hinrei-
chend sicher.

»~Im Rott"
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2.5 Uberbaubare Flichen, Bauweise

Baufenster

Der bisherige Bebauungsplan hatte die betroffenen Grundstiicke
an der Ascheberger StraBe insofern gestaffelt, dass straBenseitig
ein Baufenster von 16m flir zweigeschossige Gebaude, rickwartig
ein Baufenster von 21m bzw. 13m fiir eingeschossige Gebdude
festgesetzt war (s. Grafik unten).

e
Daraus wird ersichtlich, dass die bisherige Planung — vermutlich
auch wegen des vorhandenen Sagewerkgebdudes — dort eine
zweigeteilte (vorder- und riickseitige) Bebauung vorsah. Fir die
etwa 50 m tiefen Grundstiicke 18, 20, 22, 24 und 26 waren bei
dem knapperen hinteren 13m-Baufenster hingegen kaum separate
Gebaude mdglich gewesen, sondern nur rickwartige Anbauten.
Lediglich bei sehr unproportionaler Bebauung hatten theoretisch
noch separate Hauser gebaut werden kdnnen, wenn die straBen-
seitigen Grundstiicke mit groBen Baukdrpern auf kleiner Flache ab-
getrennt und durch riickwartige kleine Baukdrper mit groBen Gar-
ten ergdnzt worden waren. Zwischen den Gebduden ware dann
kaum Abstand geblieben, die Einhaltung der GRZ fiir die straBen-
seitigen Grundstticke fraglich gewesen.

Baugrenzen im bisherigen Bebauungsplan

Daher soll dieses bisherige Konzept durch ein eigenstandiges Bau-
fenster in zweiter Reihe gedndert werden, um den Eigentiimern
der tiefen Grundstiicke eine riickwartige Neubebauung zu ermaogli-
chen. Die Ausfiihrungen im Kapitel "Immissionsschutz" zeigen,
dass diese Erganzungen auch im Hinblick auf die Gemengelage mit
dem Gelsenwassergrundstiick méglich sind. Die Bebauung soll
rickwartig ebenfalls zweigeschossig werden dirfen und die Di-
mensionen der straBenbegleitenden Bebauung Ascheberger StraBe
18-26 erreichen. Die kinftig dort zusatzlich zuldssige Bebauung
muss naturgemdB die Abstandsflachen zu den Bestandsgebduden
wahren — insbesondere im Fall des riickwartigen Anbaus Ascheber-
ger StraBe 26. Die ErschlieBung der riickwartigen Grundstickshalf-
ten muss Uber die Vorderliegergrundstiicke erfolgen — im Optimal-
fall fir benachbarte Grundstiicke gebiindelt. Eine gemeinsame
StichstraBe flr alle rlckwartigen Grundstiickshélften gemeinsam
erscheint wegen der unterschiedlichen Eigentiimer nicht realistisch,
verkehrliche oder sonstige Vorteile lieBen sich hierfiir ebensowenig
erkennen.

Fir das Gewerbegrundstiick werden groBziigig dimensionierte
Baugrenzen gezogen, ein stadtebaulicher Gestaltungsbedarf ist fir
die weitgehend der Sicht entzogenen Gebdude nicht zu erkennen.

Zur Klarstellung, dass Nebengebdude (bspw. Fahrrad-/Scooter-
Abstellanlagen) auch auBerhalb der eigentlichen Baugrenzen er-

»~Im Rott"
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richtet werden dirfen, wird eine entsprechende Festsetzung auf-
genommen. Ausgeschlossen werden allerdings die Bereiche zwi-
schen der vordersten Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie,
damit nicht Carport-/Garagenansammlungen das StraBenbild pra-
gen.

