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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1. Vorbemerkungen & Planungsziel

Mit der Aufgabe des Kovents der Franziskanerinnen im November 2021 wurde die Jahrzehnte zuriick-
reichende Gemeinbedarfsnutzung des Josefshauses in Seppenrade aufgegeben. Der anschlieBende Ver-
kauf der Liegenschaft am stidlichen Ortseingang eroffnete die Mdglichkeit fiir eine privatwirtschaftliche
Neuentwicklung des Areals, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich gefasst wird.

Als groBmalstabliches Gebdude in weithin sichtbarer Lage pragt das Josefshaus die stadtebauliche Si-
tuation der Umgebung und bildet einen groBmaBstablichen Abschluss des Siedlungsgefliges Seppenra-
des. Mit seinem Hochparterre, den drei Vollgeschossen und den volumindsen Steildachkdrper erreicht
das Josefshaus eine beachtlichen Gesamthéhe von rund 17 m und fungiert damit, vor allem vor der sich
anschlieBenden Kulisse kleinerer Baukorper, als Wahrzeichen bzw. Landmarke des Ortes. Diese sehr
prasente Kubatur pragt den reprasentativen Charakter des Gebdudes und unterstreicht die (bisherige)
kirchliche Nutzung des Areals durch die Ordensschwestern.

Gleichwohl ist eine Nach- oder Weiternutzung des Josefshauses im Sinne dieser Tradition nicht erkenn-
bar. Die nun projektierte privat getragene Neuentwicklung des Areals setzt daher auf die Errichtung
eines Wohnquartiers, dessen Mittelpunkt das bestehende Josefshaus bildet, welches durch umliegende
Neubauten erganzt wird. Dieses Konzept tragt wesentlich dazu bei, das Areal nicht dauerhaft leer fallen
zu lassen, sondern im Sinne der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum neu am Markt zu platzie-
ren und nachhaltig in Nutzung zu setzen.

Um die Revitalisierung des Standorts mit dem stadtebaulichen ,Erbe" des Josefshauses in Einklang zu
bringen, wurde in enger Abstimmung mit dem Investor ein umfassender konzeptioneller und planungs-
rechtlicher Prozess durchgefiihrt, dessen Ergebnis der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB ist. Mit dessen Festsetzungen wird die marktgerichtete Neuentwicklung des Areals als
Wohnquartier mit den Anforderungen an Erhalt und behutsamen Umgang mit dem Bestand in Einklang
gebracht.

Gleichzeitig schafft das Bauleitplanverfahren eine klare Rechtslage fiir die bisher unbeplanten und in
Teilen zum AuBenbereich gem. § 35 BauGB zd@hlenden Flachen und ermdglicht der Stadt Liidinghausen
eine passgenaue Steuerung des Vorhabens im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Zusammenfassend ist das hauptsachliches Ziel der Planung somit die Schaffung von zusatzlichen Wohn-
raum verschiedener Angebotsformen bei gleichzeitiger Revitalisierung der maBgeblichen Bestandsge-
bdude, um einem Leerstand des Areals aktiv entgegenzuwirken. Mit Blick auf den ungebrochen hohen
Bedarf nach Baupldtzen und im Speziellen nach modernen Eigentums- oder Mietwohnungen trifft das
konzipierte Angebot dabei auf eine hohe Nachfrage. Zudem leistet die Neu- bzw. Nachnutzung der
bereits baulich Gberpragten Flachen dabei einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung und tragt dazu
bei, fir die Neuschaffung von Wohnflachen nicht auf naturnahe AuBenbereichsareale zugreifen zu mis-
sen.

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Flachen des AuBenbereichs gem. § 35 BauGB
bezieht, die unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBt, wurde Uberpriift, ob
der Bebauungsplan auf Grundlage des § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden
kann. Die Verwaltung kam dabei aufgrund der folgenden Faktoren zum Ergebnis der Anwendbarkeit des
genannten Verfahrens:

= Aufgrund der GroBe des Plangebietes von etwa 1,25 ha und der entsprechend der Festsetzun-
gen zulassigen Grundflache von weniger als 10.000 gm erfiillt der Bebauungsplan die in § 13b
BauGB vorgegebene GréBenbeschrankung.

A
Stadt Ludinghausen | Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Josefshaus” L ——



= Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO in Verbindung mit dem
Ausschluss der ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO begriindet der Be-
bauungsplan alleinig die planungsrechtliche Zuladssigkeit von Wohnnutzungen.

= Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegen, nicht begriindet.

= Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG ist ebenfalls nicht zu befiirchten.

Mit der Anwendung des § 13b BauGB gelten somit die Verfahrensvorschriften des § 13 a BauGB (,,be-
schleunigtes Verfahren™). GemaB § 13a (2) Nr. 1 gelten im Rahmen des gewahlten Verfahrens die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 entsprechend. Daher kann von
der friithzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 (1) und § 4 (1) abgesehen werden.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, gelten als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. GemaB § 13a (2) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) BauGB ist ein Umweltbericht im Sinne § 2a
BauGB nicht erforderlich.

Dariiber hinaus ist die Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 13a (2) Satz 2 auch vor der Anderung
des Flachennutzungsplans zulassig, soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrachtigt wird (siehe Kap. 1.4.2). Der Flachennutzungsplan wird ohne separates Ver-
fahren im Wege der Berichtigung angepasst.

1.2, Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Rat der Stadt Liidinghausen hat in seiner Sitzung am 15.09.2022 den Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Josefshaus®™ gefasst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst eine Flache von ca. 1,25 ha und wird wie folgt begrenzt (siehe Abbildung 2):

= Im Norden durch die Liegenschaft Dattelner StraBe 22 (Gemarkung Seppenrade, Flur 48, Flur-
stiick 66)

= Im Osten durch die Grenze des Naturschutzgebiets (NSG) ,Seppenrader Schweiz" (festgesetzt
im Landschaftsplan , Olfen-Seppenrade"; Gemarkung Seppenrade, Flur 48, Flurstiick 65 teilw.)

= Im Siden durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen (Gemarkung Seppenrade, Flur 48,
Flurstiick 16 teilw. und 60)

= Im Westen durch die BundesstraBe B 474 / Dattelner StraBe (Gemarkung Seppenrade, Flur 43,
Flursttick 440, 441 und 443)

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke:

= Gemarkung Seppenrade
Flur 48
Flurstlicke 15 teilw., 16 teilw., 59, 65 teilw.

oA

Stadt Ludinghausen | Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Josefshaus” L ——



Ladinghausen-S tadt

Ladingh ausen-Kirchspiel

Abbildung 2: Abgrenzung und Realnutzung des Geltungsbereichs (blau) und Abgrenzung des NSG ,,Seppenrader
Schweiz" (rot) (Quelle: GIS-Portal Kreis Coesfeld)

1.3. Bestandssituation
1.3.1. Vorhandene Nutzungen

Pragend fir die bestehende Nutzungs- und stédtebauliche Struktur des Areals ist das zentral gelegene
Josefshaus. Das kreuzférmig angeordnete und solitér stehende Gebdude, welches durch zwei Anbauten
erganzt wird, fungierte bisher als Wohnheim mit entsprechenden Zimmern, Gemeinschaftsraumen und
den zugehérigen administrativen Nutzungen. Eine Besonderheit stellt die im westlichen Gebaudeteil
gelegene Sakristei, die mit ihren kirchenahnlichen Fenstern und der Dachform inkl. eines kleinen Glo-
ckenturms in der Fassadenabwicklung deutlich zu Tage tritt. Mit dem Auszug der Ordensschwestern
wurde die Sakristei sakularisiert.

