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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Planungsziel und Planverfahren

Mit dem Bebauungsplan Eickholter Busch werden Bauflachen fiir den Woh-
nungsbau ausgewiesen.

Der nérdlich benachbarte Bebauungsplan ,Kranichholz“ sowie die nach ihm
realisierte Bebauung wurde seinerzeit so geplant und erschlossen, dass eine
Erweiterung in stdlicher Richtung, die Inhalt dieses Bebauungsplanes ist,
ausdricklich als Mdéglichkeit offen gehalten wurde.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrund in Lidinghausen
und der Tatsache, dass nur noch wenige freie Baugrundstticke in den beste-
henden Baugebieten der Stadt angeboten werden kdnnen, soll neben der
ErschlieBung von Nachverdichtungspotenzialen auch ein neues Baugebiet
am Stadtrand entwickelt werden.

Bereits bebaute und versiegelte oder mindergenutzte Flachen, die flr Bau-
vorhaben zur Verfligung gestellt werden konnten, liegen in allen Ortsteilen
nur sehr begrenzt vor. Die wenigen vorhandenen (weitestgehend in privater
Hand befindlichen) Baulticken sind nicht fur die Vergabe durch die 6ffentliche
Hand mobilisierbar. Auch fur Nachverdichtungsmaoglichkeiten in bestehen-
den Baugebieten mit gré3eren Grundstiickstiefen liegen derzeit keine hinrei-
chend sicheren Perspektiven zur Realisierung in grélierem Mal3e an. Inso-
fern ist ein alternatives Vorgehen, das ohne Inanspruchnahme von Boden
(als nicht-vermehrbarem Schutzgut) auskdme, nicht in Sicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch
den Stadtrat am 18.02.2020 beschlossen.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friih-
zeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 19.11.2020 bis einschliel3-
lich 21.12.2020 statt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Flache von ca. 2,8 ha und wird wie folgt begrenzt (s. Abb. 1):

¢ Im Norden durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung
~Riedkamp*“ und ,Eickholt”

(Gemarkung LH-Stadt, Flur 22, Flurstiicke 150, 223 tlw., 225 tlw., 226 tiw.,
241 tlw., 243-245 tlw. 255, 258, 267 tlw., 321, 322, 386)

e Im Osten durch die Stral3e ,Kranichholz® und teilweise landwirtschaftli-
che Flachen

(Gemarkung LH-Stadt, Flur 20, Flurstiick 1101 und Gemarkung Seppen-
rade Flur 18, Flurstiick 610 tiw.)

¢ Im Siden durch landwirtschaftliche Flachen und eine landwirtschaftliche
Hofstelle (Gemarkung Seppenrade, Flur 18, Flurstiick 610 tlw. und 693 tlw.)

e Im Westen durch den Seppenrader Bach
(Gemarkung Seppenrade, Flur 18, Flurstlick 692 und 298)
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 28.868 m? und beinhaltet die
Flurstiicke 610 tlw., 692 und 693 tlw., Flur 18 in der Gemarkung Seppenrade
sowie die Flurstiicke 223 tlw., 225 tlw., 226 tlw., 267 tlw., 241-245 tlw., 321
tlw. und 322 tlw., Flur 22 in der Gemarkung Lidinghausen-Stadt.

1.3 Bestandssituation

131 Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet stellt sich derzeit grof3tenteils als landwirtschaftliche Acker-
flache dar, die teils intensiv, teils extensiv bewirtschaftet wird. Zudem um-
fasst das Plangebiet im Ubergang zur nordlich angrenzenden Bestandsbe-
bauung in geringem Umfang auch private Wohngartenflachen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Bebauung der Stralen ,Riedkamp*
und ,Eickholt®, im Westen durch die StralRe ,Kranichholz* begrenzt. Im Si-
den grenzt die Flache an landwirtschaftliche Ackerflachen sowie an eine
landwirtschaftliche Hofstelle an. Im Osten wird das Plangebiet durch den 6st-
lich zur Bahnlinie Dortmund-Enschede verlaufenden Seppenrader Bach be-
grenzt.

Im Plangebiet findet sich kein nennenswerter Griinbestand.
Das Gelande besitzt keine nennenswerte topographische Bewegung.

Im westlichen Bereich durchquert eine 30 kV-Doppelleitung oberirdisch das
Plangebiet.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans und Bestandssituation
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1.3.2 Bedeutung fur die Okologie

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um intensiv genutzte, landwirt-
schaftliche Nutzflachen, die teils als Ackerland, teils als Dauergrin- und Wei-
deland genutzt werden. Im westlichen/nordwestlichen Bereich schlief3t sich
das Waldstiick ,Kranichholz“ an. Aufgrund der Uberwiegenden landwirt-
schaftlichen Nutzung des Plangebietes und der ndheren Umgebung sowie
der nordlich angrenzenden privaten Ziergarten ist — abgesehen von der na-
turlichen Versickerung und den klimatischen Funktionen — von einer gerin-
gen bis mittleren 6kologischen Wertigkeit der Flache auszugehen. Naheres
wird dazu im Umweltbericht definiert.

1.3.3 Vorbeugender Hochwasserschutz

Am westlichen Rand des Plangebietes unterquert der Seppenrader Bach die
Bahnlinie und verlauft anschlieBend parallel zu den Gleisanlagen in stidlicher
Richtung.

Nach den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung bleibt das Plan-
gebiet auch im HQ 120 uberflutungsfrei, sodass keine Beeintrachtigungen
durch Hochwasser in den Vorflutern der Umgebung zu erwarten sind.

Die Belange des Hochwasserschutzes, insbesondere die Sicherung von Re-
tentionsrdumen, werden durch die Planung nicht berihrt.

1.4 Ubergeordnetes und bisheriges Planungsrecht

14.1 Regionalplan

Im Regionalplan Minsterland ist das Plangebiet Uberwiegend als ,Allgemei-
nen Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt. Im Ubergang zum Waldgebiet
»Kranichholz“ ist zudem ein Streifen als ,Waldbereich* ausgewiesen. Der vor-
liegende Bebauungsplanentwurf ist mit den Vorgaben des Regionalplanes
konform.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2004 stellt den Planbe-
reich zum Uberwiegenden Teil als Flache fiir die Landwirtschaft dar (vgl. Abb.
2). Am ndrdlichen Rand ist ein Streifen als Grunflache ausgewiesen.



Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
,Eickholter Busch”

AR\ \\

LN

AL

AL T \\\\ \53.9
‘ \

!

m—
’ L e s & [

Geltungsbereich

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Vor dem Hintergrund der aktuell vorherrschenden Wohnraumknappheit in
der Region und in Lidinghausen selbst (siehe
u. a. Studie ,Wohnraumoffensive Minsterland“ von Mai 2019) sowie der be-
grenzten Potenziale zur Nachverdichtung im Innenbereich ist eine Umnut-
zung der landwirtschaftlichen Flache zu Wohnbauland daher sinnvoll. Aus
diesem Grund wird parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes die 24.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, welche die Umwid-
mung des Plangebietes von Flachen fir die Landwirtschaft zu Wohnbaufla-
chen verfolgt.

