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Im beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB
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1. Allgemeine Planungsvorgaben
1.1 Anlass und Planungsziel

Zur Realisierung der Spothalle fiir Vereins-, Schul- und Leistungssport wurde
im Jahr 2012 der Ursprungsbebauungsplan ,MihlenstraBe / B235" aufge-
stellt. Dabei wurde auch die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Umfeldes
geregelt und ein Umlegungsverfahren gema § 45 ff BauGB zur Ordnung
der bestehenden Grundstiicksstrukturen eingeleitet. Die Neuordnung der
Flurstiicke im sudlichen Planbereich sollte eine effiziente Bebaubarkeit und
somit nachhaltige Verdichtung der innerstadtischen Flache ermdglichen. Der
Bebauungsplan sah entsprechend neue Baufelder im riickwartigen Bereich
der Bebauung entlang der MihlenstraBe und teilweise Janackerstiege vor.
Die ErschlieBung der innenliegenden Baufelder sollte Uber die Anliegerstral3e
der Dreifachsporthalle erfolgen, die parallel zur Konrad-Adenauer-StraBBe
verlauft und in einer Wendeanlage endet.

Da man sich nicht in Ganze mit den Anliegern einigen konnte, wurde das
formliche Umlegungsverfahren nicht vollzogen. Eine ergdanzende Bebauung
wie sie der Ursprungsplan vorsah kann daher nicht umgesetzt werden.

Die Stadt Lidinghausen ist Eigentiimerin der Grundstiicke im sldostlichen
Geltungsbereich des Ursprungplanes. Auf den Grundstiicksflachen befindet
sich teilweise Gebaudebestand zur MuhlenstraBe. Der rickwartige Bereich
schlieBt an die Wendeanlage an und ist teilweise mit Baufeldern tberplant.
Die Abgrenzung der Baufelder ermdglicht jedoch keine Gebaudeentwick-
lung.

Die Stadt Liudinghausen beabsichtigt ihre Flachen rickwartig der Mihlen-
straBe an einen Investor zu verdauBern. Dieser plant die Errichtung eines Bu-
rogebdudes. Mit Nutzung der Grundstiicksflache von nur einem Anlieger
kann die geplante Wendeanlage der parallel zur Konrad-Adenauer-StraBe
verlaufenden AnliegerstraBe entfallen. Zur Umsetzung des geplanten Bliro-
gebaudes ist die Uberbaubare Grundstlickflache im Vorhabenbereich neu zu
ordnen. Dazu wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,MihlenstraBe / B
235" eingeleitet.

1.2 Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich an der siidostlichen
Ecke des Ursprungplanes im Bereich der Mischgebietsflachen und umfasst
eine FlachengréRe von ca. 2.586 mz.

Der Geltungsbereich wird wie folgend begrenzt:

e Im Nordosten durch die Parkplatzflachen der Firma Hoécke, die Freifla-
chen der Dreifachsporthalle und den Verkehrs- und Parkplatzflachen der
AnliegerstralRe parallel zur Konrad-Adenauer-Stral3e

¢ Im Osten durch die Konrad-Adenauer-Stralie
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e Im Sud durch die MihlenstraRe sowie die Wohngrundstiicke Muhlen-
stral3e 66 und teilweise Muhlenstral3e 64

e Im Westen durch die Grundstiicksflachen Mihlenstrale 66 und Jana-
ckerstiege 1

Der Anderungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 171, 190, 191, 192, 202,
280, 284 tlw., 286 tlw., 287, 288, 297, 298, 299 und 300, Flur 12, Gemar-
kung Ludinghausen-Stadt. Mit Ausnahme des Flurstiickes 202 ist die Stadt
Lidinghausen Eigentiimerin der Flurstiicke im Anderungsbereich.

1.3 Bestandssituation

Die zur Muhlenstral3e ausgerichteten Grundstuicksflachen dienen der Be-
standswohnnutzung. Das Flurstiick 202 dient als Gartengrundstiick zum
Wohngebaude Muhlenstral3e 64. Die tbrigen Flachen liegen brach.

