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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Anlass und Planungsziel

Der Bebauungsplan "Pastorenkamp-Ost" ist seit 1967 rechtskraftig und regelt
die Zulassigkeit des Wohngebietes Pastorenkamp. Im Laufe der Jahre wurde
der Bebauungsplan, aufgrund individuellen Bebauungswiinsche oder Neupla-
nungen, 20mal in Teilbereichen geéandert. Dabei wurden die Rechtsgrundlagen
(Baunutzungsverordnung, Landesbauordnung) zum jeweiligen Anderungszeit-
raum zu Grunde gelegt.

So sind zur Bestimmung der bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben unterschiedliche Rechtsgrundlagen im Wohngebiet
heranzuziehen. Neben dem resultierenden hohen Verwaltungsaufwand kommt
es so zu ungleichen Genehmigungsanforderungen und -anspriichen sowie Un-
verstandnis bei den Bauherrschaften.

Insbesondere ist der Umstand zu nennen, dass bei der Ermittlung der Ge-
schossflache in den Baunutzungsverordnungen von 1962,1968 und 1977 ne-
ben den Flachen der Vollgeschosse auch Aufenthaltsraume und deren Flure
und Treppenzugange in anderen Geschossen (Dach- oder Staffelgeschoss) mit
einzurechnen sind. Dies fihrt in Teilbereichen dazu, dass kein weiterer Wohn-
raum in den Dachgeschossen — die keine Vollgeschosse sind — geschaffen wer-
den kann. Die zuldssige Geschol¥flachenzahl wirde aufgrund der damaligen
Berechnung haufig Uberschritten werden.

Mit der aktuellen Baunutzungsverordnung von 2017 ware die Geschossflache
rein auf die Vollgeschosse abzustellen. Durch die Anpassung der Rechtsgrund-
lage kann daher potenziell mehr Wohnraum in den Dachgeschossflachen ge-
neriert werden.

Mit Anpassung des Bebauungsplanes werden die bisherigen Anderungen tiber-
nommen und in einem Planwerk zusammengefasst. Festsetzungen und Gestal-
tungsvorschriften werden hinsichtlich bisher getroffener Befreiungen oder Ab-
weichungen korrigiert. Im Sinne der Bestimmtheit der Planung werden die fest-
gesetzten Baufelder bemaldt und teilweise dem Gebaudebestand mit entspre-
chenden Entwicklungsraum angepasst.

Am 6Ostlichen Rand des Plangebietes setzt der Bebauungsplan éffentliche Grin-
flache abgestuft zwischen Wohngebietsflache und Ostenstever fest. Aufgrund
der versetzten Flachenausweisung werden die Griinflachen teilweise privat ge-
nutzt und gepflegt. Die Situation in der Ortlichkeit wird daher planungsrecht kor-
rigiert, indem geringfugig 6ffentliche Grinflachen in reine Wohngebietsflachen
geadndert werden.
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1.2 Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 21. Anderung ist gleich dem Ursprungsplan ,Pas-
torenkamp-Ost®. Der Geltungsbereich wird wie folgend begrenzt:

¢ Im Norden durch die Mihlenstral3e
¢ Im Osten durch die Ostenstever
¢ Im Siuden durch die Bundestraf3e 58 Valve

¢ im Westen durch die Wohngrundstiicke MihlenstraRe 59 (Flurstiick 165,
Flur 1, Gemarkung LH-Stadt) Wagenfeldstra3e 2,4 8 und 13 (Flurstiicke
167,170, 172 und 273, Flur 1, Gemarkung LH-Stadt), Im Pastorenkamp 12
und 19 (Flurstiicke 178 und 139, Flur 1, Gemarkung LH-Stadt) und der Ge-
meinbedarfsflache des Stephanus Kindergartens am Stephanusweg 7 (Flur-
stiick 1003, Flur 1, Gemarkung LH-Stadt)

1.3 Bestandssituation und stadtebauliche Konzeption

Der ,Pastorenkamp-Ost” stellt sich als bestehendes Wohngebiet aus den
70er Jahren dar. Die mit Planaufstellung ausgewiesen Grundsttcksflachen
und Baufelder sind heute in G&nze entwickelt. Nach etwa 50-jahriger Be-
standzeit der Gebaude stehen diese teilweise vor notwendigen Sanierungs-
und ModernisierungsmafRnahmen.