1.4.3 Bebauungsplane
Im Plangebiet selbst gilt derzeit kein Bebauungsplan.

Die nordlich angrenzende Bebauung wird durch den Bebauungsplan ,Kra-
nichholz“ als allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise festgesetzt.
Zudem gelten dort eine GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 sowie eine HO-
henbegrenzung von 10,0 m.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eickholter Busch® wird der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Kranichholz" in dessen sidlichen Rand-
bereichen teilweise tberlagert.

2. Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplanentwurf ist der Aufstellungs-
beschluss, der vom Stadtrat am 18.02.2020 beschlossen wurde.

Die Entwicklung der Flache bietet die Moglichkeit, neue Wohnflachen in at-
traktiver Lage am Ortsrand anzubieten und so der anhaltend hohen Nach-
frage nach Wohnraum, insbesondere nach Wohneigentum fur junge Fami-
lien, Rechnung zu tragen.
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Dem stadtebaulichen Entwurf liegt ein Gbergeordnetes Strukturkonzept zu-
grunde, welches eine Wohngebietsentwicklung tber die Grenzen dieses Be-
bauungsplanes hinaus vorsieht. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf
greift die Entwicklungsperspektiven des Strukturkonzeptes (Abb. 3) auf und
konkretisiert dieses zur Schaffung von Baurecht in einem ersten Teilbereich.

Der stadtebauliche Entwurf fir das Plangebiet (vgl. Abb. 4) orientiert sich in
der Gestaltung, Orientierung und Dimensionierung an der nérdlich anschlie-
Renden Wohnbebauung. Die ErschlieRung des neuen Baugebietes erfolgt
Uber die StralRe Riedkamp und kntipft an dem dort bereits vorhandenen An-
schlusspunkt an. Das neue Baugebiet sieht ebenfalls Anschlusspunkte fir
eine spatere potenzielle Erweiterung in sudlicher Richtung vor.

Abb. 3: Strukturkonzept fir Entwicklungsperspektive
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Abb. 4: Konzept zur gestalterischen Entwicklung des Plangebietes

Entsprechend der in der ndheren Umgebung vorrangig vorhandenen Bauty-
pologien soll das Plangebiet mit Einfamilienhausern, Doppelhdusern und
Reihenhausern bebaut werden. Die vorgeschlagenen Parzellenzuschnitte
der Einzel- und Doppelh&user umfassen Grundstiicksgrof3en zwischen rund
300 und 800 m?, wobei die meisten Grundstiicke zwischen 520 und 620 m?
umfassen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde des Konzept hin-
sichtlich der Verteilung von Wohnformen angepasst. Statt der Reihenhauser
mit Nordgarten wurde im Sidwesten eine Reihe mit abweichender Bauweise
vorgesehen. Dies ermdglicht eine individuelle Vermarktung und Bebauung
der kleinteiligen Grundstiicke ohne Bautréagerschaften. Im Nordosten des
Plangebietes wurde die Grundstiicksaufteilung im Sinne der ebenfalls neu
geordnet.

Um einen angemessenen Ubergang zum Waldstiick Kranichholz sicherzu-
stellen, ist am 6stlichen Rand des Plangebietes ein grof3erer Grinbereich fir
Ausgleichsmalinahmen und Regenrickhaltung vorgesehen.

3. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll kiinftig vorrangig fir Wohnzwecke genutzt werden. Das
Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4
BauNVO festgesetzt, um die benachbarte Gebietsstruktur und -charakteristik
im bestehenden Baugebiet Kranichholz aufzugreifen und fortzusetzen.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Baukdrperhéhen

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Gestaltung ori-
entieren sich an den Festsetzungen der angrenzenden Wohnbebauung im
Kranichholz sowie dem aufgezeigten stadtebaulichen Konzept.

Im neuen Baugebiet finden sich ausschlief3lich ein- bis zweigeschossige
Wohngebaude bevorzugt in offener Bauweise. So wird sichergestellt, dass
sich das neue Baugebiet angemessen in die Umgebung am Ubergang zwi-
schen freier Landschaft und bestehender Wohngebietsbebauung einfligt und
zugleich den Anspruchen moderner Bau- und Wohnformen sowie zeitgends-
sischer Architektur ausreichend Rechnung tragt.

3.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ; Anteil des Grundstlicks, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf) wird im Sinne eines sparsamen Baulandver-
brauches und der wirtschaftlichen Ausnutzung der Grundstiicke entspre-
chend der Obergrenze gemal? § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Von der
Moglichkeit zur Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Garagen, Stell-
platze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 50 % gemal §
19 Abs. 4 BauNVO soll Gebrauch gemacht werden kdnnen. Dies spiegelt
einen realistischen Wert von Flachenverbrauch und Eingriff durch die Wohn-
bebauung dar, der entsprechend der 6kologischen Bilanzierung auszuglei-
chen ist. Um den Eingriff moglichst zu minimieren und das aufkommende
Oberflachenwasser im Niederschlagsfall gering zu halten, wird fur Versiege-
lungen durch Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze festgesetzt, dass diese
wasserdurchlassig herzustellen sind. Dies ist beispielsweise tiber wasserge-
bundene Decken, Rasengittersteine oder Poren- und Fugenpflaster mit min-
destens 2cm Fugenbreite umzusetzen.

3.2.2 Geschossigkeit

Die Geschossigkeit ergibt sich aus oben genanntem Konzept und wird fur
die Baufelder WA 2-6 ortstiblich auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal? be-
schrankt. Um den Anforderungen an potenzielle Bungalowhausbebauung
gerecht werden zu kdnnen und ein harmonisches Bild im Stadtgeflige auf-
recht erhalten zu kdnnen, wird im westlichen Baugebiet WA 1 maximal 1
Vollgeschoss ausgewiesen. Dies tragt gleichzeitig den Anforderungen an
den Immissionsschutz Rechnung, indem die Gebaude und deren Offnungen
unterhalb des Larmschutzwalles errichtet werden kénnen und so weniger
Beeintrachtigungen durch Larm zu erwarten sind.

3.2.3 Baukorperhohe, First- und Traufh6he

Die Hohenentwicklung der Neubebauung wird neben der Geschossigkeit
Uber maximale First- und Traufh6hen geordnet. Hierdurch wird die Heraus-
bildung einer harmonischen stadtebaulichen Wechselwirkung der einzelnen
Gebaude zueinander unterstitzt. Zur genauen Bestimmung der Hohen er-
folgt die Festsetzung in Meter Gber Normalnull (m. G. NHN).

