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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Planungsziel und Planverfahren

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, sollen neben der
ErschlieBung von Nachverdichtungspotenzialen auch neue Wohnbaufla-
chen am Stadtrand entwickelt werden.

Die vorliegende Planung dient dazu, solche zusatzlichen Wohnbauflachen
zur Deckung des lokalen Bedarfes zu entwickeln. Erklartes Ziel ist hierbei,
die Ubergangssituation zwischen innenstadtnahem Stadtraum und freier
Landschaft angemessen und ausgewogen zu gestalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch
den Stadtrat am 18.02.2020 beschlossen. Im Parallelverfahren gemafs § 8
Abs. 3 BauGB erfolgt die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Im Zeitraum vom 19.11.2020 bis einschlie3lich 21.12.2021 erfolgte die frih-
zeitige Unterrichtung der Offentlichkeit sowie die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf der
Bauleitplanung.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Flache von ca. 4,6 ha und wird wie folgt begrenzt (s. Abb. 1):

¢ Im Nordwesten durch den Verlauf eines Entwasserungsgrabens
(Gemarkung LH-Stadt, Flur 26, Flurstlick 5)

¢ Im Nordosten durch den Verlauf des Hesselmanngrabens
(Gemarkung LH-Stadt, Flur 26, Flurstick 132)

e Im Sidosten durch die Kreisstraf3e K 14 Hinterm Hagen
(Gemarkung LH-Stadt, Flur 26, Flurstiick 91)

¢ Im Westen/Sudwesten durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der
Bebauung ,Hinterm Hagen®* im Bebauungsplangebiet ,Waterstraot®
(Gemarkung LH-Stadt, Flur 26, Flurstiicke 134, 121, 115, 117, 118,
119) und Verlauf eines Entwasserungsgrabens
(Gemarkung LH-Stadt, Flur 26, Flurstlick 5)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 46.361 m2 und beinhaltet die Flurstiicke 87, 91 tlw. und 109, Flur 26,
Gemarkung Ludinghausen-Stadt.
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1.3 Bestandssituation

1.3.1 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 Gartenflachen.

Im Sudwesten wird das Plangebiet durch die Wohnbebauung im Baugebiet
Waterstraot, im Studen durch die KreisstralRe K 14 ,Hinterm Hagen* begrenzt.
Im Norden und Nordwesten wird die Flache durch einen Entwasserungsgra-
ben abgegrenzt. Im Osten grenzt das Plangebiet an den Verlauf des Hessel-
manngrabens.

Im Plangebiet liegt eine kleine Fichtenschonung von geringer 6kologischer
Bedeutung. Zudem werden festgesetzte Ausgleichsflachen, die als groRere
Heckenstrukturen ausgestaltet sind, teilweise Uberplant.

Hesselmanngraben

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans und Bestandssituation

1.3.2 Bedeutung fiir die Okologie

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich vorrangig um intensiv genutzte,
landwirtschaftliche Nutzflache, die als Ackerland genutzt wird. Im Zentrum
der Flache befindet sich zudem eine rund 0,3 ha grof3e Fichtenschonung.
Aufgrund der Gberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes
und der ndheren Umgebung sowie der westlich angrenzenden privaten Zier-
garten ist — abgesehen von der naturlichen Versickerung und den klimati-
schen Funktionen — von einer geringen bis mittleren dkologischen Wertigkeit
der Flache auszugehen.
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1.3.3 Vorbeugender Hochwasserschutz

Am nordéstlichen Rand des Plangebietes verlauft der Hesselmanngraben,
welcher am stddstlichen Ende des Plangebietes die Kreisstral3e unterquert
und anschlieend nach Suden in Richtung Vischering-Stever fliel3t.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes. Dennoch kommt es auf Hohe des Durchlasses
LHinterm Hagen® in der Wahrscheinlichkeit HQ 20 bereits zu vermehrtem
Wasserriickstau, sodass die sidlichen Plangebietsflachen teilweise als Re-
tentionsflache fur den Hesselmanngraben dienen. Zur Klarung der Hochwas-
serlage und mdglichen Schutzmaf3inahmen gegeniber der geplanten Wohn-
bebauung wurde eine Hochwasserstudie vom Fischer Teamplan Ingenier-
biro GmbH durchgefiihrt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass in der Wahrscheinlichkeit eines 100-jahrigen
Ereignisses die Planflache in Teilen Gberflutet wird. Die tatséchliche Wasser-
spiegellage im Fall HQ 100 liegt bei 50,45 m tber Normalh6hennull. Unter
Bertlicksichtigung der bestehenden Gelandehéhen ergibt sich fur den Uber-
wiegenden Teil der Uberplanten Flache eine Wasserstandhdhe bis ca.
0,25 m. Im direkten Uferbereich steigt das Wasser bis zu einem Meter hoch.
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Abb. 2: Auszug aus der Hochwasserstudie ,,Hesselmanngraben” im Fall HQ100

Das Plangebiet ist damit Teil eines faktischen Uberschwemmungsgebietes.
Nach den Vorgaben des § 77 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist die Uber-
planung von Uberschwemmungsgebieten nur in Ausnahmefallen moglich.
Insbesondere sind hierbei Siedlungsentwicklungsmdglichkeiten im Stadtge-
biet zu betrachten und Gefahrdung von Leben und Gesundheit sowie erheb-
lichen Sachschdden mdglichst auszuschlie3en. Dieser Zielsetzung steht
gleichermal3en der Bundesraumordnungsplan Hochwasser mit Rechtskraft
vom 19.08.2021 gleich.

Dem Belang des Hochwasserschutzes steht der Belang des Wohnens als
Grundbedurfnis gegentber. Die Nachfrage an Wohngrundsticken ist etwa

3
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7mal hoher als das Angebot, welches durch die Stadt Ludinghausen geboten
werden kann. Die bisher ausgewiesenen Wohngebietsflachen in Seppen-
rade und Ludinghausen — zuletzt Leversumer Straf3e-Sudwest aus 2021 —
sind bereits vollstandig erschlossen und bebaut. Innerstadtische Freiflachen
sind im vorhandenen Gréfenumfang nicht vorhanden. Einzelne Brachfla-
chen kdnnen den Bedarf allein nicht decken und stehen Gberwiegend nicht
im Zugriff durch die Kommune. Der Daseinsvorsorge Wohnen kann die
Stadt Ludinghausen demnach nur bedarfsgerecht nachkommen, indem
neue Wohnbaugebiete am Standrand ausgewiesen werden. Hierbei sind die
Grenzen des Allgemeinen Siedlungsbereiches nach den Vorgaben des Re-
gionalplanes ebenfalls zu wahren.