Das Wohngebiet wird von drei Seiten durch hochfrequentierte, innerstadti-
sche Stral3en eingefasst. Zur sudlichen Valve und westlichen Konrad-Ade-
nauer-Strafl3e ricken die Wohngebaude daher zuriick und orientieren sich
zur Gebietsmitte. Entlang der MahlenstralRe fassen die Baukorper den Stra-
Benraum der MihlenstraRe und orientieren sich zu diesem. Die Erschlie3ung
erfolgt von Norden. Die Ausrichtung zur Stadtstral3e spiegelt sich auch in der
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wieder. Im Ubrigen Plangebiet
herrscht eine ruhigere, reine Wohngebietsnutzung.

Die stadtebauliche Dichte nimmt von der Quartiermitte zu den Randberei-
chen hin ab. Im Zentrum befinden sich so Geschosswohnungsbauten mit bis
zu 4 Vollgeschossen, die von Einfamilienhausgeb&dude in teilweise nur ein-
geschossiger Bauweise umgeben werden. Ausnahme bildet auch hier die
ndrdlichste Baureihe zur MihlenstralRe. Der dstlich angrenzende Naturraum
der Ostenstever wird tber ¢ffentliche Grinflachen stufenweise in das Wohn-
gebiet integriert.

14 Ubergeordnetes und bisheriges Planungsrecht

14.1 Regionalplan

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

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Ludinghausen aus dem
Jahr 2004 stellt den Planbereich Uberwiegend als Wohnbauflache dar. Dar-
Uber hinaus finden sich die Ausweisungen der 6rtlichen Hauptverkehrswege
und die Grunflachen zur Ostenstever.

Die Anderung des Bebauungsplanes geht mit den Ausweisungen des Fla-
chennutzungsplanes konform.

n FNPs

15 Planverfahren

Die 21. Anderung dient der Vereinheitlichung des Planungsstandes des Ge-
samtplanes ,Pastorenkamp-Ost“. Gleichzeitig werden die getroffenen Rege-
lungen auf den heutigen Bestand angepasst und durch Uberfiihrung auf die
aktuelle Gesetzeslage eine Nachverdichtung erméglicht. Art und Malf3 der
baulichen Nutzung sowie das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept des
Wohngebietes bleiben aufrechterhalten. Die Grundziige der Ursprungspla-
nung und deren Anderungen werden durch die 21. Anderung nicht beriihrt.
Es liegen somit die Voraussetzungen vor, um das vereinfachte Verfahren ge-
malf § 13 BauGB anzuwenden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Ebenso wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Abs.1 und § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen.

2. Erlauterungen zu den Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung / Offentliche Griinflache

Das Plangebiet ist tberwiegend als reines Wohngebiet ausgewiesen. Dies
entspricht der vorherrschenden Wohnnutzung. Zur MihlenstralRe etablieren
sich auch anderweitige Nutzungen, wie Kleingewerbe oder Praxen, weshalb
die Gebietsform des allgemeinen Wohngebietes gewahlt wurde. Dieses Nut-
zungskonzept wird aufrechterhalten.

Zwischen der 6stlichen Wohngebietsnutzung und dem Dahlienufer an der
Ostenstever verlaufen offentliche Griinflachen, die sich stufenweise zur Ge-
bietsmitte aufweiten. Im Sinne des grunpflegerischen Aufwandes und einer
einheitlichen Abstufung der Griinflachen sind im Laufe der Jahre Teilflachen
in den Privateigentum Ubergegangen. Entsprechend der Eigentumsverhalt-
nisse werden zwei Teilflachen der offentlichen Griunflache in reine Wohnge-
bietsflichen geandert. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache wird hier-
durch nicht erweitert. Das auffachernde Konzept des griinen Uferbereiches
bleibt mit der Anderung erhalten.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Uberfuihrung auf die aktuelle Rechtsgrundlage der Baunutzungsverord-
nung fihrt dazu, dass potenzieller Wohnraum im Dachgeschoss, die keine
Vollgeschosse sind, nicht zwingend auf die Geschossflachenzahl anzurech-
nen sind. Mit Einhaltung der geltenden Geschossflachenzahl und zuléssigen
Geschosse kann so weitere Wohnflache geschaffen werden. Die Nachver-
dichtung des Innenbereiches ist vor dem Hintergrund eines schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden ein anzustrebendes Ziel der Stadtentwicklung.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird im Plangebiet nicht durch die An-
gabe der maximalen HOohen, sondern ausschlie3lich durch die Begrenzung
der zulassigen Vollgeschosse begrenzt. Die Uberfiihrung des Planes auf die
aktuelle Landesbauordnung von 2018 wirden zu einer erheblichen Abwei-
chung in der Entwicklung der Traufhdhen fuhren, da Staffelgeschosse nicht
mehr wie bisher Ublich von den Aul3enw&nden des darunterliegenden
(Voll-)geschosses zurlickspringen mussten. Die aufgehenden Wandflachen
wirden dadurch potenziell héher, was zu geé&nderten Wahrnehmungen im
StralRenraum fuhren wirde. Dies kann zu einer grundlegenden Abweichung
zum Plankonzept fuhren. Aus diesen Grunden wird der Geltungsbereich auf
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die Rechtsgrundlage der letztmaligen Anderung von 2016 Uberfiihrt. Die
sonstigen dynamischen Regelungen aus der Landesbauordnung (z.B.
Brandschutz und Barrierefreiheit) gehen generell auf den aktuellen Geset-
zesstand uber.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Dem Ursprungsplan lag ein stadtebauliches Konzept zur Errichtung der ein-
zelnen Geb&ude vor. Hieraus resultierte das Grundgerist der tiberbaubaren
Grundstuckflachen. Die Stellung der Gebaude wurde teilweise tber Bauli-
nien fixiert. Gleichzeitig wurden Ausklingungen und Ausbuchten der ansons-
ten geradlinig verlaufenden Baufelder vorgenommen. Die geplante Bebau-
ung wurde mittlerweile vollstandig umgesetzt. Die geringfligigen Abweichun-
gen zwischen Planstand und Gebaudebestand wird mit der 21. Anderung
korrigiert. Die festgesetzten Baufelder werden bemal3t und auf ein gerades
Malf3 gebracht.