\ 1A
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Das wuchtige Gebdude mit Steildach und dreigeschossiger Bauweise wird von Freianlagen umgeben,
die in Richtung Dattelner StraBe eine zentrale Achse — auf die ehem. Sakristei zulaufend - ausbilden und
den Baukdrper stadtraumlich groBziigig einbetten. Die verkehrliche Anbindung wird weitgehend Gber
den Privatweg sudlich des Grundstiicks abgewickelt, Gber den auch der riickwartige Hofbereich des
Josefshauses anfahrbar ist. Ebenfalls im riickwartigen Bereich finden sich eine als Garten angelegte
Fldche, die in den 6stlich folgenden Parkbereich tbergeht, der den Auftakt zum NSG ,Seppenrader
Schweiz" markiert. Der Park steht dabei als Griin- und Erholungsraum in enger Wechselbeziehung mit
dem Gebaude, wurde aber mit Blick auf die naturschutzrechtlichen Belange aus dem Geltungsbereich
des Bauleitplanverfahrens ausgespart.

Zum Zeitpunkt der Planerstellung (I. Quartal 2023) wurde das Josefshaus fiir die tempordre Unterbrin-
gung Gefllchteter genutzt.

Neben dem Josefshaus existiert mit dem Waschhaus eine zweite, deutlich kleinere Immobile auf dem
Grundstiick. Als eingeschossiger Bau bietet das ehemals hauswirtschaftlich genutzte Objekt derzeit Fla-
che fiir zwei Wohneinheiten.

Ebenfalls zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt die Parzelle der Hausnummer 26, die als Haus-
meisterwohnung genutzt wurde. Ahnlich des zuvor erwédhnten Waschhauses beherbergt das Gebaude
neben einem Teilleerstand eine Wohneinheit.

Anbau (Reickbau]

e - y

Abbildung 3: Schragluftbild des Bestandsensembles mit Blickrichtung Stid (Quelle: GIS-Portal Kreis Coesfeld)

1.3.2. Bedeutung fiir die Okologie
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit der Bestandsbebauung derzeit bereits baulich inten-
siv genutzt. Die freiraumlichen Anlagen prasentieren sich als angelegt Gartenbereiche mit entsprechen-
dem Baumbestand. Im &stlichen wie siidlichen Ubergang schlieBen sich mit dem AuBenbereich bzw.

‘IA
Stadt Ludinghausen | Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Josefshaus” feall f{;ﬁ;cmusm



dem Naturschutzgebiet ,Seppenrader Schweiz" 6kologisch htherwertige Flachen an, die aus den der-
zeitigen Nutzungsstrukturen ausgenommen sind. Dementsprechend ist flr das Areal selbst von einer
geringen bis mittleren 6kologischen Wertigkeit auszugehen.

133 Vorbeugender Hochwasserschutz

Fir die Belange des Hochwasserschutzes, insbesondere der Sicherung von Retentionsraumen, kommt
dem Plangebiet keine Bedeutung zu.

Die Starkregenhinweiskarte des BGK zeigt eine erhohte Gefahr durch ein extremes Ereignis im siid6st-
lichen Teil der Flache, welches durch bauliche Gestaltung des Bestandsgebaudes bedingt ist (Rampe
Zufahrt).

keine Legende verfligbar

Webkarte /W

nzheiehmeddﬁruq.g]'o?f’@hs-Light Grau

Nge g e,

bestimmter Datenquellen anwendbar.
Siedlung Beschriftung

a Ortschaft
Siediungsfiiche ; )
sk Mainz (rengie sbhingig

Industrie-/Gewerbeflache Altkonig  Gefandepunkt
mit Haus 7?8 mit Hohe

Park Kleingartenanlage e <
Cai Jatz Nidda  Gewasser

DI Friedhof

Sport; Spielfeld

® Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (BKG) und ® BKG, ond

Abbildung 4. Ausschnitt der Starkregenhinweiskarte (Quelle: BGK 2023, Geoportal)

1.4. Ubergeordnetes und bisheriges Planungsrecht
1.4.1. Regionalplan

Der Regionalplan Miinsterland weist das Plangebiet als ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich® in
Grenzlage mit dem nérdlich beginnenden Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

Stadt Ludinghausen | Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Josefshaus”

\
\(“A STADT
- LUDINGHAUSEN



1.4.2.  Fldchennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Liidinghausen aus dem Jahr 2004 stellt den Planbe-
reich als ,Flache fiir den Gemeinbedarf — Kirche oder kirchlichen Zwecken dienende Gebaude oder Ein-
richtungen®™ gem. § 5 (2) Nr. 2 BauGB dar (siehe Abbildung 5). Zudem befindet sich die im Plan festge-
setzte Ortsdurchfahrtsgrenze der BundesstraBe B 474 auf Hohe des Geltungsbereichs.

GemaB § 13bi. V. m. § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt
ist. Soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird,
kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Josefshaus" geht dabei keine Beeintrachtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung einher. Da der Geltungsbereich bereits in der Bestandssituation den bauli-
chen Kontext des Siedlungsgefiiges in Richtung des AuBenbereichs erweitert, wird mit der Uberplanung
auch bei Verdichtung der Bebauung kein grundsatzlich neuer Umgriff der Ortslage erzeugt, dem stad-
tebaulich-raumliche Belange entgegenstehen wiirden. Auch mit Blick auf die festgesetzte Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet gehen keine funktionalen Konflikte einher, die in ihrer Wirkung die geordnete
stadtebauliche Entwicklung Seppenrades beeintrachtigen kdnnten.

e WAL
> “ ol

OD Stat.
4,304

SNEPPENRADE

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs

1.4.3.  Bebauungspléne

Im Plangebiet gilt derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als Ubergangslage zum umliegenden Au-
Benbereich ist das Plangebiet grundsatzlich dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34 BauGB
zuzuordnen. Die riickwértigen (6stlichen) Teilflichen im Ubergang zum Park / Naturschutzgebiet zéhlen
zum AuBenbereich gem. § 35 BauGB und bedingen die Verfahrenswahl des § 13b BauGB.

In unmittelbarer Grenzlage mit dem Geltungsbereich finden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane.
Die nérdlich anschlieBende Bebauung entlang der Dattelner StraBe ist dem unbeplanten Innenbereich
gem. § 34 BauGB zuzurechnen. Im weiteren Verlauf folgen die Bebauungsplane ,Wolfsschlucht® sowie
+Auf den Ackern" (westlich der Dattelner StraBe). Wéhrend erstgenannter Plan (Aufstellung 1997) auf

A
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die (umgesetzte) Errichtung eines Altenpflegeheims abzielte, setzt letzterer ein ,klassisches" Wohnge-
biet fest.

Der hiesige Bebauungsplan steht in keinem zeitlichen oder rdumlichen Zusammenhang mit anderen
Bauleitplanverfahren.

1.4.4. Landschaftsplan ,,Olfen-Seppenrade"

Das Plangebiet zahlt zum Geltungsbereich des Landschaftsplans ,Olfen-Seppenrade®, der fir das Areal
keine Festsetzungen vorsieht. Allerdings grenzt das Plangebiet dstlich unmittelbar an das Naturschutz-
gebiet ,Seppenrader Schweiz" (2.1.09), welches den Park der Liegenschaft umfasst. Mit Blick auf die
Vorgaben des Landschaftsplans — insbesondere die unter Kapitel 2.1 aufgefiihrten Verbote — werden
durch den Investor keine MaBnahmen des Vorhabens im Naturschutzgebiet projektiert und die Flachen
entsprechend nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

2. Stadtebauliches Konzept

Das Areal des Josefshauses wird zu einem Wohnquartier entwickelt, das sich um die zentrale Be-
standsimmobilie gruppiert. Die stadtebauliche Konzeption folgt dabei dem Bild der ,Klostermauer" und
sieht eine das Josefshaus umlaufende Anordnung von Einfamilienhdusern vor. Das Waschhaus sowie
die erganzenden Anbauten des Josefshauses werden — auch mit Blick auf die baulich-technische Nach-
nutzungsperspektive - zu Gunsten dieses Ansatzes riickgebaut.