Der hiesige Planbereich schlief3t innerhalb des allgemeinen Siedlungsberei-
ches an das bestehende Wohngebiet ,Waterstroat* an. Hierdurch kann von
der vorhandenen Infrastruktur profitiert werden und z.B. das bestehende
Pumpwerk mit fir die Entsorgung des Plangebietes dienen. Durch geeignete
Mafinahmen wie Auffiillung des Plangebietes, Vorgaben zu Gebauded6ffnun-
gen und Schaffung von Retentionsraum (s. Festsetzungen zum Hochwas-
serschutz und Ausgleichsmafinahmen) kann eine vertragliche Wohngebiets-
ausweisung im Einzugsbereich des Hesselmanngrabens angenommen wer-
den.

Durch Umsetzung der SchutzmafRnahmen wird das Wasser im Hochwasser-
fall zuriickgedrangt. Da der zur Wohnbebauung dienliche Planbereich nicht
mehr als Rickhalteflachen fir das Gewasser dienen kann, wird im Ausgleich
geman 8§ 77 WHG neue Retentionsflache im Umfang des aufgestauten Vo-
lumens im nordlichen Bereich des Plangebietes geschaffen.

Um einen gréRtmoglichen Schutz erzielen zu kdnnen, wurde in der Hoch-
wasserbetrachtung ein Hochwasserereignis im unwahrscheinlichsten Fall
(HQExtrem) zusatzlich betrachtet. Hieraus ergab sich eine Wasserspiegel-
lage von 50,6 m Uber Normalhéhennull und eine Ausuferung lUber das ge-
samte Plangebiet. Fir die festgesetzten SchutzmalRnahmen wird der Hoch-
wasserextremfall angenommen.

1.4 Ubergeordnetes und bisheriges Planungsrecht

1.4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Minsterland ist das sudliche Drittel des Plangebietes als
»2Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt. Die Ubrigen Flachen sind
als Freiraum- und Agrarbereich gekennzeichnet.

Im Rahmen des Planverfahrens zur Flachennutzungsplananderung, welche
im Parallelverfahren erfolgt, ist bei der Bezirksregierung eine landesplaneri-
sche Anfrage gestellt worden. Nach Aussagen der Bezirksregierung konne
der Ausweisung von Wohnbauflache im geplanten Umfang zugestimmt wer-
den, soweit dem Ziel 1.1 des Regionalplanes Minsterland und dem Ziel 6.1-
1 des Landesentwicklungsplanes einer, flachensparsamen und bedarfsge-
rechten Ausweisung von Wohnflachen entsprochen werden kann.

Bereits bebaute und versiegelte oder mindergenutzte Flachen, die fir Bau-
vorhaben zur Verfigung gestellt werden kénnten, liegen in allen Ortsteilen
nur sehr begrenzt vor. Die wenigen vorhandenen Baullicken im Innenbereich
sind weitestgehend in privater Hand befindlich und nicht fiir die Vergabe
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durch die o6ffentliche Hand mobilisierbar. Auch durch Nachverdichtungsmaog-
lichkeiten in bestehenden Baugebieten kann der bestehende Bedarf an
Wohnbauflache nicht gedeckt werden. Mit Abzug der bereits ausgewiesenen
Wohnbauflachen von ca. 16 ha verbleibt flr das Stadtgebiet Lidinghausen
nach der Prognoseberechnung ein Bedarf von ca. 26 ha an Wohnbauflache.
Der prognostizierte Wert wird unterstrichen durch den tatséchlichen Bedarf
an Wohnraum, welcher aus den Grundstlcksinteressensbekundungen der
Bevolkerung niederschlagt. Auf die erst kirzlich vergebenen kommunalen
Wohngrundstucke lag die Nachfrage sechsmal h6her als das Angebot.

Da dieser Bedarf nicht ausschlief3lich im Innenbereich gedeckt werden kann,
sollen alternativ am Stadtrand neue Wohngebietsflachen ausgewiesen wer-
den.

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). Die Flache der Fichtenschonung ist als Flache fir Wald festgesetzt.

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 vorgesehen. Aus die-
sem Grund wird parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes die 25. An-
derung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, welche die Umwidmung
des Plangebietes von Flachen fur die Landwirtschaft sowie von Flachen fir
Wald zu Wohnbauflachen nebst Flachen fur 6kologischen Ausgleich verfolgt.
Zum Ausgleich der zusatzlichen Wohnbauflache wird an anderer Stelle im
Stadtgebiet — hier westlich des Dortmunder-Ems-Kanals — bestehende
Wohnbauflache zuriickgenommen und als Fléache fur die Landwirtschaft aus-
gewiesen. Die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes besteht daher aus
zwei Geltungsbereichen.
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1.4.3 Bebauungspléne
Fur den Planbereich selbst gilt derzeit kein Bebauungsplan.

Die sudwestlich angrenzende Bebauung wird durch den Bebauungsplan
~Waterstraot® als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, in dem aus-
schlieBlich Einzelhduser in zwingend zweigeschossiger Bauweise zulassig
sind. Zudem gelten dort je nach Teilbereich eine GRZ von 0,2 bis 0,4 und
eine GFZ von 0,4 bis 0,6.

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan



Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
LHinterm Hagen - Hesselmanngraben*

2.  Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt der stadtebauliche Entwurf vom 28.08.2020 zu-
grunde. Ziel der Planung ist ein Wohngebiet, welches den Gebaudebestand
im Stdwesten aufgreift und zum Stadtrand abschlief3t.

Okologischer Ausgleich 0 %
(beispielnafte Darsteliung)
4 )
¢ A
{

impe

v

Abb. 4 Stadtebaulicher Entwurf vom 28.08.2020

Das Strukturkonzept der Planung ist moglichst flachensparsam konzipiert bei
gleichzeitiger hoher Diversitat der Wohnformen. Das Plangebiet befindet
sich in ruhiger Ortsrandlage und ist dennoch Uber die Verbindung durch die
angrenzende StadtLandschaft eng mit dem Stadtkern vernetzt. Die Flache
ist so interessant fir unterschiedlichste Nutzergruppen. Um dem Anspruch
an Kompaktheit, Lage und Umgebung gerecht zu werden, gliedert sich das
Gebiet in seinen Typologien und Dichten.

Die Dichte nimmt von Siden nach Norden, also von der ErschlieRungsseite
zur Grun- und Freiflache ab. Als Auftakt des Wohngebietes sind Mehrfamili-
enhauser parallel zur Strale ,Hinterm Hagen® vorgesehen. Geschossigkeit,
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Bauvolumen und Ausrichtung sind dem bestehendem Vorbildern im Bauge-
biet ,Waterstraot” angepasst. Die Neuplanung versteht sich als Fortfihrung
des Bestandes.

