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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Ludinghausen hat am 19.12.2017 beschlossen,
den westlich des Dortmund-Ems-Kanal gelegenen Bebauungsplan
Nr. 6a ,GroRe Busch — Nord“ zu andern. Die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes betrifft einen Teilbereich zwischen den Stra3en ,Gro-
e Busch®, ,Fuchsweg“ und ,Marderweg“. Der Geltungsbereich
umfasst konkret die Parzellen 358, 359, 437 und 438 der Flur 42 der
Gemarkung Seppenrade.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Der Bebauungsplan ,GroRe Busch — Nord“ regelt seit 1975 die Be-
baubarkeit der Grundstiicke im Bereich des Maderwegs. In seiner
letzten Anderung, welche im Jahr 2006 vom Rat der Stadt Lidingha-
usen beschlossen worden ist, erfolgte die planungsrechtliche Um-
wandlung von einem Gewerbe- (gem. § 8 BauNVO) in ein
Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO).

Nach Abriss des Vorgangerbaus soll nun das unbebaute, etwa 1.600
gm grolRe Grundstick ,GroRe Busch 1“ (Eckbereich Maderweg)
durch ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einem weiteren
Einfamilienhaus bebaut werden. Aufgrund des derzeit mit Baugren-
zen festgesetzten Baufensters ist allerdings die Bebauung des
Grundstickes nicht im Sinne des Bauherren maglich. Demzufolge
soll mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6a ,GroRe Busch -
Nord“ nunmehr das Baufenster entsprechend der Planung erweitert
und angepasst werden. Ebenfalls soll im Zuge der 3. Anderung auf-
grund der bereits bestehenden heterogenen Bebauungsstruktur (u.a.
unterschiedliche Klinkerfarben der Wohnbebauung, ndrdlich angren-
zende Gewerbehalle) sowie aufgrund der verschiedenen Dachformen
in der unmittelbaren Umgebung (u.a. Satteldach, Pultdach und
Flachdach) die Madglichkeit einer zweigeschossigen Flachdachbe-
bauung sowie das Material Putz fir die Gestaltung der AuRenwande
ermdglicht werden. Von der Héhe soll sich die neue Bebauung an
dem Bestand orientieren, wodurch eine Einfligung in das Umfeld ge-
wahrleistet werden soll.
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1.3 Planverfahren

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes beriihren nicht die
Grundzige der Planung. Das Anderungsverfahren soll daher im ver-
einfachten Verfahren gem. § 13 BauGB erfolgen.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung ist flr die Bebauungsplanan-
derung gem. § 13 (3) BauGB entbehrlich.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6a ,Grofle Busch - Nord"“ trifft
fur die Bauflachen, die an den Anderungsbereich angrenzen, die
Festsetzung als ,Mischgebiet”. Fiir den Anderungsbereich selbst trifft
der Bebauungsplan ebenfalls die Festsetzung als ,Mischgebiet”.

Die Uberbaubaren Flachen im Anderungsbereich stellen ein mit Bau-
grenzen festgesetztes zusammenhangendes Baufenster dar. Im Os-
ten und Sidden verlaufen die Baugrenzen etwa mit einem Abstand
von 3,00 m bis 3,50 m zur Grundstlicksgrenze. Im Norden betragt der
Abstand zu den Grundstiicksgrenzen etwa 7,00 m und im Westen
etwa 9,00 m. Zudem ist das Baufenster an seiner westlichen Flanke
im Jahr 2006 reduziert und in zwei Abschnitte untergliedert worden.
Damit sollte zum Zeitpunkt der getroffenen Anderung sichergestellt
werden, dass durch die damals noch unbekannte kiinftige Bebauung
kein Gebauderiegel entstehen kdnnte, der flr die westlich angren-
zenden Einfamilienhduser stérend wirken wurde.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der ma-
ximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,6 und einer maximal zulas-
sigen Geschossflachenzahl von 1,2 definiert. Darlber hinaus sind flr
den Anderungsbereich gegenwartig eine maximale Zweigeschossig-
keit und eine maximale Baukdrperhéhe von 10,0 m festgesetzt. Die
Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Die zuldssige Dach-
neigung betragt bislang 25°-30°.