.-"’ e —— — .-".I.
Abbildung 6. Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Réing genannt Nolke Architekten / Wortmann Land-
schaftsarchitekt)
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Um das Josefshaus weiterhin als Zentrum des Areals zu etablieren und seine Rolle als Landmarke des
Ortseingangs zu erhalten, erfolgt eine Staffelung der Gebaudehdhen. Die neuen Baukérper werden
wechselnd ein- bis zweigeschossig und ohne Steilddcher ausgestaltet, sodass sie in der raumlichen
Wirkung die Wahrnehmbarkeit des Josefshauses nicht wesentlich beeintrachtigen. Gleichzeitig wird die
Neubebauung, die als Ketten- bzw. Reihenhaus konzipiert ist, in den zentralen Abschnitten unterbro-
chen, um keine unpassend hohe bauliche Dichte innerhalb des Ensembles entstehen zu lassen und
Sichtachsen auf das Josefshaus zu erhalten. Dies wird insbesondere fiir die Hauptachse zwischen o6f-
fentlichem Raum in Form der Dattelner StraBe und dem Foyer des Josefshauses mit der ehem. Sakristei
umgesetzt, die als halboffentlicher Vorplatz des Hauptgebdudes ausgestaltet wird. Im Ubergang zum
Park 6stlich des Ensembles besteht ein von Bebauung freigehaltenes Sichtfenster, das als Uberleitung
zwischen umbautem Quartier und naturrdumlicher Landschaft dient.

Die innere Struktur des Quartiers folgt einer auBenliegenden privaten RingstraBe, lber die die neu er-
richteten Wohnhauser anfahrbar sind. Hieran ausgerichtet werden zwei Bautypen umgesetzt. Wahrend
sich im sidlichen Abschnitt eine Reihenhausanlage findet, werden die (ibrigen drei Bauabschnitte durch
Kettenhduser genutzt. Diese wechseln innerhalb der Gebaudeeinheit zwischen der Ein- und Zweige-
schossigkeit, um die Ansicht des Areals rhythmisch aufzulockern. Gleichzeitig wird damit eine effiziente
Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke sichergestellt, da mit dieser Kubatur Dachterrassen zur Verfi-
gung gestellt werden koénnen, die als Erganzung der schmal geschnittenen privaten Griinflachen zu
verstehen sind. Um die stddtebauliche Ordnung der halbéffentlichen Raume im Areal zu unterstreichen
und gleichzeitig die erforderlichen Nebenanlagen bereitstellen zu kdnnen, sehen die Kettenhaduser in
ihren Grundrissen Garagen und Abstellrdume flr Millbehalter vor. Fiir die stidlich gelegenen Reihen-
hauser sind Sammelanlagen fiir Stellplatze und Miillbehélter im halboffentlichen Raum vorgesehen. Ins-
gesamt sieht das Projekt rund 11 Ketten- und 6 Reihenhduser vor.

Stidtbauliche Grundkonzeption

Josefhaus Bestand

Klosterpark

Josefplatz

Richtung
Seppenrade

Reihenhauser
Gartenhofhauser

Richtung
QOlfen

Abbildung 7: Stadtebauliche Prinzipskizze (Réing genannt Nolke Architekten)

Mit dem bestandsorientierten Umbau des Josefshauses wird das Angebot an Wohnraum im neu entste-
henden Quartier verbreitert und komplettiert. Hier entstehen in den drei Vollgeschossen und dem Dach-
geschoss etwa 20 Wohneinheiten. Zentraler Ansatz ist der Erhalt des kreuzférmigen Hauptgebé&udes,
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wobei die zwei nachtraglich errichteten Anbauten im nord-siidlichen-Verlauf mit Blick auf den schlechten
technisch-substanziellen Zustand riickgebaut werden. Der Ausbau setzt dabei auf moderate Erweiterun-
gen in Form von An- und Aufbauten, die die Wohnflachen z. B. als Gauben im Dachgeschoss erweitern
oder als auBenliegendes Treppenhaus die Ausnutzbarkeit der Grundrisse verbessern. Als besonderer
Gebaudeteil wird die ehemalige Sakristei im Umbau mit einer weiterflihrenden Nutzung bedacht: Hier
soll eine Tagespflege oder eine Kindertagespflege verankert werden, um die mehrgenerative Ausrich-
tung des gemeinsamen Wohnens im Quartier zu starken.

Der gemeinschaftliche Ansatz des Wohnquartiers, der durch die Mischung der Angebotsformen von
Eigenheimen und Wohnungen begriindet wird, wird durch die quartiersbildende Architektur weiter be-
tont. Mit der umlaufenden ,Klostermauer" bildet das Quartier eine starke und eigenstandige rédumliche
Identitat aus. Auch die Lage und Ausrichtung der privaten wie halboffentlichen Freiflachen betont diese
und forciert ein Miteinander der Bewohner.

Die freirdumlichen Anlagen tragen als wesentlicher Teil des Gesamtentwurfs maBgeblich zur rdumlichen
Qualitat des Gesamtprojekts bei. Eine zentrale freirdumliche Achse verlauft in Ost-West-Richtung ent-
lang des Josefshauses und fasst dieses ahnliches eines Gartens ein. Gleichzeitig entsteht damit eine
gewisse Durchlassigkeit zwischen Wohnquartier und Park, die zur Auflockerung der (mit Blick auf die
Grundflachen) dichten Bebauung beitragt. Die in Anlehnung an einen Stadtplatz gestaltete Vorflache
des Haupteingangs des Josefshauses und der ehem. Sakristei bildet einen weiteren zentralen und glie-
dernden halboffentlichen Raum im Quartier.

Mit Ausnahme des erwéhnten freien Sichtfensters wird der Ubergang zum Park durch Anpflanzungen
gestaltet, um die gebotene stérungsfreie Nachbarschaft zum Naturschutzgebiet sicherzustellen. Als we-
sentliches Gliederungselement im Inneren sind vor allem die passenden Heckenpflanzungen als Grenz-
gestaltung zwischen privaten Garten und halbéffentlichen Wegenetz anzufiihren, die eine hohe Aufent-
haltsqualitdt innerhalb des Quartiers sicherstellen.

Neben diesen stadtebaulichen und funktionalen Aspekten liegt ein besonderes Augenmerk auf der ar-
chitektonischen Ausgestaltung der Gebaude, mit der sowohl an das tradierte Seppenrader Ortsbild als
auch an das bestehende Erscheinungsbild des Josefshauses angeknlipft werden soll. Konkret bedeutet
dies eine weitgehende Beibehaltung der Materialitdt der Fassaden (rot/braune Klinker), die auch auf die
Neubauten Gbertragen wird.

Das stidlich des Areals gelegene Gebdude wird einer bestandsorientierten wohnbaulichen Entwicklung
zugefihrt.

Da die genannten Aspekte des Konzepts (auch im Detail) wesentlich zum ,qualitativen Gelingen" des
Quartiers beitragen, wurde das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gewahlt, um eine
abgestimmte Umsetzung des Projekts zu sichern. Im Zuge dessen stellen die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans die Grundlage der stddtebaulichen Gliederung dar, die durch die Ver-
pflichtung des Investors auf das konkrete Konzept mittels des Durchfiihrungsvertrags nochmals ausdif-
ferenziert werden.