Der fur die angrenzende Wohnbebauung mafigebliche Bebauungsplan ,Kra-
nichholz” setzt eine Hohenbegrenzung von 10 Metern als maximale Baukor-
perhéhe fest. Unter Berticksichtigung des geplanten Kanal- und Stral3enaus-
baues und der damit verbundenen Geldndeauffullungen entspricht die H6-
henfestsetzung im Plangebiet einer maximalen Firsthéhe von rund 10,0 m.
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Unter Beriicksichtigung von Kanal- und Stralenausbau sowie eventuell not-
wendiger Gelandeauffullungen entspricht die festgesetzten maximalen
Traufh6hen Baugebiet WA 1 entspricht einer projektierten Traufh6he von
3,75 m, was einer eingeschossigen Bebauung gerecht wird.

Eine verdichtete Bebauung findet im allgemeinen Wohngebiete WA 4 statt.
Hier sind schmale Baugrundstticke mit einer Breite von ca. 11 m vorgesehen.
Die Ausnutzung die Geschossflache soll hier vorwiegend in der Vertikalen
stattfinden. Da die Gebaude besonders dicht zusammenstehen und wirken,
wird der Rahmen fir die Traufh6hen von ca. 5,5 m bis 6,0 m eng gefasst.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind neben der Einfamilienhausbebauung
auch Doppelhauser zulassig. Die Traufhdéhe wird im Sinne einer 1,5-ge-
schossigen Bebauung auf 4,75 m begrenzt. Das Obergeschoss, welches
rechnerisch auch ein Vollgeschoss werden darf, muss folglich in den Dach-
aufbau integriert werden.

Fur die Gbrigen Wohngebiete ist eine zusatzliche Ausweisung der Traufhthe
nicht erforderlich, da die Wandhdhen durch die maximale Firsthéhe und die
minimale Dachneigung bereits begrenzt ist.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung sicherzustellen, sollen Uberdies alle
Baugrundstiicke bis zur hinteren Baugrenze auf die Hohe des geplanten
StralRenendausbaus (Oberkante) aufgefillt werden. Der StraRenausbauplan
ist bei der Stadt Lidinghausen einzusehen.

3.3 Bauweise und tUberbaubare Fldchen

3.3.1 Bauweise

Zur Wahrung der Malstablichkeit des Baugebietes und zur Anpassung an
die benachbarte Bebauung wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt.

Das Gebiet ist als klassisches Ein- bis Zweifamilienhausgebiet konzipiert. Im
Inneren des Quartiers findet eine vertragliche Verdichtung durch kleinteilige
Grundstucksaufteilung im WA 4 sowie potenziellem Wohnungsbau im WA3
statt. Die Variation der GrundstiicksgrofRen und Bauweisen soll der sozialen
Durchmischung im Quartier dienen und mdoglichst vielen Bauwilligen die
Chance auf Wohneigentum ermdglichen. Im Sinne einer individuellen Ver-
marktbarkeit und Realisierung der Gebaude wird im WA 4 eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Diese sieht vor, dass die Gebaude an der 6stlichen
Grundstlicksgrenze angebaut werden, zur westlichen Grundstticksflache je-
doch Abstandsflachen einzuhalten sind. In dem Abstandsbereich kdnnen
beispielsweise fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs genutzt wer-
den. Die abweichende Bauweise verbindet damit die Vorteile einer klas-
sichen Reihenhausbebauung, durch kleinere Grundstiickszuschnitte, und ei-
nes Einzelhausgrundstiickes mit zeitlich und gestalterischen unabhangiger
Bebaubarkeit des Grundstiickes. Die Anlagen von Sammelanlagen der pri-
vaten Stellplatze eribrigt sich durch die gewahlte Bauweise. Die abwei-
chende Bauweise verfolgt das Ziel einer sparsamen Flachennutzung und
stadtebaulich homogenen Bebauung. Angrenzend zur dichten Bauweise im
WA 4 sind im Baugebiet WA 5 sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zulas-
sig. Um das Angebot bedarfsgerecht zu gestalten, werden im Westen des
Plangebietes Grundstlicke in eingeschossiger, offenen Bauweise ausgewie-
sen, die eine Bungalowhausbebauung ermdglichen soll.
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Die Festsetzungen zur Bauweise dienen der stadtebaulichen Gliederung des
Gebietes sowie einem angemessenen Ubergang zur freien Landschatft.

3.3.2 Uberbaubare Flachen, Hauptfirstrichtung

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass
die beabsichtigte stadtebauliche Struktur einer stral3enbegleitenden Bebau-
ung gesichert wird und zusammenhangende, von Hauptgebauden freigehal-
tene, Uberwiegend riickwartige Gartenzonen entstehen. Zudem wird durch
die vorgesehenen Unterbrechungen durch die sidlichen Stichstral3en-An-
schllsse eine spatere Erweiterung des Baugebietes vorbereitet.

Ein stadtebauliches Erfordernis fur die Festsetzung von zwingenden Bauli-
nien - mit Ausnahme der 6stlichen Baulinie im WA 4 zur Sicherung der ab-
weichenden Bauweise - besteht nicht.

Die dstliche Baulinie grenzt an eine 6ffentliche Griinflache an, die jedoch zu
schmal (5,0 m) fur die Aufnahme der Abstandsflache ist. Ostlich der 6ffentli-
chen Grinflache ist ein Abstand der Hauptanlagen von mindestens 3,0 m
erforderlich, sodass der Brandschutz zwischen den Baukdrpern im WA 4 und
5in jedem Fall gewahrt bleibt. Wandéffnungen (Fenster) entlang der Baulinie
sind dadurch mdglich. Durch den generierten Abstand von mindestens 8,0
m sind keine Einschrankungen der gesunden Wohnverhaltnisse zu befirch-
ten.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird fir die nach Stden/Sidwesten
ausgerichteten Grundstucke mit 12 m festgesetzt, um starke Verspringe in
der stadtebaulichen Gesamtstruktur zu vermeiden und eine mdglichst ein-
heitliche Bauflucht zu erzeugen. Fur die nordlich ausgerichteten Grundstu-
cke wird die Tiefe der Uberbaubaren Flachen mit 16 m etwas grof3ziigiger
festgesetzt, um eine gunstigere Ausnutzung der Gartenflachen durch eine
variablere Positionierung der Hauptbaukdrper zu ermdéglichen.

Die Ausrichtung der Giberbaubaren Flachen erfolgt in Abwagung mit der stad-
tebaulich gewlinschten Raumbildung und der Nutzung von passiv-solaren-
ergetischem Potential der Baukdrper. Die Entwicklung der Solarthermie
schreitet immer weiter voran, sodass auch Anlagen mit Ost-West- oder reiner
Siud-Ausrichtung gleiche Ergebnisse erzielen, wie eine ausschliel3lich nach
Siudwesten ausgerichtete Anlage.