Bauweise

Eine bedeutende Vorgabe ist die
bisherige BPlan-Festsetzung,
dass auf den Grundstiicken
"Hausgruppen" zu bauen sind,
worunter die Baunutzungsver-
ordnung Reihenhéduser versteht.
Diese hatten somit untereinan-
der jeweils grenzstandig (nur an
ihren Endkdpfen mit seitlichem
Grenzabstand) aneinander gebaut werden missen. Der Kataster-
auszug verdeutlicht, dass diese seinerzeitige Zielsetzung weder der
baulichen Wirklichkeit entspricht noch absehbar so umzusetzen ist.
Auf eine Bebauungsplan-Vorgabe zur Bauweise (offen, geschlos-
sen, abweichend) wird daher im MU kiinftig verzichtet. Somit mis-
sen Bauherren dann die nach § 6 der Bauordnung NRW (BauO) er-
forderlichen seitlichen Grenzabstdnde einhalten, soweit sie nicht
mit ihrem / ihren Nachbarn gemeinsame grenzstandige Bebauung
vereinbaren. Eine Auspragung von Reihenhausern wird — kontrar
zur friheren BPlan-Festsetzung — ausgeschlossen: Riickwartig in
zweiter Reihe wiirden sie eine zu massive Verdichtung darstellen
und hinsichtlich Anfahrbarkeit / Stellplatzzuordnung auch sehr
schwer umzusetzen sein, straBenseitig nahmen sie die Moglichkeit
fir eine ErschlieBung der hinteren Grundstiickshalften.

Auf dem groBflachigen Gewerbegrundstiick kénnen naturgemaR
auch Hallen entstehen, die Gber 50m lang sind und somit die
Obergrenze fiir die "offene Bauweise" Uberschreiten. Fir sie wird
daher eine "abweichende Bauweise" festgesetzt, so dass die Ge-
bdudeldnge zwar 50m Uberschreiten darf, dennoch aber — im Ge-
gensatz zur geschlossenen Bauweise — mit Grenzabstand gebaut
werden muss.

2.6 Gestaltvorschriften

Firstrichtung

Die Ascheberger StraBe, die nicht mehr als BundesstraBe klassifi-
ziert ist, aber dennoch als eine der innerortlichen Hauptverkehrs-
straBen dient, wird auf einem langen Abschnitt beidseits durch
traufsténdige Gebdude gesdaumt. Allerdings bewirken sie nicht ein
derart einheitliches AuBeres, dass ein giebelstandiger Baukorper
zwangslaufig als stérend empfunden wiirde. Somit wird weiterhin
auf die Festsetzung einer zwingenden Firstrichtung verzichtet.

Dachneigung

Der bisherige Bebauungsplan hat eine Dachneigung von 17-21°
festgesetzt, die das Gebaude "Ascheberger StraBe 18" mit 17°
auch exakt einhadlt. Die Bestandsgebdude "Ascheberger StraBe 20,
22, 24 und 26" haben hingegen eine Dachneigung zwischen 42
und 48°. Auch die geplante Neubebauung fiir das ehemalige Sa-
gewerksgrundstiick sieht eine Dachneigung von 40/45° vor.

»~Im Rott"
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Daher wird fir kiinftige Bebauungen eine Dachneigung von 40-50°
festgesetzt. Das Gebdude Ascheberger StraBe 18 unterliegt in sei-
ner vorhandenen Auspragung dem Bestandsschutz, da es bislang
ein gewohntes Bild darstellt. Lediglich bei einer vélligen Neubebau-
ung misste dort die kiinftig geltende steilere Dachneigung gewahlt
werden.

Untergeordnete Gebdudeteile, Gauben und Neben-/Zwerchgiebel
mit bis zu 2/3 der jeweiligen Fassadenlange kénnen als Ausnahme
auch mit einer anderweitigen Dachneigung zugelassen werden.
Nebengebdude (Garagen 0.3.) brauchen die festgesetzte Dachnei-
gung nicht einzuhalten, unterliegen allerdings dennoch (insbeson-
dere hinsichtlich der Abstandsflachen) den Regelungen der BauO
NRW.

Dachform

Aus der Entstehungszeit liegen ausschlieBlich Gebaude mit Sattel-
dach (bzw. benachbart mit Walmdach) vor, wenige spatere An- /
Ausbauten sind mit Flachdach bzw. Schleppgauben erstellt worden.
Daher gibt eine entsprechende kiinftige Festsetzung Sattel- bzw.
Walmdacher vor. Untergeordnete Gebdudeteile (Gauben, Neben-
firste, Vorbauten — siehe nachste Grafik) bzw. rlickwartige stra-
Benabgewandte Gebdudeseiten kdnnen ausnahmsweise mit ande-
ren Dachformen ausgestaltet werden, soweit sie das StraBenbild
nicht negativ pragen.

