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gem. 8 35 Abs. 6 BauGB
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1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Billerbeck hat in seiner Sitzung am beschlossen,
fur den Bereich um die ehemalige Muhle (Temming 34c) eine Satzung gem. § 35
Abs. 6 BauGB (Baugesetzbuch) tber bebaute Bereiche im Aul3enbereich aufzustel-
len.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Nordosten der Stadt Billerbeck in der Bauernschaft Tem-
ming. Die betroffenen Grundstticke liegen im naheren Umfeld der Gaststatte ,Thu-
mann’'s Muhle“. Die Satzung umfasst in der Gemarkung Beerlage folgende Grund-
stucke:
e Inder Flur 13, Flursticke 131 tlw. und 132 tlw.
e In der Flur 14, Flursticke 281 tlw., 279 tlw., 313, 314, 16 — 18, 305 tlw., 352
tiw., 355 tlw., 317, 318 tlw., 264 tlw., 274 tlw. sowie Teile der Flurstiicke 10
und 11.

3. Voraussetzungen und Ziel der Satzung

Es liegt hier ein bebauter Bereich vor, der nicht Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragt ist und in der eine Wohnbebauung von einigem Gewicht sowie gewerbliche
Nutzung vorhanden ist. Die Geb&ude gruppieren sich um den Kreuzungsbereich der
K 38 und L 506. Insgesamt ist der Geltungsbereich der Satzung gepragt durch Nut-
zungen, welche bestandsbezogen nach 8 35 Absétze 3 und 4 BauGB im Aul3enbe-
reich zuléssig sind.

Im Geltungsbereich der Satzung liegen heute vier Wohnhauser, eine Gaststatte (al-
teste Genehmigung laut Bauakte von 1903), eine Reithalle mit Reitplatzen von 1974
(letzte Genehmigung einer geringfiigigen Erweiterung eines Gewerbebetriebes gem.
§ 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB 2010), ein Busunternehmen mit Genehmigung von 1985
(entstanden aus einer Werkstatt mit Tankstelle vor 1936) sowie eine gewerbliche Ge-
treidemuihle (Thumann's Muhle) aus dem Jahre 1937. Viele der heutigen Nutzungen
haben sich aus ehemals landwirtschaftlichen Nutzungen entwickelt. Der Bereich ist
jedoch nicht mehr landwirtschaftlich gepragt. Landwirtschaftliche Haupterwerbsbe-
triebe sind in dem Bereich und der naheren Umgebung nicht mehr vorhanden.

Das 0.g. Muhlengebaude wurde nun veraul3ert und der neue Eigentimer mdchte es
zu Wohnzwecken nutzen. Da es sich nicht um eine landwirtschaftliche Muhle gem.

§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, ist eine Umnutzung entsprechend § 35 Abs. 4 Nr.
1 BauGB nicht moglich. Das Gebaude hat zwar keinen Denkmalwert, ist jedoch fur
den Bereich pragend. Das Gebaude ist von der Bausubstanz und dem Grundriss
geeignet fir eine Wohnnutzung.

Durch die Satzung soll insbesondere die Erhaltung der Gebaudesubstanz unterstitzt
und eine Beglinstigung ansonsten nicht privilegierter Vorhaben im Auf3enbereich er-
maoglicht werden. Ziel ist nicht die Zersiedlung der Landschaft durch eine weitere Be-
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bauung in die Landschaft hinein, sondern die Forderung der Entwicklung des Ge-
baudebestandes zu Wohnzwecken. Aufgrund der gewerblichen Pragung des Gebie-
tes soll sich die Satzung aber auch auf Vorhaben erstrecken, die kleinen Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar, da hier keine neue Siedlungsentwicklung im Aul3enbereich
unterstitzt, sondern vorhandener Gebaudebestand Uber den Bestandsschutz hinaus
planungsrechtlich abgesichert werden soll.

Sudlich an die Reithalle schlie3en sich die Reitplatze des Reitervereines an. Da es
sich insgesamt um einen gewerblichen Betrieb im Aul3enbereich handelt, sind die
Flachen komplett mit aufgenommen worden. Es handelt sich bei den Reitpléatzen
nicht um eine Freiflache, sondern um genehmigungspflichtige Anlagen im Sinne des
8§ 29 BauGB, welche durch die Satzung planungsrechtlich gesichert werden. Da
durch die Satzung keine zusatzlichen Gebaude begrindet werden kénnen, ist eine
Bebauung z.B. mit Wohnh&usern durch die Satzung nicht mdglich.

Durch die Satzung werden keine Vorhaben begrtindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Durch die Satzung besteht auch kein Anhaltspunkt, dass eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter besteht (Erhaltungsziele und
Schutzwecke der FFH Gebiete und Vogelschutzgebiete).