1.5 Derzeitige Situation

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes zeigt eine
gemischte Nutzungsstruktur, welche sich aus Wohn- und gewerbli-
chen Nutzungen zusammensetzt. Neben der Wohnnutzung befindet
sich u.a. ein Reitsportgeschaft im Nordosten. Im Nordwesten liegt
nach Abbruch der Vorgangerbebauung nunmehr ein unbebautes
Grundstiick, welches derzeit eine Wiesenflache darstellt und an den
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jeweiligen Grundstlicksgrenzen einzelne Gehdlzstrukturen aufweist.
Sudlich davon befindet sich ein Einfamilienhaus.

In der unmittelbaren Umgebung grenzt im Norden auf der gegeniber-
liegenden StralRenseite des Marderweges ein grélkerer gewerblicher
Betrieb, mit einer Flachdachbebauung an. Im Osten des Anderungs-
bereiches schliel3t eine Wohnbebauung bestehend aus Uberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern an. Direkt sudlich an das Plangebiet
der 3. Anderung befindet sich ein Kinderspielplatz. Das weiter stdlich
gelegene sowie auch das westlich an den Anderungsbereich angren-
zende Umfeld stellt Gberwiegend eine Einfamilienhaussiedlung dar, in
der teilweise gewerbliche Nutzungen integriert sind.

2 Anderungspunkte

Auf Grund der in Pkt. 1.2 geschilderten Zielsetzung werden folgende
Anderungspunkte im Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 6a ,Grofe Busch - Nord“ erforderlich.

2.1 Anderung / Erweiterung der iiberbaubaren Flichen
Die Uberbaubare Flache wird entsprechend des zuvor beschriebenen
Planungsziels erweitert. Demzufolge werden die Baugrenzen des
zusammenhangenden Baufensters, dhnlich wie bereits im unmittelba-
ren Umfeld Ublich, mit einem geringeren Abstand von nunmehr 3,0 m
zu den nordlichen und westlichen Grundstlcksgrenzen festgesetzt.
Hierdurch soll die Flexibilitdt der Grundstlcksnutzung verbessert
werden.

2.2 Anderung / Erginzung der Gebidudehéhen

Die bislang festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 10,00 m wird
durch eine Festsetzung der maximal zulassigen First- und Traufhéhe
erganzt. Die hoéchstzulassige Traufhéhe wird mit 66,00 m (entspricht
7,00 m, bezogen auf das bestehende Gelandeniveau) und die maxi-
male Firsthéhe mit 68,50 m (entspricht 10,00 m, bezogen auf das
bestehende Gelandeniveau), bezogen auf Meter iber NHN (Normal
Hoéhe Null) festgesetzt. Hierdurch werden rechtlich gesicherte Be-
zugshdéhen fir die Baukdrperhéhen angegeben und sichergestellt,
dass sich die neuen Gebdude von ihrer Mal3stablichkeit in ihre Um-
gebung einfligen. Die zuvor zuldssige maximale Gebaudekdrperhdhe
von 10,00 m bleibt damit unverandert. Zur Klarstellung sei darauf
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hingewiesen, dass bei Gebauden mit Flachdach die Traufhdhe zu-
gleich die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist. Bei Gebauden mit
Staffelgeschoss muss die Bristung des oberen Vollgeschosses die
maximale Traufhdhe einhalten, um eine Ubermalig hohe Optik zu
vermeiden.

2.3 Anderung / Aufhebung der Geschossflachenzahl

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist vor dem Hin-
tergrund der festgesetzten maximal zweigeschossigen Bebauung in
Kombination mit der festgesetzten Grundflachenzahl zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung entbehrlich. Die Einhaltung der Ober-
grenzen gem. § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir die Ge-
schossflachenzahl ist auch ohne Festsetzung der Geschoss-
flachenzahl gewahrleistet.