Dacheindeckung / Dachfarbe

Die Dacheindeckung ist — wie im Bestand vorzufinden — lediglich
mit roten, anthrazitfarbenen oder schwarzen Dachpfannen oder -
ziegeln zuldssig. Fir deutlich untergeordnete Gebaudeteile sind
auch abweichende Materialien zuldssig. Glanzende Dacheindek-
kungen werden hingegen ausgeschlossen, da sie auch aus groBer
Weite berdeutlich ins Auge fallen. Solaranlagen (ebenso wie be-
griinte Ddcher) sind zulassig, sind aber nicht zur Rechtfertigung
von Ausnahmen flr die sonstige Dacheindeckung heranzuziehen.

Gauben und Nebenfirste

Die Dachlandschaft des Quartiers ist vergleichsweise einheitlich
und ruhig, es finden sich nur wenige Dachaufbauten. Dennoch ist
allgemein erkennbar, dass Bauherren durch Dachgeschossaufbau-
ten Nachverdichtungen vornehmen mdochten, die naturgemaB ent-
sprechende Raumhdhen / Belichtungen erfordern. In Abwégung
der stadtgestalterischen Ziele einerseits und dem Ziel der Schaf-
fung zentrumsnahen Wohnraums anderseits soll dies in begrenz-
tem Umfang daher mdglich sein.

Daher wird festgesetzt, dass Gauben und Neben-/Zwerchgiebel in
einer Breite von bis zu 2/3 der zugehérigen Grundfassadenbreite
zulassig sind.

»~Im Rott"
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generelle gestalterische Regelung zu Doppelhdusern

Um sicherzustellen, dass zusammengehdrige Hauser nicht unpas-
send zueinander erscheinen, missen die Fassaden von Doppel-
und Reihenhausern in Material und Farbe gleich gestaltet sein und
ihre Dacher die gleiche Neigung, Eindeckung, Traufhdhe und Farbe
haben.

2.7 Verkehrliche ErschlieBung

Die "Ascheberger StraBe" war friiher als BundesstraBe klassifiziert
und ist somit fiir die vorgesehene Nutzung ausreichend leistungs-
fahig dimensioniert. Der FNP stellt sie als 6rtliche Hauptverkehrs-
straBe dar. Fragen hinsichtlich punktueller oder abschnittsweiser
verkehrsberuhigender MaBnahmen sind nicht Inhalt des Bebau-
ungsplanes, sondern sind im Nachgang im Rahmen verkehrlicher
Anordnungen zu kldren.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf ist auf den jeweiligen Wohngrundstiicken zu
decken. Fir das Neubauprojekt auf dem ehemaligen Sagewerks-
grundstiick werden sie auf zwei Sammelstellpldtzen fiir je 12 bzw.
14 Pkw gebiindelt. Fir den Fall, dass gegeniiber der Baugenehmi-
gungsbehdrde eine Sondersituation (bspw. lberwiegend betagte,
autolose Bewohner) nachgewiesen wird, kann ggfs. einer Reduzie-
rung zugestimmt werden.

Auf dem Gelsenwassergrundstiick sind ebenfalls weitere Stellplatze
fur die Angestellten vorgesehen.

Offentlicher Nahverkehr

Unmittelbar vor dem ehemaligen Sagewerkgrundstlick befindet
sich die Bushaltestelle "von-Galen-StraBe", an der der Biirgerbus
bzw. der TaxiBus halt. NaturgemaB kann sie nur den Bedienungs-
komfort bzw. die Taktfrequenz erzielen, wie man sie in Mittelzen-
tren des Léndlichen Raumes gewohnt ist. Die beiden vorgesehenen
Stellplatzausfahrten werden absehbar keine Stérungen des Busver-
kehrs hervorrufen.