Insbesondere entlang der StralRe ,,An der Umflut“ wird das Baufeld in einer
Flucht zur ErschlieBungsstraRe ausgewiesen und eine durchgehende Vor-
gartenzone erzeugt. Die bestehenden Gebaude geniel3en Bestandschutz
und erhalten gleichzeitig Entwicklungsspielraum.

Die Grundziige und das Konzept der Planung bleiben aufgrund der gering-
flgigen Anpassung der Baufelder bestehen.

2.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Ge-
meinschaftsgaragen

Die zuvor als Wohngebietsflachen ausgewiesen Garagenhéfe werden ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung und dem heutigen Bestand als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung — Gemeinschaftsgaragen dargestellt.
Die Festsetzung einer eingeschossigen, geschlossenen Bauweise flihrt zu
missverstandlichen Annahmen der gewollten Nutzung. Die Gemeinschafts-
garagen dienen den nérdlich angrenzenden Mehrfamilienhdusern und wer-
den ausschlieBlich fir diese genutzt.

2.5 Gestalterische Festsetzungen

Die ortlichen Bauvorschriften wurden weitestgehend aus der Ursprungspla-
nes tbernommen. Das Gebiet wird durch die typisch minsterlandische rote
Klinkerfassade gepragt, weshalb hieran weiter festgehalten wird. Um den in-
dividuelle Bauwtinschen gerecht werden zu kénnen und bisherige getroffene
Abweichungen zu zulassigen Materialitdt und Dachformen aufzugreifen,
werden Ausnahmeregelungen mit in die Gestaltungsvorschriften aufgenom-
men.
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3. Verkehrliche Erschlie3ung

Die Baugebiete ist an das ortliche und tberdrtliche ErschlieBungsnetz tber
die Konrad-Adenauer-Strafl3e und die Muhlenstral3e angebunden. Die innere
ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die WohnstralRen An der Spinn-
bahn, Hanfstiege, Azaleenstral3e, Tulpenstiege, An der Umflut, Nelkenweg,
Narzissenstiege, Irisstiege, Anemonenweg, Lupinenstiege und Margariten-
ring sowie Uber einzelne Privatflachen mit Geh- und Fahrrechten.

4. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser, Strom, Gas und Kommunikati-
onstechnik sowie die Entsorgung von Abféllen und Abwasser ist Uber das
bestehende StralRen- und Leitungsnetz gesichert.

5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsregelung, Biotop- und Artenschutz

Die 21. Anderung des Bebauungsplanes dient der Uberfiihrung auf die aktu-
elle Rechtsgrundlage. Die Anpassung einzelner Festsetzungen auf den heu-
tigen Eigentums- und Nutzungsbestand begrindet keinen zusatzlichen Ein-
griff in Natur und Landschaft.

In diesem Zusammenhang sind keine Beeintrachtigungen des Belanges Bi-
otop- und Artenschutz oder Verbotstatbestidnde gemaf § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz an planungsrelevanten Arten zu erwarten

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

5.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserwirtschaftliche Belange werden durch die Anderung nicht berihrt.
Der zulassige Versiegelungsgrad wird durch die 21. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht geandert.