Abweichend zum stadtebaulichen Entwurf und dem Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes sieht der Planentwurf weitere Mehrfamilienhausgrundsticke in
.Zweiter Reihe® zur Stralde Hinterm Hagen vor. Die vorgesehene kleinteilige
Bebauung in Form von Doppelhausern und 1,5-geschossigen Wohngebau-
den werden traufstandig zum AulRenbereich angesiedelt.

Im Ubrigen Plangebiet sind Einfamilienhauser vorgesehen. Diese sollen zu-
meist den Bauwunsch von jungen Familien bedienen kénnen und die klassi-
sche Wohngebietsbebauung in Ludinghausen widerspiegeln. Im ruckwarti-
gen Planbereich, angrenzend zu den bewachsenen Grinstrukturen werden
die Grundstucke grof3er und Bauformen freier. Dieser Abschnitt lehnt an das
angrenzende Wohngebiet mit sehr grof3en Grundstiicksflachen an.

Ausgehend von der Kreisstrae ,Hinterm Hagen“ wird das Gebiet abwei-
chend zum Stadtebaulichen Entwurf in einer Ringstral3e erschlossen. Paral-
lel zur Stralle ,Hinterm Hagen® erschliel3en ein kurze Stichweg die Grund-
stiicke der Geschosswohnungsbauten. Einzelzufahrten von der Kreisstral3e
sind nicht vorgesehen.

Im norddstlichen Plangebiet ist das Regenriickhaltebecken integriert. Es
grenzt an den 6ffentlichen Grinstreifen an, welcher das Wohngebiet vom
AulRenbereich trennt. Als natlrliche Grenze verlauft hier der Hesselmann-
graben. Das Wohngebiet erstreckt sich bis zur Hohe der nordwestlichen
Wohngrundstiicke des Baugebietes ,Waterstraot®. Die Wohngebiete ,See-
weg-Nord“, ,Waterstraot* und ,Hinterm Hagen-Hesselmanngraben® bilden
so eine einheitliche abschlieRende Grenze zum ndrdlichen Auf3enbereich
und arrondieren so den Siedlungsbereich zum Freiraum.

Im Plangebiet schlieen sich nordlich zum neuen Wohngebiet private Griin-
flachen an, die als 6kologische Ausgleichflache der Siedlungsentwicklung
dienen. Zudem sind hier die Aufforstungsmaflnahmen zum Ersatz der Fich-
tenschonung sowie Retentionsflachen fir den Hesselmanngraben vorgese-
hen.

3.  Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorrangig fir Wohnzwecke genutzt werden. Aufgrund
der Néhe zum Stadtkern sind auch Soziale und Bildungseinrichtungen im
Bereich der Geschossbauten denkbar. Das Plangebiet wird daher in seiner
Nutzungsart in ein allgemeines Wohngebiet (WA 1) mit Ausrichtung zur
Stralde ,Hinterm Hagen® und in drei reine Wohngebiete (WR 2-4) im riick-
wartigen Planbereich gegliedert.

Im allgemeinen Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO sind groR¥flachige
Nutzungen wie Gartenbaubetriebe oder solche mit hohem zu erwartendem
Publikumsverkehr (z.B. Tankstellen und Verwaltungen) nicht vorgesehen.
Die Ausnahmeregelungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO finden daher keine An-
wendung.
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In den reinen Wohngebieten im Sinne des § 3 BauNVO sind die Ausnahme-
nutzungen im Einzelfall zu prifen. Grundsatzlich soll hier der Schwerpunkt
auf der reinen Wohnnutzung liegen, was an die benachbarte Gebietsstruktur
und -charakteristik im bestehenden Baugebiet Waterstraot anknupft. Unter-
geordnete Buronutzungen fur die Ausfihrung freiberuflicher Tatigkeiten wer-
den hierdurch nicht eingeschrankt.

Im Sinne der gewinschten Gliederung des Wohngebietes werden die
Wohneinheiten fur die Mehrfamilienhausbebauung im WA 1 auf maximal 6
Wohnungen pro Geb&audeeinheit begrenzt. Fir die Einfamilien- und Doppel-
hausbebauung in den reinen Wohngebieten WR 2-4 werden 2 Wohnungen
je Gebaude(-einheit) zugelassen. Eine Doppelhaushalfte entspricht einer
Gebéaudeeinheit, sodass max. 4 Wohnungen pro Doppelhaus realisiert wer-
den konnten. Dies entspricht dem Ziel einer kleinteiligeren Wohnbebauung.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Gestaltung ori-
entieren sich an den Festsetzungen der angrenzenden Wohnbebauung so-
wie dem stadtebaulichen Konzept.

Die Reglementierungen stellen einen harmonischen Ubergang von der Be-
standsbebauung in die freie Landschaft dar und tragen zugleich den Anspri-
chen moderner Bau- und Wohnformen sowie zeitgendssischer Architektur
ausreichend Rechnung.

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 gem. § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Im Bereich
des WR 3 sind groRere Grundstiicksgréf3en vorgesehen. Um die flachige
Ausbreitung der Gebaude zu vermeiden, wird der zulassige Versiegelungs-
grad daher auf 0,3 begrenzt.

Von der Mdglichkeit zur Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Garagen,
Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 50 % gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO soll Gebrauch gemacht werden kénnen. Dies spiegelt
einen realistischen Wert von Flachenverbrauch und Eingriff durch die Wohn-
bebauung dar, der entsprechend der 6kologischen Bilanzierung auszuglei-
chen ist.

3.2.2 Geschossigkeit

Fur die Baugebiete WR 3-4 wird eine maximale zwei Vollgeschossigkeit aus-
gewiesen. Dies schlief3t an den siidwestlichen Bestand an und bleibt im Rah-
men der klassischen 1,5 — 2 geschossigen Einfamilienhausbebauung. Zum
AuRenbereich erfolgt so eine Abstufung der Geschossigkeit, die im Ubrigen
auf zwingende Zweivollgeschossigkeit vorgegeben wird. Im Sinne einer
kompakten und flachensparsamen Entwicklung soll sich die Geschossflache
eher in die Hohe als in die Flache erstrecken. Damit ein- und zweigeschos-
sige Gebaude stadtebaulich vertraglich im Plangebiet bestehen kénnen wur-
den rahmende Festsetzungen zur Traufhdhe getroffen.
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3.2.3 Baukorperhéhe, First- und Traufhohe

Die Hohenentwicklung der Neubebauung wird neben der Geschossigkeit
Uber maximale First- und Traufhéhen geordnet. Hierdurch wird die Heraus-
bildung einer harmonischen stadtebaulichen Wechselwirkung der einzelnen
Gebaude zueinander unterstitzt.