Fiir die Bushaltestelle gibt es den Wunsch, ggfs. eine Uberdachung
fir die Wartenden oder auch eine gesicherte Abstellméglichkeit fir
Fahrrader zu schaffen. Der Entwurf fiir die Neubebauung des Sa-
gewerkgrundstiicks lasst allerdings eine derartige Flacheninan-
spruchnahme nicht zu, so dass voraussichtlich die vorhandene Si-
tuation weiterhin Bestand haben wird.

Der Bahnhaltepunkt Lidinghausen, der mit der Bahnlinie Dort-
mund — Linen — Lidinghausen — Dilmen — Coesfeld — Ahaus —
Gronau — Enschede angebunden ist, liegt etwa 2,5km entfernt und
ist somit zumindest per Fahrrad gut zu erreichen.

FuB- und Radverkehr

Anderungen hinsichtlich des FuBgénger- bzw. Radverkehrsnetzes
sieht der Bebauungsplan nicht vor. Angrenzend an das Plangebiet
verlauft auf der Ascheberger StraBe ein FuB- und Radweg. Hin-
sichtlich der Ein- und Ausfahrten auf das Sagewerksgrundsttick ist
darauf geachtet worden, dass die Pkw
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e gebiindelt an lediglich zwei Stellen

e vorwarts fahrend

zu- und abfahren und somit nur wenig Konfliktpotential mit dem
nicht-motorisierten Verkehr entwickelt.

Der vorhandene FuB-/Radweg wird auf einem Teilabschnitt in einer
offentlichen Griinflache gefiihrt.

2.8 Griinflachen / Pflanzgebot

Der bislang im Nordwesten des Anderungsbereiches gelegene 6f-
fentliche Griinstreifen wird im Grundsatz beibehalten, aber deutlich
reduziert. In ihn bleibt der vorhandene FuB- / Radweg eingebettet.
Das Betriebsgrundstiick der Gelsenwasser soll nach Norden zur
stadtischen Griinanlage durch einen 2m breiten Pflanzstreifen ge-
fasst werden. Auch nach Westen, wo die bisherige stadtische
Grinflache zur Wohnbebauung an der OerstraBe entfallt, soll ein
derartiger 3m breiter Pflanzstreifen zur optischen Abschirmung des
Gewerbes dienen. In der Planzeichnung wird dies verankert durch
eine (iberlagernde Darstellung, die hinterlegte Darstellung als "Ge-
werbegebiet" ldsst jedoch einen Einbezug in die GRZ-Berechnung
ZU.

Sollte in diesem Bereich eine Einfriedung erfolgen — oder gdfs.
durch konkretisierende Berechnung im Baugenehmigungsverfahren
die Notwendigkeit einer Larmschutzwand nachgewiesen werden —
so sollen diese in intensiv begrinter Ausfiihrung auch im Bereich
des Anpflanzungsstreifens mdglich sein.

3. Naturraumliche Belange

3.1 Umweltbericht

Der § 13a BauGB stellt klar, dass fiir Bebauungsplane der In-
nenentwicklung kein Umweltbericht erforderlich ist. Ohnehin kann
festgehalten werden, dass durch die Anderung des Bebauungspla-
nes keinerlei erhebliche nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind.

3.2 Eingriff und Ausgleich

Gegeniiber dem bislang giiltigen Planungsrecht ergeben sich keine
gravierend veranderten bilanzierbaren Eingriffs-Zuldssigkeiten auf-
grund des neuen Bebauungsplanes. Zudem sieht der Gesetzgeber
bei "Bebauungsplanen der Innenentwicklung" kein Ausgleichser-
fordernis vor.

3.3 Artenschutz

Zur Vorbereitung der Abbrucharbeiten auf dem alten Sagewerksge-
lande hat der dortige Investor eine Artenschutzuntersuchung er-
stellen lassen?. Aus der Bestandserfassung resultiert, dass fast das
gesamte Grundstlick anthropogen Uberformt wurde, natirliche
oder naturnahe Strukturen nicht festzustellen gewesen seien, be-
sondere oder schiitzenswerte Vegetationsstrukturen nicht vorla-
gen. Im Abgleich zwischen den laut Messtischblatt-Auszug potenti-
ellen Tierarten mit der tatsachlichen ortlichen Situation kam die
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass auf dem Sagewerksgrund-
stiick Sommerquartiere von Zwerg- und Breitfligelfledermaus nicht

