-/\nl Stadt Ladinghausen

Der Burgermeister

STADTLUDINGHAUSEN Sitzungsvor|age
Ausschuss fur Bauen, Planen und sffentlich
Stadtentwicklung
am 29.08.2023

Vorlagen-Nr.: FB 3/728/2023
Nr. 3der TO
Dez. | FB 3: Planen und Bauen

Datum: 26.07.2023

FBL / stellv. FBL FB Finanzen Dezernat | / 1 Der Birgermeister

Beratungsfolge:
Gremium: Datum: TOP | Zustandigkeit Bemerkungen:
Ausschuss fiir Bauen, Pl d
S;J:dst((:enLtj\fv?ckL;lrm:uen anen un 29.08.2023 Vorberatung
Stadtrat 26.09.2023 Entscheidung
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan "Wochenendhausgebiet Emkum™
hier: Beschlussfassung zur dffentlichen Auslegung

I. Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Stadtentwicklung beschlief3t die 6ffentliche Auslegung gemaf
88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des Planentwurfes des Bebauungsplanes ,Wochenendhausgebiet
Emkum?®.

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

Ill. Sachverhalt:

Das Wochenendhausgebiet ,Emkum® sitdlich der Borkenberge war seit dessen Entstehen in den
1950er-Jahren oftmals Gegenstand planungsrechtlicher Diskussionen. Mit der Verfestigung des
Dauerwohnens und einem haufig umfassenden Ausbau der Gebaude hat sich die Siedlung in den
zurlckliegenden Jahrzehnten ohne bestehendes Planungsrecht und gegen den Willen des Kreises
Coesfeld und der Stadt Lidinghausen deutlich tber den Zweck eines Wochenendhausgebietes
hinaus entwickelt. Eine Vielzahl der dort vorzufindenden Geb&ude entspricht weder nach der Art noch
dem Mal der Nutzung der urspriinglichen stadtebaulichen Zielsetzung bzw. dessen, was flr das zum
AulRenbereich gem. § 35 BauGB zahlende Areal zuldssig ware.

Diese Diskrepanz zwischen planungsrechtlicher Zuléssigkeit und gewachsenem Bestand hat in der
Vergangenheit zu einer komplexen bauordnungsrechtlichen Situation aus Duldungen,
Ordnungsverfiigungen und zum Teil Klageverfahren gefiihrt. Um in dieser Gemengelage eine
grundsatzlich nachvollziehbare Basis herzuleiten, die alle Belange der Betroffenen und der
Offentlichkeit abwagt und eine juristisch klare Ausgangslage fiir die Zukunft der Siedlung schafft,
erstellt die Stadt einen Bebauungsplan.
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Ankniipfend an verschiedene Ansitze zur Uberplanung, die z. T. bis in die 1960er-Jahre
zurlckreichen, wurde im Jahr 2007 der Aufstellungsbeschluss fur die Ausweisung eines
Sondergebiets ,Wochenendhaussiedlung® gefasst, der die verfahrensrechtliche Grundlage der jetzt
vorgelegten Planung bildet. Diesem Beschluss vorausgegangen ist eine Prifung der Moglichkeit, die
Siedlung in den Status eines Wohngebiets zu Uberfiihren, welche durch die Bezirksregierung Minster
aus Sicht der Regionalplanung verneint wurde. Mit dieser Aussage wurde nochmals verdeutlicht,
dass ein Wachsen der Siedlung Uber ein Wochenendhausgebiet hinaus planungsrechtlich
grundsatzlich nicht tragfahig ist.

Mit dieser Zielsetzung kommt dem Bebauungsplan nun die Aufgabe zu, zwei gegensatzliche Aspekte
maglichst konsensual zu vereinen. Zum einen sind die Nutzungsmaoglichkeiten sowie die Gréen der
Gebaude auf die Charakteristika einer Wochenendhaussiedlung zu begrenzen; zum anderen soll
nicht auBer Acht gelassen werden, dass der Uber die Jahrzehnte vorgenommene Ausbau des
Bestandes haufig mit grof3en Investitionen der Eigentimer einherging und diese dort ihren
Lebensmittelpunkt etablierten.

Aus diesem Grund kommt vor allem zwei Festsetzungen im Bebauungsplan eine hohe Bedeutung zu:

= Die Art der baulichen Nutzung ist alternativlos als Sondergebiet ,Wochenendhaussiedlung®
gem. 8§ 11 BauNVO festzusetzen, da keine andere Gebietskulisse das Planungsziel abbildet
bzw. aus den ubergeordneten Planwerken herleitbar ware. Dies fihrt eindeutig dazu, dass
eine regulare bzw. ,vollwertige* Wohnnutzung der Hauser im Sinne eines Dauerwohnens nicht
zulassig bzw. genehmigungsfahig ist.