Im allgemeine Wohngebiet WA 5 sind die zulassigen Einzel- und Doppelhau-
ser traufstandig zur ErschlielBungsstral3e zu errichten. Dies kommt zum ei-
nem der solarenergetischen Siudausrichtung der Dach- und Gartenflachen
zu Gute, zum anderem wird die zentrale Achse im Plangebiet gestarkt. Hin-
sichtlich der abweichende Bauweise erfolgt die Ausrichtung der Baukdrper
im WA 4 giebelstandig zur Stral3e. Das gegeniiberliegende Wohngebiet WA
2 greift die Giebelstandigkeit auf. Dies bietet zudem einen Vorteil gegenlber
dem von Norden kommenden Verkehrslarm, indem die lAngere Baukdrper-
front und die Dachflachen mit potenziellen Dachaufbauten von der Larm-
quelle abgewandten Seite zu errichten sind. Die Giebelstellung der Baukor-
per auf den Nordgrundstiicken fuhrt zudem zu weniger Verschattung der
Grundstucksflachen und ermdoglicht auch eine West-/Sudwestausrichtung
der Gartenflachen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 kdnnen die Grund-
stiickszuschnitte so stadtebaulich geordnet und effizient gegliedert werden.
Die traufstandige Ausrichtung der Bungalowbebauung im WA 1 schlief3t das
Plangebiet nach Westen ab.
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3.4 Hochstzulassige Zahl der Wohn-/Nutzungseinheiten

Durch die Begrenzung der Wohn-/Nutzungseinheiten soll eine Gbermaliige
Verdichtung der einzelnen Grundstiicke verhindert werden, um negative
stadtebauliche Auswirkungen durch zu starke Verdichtung, Verschattung, ei-
nen nicht vorhersehbaren, zusatzlichen Stellplatzbedarf und ein erhthtes
Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je Einzelhaus im WA 1, 2 und 6
maximal zwei Wohnungen bzw. Nutzungseinheiten (im Sinne einer Buroein-
heit) zulassig sind. Hinsichtlich der Kleinteiligkeit der Wohnhauser im WA 4
und der begrenzten Stellplatzmdglichkeit wird die Anzahl Wohn-/Nutzungs-
einheiten auf 1 begrenzt. Je Doppelhaushalfte ist maximal eine Nutzungs-
einheit zulassig. Ausnahmsweise kann hier eine weitere Wohneinheit zuge-
lassen werden, wenn diese deutlich untergeordnet ist — im Sinne eines Al-
tenteilers flr Familienangehorige oder zur Unterbringung einer Pflegekraft.
Im WA 3 sind auch Mehrfamilienh&user zuldssig. Darlber hinaus soll hier
eine Kindertagesstatte entstehen. Das Bauvolumen und die Anzahl der Ein-
heiten wird durch hier ausreichend durch das zulassige Mal3 der baulichen
begrenzt.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen sowie Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache zuldssig. Die ausgewiesenen Baufelder bilden aus-
reichend Flache zur Unterbringen der von Garagen und Carports. Die riick-
wartigen Garten- und Ruhebereiche sowie besonders der Vorgarten sollen
so geschont werden. Ausgenommen davon sind Eckgrundstiicke. Fir diese
Falle werden explizit Flachen fir die Errichtung von Stellplatzen oder Gara-
gen festgesetzt.

Sonstige Nebenanlage sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache — mit Einschrankungen fir die Vorgarten — zul&ssig.

3.6 Private und 6ffentliche Grinflachen,
Pflanzgebote

Am 0stlichen Rand des Plangebietes wird eine offentliche Grunflache fest-
gesetzt, um einen angemessenen Ubergang zwischen dem bebauten Plan-
gebiet und dem naturbelassenen Forst Kranichholz zu erzeugen. Zudem ist
fur die Flache eine Ful3- und Radwegeverbindung (F+R) zwischen dem Plan-
gebiet und der StrafRe Kranichholz vorgesehen. Die konkrete Ausgestaltung
der F+R-Verbindung erfolgt im Rahmen der landschaftsplanerischen Gestal-
tung der Flache.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine bestehende Wegeverbin-
dung aus dem Baugebiet Kranichholz aufgenommen und in stdlicher Rich-
tung durch das neue Plangebiet weitergefiihrt. Die Flache wird als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkflache festgesetzt, um eine griine
Wegeverbindung als verknipfendes Element zwischen Bestandsbebauung,
aktuellem Plangebiet und den stdlich anschlie3enden Entwicklungsflachen
zu etablieren.
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Die geplante Wallanlage am westlichen Rand des Plangebietes wird auf
Hohe ihres Scheitels in offentliche (westlich) und Wohngebietsflache (6st-
lich) unterteilt. Die 6ffentliche Erreichbarkeit und somit die Durchfuihrung von
PflegemalRnahmen ist nur ausgehend von der Westseite des Walles mog-
lich. Pflanz- und Pflegemalinahme der 6stlichen Wallanlage werden daher
auf die privaten Flachen Ubertragen. Die begrinte Wallanlage kann so Teil
der privaten Gartengestaltung und -nutzung werden.

Auf der Wallanlage sind heimische, niedrigwachsende Straucher in 3-5
Gruppen anzupflanzen. Pro 1,5 m2 ist jeweils ein Geholz vorzusehen.

Durch den hiesigen Bebauungsplan wird der ndrdlich angrenzenden Bebau-
ungsplan ,Kranichholz* teilweise Uberplant. Dieser sah als Abgrenzung zum
sudlich Freiraum die Anpflanzung einer freiwachsenden Hecke nach ent-
sprechender Pflanzliste auf den sidlichen Wohngrundstiicken vor. Das He-
cken wurden nur in Teilen umgesetzt. Mit stidlicher Erweiterung der Baufla-
chen entfallt der Zweck des Pflanzgebotes, sodass die privaten Pflanzfla-
chen als Wohngebietsflachen auf 1.096 m? uberplant werden. Der Pflanz-
streifen ist in der Bewertung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kra-
nichholz“ als 8.1 Griin- und Parkanlage mit 6 Biotopwertpunkten berticksich-
tigt worden. Der Eingriff durch die Anderung in Wohngebietsflache ist in der
hiesigen Bilanzierung beriicksichtigt und entsprechend auszugleichen.

3.7 Flachen far Mallinahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die o6stlich des Plangebietes gelegene 6ffentliche Grinflache soll angren-
zend zum Forst Kranichholz einer besonderen 6kologischen Entwicklung zu-
gefuhrt werden. So kann zum einen der durch die Wohnbebauung ausge-
|6ste Eingriff ortsnah teilweise ausgeglichen werden und zum anderem ein
nattrlicher Ubergang zwischen dem bebauten Ortsteil und dem innerstadti-
schem Grin- und Freiraum geschaffen werden.