2 Dipl.Ing. Ulrich Schultewolter, Garten- und Landschaftsarchitektur : ,Bauvorha-

ben Neubau von 3 Wohngebdauden AschbergerstraBe 16-18 Sagewerk Hege-
mann"; Telgte, Oktober 2017
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auszuschlieBen seien, Winterquartiere hingegen wenig wahrschein-
lich seien. Bei einer erneuten Begehung wurden keine Anhalts-
punkte fiir Fledermause festgestellt. Allerdings ist vom Vorkommen
von Mehlschwalben im alten Sagewerksgebaude auszugehen. Der
Projekttrager fiir das Wohnbauvorhaben hat daher bereits im Friih-
jahr 2018 - deutlich vor dem geplanten Abriss — als vorgezogene
ErsatzmaBnahme entsprechende Nistkasten im Bereich einer nahe-
gelegenen Hofstelle am Baumschulenweg aufhingen lassen >.

Fir den Bereich, der nicht das Wohnbauprojekt umfasst, ist seitens
der Stadtverwaltung eine ergdanzende Untersuchung durchgefiihrt
worden®. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass eine Stdrung oder
gar Gefahrdung der lokalen Populationen nicht zu erwarten und
daher auch nicht absehbar ist, dass VerstéBe gegen die Verbote
des §44 Abs.1, BNatSchG vorliegen.

Bei dem geplanten Bauvorhaben ist daher keine erhebliche Betrof-
fenheit der Artenschutzbelange erkennbar.

3.4 Bodenschutz

Mit der Bebauungsplananderung ist keine zusatzliche Inanspruch-
nahme von Boden verbunden, insofern erlbrigt sich die Frage, ob
anderweitige Flachen oder eine Reaktivierung alternativ zu realisie-
ren gewesen ware.

3.5 Anforderungen des Klimaschutzes

und der Anpassung an den Klimawandel
Das Planvorhaben erméglicht u.a. die verdichtete Reaktivierung ei-
ner Gewerbebrache, wodurch aufgrund der bestehenden Erschlie-
Bungsstrukturen Synergieeffekte der ErschlieBung sowie der Ver-
und Entsorgung genutzt werden kénnen. Die im Plangebiet geplan-
ten Gebdude sind nach den aktuellen Vorschriften der Energieein-
sparverordnung (EnEV) zu errichten. Dadurch werden bautechni-
sche Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebe-
darf sichergestellt.
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhdltnismaBig negativ betroffen.

4, Sonstige Planungsbelange

4.1 Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist zu analysieren, welche Ge-
rausche, Gerliche, Erschiitterungen, Blendungen etc.

e auf das Plangebiet einwirken, bzw. auch

e welche von ihm ausgehen.

Hierzu ist ein Larmschutzgutachten von einem Sachverstandigen-
biiro erstellt worden®. Dessen Ergebnisse und Empfehlungen wer-
den im Bebauungsplan (ibernommen.

3 Dipl.Ing. Ulrich Schultewolter, Garten- und Landschaftsarchitektur : ,Bauvorha-

ben Neubau von 3 Wohngebduden AschbergerstraBe 16-18 Sagewerk Hege-
mann — Artenschutzpriifung, Einschatzung der 'Artenrelevanz, Nachkontrolle der
Gebaude und Bunker"; Telgte, April 2018

Stadt Lidinghausen, Umweltstelle : ,Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur
33. Anderung des Bebauungsplanes ,, Im Rott"; Liidinghausen, April 2018
Uppenkamp+Partner: "Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Ande-
rung des Bebauungsplanes Im Rott in Liidinghausen; Nr. 05 0639 17"; Ahaus,
30. April 2018
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Verkehrslarm resultiert hier im wesentlichen aus der Ascheberger
StraBe. Auf ihm ist eine Belastung von 5.200 Kfz / DTV ermittelt
worden. Er beeintrachtigt bereits heute die Bestandsbebauung, die
projektierte Neubebauung wird in der ersten Reihe ebenfalls davon
betroffen sein. Aufgrund der Uberschreitungen der analog heran-
gezogenen MI-Richtwerte der DIN 18005 zur Tages- (bis in eine
Tiefe von 15m) und Nachtzeit (bis in eine Tiefe von 25m) sind da-
her entsprechende LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Die soge-
nannte Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A)
nachts wird nicht Gberschritten.