Zudem wurde der Gestaltungsbeirat der Stadt Liidinghausen intensiv in die Abstimmung des Gesamt-
projektes miteinbezogen, sodass eine dem ambitionierten Projekt und dem prominenten Ort angemes-
sene Gestaltungsqualitdt herausgearbeitet wurde.
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Abbildung 8: Ansicht des Quartiers von Dattelner Stralfe (Roing genannt Nolke Architekten)

3. Festsetzungen des Bebauungsplans

3.1. Art der baulichen Nutzung

Mit Umsetzung der Planung sollen insbesondere neue Wohnbauflachen innerhalb des Stadtgebietes
bereitgestellt werden. Dementsprechend werden fiir das Plangebiet Allgemeines Wohngebiete gemaB §
4 BauNVO festgesetzt (die Staffelung in sechs Einzelgebiete dient lediglich der Differenzierung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung).

Nutzungen, die ein erhéhtes Konfliktpotenzial aufweisen oder der Zielsetzung des Bebauungsplanes
bzw. dem Verfahren gem. § 13b BauGB widersprechen, werden von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Dies betrifft insbesondere kleine Versorgungseinrichtungen, Gaststatten, nicht-stérende Handwerksbe-
triebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

Ausnahmsweise zugelassen werden dagegen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie Raume fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger, die im Allgemeinen
zu keiner relevanten Beeintrachtigung des Wohnens flihren und Uber die im Einzelfall zu entscheiden
ist. Diese Differenzierung ermdglicht Nutzungsbausteine wie z. B. eine Kindertagespflege, die zum ge-
meinschaftlichen Charakter des Wohnquartiers beitragen, indem sie eine familienorientierte bzw. gene-
rationeniibergreifende Wohnnachbarschaft aktiv fordern.

Zur Sicherung des konkreten Planungsziels wird zudem gem. § 12 (3a) i. V. m. § 9 (2) BauGB festge-
setzt, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Mit Blick auf die begrenzten Grundrisse der Reihen- und Kettenhauser wird festgesetzt, dass nur eine
Wohneinheit je Gebdude zulassig ist; eine hdhere Zahl ist aufgrund der (grundrissbezogenen) architek-
tonische Qualitadt der Wohnnutzung nicht umsetzbar. Die Realisierung mehrerer Wohneinheiten wiirde
zu einem vermehrten Raumbedarf fiir Nebenanlagen (z. B. Stellplatze) fiihren, der im Quartier nicht
storungsfrei darstellbar ist. Diese Begrenzung gilt nicht fir das WA 1 (Josefshaus), das angesichts der
bestehenden Grundrisse eine Vielzahl von Wohneinheiten aufnehmen kann.

3.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung dienen der Umsetzung der in Kap. 2 dargestellten staddtebau-
lichen Gliederung des Quartiers sowie der planungsrechtlichen Sicherung der beschriebenen Haustypen.
Gleichzeitig soll eine Balance zwischen angemessener Ausnutzung der Grundstiicke und tbermaBiger
baulicher Dichte hergestellt werden.
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3.2.1. Grundfidchenzahl/

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 fiir das Allgemeine Wohngebiet greift der Bebauungsplan die
Vorgaben des § 17 BauNVO auf und stellt ein angemessenes Verhaltnis zwischen Bebauung und Frei-
raum sicher. Neben der Sicherung von stadtebaulich attraktiven Wohnverhaltnissen Gber die Steuerung
der baulichen Dichte wird Uber die Festsetzung eine angemessene wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der
Baufelder sichergestellt. Zur Realisierung der erforderlichen privaten Neben- und ErschlieBungsanlagen
innerhalb des Quartiers kann die Grundflachenzahl durch Wege, Garagen, Stellplatze und deren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden. Grundsatz-
lich dient die Festsetzung der GRZ auch der Dimensionierung bzw. dem Umgang mit dem anfallenden
Oberflachenwasser (siehe Kap. 3.6.1).

Mit der Festsetzung der Grundfldachenzahl in Verbindung mit der zuldassigen Zahl der Vollgeschosse und
der Gberbaubaren Grundstiicksfldche ist die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl aus stad-
tebaulichen Griinden nicht erforderlich.

3.2.2. Geschossigkeit

Als wesentliches gestalterisches Element der stédtebaulichen Idee des Wohnquartiers kommt der Ge-
schossigkeit — zusammen mit den zuldssigen Gebaudehéhen - der Gebdude eine hohe Bedeutung zu.
Konkret soll damit erreicht werden, dass das raumliche Bild der Klostermauer planungsrechtlich gesi-
chert wird. Hierfiir wird festgesetzt, dass das zentrale Gebdude des Ensembles (Josefshaus) die neu zu
errichtenden ,duBeren" Wohnhauser (berragt und einen prominenten und gut wahrnehmbaren Mittel-
punkt des Areals bildet. Zu diesem Zweck wird fiir das WA Nummer 1 eine Zuldssigkeit von zwei bis drei
Vollgeschossen (zzgl. eines Steildaches, siehe Kap. 3.7) festgesetzt, wohingegen fiir die umlaufenden
Baufelder (WA Nummer 2 bis 5) lediglich maximal zwei Vollgeschosse zulassig sind.

Fir das sudlich des Areals gelegene Bestandsgebdude (WA Nummer 6) wird eine Eingeschossigkeit
festgesetzt. Mit diesem bestandsorientierten und kleineren MaBstab wird dem Ubergang in die freie
Landschaft sowie der Wirkung des Raumes als Ortseingang Seppenrades Rechnung getragen.

3.2.3. Maximale Hohe baulicher Anlagen

Als zusatzliches Kriterium der Gliederung der Kubaturen, die durch die Vorgaben zur Geschossigkeit
grundlegend bestimmt werden, (iben die festgesetzten absoluten Héhen eine feinsteuernde Funktion
aus. Mit dieser wird vor allem das rdumliche Verhaltnis der Gebdude untereinander tariert.

Hier wird flr die Ketten- und Reihenhduser der WA Nummer 2 bis 5 eine maximale Gesamthéhe bauli-
cher Anlagen von 112 bis 114 m lber NHN festgesetzt, was rund 7 m entspricht. In Anlehnung an das
bestehende Josefshaus wird fiir das WA Nummer 1 eine minimale Traufhéhe von 115 m Gber NHN bzw.
rund 8 m festgesetzt, sodass zwischen den auBen liegenden Gebdauden und dem zentralen Baukdrper
ein fir die raumliche Wirkung ausreichend groBer Hohenunterschied gesichert wird. Zwerchgiebel sind
von der Die zusatzliche Festsetzung einer maximalen Traufhéhe im WA Nummer 1 stellt sicher, dass
auch bei der erganzenden Umsetzung von Staffelgeschossen zu den drei mdglichen Vollgeschossen und
eines Steildachs eine angemessene Gesamthdhe des Gebaudes von rund 16 m eingehalten wird. Diese
Gesamthohe wird zusatzlich durch die Festsetzung einer maximalen Firsthdhe von 123,5 m tGber NHN
gesichert, da ansonsten bei maximaler Ausnutzung von Traufhéhe, Staffelgeschoss und Dachneigung
ein raumlich unpassendes Gebaude entstehen kdnnte.