Unter Berucksichtigung von zwei Vollgeschossen sowie einem Dachaufbau
wird als maximale First- bzw. Gebaudehohe der Einfamilienhausbebauung
im WR 2 und 3 10,0 m einheitlich vorgegeben. Dies entspricht der ortsibli-
chen Hohenentwicklung fir Wohngebiete und stellt keinen Kontrast im Sied-
lungsraum dar. Abweichung dazu wird fur das allgemeine Wohngebiet WA 1
eine maximale Firsth6he von 11,5 m festgesetzt. In diesem Planbereich ist
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern geplant. Um eine gréf3tmogliche
Ausnutzung der Geschossflache zu erzielen und auch im Dachgeschoss
Wohnungen integrieren zu kénnen, wird neben einer steileren Dachneigung
auch einen hoheren First ermdglicht. Dies resultiert auch aus einer potenziell
groReren Gebaudetiefe.

Da im Bereich der Ubrigen Baugebiete WR 2-4 die Varianz der Dachneigung
und — formen groRer ist, ist es zur Wahrung des Erscheinungsbildes des
Baugebietes zwingend notwendig auch Traufhdhen festzusetzen. In dem
dichter bebauten Gebiet WR 4 mit Einzel- und Doppelh&dusern soll das zweite
Vollgeschoss weitestgehend im Dachgeschoss untergebracht werden. In der
Wahrnehmbarkeit zeigen sich die Gebaude damit als 1,5-geschossige Ge-
baude. Potenzielle 1-geschossige Gebaude wirken so nicht als Fremdkorper
im Baugebiet. Die Traufhohe wird demnach auf ca. 4,75 m begrenzt.

Im reinen Wohngebiet WR 2 sollen auch wahrnehmbar 2 Vollgeschosse er-
richtet werden kénnen, sodass eine Traufh6he von max. 6,5 m vorgegeben
wird. Die Traufhohe erméglicht auch die héhere Geschosshdhen, die im
Sinne einer energetischen Bauweise erforderlich sind. Hierbei ist insbeson-
dere der starkere Aufbau der Zwischendecken zu berlicksichtigen, in wel-
chen z.B. Raumdammung sowie Rohrleitungen fir Luftungsanlagen unter-
zubringen waren. Unter Berlcksichtigung der maximalen Gebaudehdhe und
dem gewollten Sattel- oder Walmdach wird die Dachneigung flacher. Der
moderne Gebaudetyp der Stadtvilla wird so ermgglicht.

Das reine Wohngebiet WR 3 bildet in seiner Randlage einen eigenstandig zu
betrachtenden Gebietsabschnitt. Um auch individuellen Bauwiinsche ge-
recht werden zu kdnnen, soll in diesem Bereich auf Vorgaben zur Dachform
verzichtet werden. Da sich so z.B. Flachdachgebaude hoher entwickeln
konnten, sind die wahrnehmbaren Wandhohen Uber Festsetzung der Trauf-
hdhen zu begrenzen. Auf ein Minimum der Traufhdhe soll hier verzichtet wer-
den, um auch verschachtelte und eingeschossige Gebaude (als Bungalow-
gebaude) zu ermdglichen.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthbhen beziehen sind auf das
Maf3 des Normalhéhennulls und bericksichtigen die geplanten Hohen des
StraRenausbaus. Um eine einheitliche Hohenentwicklung sicherzustellen,
sollen Uberdies alle Baugrundstiicke bis zur hinteren Baugrenze auf die
Hohe des geplanten StralRenendausbaus (Oberkante) aufgefillt werden. Der
Strallenausbauplan ist bei der Stadt Lidinghausen einzusehen.
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3.3 Bauweise und tUberbaubare Flachen

3.3.1 Bauweise

Zur Wahrung der Mal3stablichkeit des Baugebietes und zur Anpassung an
die benachbarte Bebauung wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der gewtiinschten Abstufung der stadtebaulichen Dichte vom Orts-
kern zum Ortsrand wird fir das Baufeld WA 1 im Sinne des Geschosswoh-
nungsbaus kein Bautypus vorgegeben. Darauf folgend werden Doppelhau-
ser und Einzelhauser als Ein- bis Zweifamilienhausbebauung festgesetzt. Im
tbrigen Plangebiet zum Ortsrand wird ausschlief3lich Einzelhausbebauung
als Ein- und Zweifamilienhaus zugelassen. So kann erganzend auch die Er-
richtung von gunstigem Wohnraum auf kleineren Grundstiicken ermdglicht
werden.

3.3.2 Uberbaubare Flachen, Hauptfirstrichtung

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass
die beabsichtigte stadtebauliche Struktur einer stralRenbegleitenden Bebau-
ung gesichert wird und zusammenhangende, von Hauptgebauden freigehal-
tene, Uberwiegend riickwértige Gartenzonen entstehen.

Ein stadtebauliches Erfordernis fur die Festsetzung von zwingenden Bauli-
nien besteht nicht.

Die Ausrichtung der Gebaude gilt als wichtigste raumbildende Mafinahme.
In Abwagung mit der stadtebaulich gewlinschten Raumbildung erfolgt die
Gebéaudeausrichtung in der Regel nach Stidwesten, um die Voraussetzung
fir die Nutzung passiv-solarenergetischer Potentiale mit den Gebauden zu
sichern. Die Entwicklung der Solarthermie schreitet jedoch immer weiter vo-
ran, sodass auch Anlagen mit Ost-West- oder reiner Sud-Ausrichtung glei-
che Ergebnisse erzielen. Im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes wird die
Vorgabe zur Gebaudeausrichtung auf die Baugebiete WA 1 als Ge-
bietsauftakt und WR 4 als Abschluss des Siedlungsbereiches im Plangebiet
begrenzt.

3.4 Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Garagen sowie Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstiicksflache zulassig. 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 Eckgrundstlicke sowie die
Mehrfamilienhausgrundstticke im WA 1, die einen erh6hten Stellplatzbedarf
aufweisen. Fur diese Falle werden explizit Flachen fur die Errichtung von
Stellplatzen oder Garagen festgesetzt.

Sonstige Nebenanlage sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig. Fir die Vorgartenzonen sind diese bis zu einer Héhe von 1,2
m und auf die Flache aufRerhalb von Sichtfeldern begrenzt.