Entlang des forstwirtschaftlichen Weges ,Kranichholz* ist eine Wallhecke auf
ca. 50 m Lange in einer Breite von ca. 5,0 m anzulegen. Um den angrenzen-
den Waldcharakter aufzugreifen sind auf der tbrigen Ausgleichsflache hei-
mische Strauch- und Baumarten zu pflanzen. Die schattenspendenden Ge-
holze konnen zum Verweilen der neuen Bewohner/innen einladen. Das Fall-
obst potenzieller Obstbaume kann Insekten und kleineren S&ugetieren eine
wertvolle Futterquelle bieten.

Die Pflanzvorgabe ermdglicht eine flexible Integrierung des Regenriickhalte-
beckens.

Nach dem Ziel von Minderungsmaflinahmen von Eingriffen in Natur und
Haushalt wird festgesetzt, dass Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze was-
serdurchlassig herzustellen sind. Dies ist Uber wassergebundene Decken,
Rasengittersteine oder Porenpflaster mit breiten Fugen (mind. 2 cm) mog-
lich.

3.8 Flachen fir die Wasserwirtschaft

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll Uber ein Regenriick-
haltebecken gesammelt und anschlieRend gedrosselt in den Stadiongraben
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eingeleitet und dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden.
Zur Sicherung des Ruckhaltebeckens wird innerhalb der ¢stlichen Griinfla-
che eine entsprechende Flache von ca. 1.305 m? fur die Wasserwirtschaft
festgesetzt. Das Becken soll naturnah zu gestalten werden, weshalb von ei-
nem vertraglichen Einfligen der Entsorgungsanlage innerhalb der Griin- und
Ausgleichflache auszugehen ist.

Im Westen grenzt der Seppenrader Bach an den Geltungsbereich. Die Bo-
schung des Bachlaufes sowie ein Streifen von 5 m Breite werden zum Un-
terhalt und Schutz des Gewassers als Flache fir die Wasserwirtschaft aus-
gewiesen.

3.9 Ortliche Bauvorschriften

Mit Hilfe der folgenden Gestaltvorschriften soll gesichert werden, dass sich
fir das Plangebiet im Kontext mit der umgebenden Bebauung zumindest
eine grundsatzliche Einheitlichkeit ergibt. Im Gegenzug soll den kiinftigen
Bauherren ein ausreichender Spielraum fir gestalterische Individualitat ver-
bleiben.

Bei den Festsetzungen zur Dachlandschaft kniipft das stadtebauliche Kon-
zept ebenfalls an die bestehende Bebauung entlang der Stral3e Riedkamp
an. Zulassig sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 35° und 45° (jeweils = 3°). Untergeordnete Gebaudeteile (z. B.
Zwerchgiebel, Gauben), Nebenanlagen und Garagen dirfen von der festge-
setzten Dachform und -neigung abweichen.

Das Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung wird durch Ziegel- und
Putzfassaden gepréagt, weshalb diese Fassadenmaterialien auch als Leitlinie
fur die kinftige Bebauung angesehen werden. Die Fassaden sind — entspre-
chend der wesentlichen Gebietspragung im néheren Umfeld — in roten oder
rotbraunen Vormauerziegel sowie weil3en oder grauen Putzfassaden auszu-
fuhren. Anderweitige Fassadenmaterialien sind ausnahmsweise zulassig,
wenn sie nur an untergeordneten Fassadenteilen bzw. an weniger als 10%
der Flache der Gesamtfassade angebracht werden.

Von der Dacheindeckung geht eine starke Fernwirkung aus. Da die umge-
bende Wohnbebauung deutlich von roten bis braunen bzw. anthrazitgrauen
bis schwarzen Dachziegeln geprégt ist, sollen im Plangebiet auch nur diese
zulassig sein. Anderweitige — insbesondere glanzende — Pfannen- und sons-
tige Dacheindeckungen werden hingegen im gesamten Baugebiet ausge-
schlossen, da sie meist auch aus grof3er Weite tiberdeutlich ins Auge fallen
und als stérend im Stadtbild empfunden werden. Solaranlagen und Dachbe-
grinungen sind aufgrund ihrer 6kologischen und klimaschiitzenden Bedeu-
tung zulassig, kbnnen aber nicht zur Rechtfertigung von Ausnahmen fiir die
sonstige Dacheindeckung herangezogen werden.

Die Vorgaben zur Dacheindeckung mit Ziegeln sind generell nur auf die ge-
neigten Dachformen anzuwenden. Auf Flachdacher finden sie keine Anwen-
dung.

Doppelhauser sind im Hinblick auf das Fassadenmaterial, Dacheindeckung
und -neigung sowie Trauf- und Firsthdhe identisch herzustellen.
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Dachgauben, Neben- und Zwerchgiebel sind nur insoweit zulassig, als sie in
ihrer Gesamtheit 50% der zugehdrigen Gebaudeseite (Bezugsbreite ist hier
die Fassade, nicht das Dach mit seinen ggfs. Uppigen Uberstanden) nicht
Uberschreiten. Sie missen seitlich einen Abstand von mindestens 1,5 m zum
Ortgang, der obere Gaubenansatz einen lotrechten Abstand von mind. 1,0
m zum Dachfirst einhalten.

Vorgarten, die definiert werden als die Flache zwischen der vorderen Bau-
grenze und der Strafl3enverkehrsflache, sind im stadtgestalterischem und
Okologischem Sinne géartnerisch zu begriinen und zu bepflanzen. Im Vorgar-
ten sind Versiegelungen nur in Bereichen von Zuwegungen zum Gebaude
und Zufahrten fur Garagen, Carports und Stellplatzen zulassig. Aus Grinden
der Verkehrssicherheit, sozialen Kontrolle und beabsichtigter Gestaltqualitat
wird die Festsetzung getroffen, dass Einfriedungen in den Vorgartenberei-
chen nur als Hecken bis zu einer Héhe von 0,8 m zuldssig sind. Bei Eck-
grundstucken gilt ausnahmsweise, dass zur Abschirmung von Wohngéarten
und Ruhebereichen auch Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,00 m zul&s-
sig sind, wenn diese im Abstand von 0,6 m zur StraBenverkehrsflache hinter
Hecken errichtet werden. Notwendige Sichtfelder im StralRenverkehr gemaf
RASt 06 sind zu bertcksichtigen. Nebenanlagen sind in den Vorgartenberei-
chen nur bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Dies entspricht den regelma-
Bigen Abmessungen von Millbehéltern und deren Einhausungen sowie
Fahrradabstellanlagen, die dem Nutzungszweck entsprechend in den Vor-
gartenbereichen untergebracht werden sollen. Auch hier sind erforderliche
Sichtfelder im StraRenverkehr gemal RASt 06 vorrangig gegentber dem
Nebenanlagenstandort zu bertcksichtigen.