Im WA Nummer 6 wird die mégliche Kubatur iber die Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthohe
von 111,5 m bzw. 116,5 m begrenzt, um die rdumliche Situation in der Sichtachse der Ortszufahrt und
der Nahtstelle zur freien Landschaft nicht zu massiv zu gestalten.
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3.3. Uberbaubare Flichen und Bauweise

3.3.1. Uberbaubare Flichen

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen folgt dem zugrunde gelegten stadtebaulichen
Entwurf. Dieser sieht fiir das Josefshaus umlaufende Baufelder vor, die zur Auflockerung des Ensembles
und zur Sicherung wichtiger Sichtachsen unterbrochen werden. Mit dem Zuschnitt der tberbaubaren
Grundstiicksflachen wird diese Figur in Planungsrecht iibersetzt. Die riickseitigen Baugrenzen lassen
dabei Spielrdume fiir die Anlage von Terrassen oder gartenbezogenen Nebenanalgen im unmittelbaren
Anschluss an die Hauptanlagen. Um die stadtebaulich wichtige einheitliche Flucht der Ketten- und Rei-
henhduser im Detail zu sichern, wird eine Baulinie festgesetzt. Fiir untergeordnete Gebdudeteile ist ein
Zurlckbleiben hinter der Baulinie zuldssig. Dies gilt z. B. fiir die im Durchfiihrungsvertrag vorgesehenen
Auskragungen der Obergeschosse (iber den Eingangsbereichen bzw. deren Zuriickspringen aus der Fas-
sadenflucht, welches aufgrund der Kleinteiligkeit nicht im stddtebaulichen Sinne wahrnehmbar in Er-
scheinung tritt.

Fir die sudlich gelegenen Reihenhduser im WA Nummer 4 erfolgt die zwingende Ausrichtung der Ge-
bdudestellung tber die Baulinie ,nach innen“, da dort die Eingangssituationen zu den Hausern vorge-
sehen sind. Eine rickwartig (sldlich) einheitliche raumliche Gliederung der Parzellen wird hier durch die
abschlieBende Einfriedung der Garten erreicht (siehe Kap. 3.6.2).

Die Festsetzung der Baugrenze fir das WA Nummer 1 und 5, die durch die Bestandsbebauung gepragt
sind, orientiert sich an den vorhandenen Gebaudekorpern, um deren stédtebauliche Rolle festzuschrei-
ben und gleichzeitig Erneuerungen und Anbauten in einem vertretbaren MaBstab zuzulassen.

Mit Blick auf das stadtebauliche Konzept, das die Nebenanlagen detailliert in die Gebaudetypen sowie
die Flachen des Entwurfs integriert hat, sind Nebenanlagen und Garagen nur innerhalb der (iberbauba-
ren Grundstiicksflache zuldssig. Dieser Ausschluss ist im Speziellen fiir den Erhalt der Einheitlichkeit der
stadtebaulichen Figur, die einen Grundpfeiler der rdumlichen Qualitdt des Quartiers darstellt, erforder-
lich.

Die Anlage ebenerdiger Stellpldtze ist mit Blick auf die Tatsache, dass die PrivatstraBen innerhalb der
als Allgemeine Wohngebiete festgesetzten Flachen liegen, auch auBerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksfléche zulassig.

3.3.2. Bauweise

In den WA Nummer 2 bis 6 wird die offene Bauweise festgesetzt. Das angestrebte Konzept mit der
Gruppierung der Ketten- und Reihenhaduser zu vier Baufelder sieht durchgangige Fassaden von jeweils
unter 50 m Lange vor, die in der offenen Bauweise zuldssig sind. Gleichzeitig dient die Festsetzung der
offenen Bauweise der einer mdglichst auflockernden Gliederung des Quartiers, was zur réumlichen Qua-
litat des Standorts beitragt.

Fir das WA Nummer 1 wird aufgrund der groBvolumigen Grundflache des Bestandsbaus eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Hier ist ein Einzelgebdude mit einer Fassadenlange von iber 50 m bei
Wahrung der Abstandsflachen zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen zuldssig.

3.4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts und der architektonischen Haustypen wird ein Teil der
erforderlichen Nebenanlagen als zentral platzierte Gemeinschaftseinrichtung umgesetzt. Dies betrifft
zum einen die erforderlichen Stellplatze fiir die Wohnhduser, die nicht auf den jeweiligen Parzellen
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selbst, sondern als begriinte Gemeinschaftscarports realisiert werden. Mit der expliziten Festsetzung der
Fldchen werden diese bestmdglich in das radumliche Konzept des Quartiers integriert.

Zum anderen werden die Flachen fir die Abfallsammlung an der Zufahrtsachse zum Quartier definiert,
um die private RingstraBe vom Entsorgungsverkehr zu entlasten.

3.5. Verkehrliche ErschlieBung
3.5.1.  AuBere und innere ErschlieBung / Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Wohnquartier ,Josefshaus® mit den geplanten rund 40 Wohneinheiten ist durch die Grenzlage mit
der Dattelner StraBe / BundesstraBe B 474 an das offentliche StraBennetz angebunden. Da das innere
Wegenetz in privatem Besitz verbleibt und dort keine 6ffentliche Widmung von Verkehrsflachen vorge-
sehen ist, wird die ErschlieBung der einzelnen Gebdudeeinheiten (ber die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts zugunsten der Allgemeinheit innerhalb der Flachen der Allgemeinen Wohngebiete
sichergestellt. Dadurch wird die Hauptzufahrt in Form der Wegeparzelle sidlich des WA Nummer 5 und
die im Konzept vorgesehene ringférmige Umfahrung des Areals im Planungsrecht verankert. Zusatzlich
dient die Festsetzung der Sicherung der ErschlieBung der 6stlich gelegenen Hofstelle (Hausnummer 28).

3.5.2.  Anbindung an das (ibergeordnete Verkehrsnetz / Festsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbots

Das Plangebiet ist mit seiner Lage an der BundesstraBe 474 / Dattelner StraBe unmittelbar an das
Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Nordlich des Seppenrader Ortskerns — rund 1,5 km vom Plan-
gebiet entfernt - schlieBt diese an die Bundestrale B 58 / an.

Die Eignung bzw. Ausgestaltung des Anschlusses an die Bundesstrae wurde im Zuge der Bauleitpla-
nung mit StraBen.NRW erortert und zur Sicherstellung der verkehrlichen Qualitat des Knotenpunkts
gutachterlich untersucht (nts Ingenieurgesellschaft mbH (2023): Verkehrsuntersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Josefshaus" an der B 474 Dattelner StraBe in Liidinghausen-Seppenrade. Miinster). Das Gut-
achten ermittelt eine Zunahme der Abendspitze um rund 20 Fahrten, was zu keiner Verschlechterung
des Verkehrsflusses am Knotenpunkt fiihrt.

Mit der Sicherung eines Querschnitts von 5,25 m fiir den Zweirichtungsverkehr bzw. den Begegnungsfall
auf der privaten ZufahrtsstraBe Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie der Freihaltung der Sicht-
felder gemaB der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen an der Einmiindung auf die B 474 wird eine
storungsfreie Abwicklung sichergestellt.

Um die ErschlieBung Uber diesen Anschluss sicherzustellen, wird flir die Ubrige Grenzlage mit der Dat-
telner StralBe ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Gleiches wird fir die slidlichen Flurstiicks-
grenzen der WA Nummer 4 und 5 festgesetzt, sodass die Zufahrt zum Quartier nicht durch private
Einfahrten gestért wird.

3.5.3. Ruhender Verkehr

Aufgrund der Festsetzung des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet und der resultierenden liberwie-
genden Wohnnutzung ist der Bedarf an Stellplatzen gem. § 48 (1) BauO NRW auf den privaten Grund-
stlicken nachzuweisen. In Abhédngigkeit von den projektierten Haustypen (Reihenhaus und Josefshaus
als einem Mehrfamilienhaus ahnlich) sind zum Teil Fldchen fiir Stellpldtze in direkter Nahe zur Wohn-
nutzung festgesetzt (siehe Kap. 3.4). Erganzend werden vereinzelte Stellplatze innerhalb der privaten
RingstraBe realisiert.
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3.5.4.  Offentlicher Nahverkehr

Direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Haltepunkt, der durch die Buslinie S 91 angefah-
ren wird. Diese zwischen Datteln mit Miinster verkehrende Verbindung bietet fiir das zukiinftige Quartier
eine schnelle Anbindung an den Lidinghauser Bahnhof, der ebenfalls zum Streckennetz der Linie zahlt.