1.4 Ubergeordnetes und bisheriges Planungsrecht

14.1 Regionalplan

Der Regionalplan Munsterland weist das Plangebiet vollstandig als ,Allge-
meinen Siedlungsbereich“ (ASB) aus.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Ludinghausen aus dem
Jahr 2004 stellt den Planbereich als gemischte Bauflache nach § 5 Abs. 2
Nr. 1 BauGB dar.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit als im Sinne des § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Abbildung 1: Auszug des rechtsgultigen FNPs
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1.4.3 Bebauungsplane

Der Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 2012 sieht im Anderungsbe-
reich eine Mischgebietsflache sowie eine oOffentliche Verkehrsflache mit
Wendeanlage vor. Die Mischgebietsflache teilt sich in das Mischgebiet 1 mit
2- 3 Vollgeschossen und das Mischgebiet 2 mit zwingend 2 Vollgeschossen.
Die Mischgebiete unterscheiden sich demnach in der baulichen Nutzung.
Der Ursprungbebauungsplan weist im hiesigen Anderungsbereich zwei Bau-
felder auf. Eines, welches parallel zu den ErschlieRungsstrafl3e Mihlestralie
und Konrad-Adenauer-Stra3e verlauft, sowie ein innenliegende Baufeld
westlich der Wendeanlage, welche 15x26 m grof3 ist. Das innenliegende
Baufeld bietet Raum fir die Errichtung von zwei Einzelgebauden; tUberlagert
jedoch zwei Flurstiicke mit unterschiedlichen Eigentimern. Eine bauliche
Nutzung der tUberbaubaren Grundstuckflache ist so nur durch Neuordnung
der Flurstiicke moéglich.

Abbildung 2: Auszug des rechtsgultigen Bebauungsplanes
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15 Planverfahren

Mit Ratsbeschluss vom 18.02.2020 wurde die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Mihlenstralle / B 235" zur bauplanerischen Ord-
nung der stadtischen Grundsticksflachen aufgestellt und die Verwaltung
mit der Erarbeitung des Planentwurfes beauftragt.
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Die 1. Anderung dient der Verdichtung von Innenbereichsflachen. Die ma-
ximale zu entwickelnde Grundflache unterschreite die Grenze von 20.000
mz2. Durch die Anderung wird kein Vorhaben begriindet, welches einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung bedarf. Somit liegen die Voraussetzungen fir
ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB vor, welches hier zu An-
wendung kommit.

Im  beschleunigten  Verfahren gelten die  Vorschriften  nach
8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Daher kann von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Erorterung gem. 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 ab-
gesehen werden.

Ebenso wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6a Abs.1 und 8§ 10a
Abs. 1 BauGB abgesehen. Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des 8§ la (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig.

2. Stadtebauliches Konzept

Die Uberplante Flache wird zum Teil durch Bestandsbebauung entlang der
MuhlenstraBe genutzt. Die innenliegenden Flachen die im Osten an die
Konrad-Adenauer-StralRe (B 235) grenzt, liegt derzeit brach und soll durch
diese Anderung der baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Die neue Be-
bauung orientiert sich zur Konrad-Adenauer-Stral3e, einer hochfrequentier-
ten BundesstralRe im Stadtgeflige, und nimmt so eine besondere Prasenz
im Stadtraum ein. Die bestehenden Baukdrper im Verlauf der B 235 im Ab-
schnitte Minster- bis Mihlestral3e zeichnen sich durch eine grof3e Kornig-
keit und individueller Architektur aus. Die Nutzung mit grof3flachigem Ein-
zelhandel sowie dem neuen Kino bildet das neue Versorgungszentrum. Der
direkte Anschluss an die Altstadt gelingt Uber die Janackerstiege und die
Wilhelmstraf3e. Diese Verbindung ist in der stadtebaulichen Entwicklung
weiter zu starken.

