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Beratungsgegenstand:
Bebauungsplan "Josefshaus"
- Aufstellungsbeschluss

I. Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Ludinghausen beschliel3t gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Josefshaus® im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB.

Il. Rechtsgrundlage:
BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

lll. Sachverhalt:
Mit der Nutzungsaufgabe des Konvents der Franziskanerinnen im November 2021 wurde das am
sudlichen Ortseingang Seppenrades gelegene Josefshaus auf dem freien Immobilienmarkt verauR3ert.
Der Kaufer plant eine Umnutzung von Teilen der Bestandsgebaude, die von Neubauvorhaben
begleitet werden.

Konkret soll ein neuer Wohnstandort entstehen, der Uber verschiedene Angebotsformen
unterschiedliche Zielgruppen ansprechen und sich so zu einem generationsiibergreifenden Quartier
entwickeln soll. Im - rdumlichen - Zentrum steht dabei der bestandsorientierte Umbau des pragenden
und groBmafstablichen Klostergebaudes mit Rickbau der nachtraglich errichteten Gebaudeteile in
nordlichem und sidlichem Anschluss des Haupthauses. Als neue Komplettierung des Areals sind in
den umgebenden Randbereichen der Neubau von ein- bis zweigeschossigen Wohnobjekten
projektiert, die das Quartier, einer Klostermauer &hnlich, vervollstandigen. Hierdurch entsteht eine
stadtebaulich reizvolle Figur, die attraktive halboffentliche Raume im Innern des Quartiers schafft und
gleichzeitig das ortshildpragende Kloster sichtbar lasst und neu inszeniert.

Der stadtebaulichen Idee der ,Klostermauer folgend ist die erganzende Randbebauung mit ein- bis
zweigeschossigen Kettenh&usern konzipiert, um die Sichtbarkeit des Josefshaus in seiner Bedeutung
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fur das Ortsbild zu erhalten. Zusatzlich wird der Zugang zum Josefshaus in der Flucht der ehem.
Kapelle als Wegeachse entwickelt; die Randbebauung spart diesen Bereich aus und 6ffnet das Areal
damit zum Stral3enraum. Das Josefshaus selbst bleibt in seiner Kubatur im Wesentlichen erhalten.
Die ehem. Kapelle soll durch eine Gemeinbedarfsnutzung nachgenutzt werden. Das Waschhaus im
Ostlichen Teil der Liegenschaft ist mit Blick auf die Bausubstanz nicht wirtschaftlich nachnutzbar und
wird zu Gunsten der Kettenhausbebauung riickgebaut. Die als Anlage beigefiigten Schnitte
verdeutlichen das Wechselspiel zwischen hohem Haupthaus und niedriger ,Mauer®.

Die verkehrliche Anbindung an die Dilmener Stral3e erfolgt Giber den bestehenden Weg sidlich des
Areals sowie Uber eine neu anzulegende Zufahrt von der Bundesstralle, die im kommenden
Verfahren mit Strallen.NRW abzustimmen ist. Der ruhende Verkehr fur die Einfamilienhduser wird
Uber integrierte Garagen in den Baukdrpern sichergestellt; fir die Wohneinheiten im Josefshaus
werden Stellplatzanlagen angelegt.

Im Zuge einer ersten Vorstellung des Projekts im Gestaltungsbeirat im Mai 2022 wurde die
stadtebauliche Leitidee des Erhalts mit ergdnzenden Neubauten durchweg begruf3t. Weitere
Abstimmungstermine mit dem Gestaltungsbeirat sowie der Stadtverwaltung folgen im Prozess. Vor
dem Hintergrund der umfassenden Investition in das prominente Geb&ude, der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum sowie der stddtebaulichen Qualitédt des Konzepts stellt das Projekt einen
umfassenden positiven Impuls fir die Entwicklung Seppenrades dar.

Das Vorhaben bezieht sich auf den bereits bebauten westlichen Teil der rund 26.500 m2 grofR3en
Liegenschaft und klammert den unter Naturschutz stehenden Park aus. Entsprechend ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans gefasst. Zusatzlich wird die stidlich angrenzende Wegeparzelle
mit aufgenommen, Uber die die Hofstelle Hellkuhl erschlossen wird — hier soll ein Wegerecht die
ErschlieBung auch kunftig sichern.

Um eine stadtebaulich und architektonisch geordnete Entwicklung dieses Grol3projekts
sicherzustellen, soll die planungsrechtliche Begleitung Uber einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemafl. § 12 BauGB passgenau sichergestellt werden. Hierflr ist der
Aufstellungsbeschluss zu fassen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB erstellt. Hiernach kénnen
bisherige AuRRenbereichsflachen gem. § 35 BauGB im beschleunigten Verfahren tberplant werden,
wenn:

e sich die zulassige Grundflache im Geltungsbereich auf weniger als 10.000 m2 belauft,
e die Flachen sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielen und
e der Bebauungsplan auf die Ermoglichung von Wohnnutzung abzielt.

Im Verfahren gem. § 13b BauGB kann auf die frilhzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB,
die Erstellung eines Umweltberichts und einer zusammenfassenden Erklarung verzichtet werden. Der
Flachennutzungsplan wird ohne eigenes Verfahren nach Satzungsbeschluss im Wege der
Berichtigung angepasst. Zudem gilt der Eingriff in die Natur als ausgeglichen, sodass keine
Bilanzierung und AusgleichsmalRnahmen vorgenommen werden missen.

Verfahrensstand:

Aufstellungsbeschluss Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss
gem.52 (1) BauGB gem. §5 3(2) u.4(2) BauGB gem. 510 (1) BauGB
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Lage im Stadtgebiet (unmaf3stablich)
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Ausschnitt Lageplan (R6ing genannt Nolke Architekten, Ludinghausen)

w

V. Anlagen:

Lageplan zum Bauvorhaben ,Josefshaus — Umbau des Bestandsgeb&udes / Neubau
Kettenhauser® (R6ing genannt Nolke Architekten / Lidinghausen, Stand 10.08.2022)

Ansicht zum Bauvorhaben ,Josefshaus — Umbau des Bestandsgebaudes / Neubau
Kettenhauser® (Hartig Meyer Wompner Architekten / Minster, Stand 18.02.2022)
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