Die Steinfurter Aa ist nordlich des Stauwehrs, welches das Wasser im Bereich der
Gaststatte staut, FFH Gebiet (Kennung DE-3910-301). Es erstreckt sich mit einer
Grol3e von 31 ha uber die Kreise Coesfeld und Steinfurt. Die Steinfurter Aa ist ein
kleiner, ausgebauter und begradigter Fluss mit wenigen naturnahen Abschnitten, der
durch eine Uberwiegend ackerbaulich genutzte Landschaft flie3t. Die internationale
Bedeutung der Steinfurter Aa ist durch das Vorkommen einer der landesweit indivi-
duenstarksten und mit einer natirlichen Altersstruktur ausgezeichneten Populationen
des Steinbeil3ers begriindet. Wichtigstes Ziel ist die Erhaltung einer stabilen Stein-
beil3erpopulation vor allem durch den Erhalt des fir die Lebensweise des Steinbei-
Bers notwendigen Bachgrundes (Sandablagerungen). Langfristig sollte eine 6kologi-
sche Durchgangigkeit und ein dem Leitbild des Tieflandbaches entsprechender Ge-
wasserzustand angestrebt werden, um den Bach als Lebensraum fur weitere Tier-
und Pflanzenarten zu entwickeln und die Wasserqualitat (Wassertemperatur, Sauer-
stoffgehalt etc.) weiter zu verbessern. Aufl3erdem sollte die Durchgangigkeit des
Fliel3gewassers durch die Beseitigung von Wehren oder durch den Einbau von
Fischpassen wieder hergestellt werden.

Gegeniber den bereits bisher zulassigen Vorhaben nach § 35 BauGB werden durch
die Satzung keine zusétzlichen baulichen Anlagen ermdglicht, die eine Stérung der
Fischvorkommen (z. B. durch Veranderung des Wasserlaufs) vermuten lassen. Un-
abhangig von der Satzung ist im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren im Einzel-
fall zu prifen, ob eine Beeintrachtigung zu erwarten ist.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gem. § 35 Abs. 6 BauGB kann einem Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Gel-
tungsbereich dieser AulRenbereichssatzung nicht entgegen gehalten werden, dass es
einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fur die Landwirtschaft oder
Wald widerspricht oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung be-
furchten lasst. Der Geltungsbereich der Satzung hat bereits wesentliche Ansatze fir
die Entwicklung in Richtung eines Wohnortes.

Eine Darstellung der Flachen als Bauflachen im Flachennutzungsplan ist demnach
nicht erforderlich.

5. Verkehrliche ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Die Hauser sind durch vorhandene Zufahrten an die K 38 und die L 506 angebun-
den.

Eine offentliche Wasserversorgung ist nicht vorhanden. Auch besteht kein Anschluss
an das offentliche Kanalnetz. Die Léschwasserversorgung ist durch die Steinfurter
Aa (Anschluss im Bereich des bestehenden Stauwerks) gesichert.

6. Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit mdglichen Konflikten zwischen landwirtschaftlichen Betrieben
und Wohnbebauung wurde Uberprift, ob durch die Satzung, insbesondere beziglich
der Geruchsimmissionen, mit Einschrankungen zu rechnen ist.

Zunachst kann festgestellt werden, dass zwar einige Wohnhauser einen landwirt-
schaftlichen Ursprung hatten, die aktuellen Baugenehmigungen jedoch fir alle Ge-
baude ohne landwirtschaftliche Privilegierung nach 8 35 Abs. 4 BauGB erteilt wur-
den. Fur die landwirtschaftlichen Betriebe der Umgebung ergibt sich daher durch die
Satzung kein geénderter immissionsschutzrechtlicher Schutzanspruch der Wohnge-
baude. Die schutzwirdigen Nutzungen im Satzungsbereich geniel3en demnach wei-
terhin bezuglich der Geruchsimmissionen den Schutzanspruch von 25 % Geruchs-
haufigkeiten pro Jahresstunden (geméal Geruchsimmissions-Richtlinie).

Im Kreuzungsbereich gegentber der Mihle gibt es zudem ein Busunternehmen. Die
Genehmigung umfasst den Betrieb mit drei Grol3bussen, einem Kleinbus und zwei
PKW. Der Betrieb ist in den 6ffentlichen Personennahverkehr eingebunden und be-
dient unter anderem den Ortslinienverkehr im Bereich Billerbeck. Zusatzlich werden
Reisebusfahrten angeboten. Insbesondere bei den Reisebusangeboten kann es vor-
kommen, dass die Abfahrt oder Ankunft innerhalb der Ruhezeiten (22:00 Uhr bis
6:00 Uhr) liegen. Die Muhle, welche zuklnftig zu Wohnzwecken genutzt werden soll,
ware zukunftig das nachstgelegene Wohnhaus. Insofern kdnnte ohne weitere Rege-
lung ein Nutzungskonflikt zwischen Wohnen und Gewerbe eintreten. Um dies zu
vermeiden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten ist fur
das zukinftige Wohngebaude ein Nutzungskonzept entwickelt worden, welches
schutzbedurftige Raume nicht in Richtung der Gerduschquellen anordnet. Dieses ist
Grundlage der naheren Bestimmungen fir dieses Gebaude. Das Nutzungskonzept
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ist zudem in einem stadtebaulichen Vertrag verankert und wird so auch moglichen
Rechtsnachfolgern auferlegt.

7. Nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit

Gem. § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB koénnen in der Aul3enbereichssatzung néhere Be-
stimmungen Uber die Zulassigkeit getroffen werden. Unabhangig von den naheren
Bestimmungen bleiben die Vorhaben, welche ihre Zulassigkeit durch tbrige Bestim-
mungen nach § 35 BauGB begrtinden, weiterhin zulassig.

Die Satzung soll Vorhaben begtinstigen, welche sich im Wesentlichen auf Nutzungs-
anderungen und Anderungen von vorhandener Bausubstanz zu Wohnzwecken be-
schrankt. Zudem sollen neben einer Nutzung zu Wohnzwecken auch die Nutzung
bestehender Bausubstanz fur kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zuléassig
sein. Erweiterungen richten sich weiter nach den Vorschriften des § 35 Abs. 1 bis 4
BauGB.

Fur die ehemalige Mihle (Hausnummer 34 c¢) wird die Nutzungsanderung in Wohn-
nutzung dahingehend eingeschréankt, dass schutzbediirftige Wohnrdume keine Fens-
teréffnungen Richtung Busunternehmen (Hausnummer 33) haben dirfen. Sollte dies
fur einzelne Raume nicht moglich sein, kann die Nutzung ausnahmeweise trotzdem
zugelassen werden, in dem der Einbau von festverglasten Fenstern beantragt wird.
Um eine Beluftung Uber gedffnete Fenster sicherzustellen, ist dies tatsachlich jedoch
nur moglich, wenn der Raum auch noch Fenster in Richtung Nordosten hat.

Um den Charakter des Bereiches zu erhalten, sollen je Gebaude nicht mehr als zwei
Wohnungen zulassig sein. Eine unverhaltnismafiige Nutzung einzelner Geb&ude
wirde die kleinteilige Nutzungsstruktur gefahrden. Eine Ausnahme von dieser Be-
stimmung ist allerdings fur die Gaststatte denkbar, sofern die Gaststattennutzung
beendet wirde. Hier soll eine angemessene Nachnutzung des relativ gro3en Bauvo-
lumens maglich sein. Insgesamt ist jedoch zu beachten, dass eine Vielzahl an Woh-
nungen auch eine héhere Anzahl an Stellplatzen und den Bedarf an zusatzlichen
Nebengebauden hervorruft. Daher ist im Einzelfall zu prufen, ob ein neues Nut-
zungskonzept gebietsvertraglich ist.

Fur die Reithalle und den Reitplatz wird durch die Satzung keine andere Nachfolge-
nutzung begunstigt. Die Nutzung fur die Grundstiicke Gemarkung Beerlage, Flur 14,
Flurstiicke 317 und 355 beschrankt sich ausschlie3lich auf den Reitsport. Eine Nut-
zung der Halle oder der Reitplatze fur andere gewerbliche Zwecke ware aufgrund der
FlachengroRe nicht auRenbereichsvertraglich und wirde dem Planungsziel der Sat-
zung widersprechen.
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8. Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Uber das Vorkommen von Bo-
dendenkmalern ist nichts bekannt.

9. Altlasten

Im Plangebiet befinden sich Altlasten. Im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld wird
die Schiel3anlage als Altlastenverdachtsflache mit der Kennung ,284-Bi22-AS* ge-
fuhrt. Es gibt fir den Standort bisher noch keine weiteren Erkenntnisse, da eine
Ersterkundung noch aussteht.

Zudem ist im Kreuzungsbereich am heutigen Busunternehmen der Standort einer
fruheren offentlichen Tankstelle. Im Rahmen des Untersuchungsprogramms des
Kreises Coesfeld werden mittelfristig Untersuchungen durchgefthrt und die Flache
im Kataster aufgenommen. Beide Verdachtsflachen sind nachrichtlich in die Plan-
zeichnung aufgenommen worden.

10. Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz, Artenschutz

Die Satzung bezieht sich auf die Nutzung von vorhandenem Geb&audebestand.

Die Grundsticke liegen weiterhin im Aul3enbereich nach § 35 BauGB. Die Beurtei-
lung eines Eingriffes oder die Belange des Artenschutzes werden weiterhin im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens gepruft.

Stadt Billerbeck, im Januar 2014

Die Blurgermeisterin

I A.

Dipl.-Ing. M. Besecke
Stadtplanerin
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