Der neue Baukorper im Anderungsbereich reiht sich, wie Perlen an einer
Schnur, in die Baustruktur an der BundesstralRe ein. Aufgrund der beson-
deren Lage soll das neue Gebaude eine hohe stadtebauliche und architek-
tonische Qualitat erfiillen. Vor diesem Hintergrund entschied sich der Inves-
tor zur Auslobung eines Architektenwettbewerbes. Der Siegerentwurf tber-
zeugte mit seinem stadtebaulichen Statement und seiner Konsequenz, in-
dem der Baukdrper die Flucht des Eckgeb&dudes MihlenstralRe / B 235 auf-
greift und sich als fast quadratischer Baustein im Raum darstellt. Das Bau-
volumen erzeugt eine Dominanz gegenuber dem grofRkdrnigen Bestand.
Der Neubau ist mit 3 Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss mit
Dachterrasse geplant. Die Trauf- und Gebaudehdhen der wesentlichen
Umgebungsbebauung werden dadurch Gbernommen. Auch in der Fassa-
dengestaltung wird das ortsiuibliche rote Verblendmauerwerk aufgegriffen.
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Die innere Struktur und Aufteilung von Biro- und Wohnnutzung ist schlis-
sig und konstruktiv. Eine besondere Aufenthaltsqualitat im Gebaude wird
durch Offnung des Gebaudekernes und Integrierung eines Patio generiert.
Der Eingang des Gebaudes orientiert sich zur Erschliel3ungsstraf3e. Durch
eine Uberkragende Dachplatte wird diese Gebaudeecke betont. Die Freifla-
chen nordlich und 6stlich des geplanten Gebaudes dienen der Infrastruk-
tur, ErschlieBung und dem ruhenden Verkehr. Die stidlichen und westlichen
Freiflachen, die sich zu den bestehenden Wohngrundstiicken orientieren,
sind als Griuinflachen geplant.

Abbildung 3: Lageplan zum Architekturwettbewerb vom 15.11.2019
(1. Platz, puppendahlarchitektur Olfen)
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Abbildung 5: Grundrisse zum Gebaudeentwurf vom 20.04.2020
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3. Erlauterungen zu den Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung im Anderungsbereich wird bisher von Wohnen dominiert. Der
neue Baukodrper sieht auf der Uberwiegenden Geschossflache Blronutzung
vor. Im Staffelgeschoss soll eine Penthouse-Wohnung untergebracht wer-
den. Durch die gewerbliche Nutzung des Blirogebaudes kann der Gebiets-
charakter des bisher festgesetzten Mischgebietes aufrechterhalten werden.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Der Ursprungsbebauungsplan sieht eine Grundflachenzahl von 0,6 vor. Der
Versiegelungsgrad entspricht damit dem ublichen Grad eines Mischgebie-
tes. Das Baukonzept stellt ausreichend Freiflache gegentiber dem Baukdor-
per dar, sodass kein Bedarf zur Anderung der Grundflachenzahl besteht.

Die 1. Anderung sieht auf Grundlage des Architektenentwurfes eine An-
passung der Geschosszahl vor. Dazu wird die Grenze der unterschiedli-
chen baulichen Nutzung im Geltungsbereich der Anderung auf die riickwér-
tige, ndrdliche Grundstiicksgrenze der Bestandsgebaude an der Mihlen-
stralRe verlegt. Die Grenze passt sich damit den kiinftigen Grundstiicksei-
gentumsverhaltnissen an. Die Bestandgebaude im Anderungsbereich blei-
ben damit dem Mischgebiet 1 entlang der MihlenstraRe zugehorig. Die
Geschossigkeit (lI-111) sowie die bisherigen festgesetzten Trauf- und First-
héhen werden Gbernommen.

Das innenliegende, neu zu entwickelnde Baufeld ist Teil des neuen Misch-
gebietes 3. Die neue Nutzungsgrenze verlauft entlang der éstlichen Grund-
stiicksgrenze. Das Flurstiick 202, welches als Gartengrundstiick fur das
Gebaude MuhlenstralRe 64 dient, verbleibt damit zugehorig im Mischgebiet
2. Im Mischgebiet 3 werden maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt. Damit
die dreigeschossige Wirkung in allen Fassadenansichten erhalten bleibt, ist
das potenzielle Staffelgeschoss von den Aul3enwdnden zuriickzusetzen.
Dies wird durch die Festsetzung der maximale Gebaudehohe der 3 Vollge-
schosse und einem Versatz der Baugrenze des Staffelgeschosses (s. 3.3
Uberbaubare Grundsticksflache) erreicht.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Sinne der Zielvorstellung die bauliche Entwicklung von Innenbereichs-
flachen zu férdern, sieht die 1. Anderung die Ausweisung eines neuen Bau-
feldes vor. Aufgrund der aktuellen Positionierung und Gliederung der Bau-
felder ist keine Bebauung maoglich. Das Flurstiick 202, auf welches sich das
urspriingliche Baufeld geringfligig erstreckt, steht im Privateigentum. Eine
Einigung zur Neuordnung der Flurstiicke konnte nicht erzielt werden. Eine
Bebauung des Flurstiickes 202 ist aufgrund des nur etwa 2-4 m breiten
Baufeldes an der Grundstiicksgrenze nicht moglich.