11



Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
LHinterm Hagen - Hesselmanngraben*

3.5 Leitungsrecht

Der Kanalanschluss des Plangebietes an das offentliche Netz soll tber das
Pumpwerk ,Waterstroat im angrenzenden Wohnbaugebiet erfolgen. Die
kurzeste Leitungsfihrung wirde tber den sidlich verlaufenden Ful3- und
Radweg entlang der Stral3e Hinterm Hagen moglich. Da sich in diesem Be-
reich grof3kroniger, alter Baumbestand befindet, wiirde mit Durchflihrung der
Kanalausbauarbeiten im Gehweg der Wurzelraum massiv beeintrachtigt
werden. Der Verlust der Bd&ume ware zu erwarten. Um die Geholze zu schit-
zen erfolgt die Trassenfiihrung tber den geplanten stiidwestlichen Stichweg
Uber die private Wohngebietsflache. Die Kanalftihrung wird méglichst grenz-
laufig und auRRerhalb des Baufeldes geplant, sodass keine Einschrankungen
der hochbaulichen Nutzung des Grundstiickes hierdurch bestehen. Zur Si-
cherung der Trasse wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgung eingetragen. Dieses ist Uiber eine Dienstbarkeit recht-
lich zu sichern.

3.6 Private und offentliche Grinflachen,
Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Abgrenzung der Wohngebiete gegeniber dem Freiraum sowie dem Hes-
selmanngraben wird in einer Breite von ca. 9,0 m gemessen von der Bo-
schungsoberkante im gesamten Verlauf des Baches eine offentliche Grin-
flache ausgewiesen. Die 6ffentliche Grunflache kann auch zu Unterhaltungs-
zwecken des Gewassers genutzt werden. Der Grinstreifen dient ebenfalls
zum Schutz der vorhandenen Gehdélzstrukturen entlang des Gewassers. Die
Bemessung des Schutzstreifens berticksichtigt den Kroneniiberhang der Be-
standsbdume von ca. 6,0 m sowie einen Unterhaltungsstreifen von 3,0 m.
Anpflanzungen auf der Grinflache bilden eine naturliche Grenze des Wohn-
gebietes zum Aul3enbereich.

Nordwestlich angrenzend zum geplanten Wohngebiet bleibt eine Grinflache
bestehen, die sich im Privateigentum befindet. Die Durchfiihrung der Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen wird vertraglich sowie Uber Eintragung in
das Grundbuch gesichert. Im Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Haushalt
durch die geplante wohnbauliche Entwicklung werden in diesem Bereich
Pflanzbindungen der im Westen vorhandenen Heckenstruktur festgesetzt
sowie eine Ersatzpflanzung am nérdlichen Plangebietsrand einer freiwach-
senden Hecke entsprechend der Pflanzliste mit heimischen Baum- und
Straucharten festgesetzt.

Im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen zur verkehrlichen Anbindung des
Plangebietes an die Stralte ,Hinterm Hagen* wird die Rodung von 2 Bestand-
baumen erforderlich sein. Um das bestehende Stral3enbild einer baumbe-
gleitenden Wegefuhrung im Plangebiet aufzugreifen werden insbesondere
im Bereich der verdichteten Mehrfamilienhausbebauung die Neupflanzung
von 11 Stadtbdumen vorgeschrieben. Die Integrierung von Baumstandorten
im Quatrtier fungiert sowohl als stadtebaulichen Element als auch als Puffer-
und Filterfunktion. Bei Starkregenereignissen kann zusatzliches Wasser
durch die Baume aufgenommen werden, die Erwdrmung des Wohngebietes
durch Verschattung und den Verdunstungseffekt gemildert und die Luft von
Staubbelastung — vornehmlich durch die angrenzende landwirtschaftliche

12



Stadt Ludinghausen
Bebauungsplan
LHinterm Hagen - Hesselmanngraben*

Nutzung — gereinigt werden. Die Ausweisung von weiteren Baumstandorten
im offentlichen StralRenraum erfolgt mit der Ausfiihrungsplanung der Ver-
kehrsflachen.

3.7 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz des Plangebietes vor Hochwasser ausgehend des Hesselmann-
graben, ist eine Erhdhung der Planflache erforderlich. Dem hierdurch zurtck-
gedrangtem Wasser soll ersatzweise Raum zur Ausuferung gegeben wer-
den. Nach den Ermittlungen des Ingenieurbiiros Fischer Teamplan GmbH
ergibt sich ein auszugleichendes Volumen von 2.585 m3. Dieses Volumen
kann durch Abtrag der oberen Bodenschicht von 0,3 - 0,4 m in der nordlichen
Ausgleichflache erfolgen. Zu diesem Zweck wird eine 0,72 ha grof3e Re-
tentionsflache ausgewiesen, die als Feuchtgrinlandflache anzulegen und
als Extensivwiese/-weide zu bewirtschaften ist.

Durch die Schaffung von Retentionsraum kann die Berechnung der Gewas-
serausbreitung im Hochwasserfall nachgewiesen werden, dass keine Ein-
schrankungen im Oberlauf oder den angrenzenden schitzenswerten Nutz-
flachen durch die Umsetzung des Plangebietes mit entsprechenden Hoch-
wasserschutzmalRhahmen entstehen.

Neben den AusgleichmalRhahmen werden im Plangebiet Minderungsmaf3-
nahmen im Sinne des Aufkommens von Oberflachenwasser festgesetzt. So
sollen Dachbegriinungen als Wasserspeicher fungieren und das anfallenden
Niederschlagswasser moglichst vor Ort dem Kreislauf wieder zuzufiihren. So
sind Zufahrten und Zuwegungen wasserdurchlassig herzustellen; beispiels-
weise Uber die Verwendung von Poren- oder Fugenpflaster (mindestens 2
cm Fugenbreite) oder in Form von Kiesflachen.

3.8 Wald

In zentraler Lage des Plangebietes befindet sich eine Waldflache mit Fich-
tenbaumen. Zur effizienten, kompakten Nutzung des Planbereiches wird der
Bestandswaldflache gerodet und innerhalb des Geltungsbereiches des hie-
sigen Bebauungsplanes in Form einer Ersatzaufforstung ausgeglichen. Die
Ersatzaufforstung erfolgt im Verhdltnis 1:2 und fligt sich an die bestehende
Heckenstruktur im Nordwesten des Plangebietes an. Der Gehdlzbestand
fungiert als natdrlicher Waldsaum. Im Bereich der Uberfihrenden kV-30 bzw.
kV-10-Trasse wird eine Ubliche Waldlichtung integriert.