= Foir das Mal der baulichen Nutzung zeigt sich hingegen ein gewisser Spielraum, auch wenn
explizit fir den Fall eines SO ,Wochenendhausgebiet® besondere Einschrankungen gelten.
Aufgrund der beachtlichen Zahl von bereits grof3flachig errichteten bzw. ausgebauten
Objekten soll der Bebauungsplan verhaltnismafiig grol3e Wochenendhduser erméglichen,
sodass der regelmafig erforderlich werdende Rickbau nicht in ganzlich unangemessener
Schérfe auf den Bestand trifft.

In der ausfihrlichen und beratungsintensiven Konzeption des hier ,richtigen“ Maltes der Nutzung
wurde der Ansatz einer absoluten Obergrenze der zulassigen Grundflaiche der Haupt- und
Nebenanlagen gewaéhlt. Mit der Festsetzung der 100 m2 fir Hauptanlagen bewegt sich der
Bebauungsplan am oberen Rand dessen, was die Rechtsprechung noch als fir ein SO
~Wochenendhausgebiet® als tragfahig ansieht, ohne dass die Gebietscharakteristik verloren geht.
Erganzend ist zwingend eine niedrige GRZ von 0,2 festzusetzen (siehe § 17 BauNVO). Hiermit wird
die Begrenzung der Nebenanlagen im Gebiet bereits ,vorbereitet* und durch die Festsetzung von 50
m2 zulassiger Grundflache konkretisiert.

In der Summe ermdglicht dieses ,Flachenkontingent® jedem Nutzer den Bau eines angemessenen
Wochenendhauses mit den erforderlichen Nebenanlagen (z. B. Garage — Freisitz - Gartenhaus).
Gleichzeitig erhalt diese Festsetzung den eigentlichen Zweck der Siedlung und schiitzt die oft grof3en
und naturnahen Garten vor einer ibermafligen Inanspruchnahme.

Zudem wird mit dieser Dimensionierung ein Uberwiegender Teil der bestehenden Hauptanlagen in
ihrer jetzigen GroRRe gesichert; ein Rickbau wird jedoch an vielen Stellen erforderlich. So liegen etwa
25 der 65 Gebaude Uber dem Mafd der 100 m? Grundflache. Fur die vorhandenen Nebenanlagen
zeigt sich ein noch umfassenderes Bild der Uberschreitung der ,50 m?-Grenze®, sodass hier haufig
Korrekturen des Bestandes erforderlich werden.

Mit dem nun vorliegenden und mit dem Kreis Coesfeld abgestimmten Stand der Bauleitplanung kann
die Offenlage gem. § 3 (2) sowie § 4 (2) BauGB durchgefiihrt werden, sobald die noch laufenden
Fachgutachten (Umweltbericht, Bilanzierung und artenschutzrechtliche Prifung) vorgelegt werden
und diese keine grundséatzlichen Anderungen der Planung bedingen. Die in der friihzeitigen
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen (siehe Anlage) sind in den jetzigen Planungsstand mit
eingeflossen.
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Neben dem dargestellten planungsrechtlichen Vorgehen zur Schaffung einer eindeutigen und
nachvollziehbaren rechtlichen Grundlage wird deren Anwendung durch die Bauordnungsbehdérde des
Kreises Coesfeld im Fokus der weiteren Umsetzung stehen. Um das bisherige sowie das geplante
bauordnungsrechtliche Vorgehen darzustellen, ist die Teilnahme eines Vertreters des Kreises
Coesfeld an der Sitzung vorgesehen.

Verfahrensstand

Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss
gem. &5 3(2) u.4(2) BauGB gem. § 10 (1) BauGB

Friihzeitige Unterrichtung
gem. &5 3(1) u.4 (1) BauGB

Aufstellungsbeschluss
gem. §2 (1) BauGB

Lage im Stadtgebiet

Ladinghausen-Kirchspiel
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Lidinghausen-Stadt

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~Wochenendhausgebiet Emkum®
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Entwurf des Bebauungsplans ,,Wochenendhausgebiet Emkum® (Ausschnitt)
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IV. Anlagen:

= Entwurf Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet Emkum*
= Entwurf Begrindung zum Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet Emkum*
= Abwagungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung

Geruchstechnischer Bericht Nr. G21237.1/01 zum Bebauungsplan ,Emkum* (fides GmBH /
Lingen — nur digital hinterlegt)
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