Das neue Baufeld rickt ndher zur Konrad-Adenauerstraf3e und ist an den
Gebaudeentwurf des Wettbhewerbes angepasst. Die Ostliche Baugrenze
nimmt die Flucht der bestehenden Baugrenze im siudlichen Mischgebiet 1
auf. Zur Verkehrsflache des BundesstraRe wird eine bleibt der bisherige
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Mindestabstand von 3,5 m daher bestehen. Zu den sidlich angrenzen
Wohngrundstiicken wird ein Mindestabstand von 3,0 m eingehalten. Von
der westlichen Nutzungsgrenze riickt das Baufeld etwa 4,0 m ein. Die nicht
konstruktiven Baugrenzen auf dem Flurstiick 202 entfallen. Das neue Bau-
feld mit 23 x 26 m bietet ausreichend Puffer fur die Umsetzung des Geb&u-
deentwurfes. Das Staffelgeschoss wird mit einem Mindestabstand von 1,0
m zu den AuflRenwénden festgesetzte. Nach Siden, wo eine Dachterrasse
integriert werden soll, riickt das Baufeld des Staffelgeschosses um 5,0 m
von den AuRR3engrenzen der Vollgeschosse ab.

Das Baufeld Mischgebiet 1 wurde im Ursprungsplan nach Norden entlang
der Konrad-Adenauer-Stral3e verlangert, um noch einen Baukoérper aufzu-
nehmen. Diese Erweiterung des Baufeldes wird den Eigentumsverhaltnisse
angepasst und mit Abstand von 3,0 m zur nérdlichen Flurstiickgrenze ver-
kirzt. Die bisherige Bautiefe entlang der Muhlestral3e sowie die Gebaude-
stellung an der Baulinie zur Mihlenstral3e bleiben aufrechterhalten.

3.4 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die Immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen zum StraRenverkehrslarm
ausgehend der Konrad-Adenauer-Strale werden aus dem Ursprungsplan
nachrichtlich ibernommen. Im Anderungsbereich verlaufen die Larmpegel-
grenzen IV und Ill. Da neuen die Baugrenzen die bisherige Bauflucht zur
BundesstralRe aufnehmen, bedarf es keiner neuen Bewertung der Immissi-
onssituation.

3.5 Gestalterische Festsetzungen

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 89 Bauordnung NRW 2018 werden
weitestgehend Ubernommen. Fir das Mischgebiet 3 wird die als Dachform
das Flachdach festgesetzt. Die maximale Gebaudehthe wird dadurch ge-
drosselt, sodass sich der Neubau im Volumen dem Bestandsbau anfiigt.
Das Flachdach hat sich zudem bei den Sonderbauten entlang der Konrad-
Adenauer-Stral3e etabliert.

4. Verkehrliche Erschlie3ung

Die Bestandbebauung wird weiterhin Uber die Mihlenstral3e erschlossen.

Fur die innenliegenden Baufelder sah der Ursprungsbebauungsplan eine
Wendeanlage an der Anliegerstral3e parallel zur Konrad-Adenauer-Stralie
vor. Der Wendkreis war fur den aufkommenden PKW-Verkehr der Anlieger
ausgelegt. Da kunftig nur nach ein Anlieger am Ende der Anliegerstralie
anschliel3t, auf dessen Grundstickflache ausreichend Rangierflache gege-
ben ist, sieht die Anderung den Wegfall der Wendeflache vor. Das Miill-
fahrzeug wendet auf der Freiflache der leistungssporthalle, wo zudem Platz
fur die Aufstellung der Abfallbehélter bereitsteht. Die Feuerwehrzufahrt ist
sowohl Uber Anliegerstrale als auch die BundestralRe gegeben. Aufstell-
und Rangierflachen sind auf dem Grundstiick vorzusehen und entspre-
chend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen.
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Die ful3laufige und radverkehrliche Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz
ist Uber die AnliegerstraBe sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung der Janackerstiege gegeben. Die Innenstadt sowie Versor-
gungseinrichtungen liegen in ndchste Nahe.