3.10 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Uberpriifung der auf das Plangebiet potenziell einwirkenden Schall-
immissonen wurde ein larmtechnisches Gutachten durch das Biiro Wenker
& Gesing Akkustik und Immissionsschutz GmbH erstellt, indem die Belas-
tungen aus dem Verkehrslarm der Bahnlinie Dortmund-Enschede und der
BundesstralRe 235 Olfener StrafRe sowie dem sidwestlichen Gewerbegebiet
» 1 etekum“ aufgenommen wurden. Der Bericht Nr. 4370.1/01 zur Schalltech-
nischen Untersuchung vom 25.08.2020 liegt den Entwurfsunterlagen des
Bebauungsplanes bei.

Im Ergebnis sind durch den Betrieb des Gewerbegebietes ,Tetekum® keine
negativen Einwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.

Zur Abschirmung des Plangebietes vor Verkehrslarm - ausgehend von der
Bahnlinie Dortmund-Enschede und der Bundesstral3e B 235 — wird am west-
lichen Rand des Plangebietes die Errichtung eines Larmschutzwalles vorge-
sehen. Die Mindesthéhen der Wallanlage wird Uber die Hohe des Scheitel-
punktes in Meter Uber Normalhdéhennull festgelegt. Unter Beriicksichtigung
der bestehenden Gelandehdhe ergibt sich eine Wallhéhe vom ca. 3,5 m.

Durch die Einrichtung des Larmschutzwalles kdnnen die Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete tagsiber vollstandig eingehalten werden. In der
Nachtzeit ergeben sich lediglich in einem Teilbereich des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 geringe Uberschreitungen des anzuwenden Larmpegelberei-
ches.
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Um keine Stdrungen des Schlafes durch den Verkehrslarm bei gedffnetem
Fenster befurchten zu missen, sind hier fir Schlafraume und Kinderzimmer,
die als Schlafrdume dienen, schallgedampfte, fensterunabhangige Luftungs-
einrichtungen vorzusehen. Das erforderliche Luftschallddmmmalf ist in den
Hinweisen zum Bebauungsplanes aufgefihrt. Alternativ konnen die Schlaf-
und Kinderzimmer in dem belasteten Bereich von der La&rmquelle abgewand-
ten Seite — nach Siden oder Osten - errichtet werden.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang vom Siedlungsbereich zum Frei-
raum. Im Suden grenzt unmittelbar eine Hofstelle an. Die hierdurch — insbe-
sondere durch eine Mistplatte — hervorgerufenen landwirtschaftlichen Geri-
che fulhren zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte von 10 % der
Jahresgeruchsstunden fur ein Wohngebiet. Auch die Ausnahmeregelung
von Werten von Ubergangsbereichen von Wohn- zur Landwirtschaft von 15
% der Jahresgeruchsstunden kénnen auf drei Grundstiicke bzw. zwei Bau-
feldern nicht eingehalten werden. Zur wohnwirtschaftlichen Nutzung ist da-
her vorgesehen die Mistplatte zu verlagern bzw. einzuhausen. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte wird der Be-
bauungsplan um die Festsetzung erganzt, dass die gekennzeichneten
Grundstticke erst dann bebaut werden durfen, soweit durch geeignete Mal3-
nahme — Einhausung oder Verlagerung der Mistplatte — die Grenzwerte von
15 % der Jahresgeruchstunden eingehalten werden.

4.Verkehrliche Erschlie3ung

4.1 AuRere und innere ErschlieBung,
ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die Strale Riedkamp an das Ortliche Erschlie-
Bungsnetz und anschlieRend lber die B 235 an das Uberortliche Verkehrs-
netz angebunden. Die geplante WohnstralRe schlie3t an den bereits vorhan-
denen StralRenanschluss im Baugebiet Kranichholz an und bildet anschlie-
Bend eine Ost-West-Achse mit je einer Wendeanlage am Ende. Der ge-
wahlte Durchmesser des 6stlichen Wendekreises (ca. 17 m) erlaubt Wende-
mandver fir Feuerwehr- und Mllfahrzeuge.

Im westlichen Bereich des Plangebietes sind zwei Anschlusspunkte einge-
plant, die eine spéatere potenzielle Wohnbaulandentwicklung auf den stidlich
angrenzenden Flachen ermdglichen. Zudem gibt es einen weiteren An-
schlusspunkt in nordwestlicher Richtung, um flexibel auf steigende Verkehrs-
anspriche, z. B. im Falle einer zukinftigen Baugebietserweiterung, reagie-
ren zu kénnen.

Der nordwestliche Abzweig dient wahrend der Bauzeit zur ErschlieBung des
Neubaugebietes als Anfahrt fir die Baufahrzeuge. Hierfiir wird eine tempo-
rére BaustraRe vom Mindungsbereich Riedkamp entlang des Hochwasser-
Ruckhaltebeckens angelegt. Nach den ErschlieRungsmalnahmen und wei-
test gehender Fertigstellung des Neubaugebietes soll die Baustral3e voll-
standig zurtickgebaut werden. Potenzielle Schadigungen von Gehdlzbestan-
den werden entsprechend ausgeglichen.
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Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den privaten Grundsticksflachen
unterzubringen. Einzelne Besucherparkplatze werden im Rahmen der Stra-
Renausbauplanung im 6ffentlichen Raum vorgesehen.

4.2 Offentlicher Nahverkehr

Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr besteht tber die rund 650
m entfernte Regionalbus-Haltestelle ,Telgengarten an der K 14 Bahnhofs-
stralie.

Der Bahnhof Ludinghausen mit Anbindung an die Bahnlinie Dortmund-Lu-
nen-Coesfeld-Enschede liegt in rund 900 m Entfernung.

4.3 FuRR- und Radverkehr

Neben den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zwei Verbindun-
gen fur den Ful3- und Radverkehr (F+R) vorgesehen, um die Bestands- und
Neubebauung zu verkniipfen und das Plangebiet an den benachbarten Nah-
erholungsraum ,Kranichholz“ anzubinden. In beiden Fallen werden bereits
bestehende Wegeverbindungen und Anknipfungspunkte aufgegriffen. Die
F+R-Verbindungen werden im Rahmen der vorgesehenen offentlichen
Griunflachen als griine Wegeverbindungen festgesetzt und ausgestaltet (vgl.
Kap. 3.6).

5.Ver- und Entsorgung
51 Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist im Rahmen des Wasserlieferungsvertrages
mit dem drtlichen Versorgungsunternehmen gewahrleistet. Das DVGW Ar-
beitsblatt W-405 ist entsprechend anzuwenden.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung erfolgt Giber das bestehende
sowie das im Plangebiet zu erganzende Netz der Frischwasserversorgung
mit Unterfluthydranten. Der Versorger bestatigt mit Stellungnahme vom
01.10.2020, dass im Brandfall tber den in der Néhe befindlichen Hydranten
grundséatzlich eine Léschwassermenge von 96 m3/h Uber eine Dauer von
mindestens 2 Stunden enthommen werden kann

5.2 Schmutzwasserbeseitigung

Die Kanale im Plangebiet werden im Trennsystem angelegt. Der Anschluss
erfolgt Gber das Kanalnetz der Stral3e ,Riedkamp®. Das Schmutzwasser wird
Uber das Pumpwerk Vossweg zur stadtischen Klaranlage sudlich der Orts-
lage Ludinghausen abgefiihrt.