3.9 Flachen fur die Wasserwirtschaft

Das mit Niederschlag anfallende Oberflachenwasser soll innerhalb des Plan-
gebietes gesammelt werden und dem Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wer-
den. Dazu wird im norddstlichen Planbereich eine Flache fur die Wasserwirt-
schaft als Regenrickhaltebecken ausgewiesen. Die hohen Grundwasser-
stdnde machen es erforderlich, dass das Becken nach unten abgedichtet
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wird. Da hierdurch eine Versickerung und Verdunstung des Oberflachenwas-
sers nur bedingt moglich ist, soll das Wasser gedrosselt in den angrenzen-
den Hesselmanngraben abgefihrt werden.

Die Lage des Rickhaltebeckens wurde insofern gewahlt, als dass die Zu-
flusse Uber die Kanalisation moglichst in der Freispiegellage erfolgen kon-
nen. Der tiefste Gelandepunkt befinden sich mittig des Plangebietes. Zur
optimalen Ableitung des Niederschlagwassers wurde eine Grinparzelle
mittig durch das Plangebiet gezogen, die als begriinte Mulde ausgebildet
werden soll. Das Becken grenzt im Osten an die 6ffentliche Grinflache und
weiter an den Hesselmanngraben. Mit Einfriedung der Flache fur die Was-
serwirtschaft und der offentlichen Griunflache kann so ein moglichst hoher
Schutz des Gewassers und der Freiflachen gegentiber der Wohnbebauung
erzielt werden.

3.10 Festsetzungen zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an den Hesselmanngraben. Trotz des-
sen der Bereich nicht als Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76 WHG fest-
gesetzt ist, wurde die Wahrscheinlichkeit des Ubertritts des Gewéssers uiber
das Ufer und Ausuferung ins geplanten Wohngebiet durch die Fischer Team-
plan Ingenieurbiro GmbH Uberprift. Im Ergebnis kommt es in der Wahr-
scheinlichkeit eines 100-jahrigen Hochwassers zu Uberschwemmung in Tei-
len des Plangebietes.

Als Schutzmafihahme wird statt der umlaufenden Verwallung des Quartiers
eine gesamte Anflllung des Wohngebietes festgesetzt. Die Hohe der Anfll-
lung berucksichtigt Gber das Mindestmald hinausgehend die potenziellen
Wasserspiegellagen eines Hochwasserereignisses im Extremfall sowie ei-
nem Freibordpuffer von zusatzlichen 0,25 m. Demnach ist das zu schit-
zende Gebiet mindestens auf eine Hohe von 50,9 m GNHN anzufullen.

Die erforderlichen Héhenlagen des Kanal- und Stra3enausbaus unterstrei-
chen das Anflllungsgebot. Das Grundstlicksniveau ist den teils héheren
Stralenlagen anzupassen.

Neben der Anfiillung des Gebietes, wird auch bei der Ausfuhrung der Ge-
baude festgesetzt, dass Kellergeschosse entsprechend druckwasserdicht
auszufiihren sind und Gebaudedffnungen erst Uber der unwahrscheinlichen
Wasserspiegellage von 50,9 m UNHN zulassig sind. Erhebliche Sachscha-
den an den Wohngeb&uden durch Hochwasser soll durch diese Festsetzung
entgegengewirkt werden.

3.11 Ortliche Bauvorschriften

Bei den Festsetzungen zur Dachlandschaft kniipft das stadtebauliche Kon-
zept ebenfalls an die bestehende Bebauung ,Waterstraot* an. Als Dachnei-
gung wird ein Neigungswinkel von 40°- 45° festgesetzt. Toleranzen sind
grundsétzlich bis 3° zulassig, da diese augenscheinlich kaum wahrnehmbar
sind und sich nicht auf das Stadtbild auswirken. Abweichend dazu wird im
Baugebiet WR 2 ein flacherer Neigungswinkel von 35° vorgegeben, um die
die maximale Firsthdhe bei gleichzeitiger Ausnutzung der Vollgeschosse er-
reichen zu kdnnen. Als Dachform sind Sattel- und Walmdacher als pragende
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Dachformen fir Ladinghausen zulassig. Als spezielle Form des Walmdaches
ist auch das Zeltdach implementiert. Untergeordnete Gebdaudeteile (z. B.
Zwerchgiebel, Gauben), Nebenanlagen und Garagen sind von der festge-
setzten Dachform- und Neigung ausgenommen.

Im reinen Wohngebiet WR 3 wird vollkommen auf die Vorgabe zur Dachge-
stalt verzichtet. Der Planbereich pragt nicht das Ortliche Erscheinungsbild,
sodass hier moderne, nachhaltige Bauformen z.B. mit Flachdach und einer
Dachbegriinung errichtet werden kénnen.

Das Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung wird durch Ziegel- und
Putzfassaden gepréagt, weshalb diese Fassadenmaterialien auch als Leitlinie
fur die kunftige Bebauung angesehen werden. Die Fassaden sind — entspre-
chend der wesentlichen Gebietspragung im naheren Umfeld — in roten oder
rotbraunen Vormauerziegel sowie wei3en oder hellgrauen Putzfassaden
auszufiihren. Anderweitige Fassadenmaterialien sind ausnahmsweise zu-
lassig, wenn sie nur an untergeordneten Fassadenteilen bzw. an weniger als
20% 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 grofl3er Weite Uiberdeutlich ins Auge fallen
und als stérend im Stadtbild empfunden werden. Solaranlagen und Dachbe-
grinungen sind aufgrund ihrer 6kologischen und klimaschitzenden Bedeu-
tung zulassig, kdnnen aber nicht zur Rechtfertigung von Ausnahmen fir die
sonstige Dacheindeckung herangezogen werden.

Die Vorgaben zur Dacheindeckung mit Ziegeln sind generell nur auf die ge-
neigten Dachformen anzuwenden. Auf Flachdacher z.B. im WR 3 finden sie
keine Anwendung.

Doppel- und Reihenhauser sind im Hinblick auf das Fassadenmaterial,
Dacheindeckung und -neigung sowie Trauf- und Firsthéhe identisch herzu-
stellen.