Fir die kinftig zusatzlich zuldssig werdende Bebauung "in zweiter
Reihe" wird die straBenseitige Bebauung ohnehin [armmindernd
wirken.

Die von den Stellplatzen auf dem Wohnprojekt erzeugten Gerau-
sche betreffen nicht die bauliche Nachbarschaft.

Auf dem Betriebsgeldnde der Gelsenwasser entsteht naturgemaB
Gewerbeldarm. Dieser resultiert aus

e dem dortigen groBflachigen Rohrlager mit den Ladevorgan-
gen,

Aufnehmen, Absetzen und Befiillen von Containern
Gabelstapler-Fahrten

LKW-Fahrten

Mitarbeiter-Pkw-Parkvorgangen.

Die Tatigkeiten in den langgestreckten Hallen sind nicht larmrele-
vant, vielmehr sorgen diese Hallen fiir eine Schallabschirmung zu
den sidlich angrenzenden bewohnten Hausern.

Die Immissionsrichtwerte werden tags wie nachts zur umgebenden
Bestandsbebauung wie auch zur projektierten Neubebauung ein-
gehalten.

Die geplante Erweiterung des Betriebsgrundstiicks nach Westen
wie nach Siiden ist dahingehend (insbesondere aufgrund der west-
lich angrenzenden WR-Bebauung) eingeschrankt, dass hier voraus-
sichtlich lediglich Mitarbeiterstellpldtze bzw. wenig genutzte Lager-
flachen umgesetzt werden kdnnen.

Geriiche / Blendungen / Erschiitterungen

Gerliche gehen von der Betriebsstatte nicht aus. Bei der Ortsbe-
sichtigung mit Gelsenwassermitarbeitern und der Immissionsgut-
achterin wurde auch festgestellt, dass keine Blendwirkungen durch
die Beleuchtung des Rohrlagers entstehen, Erschiitterungen sind
ebensowenig festzustellen.

4.2 Ver- und Entsorgung

Wasser, Loschwasser, Strom, Gas, Kommunikationstechnik
Die technische Infrastruktur zur Versorgung der Grundstiicke im
Planbereich mit Wasser, Strom, Gas und Kommunikationstechnik
ist vorhanden.

Abfallbeseitigung

Die Stadt Lidinghausen betreibt die Abfallentsorgung nach Maf3-
gabe der Gesetze und der jeweils gliltigen Satzung lber die Abfall-
entsorgung. Im Anderungsbereich befinden sich keine Grundstiik-
ke, die flir die Millabfuhr schwierig anfahrbar waren. Soweit Hin-
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terliegergrundstiicke bebaut werden, missten die Nutzer ihre Ab-
fallbehalter bis zur nachstbefahrbaren StraBe bringen.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Schmutzwasser wird (ber einen gemeindlichen Mischwasserkanal
zum Pumpwerk Valve abgeleitet und von dort zur Kldranlage ge-
pumpt.

Das Regenwasser nimmt den gleichen Weg. Allerdings wird den
Bauherren angeraten zu priifen, ob auf ihren Grundstiicken eine
Versickerung mdglich ist. Wenn sie nachweisen kénnen, dass sie
ihre Niederschlagswasser gemeinwohlvertraglich versickern, wer-
den sie vom Anschluss- und Benutzungszwang befreit, somit ent-
fielen auch die Niederschlagswasserbeseitigungsgebiihren

4.3 Altlasten

Sagewerksgrundstiick

Wegen der vorherigen Nutzung durch ein Sdgewerk auf dem
Grundstiick "Ascheberger StraBe 16" ist bereits friihzeitig eine ori-
entierende Gefiahrdungsabschatzung erstellt worden®. Diese wurde
durch eine aktuelle Altlastenuntersuchung ergénzt’. Sie kommt zu
dem Ergebnis, dass die vorhandene Grundstiickssituation dort
(auch vor dem Hintergrund einer spateren Wohnnutzung und Kin-
derspielflachen) ein vergleichsweise geringes Schadstoffpotential
aufweise. Geringfiigige Verunreinigungen wurden in dem Bereich
der ehemaligen Dampfmaschine, in Materialaufhdufungen sowie in
bitumindsen Asphalten ausgemacht. Daher wird vorsorgliche Besei-
tigung der Auffiillungen bis 35cm unter der spateren Gelandeober-
kante empfohlen.