5.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Nach 851a des Landeswassergesetzes ist die Moglichkeit einer optimierten
geringen Regenwasserableitung zu nutzen.
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Das Niederschlagswasser soll in ein neu zu errichtendes Regenrickhaltebe-
cken am 0stlichen Rand des Plangebietes abgefiihrt und anschlieRend ge-
drosselt in den Stadiongraben eingeleitet werden, welcher in die Stever ab-
flieRt. Die mogliche Versickerung des Niederschlagswassers tber das Riick-
haltebecken und die erforderliche Drosselung vor Einleitung des Wassers in
den Vorfluter ist im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und wasserrechtlichen
Genehmigung zur Einleitung zu prifen.

Um den Abfluss des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet zu begren-
zen bzw. zu minimieren, wird im Sinne des § 51 a Landeswassergesetzes
festgesetzt, dass gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB Zufahrten, Zuwegungen und
Stellplatze auf den Baugrundstiicken nur wasserdurchlassig (z.B. Schotter-
rasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Mosaik- u. Kleinpflaster
mit hohem Fugenanteil, Mittel- und Grol3pflaster sowie Klinkerbelag mit offe-
nen Fugen, b > 2 cm) hergestellt werden dirfen, da eine Versickerung von
Niederschlagswasser in geringem Umfang durchaus mdglich ist.

54 Energieversorgung und Telekommunikation

Der Anschluss ist Uber die bestehenden und neu anzulegenden Netzstruk-
turen sicherzustellen.

Im westlichen Planbereich verlauft die oberirdische Trasse einer 10-kv
Stromleitung. Nach Ricksprache mit dem Netzbetreiber wird besteht aktuell
kein Bedarf am Aufrechterhalt der oberirdischen Leitung. Die Leitung wird
auf den sidlichen Mast Hohe der Werner-von-Siemens-Stral3e zurlickge-
baut. Sollte sich der Bedarf an einer Neuverlegung der Leitung ergeben,
kann die Trassenfiihrung unterirdisch im Bereich der 6ffentlichen Grinflache
westlich des Larmschutzwalles erfolgen.

5.5 Abfallbeseitigung

Die Stadt Ludinghausen betreibt die Abfallentsorgung nach MaRgabe der
Gesetze und der jeweils gliltigen Satzung Uber die Abfallentsorgung. Die ge-
plante Wohnnutzung lasst Siedlungsabfélle im tblichen Umfang erwarten.

6. Umweltbelange
6.1 Umweltbericht, Biotop- und Artenschutz

Der Umweltbericht und die Artenschutzrechtliche Prifung wurden durch das
Fachbiro fur Artenschutz, Stadt- und Landschaftsokologie Ecotone aus
Dortmund erstellt und bilden einen gesonderten Teil der Begriindung.

Im Ergebnis sind mit Durchfiihrung des geplanten Vorhabens voraussichtlich
Auswirkungen auf die Schutzguter ,Mensch und menschliche Gesundheit®,
.Biotope*“, ,Boden®, ,Wasser®, ,Luft und Klima*“, ,Stadt- und Landschaftsbild*
sowie ,Flache“ zu erwarten. Fir die Schutzguter ,Tiere* und ,Kultur- und
sonstige Sachguter” sind Auswirkungen derzeit zwar nicht abzuleiten, Ver-
anderungen im Laufe der Zeit bzw. die Entdeckung von arch&ologischen
Fundstéatten kdénnten dies aber verandern. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auszuschlieR3en, ein Kiri-
senfall kann somit ausgeschlossen werden und das Vorhaben ist zulassig,
sofern die festgelegten Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verminderungs-
maflinahmen umgesetzt werden.
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Inhaltlich wird auf den im Anhang befindlichen Umweltbericht verwiesen.

Der durch das Vorhaben ermittelte 6kologische Eingriff in Natur und Haus-
halt, der nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann, wird mit -38.202
Punkten beziffert. Der externe okologische Ausgleich soll tiber das Okokonto
der Wirtschaftsbetriebe Coesfeld erfolgen. Die daraus abgeleiteten Aus-
gleichsmalRnahmen — Umwandlung von standortfremden Nadelgehdlz in na-
turnahen Laubwald — werden auf dem Flursttick 60, Flur 7 in der Gemarkung
Billerbeck-Kirchspiel (18.202 Okopunkte) und auf dem Flurstiick 11, Flur 56,
Gemarkung Coesfeld-Kirchspiel (36.044 Okopunkte) durchgefiihrt und den
durch den Bebauungsplan erzeugten Nutzungen/Eingriffen zugeordnet. Die
Tabelle zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der Begriindung zum Be-
bauungsplan als Anlage 1 beigefugt.

6.2 Immissionsschutz

6.2.1 Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe zur Bahnlinie Dortmund-Enschede und zur Bundes-
stralle B 235 ist von nennenswerten Verkehrslarmeinwirkungen auf das
Plangebiet auszugehen. Die Belastung innerhalb des Plangebietes wurden
durch eine schalltechnische Untersuchung des Biiros Wenker & Gesing Ak-
kustik und Immissionsschutz GmbH geprtift. Der Bericht Nr. 4370.1/01 vom
25.08.2020 liegt den Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes bei.

Ein Teil der larmtechnischen Begutachtung untersuchte auch die zusatzliche
Belastung des angrenzenden Wohngebietes ,Kranichholz“ durch den auf-
kommenden Fahrzeugverkehr des hiesigen Plangebietes. Die Berechnun-
gen zur Abschatzung der schalltechnischen Auswirkungen des planinduzier-
ten Zusatzverkehrs an der bestehenden Wohnbebauung am Riedkamp ha-
ben ergeben, dass hierdurch kein Immissionskonflikt verursacht wird.

6.2.2 Gewerbelarm

Westlich der angrenzend zum Plangebiet verlaufenden Bahnlinie Dortmund-
Enschede liegt das Gewerbegebiet ,Tetekum®. Immissionskonflikte mit den
dort ansassigen oder weiter entfernt liegenden Gewerbebetrieben sind auf-
grund der dazwischenliegenden Larmschutzeinrichtung gegenuber dem Ver-
kehrslarm (Larmschutzwall zwischen Plangebiet und Bahnlinie) nicht zu er-
warten.

Durch die schalltechnische Untersuchung des Biros Wenker & Gesing Ak-
kustik und Immissionsschutz GmbH vom 25.08.2020 konnte ermittelt wer-
den, dass durch die gewerblich bedingten Gerdauschimmissionen aus dem
westlich angrenzenden Gewerbegebiet "Tetekum" kein Immissionskonflikt
im Plangebiet entsteht.