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 StralRenverkehrsflache, sind im stadtgestalterischem und
Okologischem Sinne géartnerisch zu begrinen und zu bepflanzen. Im Vorgar-
ten sind Versiegelungen nur in Bereichen von Zuwegungen zum Geb&ude
und Zufahrten fur Garagen, Carports und Stellplatzen. Aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit, sozialer Kontrolle und beabsichtigter Gestaltqualitat wird die
Festsetzung getroffen, dass Einfriedungen in den Vorgartenbereichen nur
als Hecken bis zu einer H6he von 0,8 m zulassig sind. Notwendige Sichtbe-
zuge im StralBenverkehr sind zu bertcksichtigen. Nebenanlagen sind in den
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Vorgartenbereichen nur bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig. Dies ent-
spricht den regelméfigen Abmessungen von Millbehéltern und deren Ein-
hausungen sowie Fahrradabstellanlagen, die dem Nutzungszweck entspre-
chend in den Vorgartenbereichen untergebracht werden sollen. Notwendige
Sichtfelder im StraRenverkehr sind vorrangig gegeniber dem Nebenanla-
genstandort zu bertucksichtigen.

4.  Verkehrliche Erschlie3ung

4.1  AuRere und innere ErschlieRung,
ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird tber die Kreisstral3e K 14 Hinterm Hagen an das 0rtliche
ErschlieBungsnetz und anschlieRend tber den Knotenpunkt B 58 / B 235/ K
14 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die geplante Quartiers-
stralRe bildet verlauft in einer RingerschlieBung, von der eine StichstralRen
mit Wendeanlagen abgeht. Der gewahlte Durchmesser der Wendeanlagen
(ca. 19 m) erlaubt Wendemandover fur Feuerwehr- und Mullfahrzeuge.

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 6ffentlichen Nahverkehr besteht tiber den rund 1.000
m Busbahnhof Lidinghausen an der B 58 / B 235. Die nachste Bushaltestelle
befindet sich an der Kloster und Minsterstral3e in ca. 300 m Entfernung.

Der DB-Bahnhof Lidinghausen mit Anbindung an die Bahnlinie Dortmund-
Linen-Coesfeld-Enschede liegt in rund 1.600 m Entfernung.

5.  Ver-und Entsorgung
5.1 Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

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

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung erfolgt Giber das bestehende
sowie das im Plangebiet zu erganzende Netz der Frischwasserversorgung
mit Unterfluthydranten. Der Versorger sichert eine grundsatzliche Léschwas-
sermenge im Brandfall von 96 m3/h fur die Dauer von mindestens 2 Stunden
Zu.
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5.2 Schmutzwasserbeseitigung

Die Kanéle im Plangebiet werden im Trennsystem angelegt. Der Anschluss
erfolgt Uber das Kanalnetz der Stral3e ,Hinterm Hagen® sowie dem dortigen
Pumpwerk.

5.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Nach § 44 des Landeswassergesetzes ist die Mdglichkeit einer optimierten
geringen Regenwasserableitung zu nutzen. Eine vollstandige Versickerung
des Niederschlagswassers scheidet jedoch aufgrund der Bodenverhaltnisse
aus.

Das Niederschlagswasser wird in ein neu zu errichtendes Regenrtickhalte-
becken am ostlichen Rand des Plangebietes abgefiihrt und anschlie3end
gedrosselt in den Hesselmanngraben eingeleitet, welcher in die Vischering-
Stever abflief3t.

5.4 Energieversorgung und Telekommunikation

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

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. Inhalt-
lich wird auf den im Anhang befindlichen Umweltbericht vom 11.02.2022 so-
wie den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag der Stufe | vom 03.08.2021 und
der Stufe 1l vom 24.09.2021 verwiesen.

In der Zusammenschau von Funden nach Aktenlage, Habitatanalyse vor Ort
und Habitatansprichen nach derzeitigem wissenschaftlichem Kenntnis-
stand, kann die Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach
844 BNatschG bei Einhaltung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRnah-
men fur alle vom LANUV fir Quadrant 2 im Messtischblatt 4210 gelisteten
37 planungsrelevanten Tierarten ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis des Umweltberichtes kann durch die Umwandlung von landwirt-
schaftlicher Flache in Wohngebietsflache von Auswirkungen auf die einzel-
nen Schutzgiter auszugegangen werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auszuschlie3en, ein Kiri-
senfall kann somit ausgeschlossen werden und das Vorhaben ist zuldssig,
sofern die festgelegten Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verminderungs-
maflinahmen umgesetzt werden.
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Der durch das Vorhaben ermittelte 6kologische Eingriff in Natur und Haus-
halt kann durch die Aufforstungs- und Feuchtwiesenflachen vollumfénglich
im Plangebiet ausgeglichen. Dartber hinaus finden eine 6kologische Auf-
wertung in Héhe von 17.240 Punkten statt. Diese werden Uber das stadtische
Okokonto gesichert. Die Tabelle zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der
Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage 1 beigefigt.

6.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Der Graben- und Boschungsverlauf des Hesselmanngrabens befindet sich
auB3erhalb des Geltungsbereiches und wird durch die Planung nicht veran-
dert. Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Hochwassereinwirkun-
gen erfolgt die Anfullung des Plangebietes auf eine Hohenlage von 50,9 m
UNHN.

Vorangegangene Untersuchungen des Bachlaufes zeigen auf, dass mit 100-
jahriger Wahrscheinlichkeit ein Teil der Plangebietsflache tUberschwemmt
wird. Die Hochwasserstudie der Fischer Teamplan Ingenieurbiro GmbH
liegt der Begriindung zu diesem Bebauungsplan bei. Mit Umsetzung der
Schutzmaf3nahmen wird der Retentionsraum des Hesselmanngraben beein-
flusst. Der Ausgleich gemaR § 77 WHG erfolgt Uber Retentionsflachen im
ndrdlichen Planbereich. Die Gestaltung der Polderflachen als modellierte
Feuchtwiese soll eine seichte Uberschwemmung der Flache und einen lang-
samen Ruckfluss in den Hesselmanngraben ermdglichen. Der Hesselmann-
graben selbst soll in seinem Ublichen Flussbett verbleiben.

Mit Ausweisung und Umsetzung des Plangebietes erhdht sich mittel- bis
langfristig der Versiegelungsgrad des Bodens. Dies bewirkt eine geringere
Versickerung von Niederschlagswasser, was sich auf die Grundwasserneu-
bildung auswirkt.

6.3 Forstwirtschaftliche Belange

Die bestehende Fichtenschonung im Plangebiet wird tberplant, um das Ver-
héltnis zwischen Baulandbereitstellung und ErschlieBungs- und Infrastruk-
turaufwand zu verbessern.

Die zu rodende Waldflache wird mit Faktor 1:2 ausgeglichen. Die Ersatzauf-
forstung erfolgt auf den nordwestlichen Griin- und Ausgleichsflachen im
Plangebiet (s. textl. Festsetzungen Wald).