5.3 Forstwirtschaftliche Belange

Forstwirtschaftliche Belange werden durch die Anderung nicht berthrt.
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54 Orts- und Landschaftshild

Durch die Ubernahme der geltenden und ortstiblichen gestalterischen Fest-
setzungen zur Fassadengestalt bleibt das harmonische Ortsbild erhalten. Die
mdgliche Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die Geschossigkeit be-
stimmt. Diese wird durch das hiesige Verfahren nicht geandert bzw. auf den
gegebenen Bestand angepasst. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes ist da-
her nicht zu erwarten.

Die Belange des Landschaftsbhildes werden durch die Anderung nicht bertihrt.

55 Klima und Luft

Die Ostenstever dient als Kalt- und Frischluftschneise, die den angrenzen-
den Wohn- und Mischgebieten als Luftaustausch dient. Zum Erhalt dieser
wichtigen Ausgleichs- und Filterfunktion wird an der Ausweitung offentlicher
und privater Grinflachen vom Uferbereich zum Wohnquartier festgehalten.

Die Anderung begiinstigt die Innenentwicklung, durch den potenziellen er-
weiternden Ausbau der Dachgeschosse. Wohnraum kann so geschaffen
werden, ohne zusatzliche Flachen zu beanspruchen.

Die Anderung wirkt sich demnach positiv auf das Schutzgut Klima und Luft
aus.

5.6 Immissionsschutz

Die Wohngrundstiicke sind insbesondere zu den sidlichen und westlichen
Bundesstralen erhohtem Verkehrslarm ausgesetzt. Die Ausweisung der
Baufelder wird zu den Larmquellen nicht verschoben, dass keine Anderung
der bestehenden Situation stattfindet. Zwar ist anzunehmen, dass die Fre-
quenzen auf den BundestraRen mit Aufstellung des Ursprungsplanes gestie-
gen sind, gleichzeitig kann durch die hdéheren bautechnischen Anforderun-
gen an die Gebaudeausfuhrung (z. B. durch Warmedammung und Isolie-
rung) auch ein besserer Larmschutz der Bewohner*innen angenommen wer-
den. Da keine Konflikte oder stérende Beeintrachtigungen des Wohnbestan-
des durch die angrenzenden Verkehrsflachen bekannt sind, wird keine Ver-
anlassung zur Uberpriifung der Immissionssituation gesehen.

Die schalltechnischen Festsetzungen aus der 20. Anderung des Bebauungs-
planes, die eine Neuausweisung Uiberbaubarer Grundstiicksflachen zum Ziel
hatte, werden Gibernommen und dienen als Einschatzung der vorherrschen-
den Immissionslage. Demnach ist eine vertragliche Wohnnutzung gegeben.
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6. Sonstige Belange und nachrichtliche Uber-
nahmen

6.1 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Es liegen keinerlei Hinweise darauf vor, dass aufgrund heutiger oder friherer
Nutzungen Altlasten im Plangebiet vorhanden sein konnten.

Der Geltungsbereich der 21. Anderung befindet sich auRerhalb einer Kampf-
mittelverdachtsflache. Dennoch kann eine Kampfmittelbelastung nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden, weshalb Vorsicht bei jeglichen Bodeneingriffen
zu wahren ist. Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
aullergewdhnliche Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbesei-
tigungsdienst Westfalen-Lippe ist durch die 6rtliche Ordnungsbehérde oder
Polizei unverziglich zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
die Planzeichnung aufgenommen.

7.2 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale.
Belange des Denkmalschutzes sind durch diese Anderung nicht beeintréach-
tigt.

7.3 Bergbau

Der Planbereich befindet sich in einem Gebiet, das fir den Abbau von Mine-
ralien bestimmt ist/war (Kohlenférderung im Untertagebau). Der Hinweis aus
dem Ursprungsbebauungsplan wird fir den Anderungsbereich iibernom-
men.

7.4 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmafnah-
men erforderlich.
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8. Flachenbilanz

Gesamtflache Anderungsbereich ca. 187.334 m?2=_ 100 %

Allgemeines Wohngebiet ca. 12990m2= 7,0%

Reines Wohngebiet ca. 113.791 m2= 60,7 %

Offentliche Verkehrsflache ca. 41.784 m2= 223 %
davon Stral3enbegleitgriin ca. 72 m2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

- Gemeinschaftsgarage ca. 1.798m2= 0,95%
Offentliche Griinflachen ca. 10.043m2= 54 %
Flache fur die Wasserwirtschaft ca. 6.83dm2= 36%

Flache fur Versorgungsanlage
- Elektrizitat ca. 94m2= 0,05%

Aufgestellt:

Ludinghausen, im April 2021
STADT LUDINGHAUSEN
Im Auftrag

Janine Schmidt
Leitung Sachgebiet Planung