2.4 Anderung der zuldssigen Dachneigung

Die zulassige Dachneigung wird von bislang zulassigen 25° bis 30°
auf 0° bis 30° erweitert. Damit wird eine gréRere Vielfalt bei der Aus-
pragung der Dachform ermdglicht, welche den veranderten Nutzer-
bedirfnissen entgegenkommt. Auch ist die Erweiterung der
zulassigen Dachneigung durch die bereits ohnehin schon heterogene
Bebauungsstruktur in der unmittelbaren Umgebung stadtebaulich zu
vertreten.

2.5 Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1
»Einfriedungen*

Zur Gestaltung des Ubergangs von den privaten Grundstiicken zum
offentlichen Strallenraum wird festgesetzt, dass Einfriedungen als
Mauer oder Zaun in einer H6he von maximal 2,00 m zuldssig sind,
sofern sie durch Bepflanzung in gleicher Hohe dauerhaft vom 6ffentli-
chen StralRenraum abgebschirmt sind. Da die bislang geltende Fest-
setzung, welche Einfriedungen hin zum Strallenraum ausschlief3t, in
der Vergangenheit zum Teil nicht befolgt worden ist, und sich die
Nutzungen vermehrt hin zum Wohnen entwickelt haben, erfolgt mit
der 3. Anderung eine Anderung der bislang rechtskraftigen Festset-
zung, durch die eine Einfriedung und damit die private Abschirmung
zum offentlichen Stralenraum ermdglicht wird. Um einen abweisen-
den Charakter zum Strallenraum zu vermeiden, muss die Einfriedung
in zumindest gleicher Hohe (beispielsweise durch Efeu oder eine He-
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cke) eingegriint werden.

2.6 Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2
»<AuBenwande*

Um eine groBere Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung der Aufien-
wande zu ermdéglichen wird fir den Anderungsbereich festgesetzt,
dass neben den bislang fir die Aullenwande zulassigen Materialen
(gebrannte Steine) nunmehr auch Putz zulassig ist. Durch das ohne-
hin schon recht heterogene unmittelbare Umfeld des Anderungsbe-
reiches kann von der zuvor engen Materialeingrenzung abgesehen
und dementsprechend eine groRRere Individualitat ermdglicht werden.

2.7 Ergdnzung der aktuellen Sortimentsliste der
nahversogungsrelevanten Sortimente

Die gem. § 6 (2) Nr. 3 BauNVO im derzeitigen Bebauungsplan einge-
schrankte allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, mit
innenstadtrelevanten Sortimenten wird entsprechend der ,Lidingha-
usener Sortimentsliste“ geadndert. Somit werden die zentrenrelevan-
ten sowie die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
gemal der Sortimentsliste (siehe Planzeichnung) im Plangebiet aus-
geschlossen. Hierdurch soll der Zielsetzung des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Ludinghausen* entsprochen werden und ein
Funktionsverlust der Innenstadt beziehungsweise sonstiger zentraler
Versorgungsbereiche vermieden werden.

3 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstlicke ist weiterhin Uber das bestehende
StraBennetz (Maderweg / Grolie Busch) gewahrleistet. Die Erschlie-
Rung ist durch die Anderung des Bebauungsplanes somit nicht be-
troffen.

4 Belange der Umwelt

4.1 Eingriffsregelung

In vorliegendem Fall der vereinfachten Anderung ist zur Ermittlung
des erforderlichen Ausgleichs eine Gegenlberstellung des planeri-
schen Ist-Zustandes mit dem Planungszustand nach der 3. Anderung
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erforderlich. Nach derzeit rechtskraftigem Bebauungsplan ist die Fla-
che als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Da im Rah-
men der vorliegenden 3. Anderung die Grundflachenzahl unverandert
bleibt ist davon auszugehen, dass planungsrechtlich kein Eingriff ent-
steht.

4.2 Biotop- und Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung® ist mittels artenschutzrechtlicher Pri-
fung festzustellen, ob Vorkommen europaisch geschitzter Arten im
Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwarten sind und bei welchen
dieser Arten aufgrund der Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit
artenschutzrechtlichen Vorschriften potenziell nicht ausgeschlossen
werden kénnen — bzw. ob und welche Malknahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte erforderlich werden.