3.5.5. FuB- und Radverkehr

Mit der Ortsrandlage des Plangebiets kommt einer attraktiven fuBlaufigen Anbindung an den Ortskern
und dessen Versorgungseinrichtungen eine hohe Bedeutung zu. Mit dem im Jahr 2015 erfolgten Ausbau
des kombinierten FuB- und Radwegs entlang der Dattelner StraBe besteht im direkten Umfeld des
Wohnquartiers eine zeitgemaBe Fiihrung des FuB- und Radverkehrs im Kontext der BundesstraBe, die
sich im siidlichen Verlauf bis zur Gemeindegrenze fortsetzt. In nérdlicher Richtung — zum Ortskern -
wird die kombinierte Flihrung mit Blick auf den Verlauf entlang der StraBe innerhalb der Ortslage durch
ein Hochbord abgeldst, wobei der Radverkehr auf der Fahrbahn gefiihrt wird. Uber diese Achse ist die
Ortsmitte Seppenrades in rund 500 m erreichbar.

3.6. Griinordnung
3.6.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Mit Blick auf die Bedeutung einer 6kologisch wirksamen Gestaltung der Freiflachen bzw. (Vor)Garten-
bereiche sind die nicht iberbauten Flachen gartnerisch anzulegen, um einen Beitrag zur Biodiversitat
zu leisten. Ausnahmen hiervon bilden die Flachen, die aufgrund ihrer Funktion nicht bepflanzt werden
kénnen (Stellplatze und Zufahrten / Zuwegungen).

Um zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers beizutragen, wird festgesetzt, dass ebenerdig
versiegelte Grundstiicksteile (z. B. Wege, Stellplatze oder Zufahrten) wasserdurchldssig herzustellen
sind. Dies ist beispielsweise Uber wassergebundene Decken, Rasengittersteine oder Poren- und Fugen-
pflaster mit mindestens 2cm Fugenbreite umzusetzen. Hierdurch erfolgt trotz der Versiegelung der Be-
reiche eine Sicherung der natirlichen Versickerungsfahigkeit der Béden.

3.6.2. Fldche fiir das Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs findet sich eine Reihe von festgesetzten Flachen, die nach bestimmten
Vorgaben bepflanzt werden missen. Den hierdurch definierten Heckenstrukturen kommt — neben ihrer
Okologischen Wirkung — eine wichtige stédtebauliche Funktion flir die Gliederung des Quartiers zu.

Das mit ,a" bezeichnete Pflanzgebot stellt eine angemessene Einfassung des Ubergangs der Flachen
des Wohnquartiers in das 0Ostlich angrenzende Naturschutzgebiet und die sldlich folgende freie Land-
schaft dar. Darliber hinaus dient die Anpflanzung der Gestaltung einer raumlich harmonischen Ansicht
des Ortseingangs von Stiden kommend. Es sind die in der Pflanzliste 1 aufgefiihrten Sorten zu verwen-
den, um eine ausreichend hohe und dichte Abgrenzung zu erreichen.

Da das Verhaltnis der privaten Gartenflachen und des halboffentlichen Wegenetzes innerhalb des Quar-
tiers haufig Ansichten bedingt, in denen die Einfriedungen der Garten die ,Kulisse" des Raums stellen,
missen diese Einfriedungen mit hoher Qualitat umgesetzt werden. Zu diesem Zweck wird das Pflanz-
gebot ,b" fiir eine Reihe von riickseitigen Gartenbereichen festgesetzt, um hier Zadune, Gabionen oder
ahnliche Elemente auszuschlieBen, die der raumlichen Qualitat zuwiderlaufen. Darliber hinaus wird mit
der Festsetzung eine Einheitlichkeit der Gestaltung sichergestellt, die ebenfalls zur stadtraumlichen Qua-
litdt des Quartiers beitragt.

Die mit dem Pflanzgebot ,c" belegte Flache bildet die Einfassung des Quartiers zum 6ffentlichen Stra-
Benraum hin. Hier soll Gber eine Heckenpflanzung eine addaquate Trennung zwischen BundesstraBe und
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Wohnquartier hergestellt werden, wobei die Raumkante durch punktuelle und einzeln festgesetzte
Baumpflanzungen eingefasst wird. Mit der Hohenbegrenzung von maximal 80 cm wird den Anforderun-
gen an das freizuhaltende Sichtfeld zur BundesstraBe gemaB der Richtlinie flir die Anlage von Stadtstra-
Ben Rechnung (RASt 06) getragen.

Wie in Kap. 3.6.1 dargestellt, werden im Plangebiet MinderungsmaBnahmen im Sinne des Aufkommens
von Oberflachenwasser festgesetzt. So sollen Dachbegriinungen als Wasserspeicher fungieren und das
anfallenden Niederschlagswasser in Teilen dem Kreislauf vor Ort wieder zufiihren.

Eine Dachbegriinung kann einen Beitrag dazu leisten, den Klimaschutz als Gibergeordnetes Ziel der Bau-
leitplanung zu férdern. Durch die zusatzliche wird das Mikroklima an den begriinten und benachbarten
Gebduden merklich verbessert.

Hierdurch lassen sich auch Heiz- und Kiihlkosten einsparen und Emissionen senken. Eine Dachbegri-
nung hat den weiteren nachhaltigen Effekt, dass die Dachabdichtung/ Dachhaut, deren Lebensdauer
sich von zehn bis 30 Jahren beim konventionellen Flachdach auf 40 bis 50 Jahre verldngert. Es kann
sich ein eigenstandiges Biotop mit artenreichen Pflanzen- und Tiergesellschaften entwickeln. Eine Ver-
bindung extensiver Begriinung mit Solaranlagen kann zudem zu Synergieeffekten fiihren. Zudem kann
eine luftreinhaltende Wirkung, in dem etwa Feinstaub aus der Luft gefiltert wird, erzielt werden.

Um einen mdglichst wirksamen und flachendeckenden Beitrag der Dachbegriinung als Retentionskdrper
sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan eine Pflicht zur Begriinung aller infrage kommenden Flachda-
cher bzw. flach geneigten Dacher fest. Hierbei werden diejenigen Dacher ausgenommen, die technisch
nicht geeignet sind und / oder wegen ihres Nutzungszwecks von Bepflanzung freigehalten werden mis-
sen (z. B. Glaseindeckung). Durch die Begrenzung auf einen Neigungsgrad von 15 Grad Neigung und
dem Mindesterfordernis einer extensiven Begriinung werden zudem unverhaltnismaBige Kosten fiir die
Herstellung der Begriinung vermieden.

3.7. Ortliche Bauvorschriften

Das attraktive Zusammenspiel des bestehenden Josefshauses mit den neu zu errichtenden umlaufenden
Wohnhdusern wird — neben der stadtréumlichen Figur - von der gelungenen Umsetzung architektoni-
scher Details getragen. Zur Sicherung dieses Verhaltnisses auch (iber den Durchfiihrungsvertrag hinaus
— wird eine Reihe Ortlicher Bauvorschriften festgesetzt.

Zentral ist hierbei die Festsetzung der zuldssigen Dachformen sowie deren Neigungen. Da die auBen
liegenden Wohnhdauser den Blick auf das zentrale Gebdude zulassen sollen, wird fir die WA Nummer 2
bis 5 das Flachdach als zuldassige Dachform festgesetzt; Steildacher sind ausgeschlossen. Fir die WA
Nummer 1 und 6 hingegen ist das Satteldach prégend, sodass dies durch die Ortlichen Bauvorschriften
fixiert wird.