6.4 Belange des Bodenschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gberwiegend geschitzte Bdden.
Durch die Nahe zum Hesselmanngraben und die regelmaRige Uberflutung
der Flachen und Sedimentablagerung konnte der Boden wachsen und in sei-
ner Funktion und Qualitat stetig steigen.

Mit Aufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung wurde die obere Boden-
schicht bereits stark Uberformt und belastet. Auf Grundlage der Ublichen
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Pflugtiefe von ca. 0,4 m ist vom Erhalt des geschitzten Bodens und seiner
Funktion ab einer Tiefe von etwa einem halben Meter auszugehen.

sG2: Pseudogley-Gley, stellenweise Gley-Pseudogley und Pseudogley
sGb5: Pseudogley-Gley, stellenweise Gley-Pseudogley und Pseudogley
Ga2: Auengley, z.T. pseudovergleyt

(p)G8: Gley, z.T. Podsol-Gley

E8: Schwarzgrauer, z.T. graubrauner Plaggenesch

Durch die Ausweisung und Umsetzung des Plangebietes wird die Boden-
funktion stark beeintrachtigt. Insbesondere im Bereich der Neubebauung
und Versiegelung kommt es durch Abtrag und Bodenaustausch zum Verlust
des geschiitzten Bodens.

Abb. 5: Abbildung der geschiitzten Boden innerhalb des Plangebietes
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Im Ausgleich fur den Eingriff wird ebenfalls im Bereich des geschitzten Bo-
dens die belastende landwirtschaftliche Nutzung zurtickgenommen und
durch Forstflachen, Heckenstrukturen und Feuchtwiesen ersetzt. Dies for-
dert langfristig die Qualitat und den Erhalt des Schutzgutes. Der Eingriff ist
unter Bericksichtigung der maximalen Flachenversiegelung flachenmafig
gleichzusetzen mit dem flachenumfang der 6kologischen Aufwertung, so-
dass der Eingriff innerhalb des Plangebietes als ausgeglichen gewertet wer-
den kann. Zudem werden der Erhalt und die Verbesserung von Auengley-
Boden im Bereich der geplanten Polderflachen des Hesselmanngrabens
weiter gefordert.

6.6 Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet fugt sich an die Bestandsbebauung an und fihrt
diese nach Nordosten weiter. Dem Belang eines harmonischen Ortsbildes
kann so entsprochen werden.

Der Gehdlzbestand entlang des Hesselmanngrabens sowie im Bereich der
festgesetzten privaten Griunflache rahmen das Baugebiet ein und schlie3en
es zum Freiraum ab. Die bestehende Gliederung der Landschaft bleibt
dadurch aufrechterhalten, sodass keine Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes zu erwarten sind.

6.5 Immissionsschutz

6.5.1 Verkehrslarm

Da die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der K 14 Hinterm Hagen bei 30
km/h liegt, ist von keiner nennenswerten Verkehrslarmeinwirkung auf das
Plangebiet auszugehen.

6.5.2 Gewerbelarm

Da keine Gewerbeflachen im naherem Umfeld des Plangebietes vorhanden
sind, ist davon auszugehen, dass kein nennenswerter Gewerbelarm auf das
Plangebiet einwirkt.

6.5.3 Immissionen durch landwirtschaftliche Betriebe

Im direkten Umfeld des Plangebietes bestehen keine landwirtschaftlichen
Betriebe. Der nachste landwirtschaftlich genutzte Hofstelle Droste liegt in ca.
1,5 km Entfernung in nordwestlicher Richtung. Eine unvertragliche Geruchs-
belastung des Wohngebietes ist daher nicht zu erwarten.

In Ortsrandlagen und Ubergangsbereichen zum Frei- und Landschaftsraum
muss jedoch mit temporéren Geruchs- oder Staubbelastungen, die flr den
landwirtschaftlich gepréagten Aulienbereich typisch sind, gerechnet werden.
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6.5.4 Sonstige Emissionsquellen

Sonstige auf das Plangebiet einwirkende Immissionen, wie beispielsweise
Licht, Blendung oder Erschutterungen, sind nicht bekannt.

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 tiber Kampfmittelverdachtsflachen ge-
ben keine Hinweise auf Kampfmittelvorkommen. Unabhangig davon ist es
mdglich, dass nicht alle Kampfmittelbelastungen, insbesondere punktuelle
Belastungen, auf den Ubersichtskarten gekennzeichnet sind oder im Rah-
men der Luftbildauswertung und Sondierung entdeckt werden. Daher wird
ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen, dass — falls bei der Durch-
fuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub aufl3ergewdhnlich verfarbt ist oder
verdachtige Gegenstéande beobachtet werden — die Arbeiten sofort einzustel-
len sind und unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe durch die ortliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen ist.

7.2 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet selbst stehen keine Baudenkmaler. Ebenso sind im Plangebiet
keine geschitzten Bodendenkmaler bekannt.

In rund 150 m Entfernung steht das Baudenkmal ,Transformatorenstation
Hinterm Hagen®. Gegenuberliegend von der Planflache befindet sich die
Parkanlage des St. Antonius Klosters. Die Anlage wird gesdumt durch die
teils denkmalgeschiitzte Klostermauer. Negative Auswirkungen auf die Wir-
kung der Baudenkmale sind nicht zu erwarten.

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 fir den Abbau von Mi-

neralien bestimmt ist (Kohleférderung im Untertagebau). Ein entsprechender
Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.
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7.4 Bodenordnung
MafRnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der Planung nicht

erforderlich. Das Uberplante Gebiet befindet sich zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses im Besitz der Stadt Ludinghausen.

7.5 Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 46.361 m?

davon:

Wohngebietsflachen ca. 18.803 m2 40,5 %
GRZ 0,3 ca. 2.148 m2

GRZ 0,4 ca. 16.655m?2
StraRenverkehrsflache ca. 3.716 m2 8,0%
FuR3- und Radwege ca. 64 m2 0,1%
Verkehrsgrin ca. 76 m2 0,2%
Offentliche Griinflache ca. 1.966 mz 4,2 %
Private Grinflache ca. 1.314mz 2,8%
Flachen zur Pflanzbindung ca. 3.752m? 8,0 %
Flachen zur Ersatzpflanzung ca. 1.168 m? 2,6 %
Ersatzaufforstung ca. 6.466 m2 14,0 %
Feuchtwiese/Retentionsflache ca. 7.225m? 15,6 %

Flache fur die Versorgung
(Regenriickhaltung) ca. 1.811mz 4,0 %

Ludinghausen, im Februar 2022
STADT LUDINGHAUSEN
Im Auftrag

Janine Schmidt
Leitung Sachgebiet Planung
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