6.2.3 Geruchsbelastungen durch landwirtschaftliche Betriebe

Um die Belastung des Plangebietes durch Geruchsimmissionen benachbar-
ter landwirtschaftlicher Betriebe zu untersuchen, fihrte das Blro Wenker &
Gesing Akkustik und Immissionsschutz GmbH eine geruchstechnische Un-
tersuchung durch. Der Bericht Nr. 4370.5/01 vom 08.09.2021 liegt den Ent-
wurfsunterlagen des Bebauungsplanes bei.
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In  der Untersuchung wurden die  Geruchsemissionen  der
folgenden landwirtschaftlichen Hof- und Betriebsstellen
berlcksichtigt:

e Hofstelle Kranichholz 37, angrenzend zum Plangebiet
(2 Pferde)

¢ Hofstelle Tetekum 70, rund 300 m entfernt
(44 Mastrinder, 15 Sauen und 183 Mastschweine)

Unter Berticksichtigung der vorliegenden genehmigten Tierzahlen und sons-
tigen Emissionsquellen und der daraus resultierenden Geruchsstoffstrome
ergaben sich auf Basis einer Ausbreitungsrechnung auf den relevanten Be-
urteilungsflachen Geruchsstundenhaufigkeiten von 3 bis rund 12 % der Jah-
resstunden - in Teilbereichen angrenzend zur Hofstelle ,Kranichholz 37¢ bis
zu 20 % der Jahresstunden.

Der gemaf der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) fur Wohn- und Misch-
gebiete geltende Immissionswert von 10 % (0,10) wird somit in weiten Teilen
eingehalten, im Nahbereich der Pferdehaltung "Kranichholz 37" bzw. des
dortigen Misthaufens jedoch auch Uberschritten.

Zur Abwéagung, inwiefern eine (geringflgige) Uberschreitung des Immissi-
onswertes der GIRL akzeptiert werden kann, ist grundsatzlich immer eine
Einzelfallbetrachtung erforderlich. Hieraus ergibt sich, dass im Nahbereich
der Pferdehaltung bei Werten > 15 % auf die Errichtung von schutzbedurfti-
gen Nutzungen, die dem nicht nur voribergehendem Aufenthalt von Perso-
nen dienen, zu verzichten ist.

Mit einer moglichen Verlagerung des Misthaufens in den sudostlichen Be-
reich des Hofes "Kranichholz 37" kdnnte ein Immissionskonflikt mit dem ge-
planten Wohngebiet vermieden werden. Der Eigentiimer der Hofstelle ,Kra-
nichholz 37* sicherte die Verlagerung bzw. Einhausung der Mistplatte als
Emissionsquelle vor Umsetzung der Wohnbebauung auf den Grundstiicken
mit erhdhten Geruchswerten zu. Da sich die belasteten Wohngrundstiicke
ebenfalls in Besitz des Hofeigentiimers befinden, liegt die Sicherstellung der
Geruchsvertraglich in selbiger Verantwortung.

Durch die Verlagerung der Mistplatte kann von einer Vertraglichkeit des
Plangebietes gegeniber den landwirtschaftlichen Gerlichen ausgegangen
werden.

7. Sonstige Planungsbelange und
nachrichtliche Ubernahmen

7.1 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind aufgrund der derzeitigen
und friiheren Nutzung nicht bekannt oder zu vermuten.

Die Auswertung der Ubersichtskarten iber Kampfmittelverdachtsflachen in
Liadinghausen sowie eine anschlie3end durchgefuhrte Luftbildauswertung
durch die zustandigen Stellen der Bezirksregierung hat ergeben, dass Teil-
bereiche des Plangebiets mit Kampfmitteln belastet sein konnten. Um dies
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genauer aufzuklaren, lasst die Stadt Ludinghausen vor Verkauf der Grund-
stiicke Sondierungen in den betroffenen Bereichen durchfihren.

Die Ergebnisse der Sondierung brachten elf Verdachtsmomente von Kampf-
mittelvorkommen hervor. Diese konnten durch feststellende Bodeneingriffe
im Frihjahr 2021 behoben bzw. beseitigt werden.

Unabhéangig vom Ergebnis der 0. g. Untersuchung ist es mdglich, dass nicht
alle Kampfmittelbelastungen, insbesondere punktuelle Belastungen, auf den
Ubersichtskarten gekennzeichnet sind oder im Rahmen der Luftbildauswer-
tung und Sondierung entdeckt werden. Daher wird ein Hinweis in die Plan-
zeichnung aufgenommen, dass — falls bei der Durchfiihrung der Bauvorha-
ben der Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt ist oder verdéachtige Gegen-
stéande beobachtet werden — die Arbeiten sofort einzustellen sind und unver-
zuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortli-
che Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen ist.

7.2 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet und in seinem naheren Umfeld stehen keine Baudenkmaler.
Ebenso sind im Plangebiet keine geschitzten Bodendenkmaler bekannt.

Die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW fordern jedoch alle Bau-
tatigen dazu auf, dass bei auffalligen Funden, die auf frihere Bebauung
schliel3en lassen, der Landschaftsverband Westfalen-Lippe unmittelbar zu
benachrichtigen ist. Ein entsprechender Hinweis wurde in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes aufgenommen.

7.3 Bergbau

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Bereich, der fiir den Abbau von Mi-
neralien bestimmt ist (Kohleférderung im Untertagebau). Ein entsprechender
Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

7.4 Bodenordnung

Bodenordnende Mafinahmen im Sinne einer Umlegung sind zur Verwirkli-
chung der Planung nicht erforderlich. Das Uberplante Gebiet geht mit Rechts-
kraft des Bebauungsplanes, mit Ausnahme von ca. 1.450 m2 noérdlich der
Hofstelle Kranichholz 37 sowie den Uberplanten Wohngéarten der Grundsti-
cke am ,Riedkamp® und ,Eickholt®, an die Stadt Lidinghausen uber.
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7.5 Flachenbilanz

Gesamtflache

Wohnbauflache
Larmschutz mit Pflanzgebot ca
WA 11 und 15 ca
Leitungsrecht ca.

Verkehrsflache

Verkehrsflache —besonderer Zweckbestimmung
FuR3- und Radweg

Offentliche Grunflache
Larmschutz mit Pflanzgebot ca

Flache fir MaRnahmen zum Schutz
und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Flache fur die Wasserwirtschaft
Regenrickhaltebecken ca

Ludinghausen, im November 2021
STADT LUDINGHAUSEN
Im Auftrag

Janine Schmidt,
Leitung Sachgebiet Planung
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ca. 28.868 m2

ca. 19.082 m2
. 313 m?
. 1.096 m?
59 m2

ca. 3.737 m2

ca. 54 m2

ca. 1.079 m2
. 522 m2

ca. 3.297 m2

ca. 1.619 m2
. 1.305 mz2
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