Eine parallel durchgefiihrte Bauschadstoffuntersuchung?® zeigt auf,
dass beim Abbruch der alten Sagewerksbauten Baustoffe separiert,
in Containern zwischengelagert und einer geregelten Entsorgung
zugefihrt werden missen. Dies ist jedoch fiir die vorliegende Be-
bauungsplanaufstellung noch nicht relevant.

Eine Kennzeichnung als "Flache, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind" ist nicht erforderlich, da
die Schwelle zur Erheblichkeit nicht berschritten ist. Es wird je-
doch eine Festsetzung getroffen, dass eine Wohnbebauung auf
dem Flurstlick 360, Flur 10, Gem. Lidinghausen-Stadt erst zulassig
ist, wenn eine entsprechende Bestatigung der Unteren Boden-
schutzbehorde hinsichtlich einer unbedenklichen Nutzung nachge-
wiesen ist.

Gewerbegrundstiick

Im bzw. angrenzend an den Geltungsbereich der anstehenden
33. Anderung ist im Altlastenkataster der Unteren Bodenschutzbe-
hoérde Kreis Coesfeld eine ehemalige Altlastenflache auf dem Be-

®  TABERG Ingenieure: ,Lidinghausen Ascheberger StraBe 14/16, Untersuchung

des Grundstiicks auf Bodenverunreinigungen — Orientierende Gefdhrdungsab-
schatzung"; Linen, 17.9.2013

Umweltlabor ACB: ,Gutachten zur Durchfiihrung von ergdanzenden Altlastenun-
tersuchungen — BV Ascheberger StraBe 16, Liidinghausen"; Miinster, 1.12.2017
Umweltlabor ACB: ,Gutachten zu den Ergebnissen der Bauschadstofferhebung —
BV Ascheberger StraBe 16, Liidinghausen"; Miinster, 24.11.2017
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triebsgeldnde der Gelsenwasser AG eingetragen. Sie wird unter der
Kennung "228-Lu29 — Ehem. Betriebstankstelle Gelsenwasser AG"
mit Status 7 "Sanierte Fliache ohne Uberwachung" gefiihrt.

Auf dem Betriebsgeldnde der Gelsenwasser wurde bis 1995 eine
Betriebstankstelle betrieben. AnschlieBend wurde diese unter gut-
achterlicher Begleitung riickgebaut und eine schéadliche Bodenver-
anderung saniert. Beziiglich der Altlastenflache sind keine weiteren
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich.

Die Flache wird trotz erfolgter Sanierung im B-Plan — rein informa-
torisch — weiterhin gekennzeichnet und mit folgendem Hinweis
versehen werden: "Soweit sich bei BaumaBnahmen Auffalligkeiten
nach Farbe, Geruch usw. im Boden zeigen, die auf eine Kontami-
nation des Bodens mit umweltgefédhrdenden Stoffen hindeuten, ist
die Untere Bodenschutzbehorde durch den Bauherren zu benach-
richtigen."

4.4 Kampfmittel

Die Ubersichtskarte zur Kampfmitteleinwirkung im Stadtgebiet
Ladinghausen zeigt keine Information, dass das Plangebiet Ziel ei-
ner Bombardierung gewesen ware. Wegen des ehemaligen Tief-
bunkers, der auf dem Sdgewerksgrundstiick noch vorhanden ist,
wird naturgemaB der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Be-
zirksregierung Arnsberg in das Verfahren eingebunden. Immerhin
ist nicht auszuschlieBen, dass noch Munitionsreste o.a. dort ver-
blieben sind.

Diese Ausgangssituation ist dem Vorhabentrager bekannt, ein ent-
sprechender Hinweis wird sicherheitshalber mit in die Planzeichen-
legende aufgenommen.