* Bestandsbeschreibung

Der Anderungsbereich stellt sich als Mischgebiet mit Wohn- und ge-
werblicher Nutzung dar. Auf den Gartengrundstiicken befinden sich
Uberwiegend Rasenflachen mit Baumen, Strauchern und Hecken.
Uberwiegend sind dies intensiv genutzte Garten mit Gehdlzen gerin-
ger bis mittlerer dkologischer Qualitat. Die Heckenstrukturen unterlie-
gen einer intensiven Pflege.

* Artvorkommen

Laut Abfrage des Fachinformationssystems kommen im Bereich des
Messtischblattes 4210 (Quadrant 1) 25 planungsrelevante Arten vor.
Dazu gehoéren zwei Saugetier-, 22 Vogelarten und eine Amphibienart
(s. Tab. 1) unter Bericksichtigung der vorhandenen Lebensrdume
(Kleingehodlze, Alleen, Baume, Gebusche, Hecken, Garten, Parkanla-
gen, Siedlungsbrachen, Gebaude).
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Tabelle 1: Planungsrelevante Arten fir Quadrant 1 im Messtischblatt
4210, Stand: Juli 2018. Status: x = (Brut)nachweis ab dem Jahr 2000
vorhanden. Erhaltungszusténde: G = glnstig, U = unzureichend,

S = schlecht. ATL = Atlantische biogeographische Region.

Art

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Status

Erhaltungszustand in
NRW (ATL)

Saugetiere
Nyctalus noctula

Pipistrellus pipistrellus

Vogel
Accipiter nisus
Alcedo atthis
Anthus trivialis
Asio otus
Athene noctua
Buteo buteo

Circus aeruginosus

Cuculus canorus
Delichon urbica
Dryobates minor

Dryocopus martius

Falco tinnunculus
Hirundo rustica
Locustella naevia

Luscinia megarhynchos

Passer montanus
Perdix perdix

Phoenicurus phoenicurus
Streptopelia turtur

Strix aluco
Tringa ochropus
Tyto alba
Amphibien
Hyla arborea

Abendsegler
Zwergfledermaus

Sperber
Eisvogel
Baumpieper
Waldohreule
Steinkauz
Mausebussard
Rohrweihe
Kuckuck
Mehlschwalbe
Kleinspecht
Schwarzspecht
Turmfalke
Rauchschwalbe
Feldschwirl
Nachtigall
Feldsperling
Rebhuhn
Gartenrotschwanz
Turteltaube
Waldkauz
Waldwasserlaufer
Schleiereule

Laubfrosch

x

X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

[0

OVccoo

c c

OO unwCcuwCcoCccCco o cCcc

c

*  Vorkommen planungsrelevanter Arten
Unter Berlicksichtigung der Bestandsbeschreibung (s.0.) — insbeson-
dere der GroRe, Vorbelastung und Ausstattung des Anderungsberei-
ches mit Biotopstrukturen ist davon auszugehen, dass das Plangebiet

RE



in erster Linie durch sog. Ubiquisten, d.h. Tier- und Pflanzenarten mit
einer grof3en Anpassungsbreite gekennzeichnet ist.

Aus diesem Grund kdnnen einige der theoretisch vorkommenden
planungsrelevanten Arten (vgl. Tab. 1) aufgrund ihrer spezifischen
Habitatanforderungen und der vorgegebenen Habitatausstattung ein-
schlieBlich vorhandener Brut- und Nistplatze, Nahrungsquellen und /
oder Uberwinterungshabitate im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Bei der weiteren Untersuchung werden daher diejenigen Arten be-
trachtet, die aufgrund ihrer Habitatanforderungen nicht mit an Sicher-
heit grenzender Wahrscheinlichkeit innerhalb des Anderungsberei-
Anderungsbereiches ausgeschlossen werden kénnen.

Aufgrund der geringen 0Okologischen Qualitat sowie des geringen
Brusthéhendurchmessers der vorhandenen Gehdlze ist nicht davon
auszugehen, dass diese als Sommerquartiere flir Fledermause
(Zwergfledermaus, Abendsegler) dienen.