Das Konzept, welches dem Durchfiihrungsvertrag zugrunde liegt, setzt auf eine weitgehend einheitliche
Materialitat der Fassaden. Der Materialkanon wird dabei durch das Josefshaus vorgegeben und auf die
neu entstehenden Wohnhasuer lbertragen. Um dieses im Zusammenspiel der Bautypen pragende und
harmonische Erscheinungsbild weiter fortzusetzen und zu sichern, werden Vormauerziegel als zulassige
Materialien fiir die duBere Gestaltung der Gebaude vorgegeben. Um gleichzeitig den Bauherrn individu-
elle Gestaltungsméglichkeiten nicht vollstandig zu versagen, dirfen fiir deutlich untergeordnete Fassa-
denteile (bis 10% der Gesamtflache) auch anderweitigen Materialien eingesetzt werden.

Die zulassigen Reihen- und Kettenhauser sollen eine stadtebauliche bzw. architektonische Einheit bilden,
was eine zusammenhangende Gestaltung der beiden Halfen voraussetzt. Um dieses Grundprinzip des
Bautyps nochmals zu betonen, bestimmen die 6rtlichen Bauvorschriften die Pflicht zur einheitlichen
Gestaltung der Halfen in Bezug auf die Gebdudehdhe. Fiir Fassaden von Doppelhdusern gilt ebenfalls
die Vorgabe einer einheitlichen Materialitat und Farbgebung.
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Um die mit den Pflanzgeboten festgesetzte Wirkung fiir die Einfassung der halbéffentlichen Raume nicht
zu konterkarieren, sind Zaune und vergleichbare Anlagen zur Einfriedung nur auf der Grundstiicksin-
nenseite und mit maximaler Héhe der zugehoérigen Hecken zuldssig, sodass sie vom halbéffentlichen
Raum aus nicht in Erscheinung treten. Erganzend werden fiir die inneren Grenzen zwischen den Wohn-
parzellen Heckenpflanzungen mit entsprechenden Sorten festgesetzt.

Im Kontext der Steildacher fallen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie aufgrund der planen
Montage auf der Dachhaut kaum optisch stdérend ins Gewicht. Um eine stérungsfreie Ansicht des En-
sembles Uber die Flachdacher der auBenliegenden Wohnhauser sicherzustellen, sind Photovoltaik- und
Solaranlagen auf den Flachdachern nur zuldssig, wenn sie vom StraBenraum aus nicht wesentlich ins
Sichtfeld treten. Dies kann z. B. durch die Errichtung einer entsprechenden Attika erreicht werden.

3.8. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet unterliegt Larmimmissionen durch die angrenzende BundestraBe B 474 / Dattelner
StraBe. Aufgrund dieser direkten Grenzlage wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung
der zu erwartenden Larmbelastung durchgefiihrt (Wenker&Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH
(11 / 2022): Bericht Nr. 53051/01. Gronau).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Vorgaben der einschlagigen Vorschriften (DIN 18005) weitge-
hend eingehalten werden. Als Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete werden dort Schallpegel
von tags 55 db(A) / nachts 45 db(A) genannt. In den Nahbereichen der Dattelner StraBe werden diese
Werte jedoch teilweise Uberschritten, sodass im Bebauungsplan entsprechende MinderungsmaBnahmen
festgesetzt werden. Zur Reduzierung der Larmimmission und zur Sicherstellung gesunder Wohnverhalt-
nisse werden daher entsprechende Vorgaben an die SchallddmmmaBe der AuBenbauteile als Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die einzuhaltenden Werte staffeln sich dabei gemai der
raumlich festgesetzten Larmpegelbereiche. Fiir Schlafraume und Kinderzimmer sind in den Bereichen,
die einem nachtlichen Beurteilungspegel von > 45 db(A) unterliegen, zusatzlich schallgeddmmte und
fensterunabhdngige Liftungseinrichtungen vorzusehen, um eine gesunde Schlafmdglichkeit sicehrzu-
stellen.

Mit Einhaltung dieser MaBnahmen geht mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets aus gut-
achterlicher Sicht kein immissionstechnischer Konflikt einher.

3.9. Festsetzungen zur Beseitigung des Niederschlagswassers

Redaktionelle Anmerkung SG Planung (06.02.23): Das Entwdsserungskonzept wird gegen-
wartig mit der Unteren Wasserbehorde / Kreis Coesfeld abgestimmt. Die entsprechenden
Festsetzungen werden zur Offenlage aktualisiert bzw. erganzt.

4. Naturraumliche Belange

4.1. Umweltbericht / Eingriff und Ausgleich
Der vorliegende Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung unter Miteinbeziehung von AuBenbereichsfldchen im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (3) BauGB ist die Aufstellung eines Umwelt-
berichtes im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich.
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Da diese Flachen aufgrund der unmittelbaren Nahtlage mit innerdrtlichen Arealen im Sinne der 6kologi-
schen, naturrdumlichen Belange vorbelastet oder von geringer Wertigkeit sind, ist von keinem erhebli-
chen Eingriff in Natur und Landschaft auszugehen. Von einem Ausgleich ist daher gemaB § 13a (2) Nr.
4 BauGB abzusehen.

4.2. Artenschutz

Zur Ermittlung moglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde gem. § 44 BNatSchG, die einer
Vollziehbarkeit des Bebauungsplans entgegenstiinden, wurde eine Artenschutzpriifung Stufe I durchge-
fihrt (Okon GmbH (01 / 2023): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Stufe I. Miinster).

GemaB des Fachinformationssystems ,,Geschiitzte Arten in NRW" des LANUV NRW werden fiir den Mess-
tischquadranten Q42101 (Lidinghausen) 33 planungsrelevant Arten aufgefiihrt. Mit Blick auf die rdum-
liche Struktur des Plangebiets ist allerdings davon auszugehen, dass der GroBteil dieser Arten im Ein-
wirkungsbereich der Planung nicht auftritt.

Im Ergebnis sieht das Gutachten eine Verletzung der Verbotstatbestande als ausgeschlossen an, wenn
eine Reihe konfliktmindernder MaBnahmen umgesetzt werden — maBgeblich auf Végel und Fledermause
abzielend. Soweit es sich um einmalige MaBnahmen handelt, wird deren dauerhafte Umsetzung durch
den Vorhabentrager per Verpflichtung im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt (Hangung von Nisthilfen
und Fledermaus-Ersatzquartieren, Ein- und Ausflugskontrollen bei Gebdudeabrissen). Erganzend wer-
den die MaBnahmen bzw. Regelungen zu Bauzeiten und — begleitung (kein Baubeginn in der Haupt-
brutzeit der Végel, keine Gehdlzfallung im Winter) als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
Der ebenfalls genannte ,mdglichst weitgehende Erhalt von Baumen" ist im Rahmen der Abwagung der
stadtebaulichen Konzeption bzw. der Festsetzung der Baufelder in die Abwagung mit eingeflossen.

4.3. Belange des Bodenschutzes

GemaB § la (2) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Mit der Umsetzung des Planvorhabens werden bodenschutzfachliche Belange
insofern nicht bertihrt, als dass im Plangebiet iberwiegend bereits anthropogen (berformte Siedlungs-
oder Gewerbefldchen und bauliche Nutzungen bestehen. Eine zusatzliche Inanspruchnahme bislang
landwirtschaftlich genutzter Flachen liegt nicht vor.