Eine Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz ist Uber die Haltstellen
am Ostwall in etwa 250 m und an der Konrad-Adenauer-Stral3e in etwa 100
m gegeben.

5. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Loschwasser Strom, Gas und Kommunikati-
onstechnik sowie die Entsorgung von Abféllen und Abwasser ist Uber das
bestehende Stral3en- und Leitungsnetz gesichert.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren. Ein Eingriff in Natur und Landschaft wird dadurch nicht begriindet.

6.2 Biotop- und Artenschutz

Die 3. Anderung sieht die Ausweitung eines Baufeldes vor. Auswirkungen
auf planungsrelevante Arten sowie Verbotstatbestdnde gem. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz sind in diesem Zusammenhang nicht zu erwarten.

Vogelschutz- oder FFH-Gebiete werden durch diese Anderung nicht beein-
trachtigt.

6.3 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserwirtschaftliche Belange werden durch die Anderung nicht berthrt.
Der zulassige Versiegelungsgrad wird durch die Ausweisung des grof3eren
Baufeldes nicht verandert.

6.4 Forstwirtschaftliche Belange
Forstwirtschaftliche Belange werden durch die Anderung nicht berthrt.

6.5 Orts- und Landschaftsbild

Durch die Aufnahme der ortsiblichen gestalterischen Festsetzungen bleibt
das harmonische Ortsbild erhalten. )

Die Belange des Landschaftsbildes werden durch die Anderung nicht be-
rahrt.
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6.6 Klima und Luft

Die Anderung hat keine signifikanten Auswirkungen auf das Schutzgut Kli-
ma und Luft.

6.7 Immissionsschutz

Die bisherigen immissionsrechtlichen Festsetzungen werden aufrechterhal-
ten. Die Ausweisung des innenliegenden Baufeldes erfolgt zwar n&her zur
Bundesstral3e, bleibt jedoch in der Flucht der bisherigen 6stlichen Bau-
grenzen angrenzend zur Konrad-Adenauer-Stral3e. Es ist daher von keiner
Beeintrachtigen des Schutzgutes auszugehen.

Die larmtechnischen Festsetzungen zum Sportlarm griinden auf der Nut-
zung der Dreifachsporthalle. Die Nutzungsintensitat findet im nérdlichen
Freibereich der Sporthalle statt, sodass dadurch keine Beeintrachtigungen
im Anderungsbereich zu erwarten sind.

7. Sonstige Belange und nachrichtliche Uber-
nahmen

7.1 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Es liegen keinerlei Hinweise darauf vor, dass aufgrund heutiger oder friihe-
rer Nutzung Altlasten im Plangebiet vorhanden sein kdnnten.

Zum damaligen Aufstellungsverfahren des Ursprungsplanes wurde der
Kampfmittelrdumdienst zur Einschatzung der Kampfmittelbelastung im Gel-
tungsbereich aufgefordert. Dieser teilte mit, dass keine unmittelbare
Kampfmittelgefahrdung vorliegt. Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung
(vereinzelte Bombardierung) konnte eine — derzeit nicht erkennbare -
Kampfmittelbelastung nicht ganz ausgeschlossen werden. Vorsorglich wird
daher der Hinweis zur Vorsicht bei Bodeneingriffen und Meldepflicht bei
Bodenfunden mit aufgenommen.

7.2 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind durch das Vorhaben nicht beeintrach-
tigt. Weder im Plangebiet noch im sonstigen Wirkungs-Umfeld befinden
sich Bau oder Bodendenkmale.

7.3 Bergbau

Der Planbereich befindet sich in einem Gebiet, das fir den Abbau von Mi-
neralien bestimmt ist/war (Kohlenférderung im Untertagebau). Der Hinweis
aus dem Ursprungsbebauungsplan wird fiir den Anderungsbereich (ber-
nommen.

7.4 Bodenordnung

Maflnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der Planung nicht
erforderlich.
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Stadt Ludinghausen
1. Anderung des Bebauungsplanes
,Muhlenstral3e / B 235“

8. Flachenhilanz

Gesamtflache Anderungsbereich ca. 2.586 m2 =100 %
davon:

Mischgebietsflache ca. 2.528 m2=97,8%
Offentliche Verkehrsflache ca. 58m2z2= 2,2%
Aufgestellt:

Luadinghausen, im Juni 2020
STADT LUDINGHAUSEN

Borgmann

Der Birgermeister
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