Vogelarten, die auf ein ausreichendes Vorkommen von Alt- / Tot-
holzbestande (Klein- und Schwarzspecht), u.a. auf Walder, Waldran-
der (Schleiereule, Waldohreule, Steinkauz, Waldkauz, Baumpieper,
Kuckuck, Turteltaube), Griinlander, Acker (Rebhuhn), Obstwiesen
(Feldsperling, Gartenrotschwanz), Heidegebiete und / oder (die Nahe
von) Gewasser(-n) (Feldschwirl, Eisvogel, Waldwasserlaufer,
Schwalben, Nachtigall) angewiesen sind, sind innerhalb des Plange-
bietes nicht zu erwarten.

Dagegen kann ein Vorkommen von Uberfliegenden Greifvogeln
(Sperber, Mausebussard, Rohrweihe, Turmfalke) nicht ausgeschlos-
sen werden. Allerdings Ubernimmt das Plangebiet aufgrund seiner
anthropogenen Vorbelastung (Bebauung) hoéchstens eine unterge-
ordnete Rolle als Nahrungs- bzw. Jagdhabitat. Eine Funktion als
Bruthabitat kann ausgeschlossen werden, weil u.a. keine geeigneten
Horstbdume vorhanden sind.

Trotzdem konnten die vorhandenen Geholzstrukturen fir europai-
sche Vogelarten (Gebuschbriiter) als Bruthabitat genutzt werden.

Ein Vorkommen von Amphibien (hier Laubfrosch) kann aufgrund
der vorhandenen Strukturen ausgeschlossen werden.
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* MaRBnahme

Unter Berlcksichtigung der folgenden MaRnahme werden durch die
Anderung keine artenschutzrechtlichen Verbote gemaR § 44
BNatSchG vorbereitet:

* Gemal § 39 (5) BNatSchG sollten Gehdlzrodungen nur au-
Rerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln und Fleder-
mausen, d.h. nicht in der Zeit vom 01.03. - 30.09.,
durchgefihrt werden. Eine Rodung / Fallung innerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeiten ware nur nach vorheriger Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde und ggf. mit 6ko-
logischer Baubegleitung zulassig.

Unter Bericksichtigung der oben genannten MalRnhahme kann fest-
gehalten werden, dass bei der Umsetzung des Vorhabens keine Ver-
botstatbestdande gemal § 44 BNatSchG vorbereitet werden.

4.3 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Das Plangebiet liegt in einem erschlossenen Siedlungsbereich. Die
Aktivierung bzw. Nachverdichtung von Flachen im bestehenden Sied-
lungsgebiet ist auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bo-
denschutzklausel“ und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll, um als
MafRnahme der Innenentwicklung eine Flacheninanspruchnahme an
anderer Stelle zu vermeiden. Durch die Lage im Siedlungszusam-
menhang werden die mit der Nutzung des Baugebietes verbundenen
Verkehrsbewegungen soweit als mdglich reduziert. Die Stadtmitte
und damit auch die oértlichen Versorgungseinrichtungen befinden sich
in etwa 2 km Entfernung.
Die Gebaude werden nach den aktuellen Vorschriften der Energie-
einsparverordnung (EnEV) errichtet. Dadurch werden bautechnische
Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf si-
chergestellt.
Mit dem geplanten Vorhaben werden weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes un-
verhaltnismafig negativ betroffen.
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5 Sonstige Belange

5.1 Ver-und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen.

5.2 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen.

5.3 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht unmittelbar
betroffen. Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

6 Verfahrenshinweis

Im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB wird von der Umwelt-
prifung gem. § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB von
der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen. Bei der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden kann,
wurde somit darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung ab-
gesehen werden kann.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berlhrten Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Es wird daraufhin hingewiesen, dass bei der Abwagung ausschliel3-
lich die Anderungspunkte der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
6a ,GroRRe Busch - Nord“ zu bericksichtigen sind.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Lidinghausen
Coesfeld, im August 2018

WOLTERS PARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stralde 15 - 48653 Coesfeld
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