4.4. Anforderungen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet umfasst einen erschlossenen und bisher zu Gemeinbedarfszwecken bebauten Siedlungs-
bereich der Stadt Liidinghausen. Das Plangebiet ist bereits verkehrlich und infrastrukturell erschlossen.
Synergieeffekte der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung kdnnen daher genutzt werden. Zudem
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Erhéhung der Retentionsfahigkeit der Flédchen (Dachbegri-
nung). Dariiber hinaus sind An- und Neubauten nach den aktuellen Vorschriften des Gebdaudeenergie-
gesetztes (GEG) zu errichten. Dadurch werden bautechnische Standardanforderungen zum effizienten
Betriebsenergiebedarf sichergestellt. Insgesamt werden mit der Planung weder Folgen des Klimawan-
dels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnisméaBig negativ betroffen.
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5. Sonstige Planungsbelange

5.1. Immissionsschutz / Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Um-
welteinwirkungen

5.1.1. Verkehrsldrm

Mit dem unmittelbaren Angrenzen der BundestraBe B 474 / Dattelner StraBe wirkt Verkehrslarm auf das
Plangebiet ein, dessen Umfang gutachterlich ermittelt wurde (Wenker&Gesing Akkustik und Immissi-
onsschutz GmbH (11 / 2022): Bericht Nr. 53051/01. Gronau). Die Resultate des Gutachtens machten
gebdudebezogene SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die im entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan tberfiihrt wurden (siehe Kap. 3.8).

Konkret ermittelte das Gutachten vor allem fiir die der Dattelner StraBe direkt gegeniiberliegenden
Gebaudefassaden der WA Nummer 2 und 3 erhohte AuBenlarmpegel; sowohl im Erdgeschoss als auch
im Obergeschoss. Diese Bereiche sind daher dem Larmpegelbereich III zuzuordnen, in Einzelfallen auch
dem Bereich 1V. Die librigen Gebdudefassaden unterliegen den Larmpegelbereichen I und II. Fir die
AuBenwohnbereiche wurde keine Uberschreitung der Richtwerte festgestellt.
— . s T a
Vgt e v \i\; - ‘WEN KER & GESING

Akustin und Immissionsschufz sme

Schalltechnische Untersuchung

zum Bebauungsplan "Josefshaus”
der Stadt Ludinghausen

Bericht Nr. 5305.1/01
Auftraggeber:

Stadt Ludinghausen

Borg 2

59335 Ludinghausen
MaRgeblicher AuRenlarmpegel

Maximalwerte EG
der Beurteilungszeitraume "Tag" und Nacht”

X . Mafigeblicher
Larmpegelbereich AuBenizrmpege:
I bis 55 dB(A)

I I 56 bis 60 dB(A)
1] 61 bis 65 dB(A)

% 66 bis 70 dB(A)
U I 71 bis 75 dB(A)
v I 75 bis 80 dB(A)
Vil I > 30 dB(A)
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Mafstab 1 : 1000
(DIN A4)
Datum: 21.11.2022

Datei: 5305-1.01_VER ena

Cadnad, Version 2022 MR 2 (32 Bif)

s

Abbildung 9: Ausschnitt Plandarstellung "AulBenidrmpegel / Maximalwerte EG" (Wenker&Gesing Akustik und Im-
missionsschutz GmbH (11 / 2022): Bericht Nr. 53051/01. Gronau)
5.1.2. Gewerbeldrm

Mit Blick auf die bauliche Umgebung und deren vorrangige Wohnnutzung ist eine Einwirkung von Ge-
werbeldrm auf das Plangebiet nicht zu erwarten.

5.1.3.  Sonstige Emissionsquellen

Von Beeintrachtigungen der festgesetzten Nutzungen im Plangebiet durch sonstige Immissionen wie
beispielsweise Licht, Geriiche, Blendung oder Erschitterungen ist nicht auszugehen.
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5.2. Ver- und Entsorgung

5.2.1. Wasser, Loschwasser, Strom, Gas, Kommunikationstechnik

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits erschlossenes und bebautes Areal handelt, ist ein grund-
satzlicher Anschluss an die Netze der (6ffentlichen) Ver- und Entsorgungsinfrastruktur gegeben. Fir die
Neubebauung im Plangebiet wird von den entsprechenden Versorgungstragern die technische Infra-
struktur fir Strom, Frischwasser und Telekommunikation auf Anfrage bereitgestellt.

In der Dattelner StraBe sind Gasleitungen verlegt, sodass ein Gasanschluss grundsatzlich méglich ist.

Ebenso finden sich in der Dattelner StraBe Entnahmepunkte (Unterflurhydranten) zur Sicherung der
Loschwasserversorgung (Leistung: bis zu 96 m3/h fiir 2 h).

5.2.2. Abfallbeseitigung

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind Siedlungsabfélle in haushaltsiiblichen Mengen zu erwarten.
Die Stadt Liidinghausen betreibt die Abfallentsorgung nach MaBgabe der Gesetze und der jeweils giilti-
gen Satzung Uber die Abfallentsorgung.

5.2.3. Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Redaktionelle Anmerkung SG Planung (06.02.23): Das Entwasserungskonzept wird gegen-
wartig mit der Unteren Wasserbehorde / Kreis Coesfeld abgestimmt. Die entsprechenden
Festsetzungen werden zur Offenlage aktualisiert bzw. erganzt.

5.3. Altlasten und Kampfmittel

Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind aufgrund der derzeitigen und fritheren Nutzung nicht
bekannt oder zu vermuten. Auch ist eine Belastung durch Kampfmittel / Verdachtsflachen ist nicht zu
erwarten.

Unabhangig davon ist es mdglich, dass nicht alle Kampfmittelbelastungen, insbesondere punktuelle Be-
lastungen, auf den Ubersichtskarten gekennzeichnet sind oder im Rahmen der Luftbildauswertung und
Sondierung entdeckt werden. Daher wird ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen, dass — falls
bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt ist oder verdachtige
Gegenstdnde beobachtet werden — die Arbeiten sofort einzustellen sind und unverziiglich der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstan-
digen ist.

5.4. Denkmalschutz
Im Plangebiet selbst finden sich keine Baudenkmaler; ebenso sind keine geschiitzten Bodendenkmaler
bekannt.

Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs existieren zwei Station des denkmalgeschiitzten Kreuzwegs
Seppenrade (Baudenkmal A-005) in Form von Adikulen, die westlich der Dattelner StraBe finden. Mit
den Planungen des Quartiers und der raumlichen Abgesetztheit ist eine Beeintrachtigung der denkmal-
rechtlichen Belange ausgeschlossen.

Die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW fordern grundsatzlich alle Bautatigen dazu auf, dass
bei auffalligen Funden, die auf friihere Bebauung schlieBen lassen, der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe unmittelbar zu benachrichtigen ist. Ein entsprechender Hinweis wurde in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes aufgenommen.
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5.5. Bergbau

Hinweis des Bergamtes Recklinghausen: Der Bebauungsplan liegt in einem Gebiet, das fiir den Abbau
von Mineralien bestimmt ist (Kohleférderung im Untertagebau).

6. Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der Planung nicht erforderlich. Das (iberplante
Gebiet geht in den Besitz des zukiinftigen Vorhabentrégers lber.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache 1,25 ha 100 %
davon
Allgemeines Wohngebiet 1,25 ha 100 %

Liidinghausen, im Februar 2023
STADT LUDINGHAUSEN
Im Auftrag

Sebastian Otto
Sachgebietsleiter Planung

Gutachten

Okon GmbH (01 / 2023):
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Stufe I. Miinster

Wenker&Gesing Akkustik und Immissionsschutz GmbH (11 / 2022):
Schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 53051/01. Gronau

nts Ingenieurgesellschaft mbH (02 / 2023):
Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Josefshaus™ an der B 474 Dattelner StraBe in Liidinghau-
sen-Seppenrade. Mlnster
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