4.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches und seinem ndheren Umfeld
liegen keine Denkmadler, Belange des Denkmalschutzes sind nicht
beriihrt.

4.6 Bergbau

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis aufgenommen, dass der Planbe-
reich in einem Gebiet liegt, das fiir den Abbau von Mineralien be-
stimmt ist (Kohleférderung im Untertagebau).

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf die Betroffenen innerhalb des Gel-

tungsbereiches und auf die angrenzenden Bereiche
Die durch diesen Bebauungsplan zuldssig gewordenen Verande-
rungen werden sich fiir die Allgemeinheit im wesentlichen durch
die Neubebauung auf dem ehemaligen Ségewerksgrundstiick zei-
gen. Die Nachfolgenutzung auf der seit etlichen Jahren brachlie-
genden Flache wird voraussichtlich gestalterisch zu einer wesentli-
chen Verbesserung beitragen. Die durch sie ausgeldsten Verkehre
halten sich in sehr Gberschaubaren Grenzen, die fiir den zentrums-
nahmen Standort nicht unangemessen sind. Eine Verschattung,
erdriickende Wirkung o.4. ist fir die Umgebung nicht zu beflirch-
ten.

»~Im Rott"



20 Stadt Liidinghausen:
33. And. Bebauungsplan

Die kiinftig zusatzlich mdgliche Bebauung in zweiter Reihe erhéht
die Wahrscheinlichkeit, dass es tatsachlich zu einer innenstadtna-
hen Nachverdichtung kommt. Die Eigentiimer haben somit die Op-
tion, kiinftig auf ihren tiefen Grundstlicken ein zweites Gebaude zu
bauen — ihre Nachbarn haben diese Option aber ebenfalls. Durch
die BPlan-Festsetzungen ist aber sichergestellt, dass die MaBstab-
lichkeit gewahrt bleibt und keine zu intensive Nutzung erfolgt, wel-
che die Ublichen Dichteverhaltnisse Liidinghausens (Ubersteigen
wirde.

Die Nachbarschaft zur Gelsenwasser ist seit Jahrzehnten gelebte
Praxis, Konflikte hierzu sind nicht bekannt. Die westliche Erweite-
rungsmdoglichkeit ist durch die Bebauungsplananderung dahinge-
hend begleitet, dass dort kiinftige Nutzungen in ihrer Héhenent-
wicklung und in ihrer Immissionsintensitat die westlich benachbar-
te Wohnbebauung zu beachten haben.

5.2 Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrundlagen
Eingriffe groBeren Umfangs in den Naturhaushalt sind nicht zu er-
warten, der Anderungsbereich ist bereits seit langer Zeit intensiv
baulich Gberformt.

5.3 Anfilligkeit fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Zu den zu prifenden Belangen zdhlt gem. § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB

auch, ob ein Vorhaben anfallig ist fiir schwere Unfdlle oder Kata-

strophen.

Im vorliegenden Fall kann deutlich festgestellt werden, dass

e weder von der geplanten Wohnbebauung noch von der ge-
werblichen Flachenerweiterung erkennbare Gesundheitsge-
fahrdung auf die Umgebung ausgeht und

e aus der Umgebung ebenfalls keine besondere Gefdahrdung
(Storfallbetriebe, Hochwassergefahren, Pipeline-Leckagen
0.a.) fiir das Vorhaben zu erwarten ist.

Unabsehbare technische oder natiirliche Katastrophen sind héchst

unwahrscheinlich und dem allgemeinen Lebensrisiko zuzurechnen.

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

7. Flachenbilanz

Gesamtfliche 33. Anderung

BPlan ,Im Rott" ca. 1,26 ha = 100 %
davon:

Urbanes Gebiet (MU) ca. 0,78 ha =61,9 %
Gewerbegebiet ca. 0,38 ha = 30,2 %
Offentliche Griinflache ca. 0,09 ha = 7,1%
FuB- und Radweg ca. 0,01 ha = 0,8%
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Aufgestelit:
Lidinghausen, im April 2018
STADT LUDINGHAUSEN

Der Biirgermeister

Anlage: Artenschutzpriifung
Larmschutzgutachten
Bodengutachten Taberg, Bodengutachten ACB



