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1. Einfiihrung

1.1 Anlass

Fur die rickwartigen Flachen entlang der Lemgoer StraBe im Ortsteil Brake bestehen schon
seit einiger Zeit Entwicklungsabsichten. Diese innerstadtischen Flachen eignen sich aufgrund
ihrer GroBe besonders fiir eine Nachverdichtung im Innenbereich. 2007 wurde fiir diesen Be-
reich der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 61 27 02.01 ,Kriigerkamp — Nesselfeld" auf-
gestellt, der eine Wohnbebauung in U-Form vorsah. Diese Planung wurde nicht realisiert.

Aufgrund von konkreten Planungsabsichten der Stiftung Eben-Ezer auf Flachen des Ursprungs-
plans und westlich angrenzenden Grundstiicken hat die Stadt Lemgo beschlossen die pla-
nungsrechtliche Situation fliir den gesamten Bereich neu zu ordnen. Das Projekt von Eben-Ezer
konnte auf Grundlage der Festsetzungen des Ursprungsplans nicht umgesetzt werden. Da
durch das Projekt von Eben-Ezer auch auf den vorliegenden Flachen des Plangebiets weder das
zuvor angestrebte Vorhaben, noch eine andere sinnvolle Wohnbebauung realisiert werden
konnte, hat sich die Stadt fiir die Aufhebung des rechtskraftigen, vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und eine ganzheitliche Uberplanung durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61
26 02.17 entschieden.

Wahrend die Planungen der Stiftung bereits sehr konkret waren, bestanden noch keine hinrei-
chenden Entwicklungsabsichten fiir den vorliegenden &stlichen Teilbereich, sodass eine zu-
nachst bevorzugte Gesamtiiberplanung nicht sinnvoll erschien. Daher hat sich die Stadt Lemgo
entschieden, den Bebauungsplan Nr. 61 26 02.17 in zwei Teilpldnen fiir die westliche und die
Ostliche Teilflache neu aufzustellen (siehe DS 67/2016). Der Bebauungsplan Nr. 61 26 02.17 -
Teilplan 1 fur den westlichen Bereich des Projekts der Stiftung Eben-Ezer hat im Dezember
2016 Rechtskraft erlangt. Gleichzeitig ist der bisher wirksame vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 61 27 02.01 aufgehoben worden.

In der Zwischenzeit haben sich die Planungen fiir den vorliegenden, 6stlichen Teilbereich wei-
terentwickelt und konkretisiert. Ein Projekttréager beabsichtigt auf den riickwartigen Flachen die
bestehenden Hallen des ehemaligen Miihlenbaubetriebs Falke abzureiBen und an deren Stelle
zwei Mehrfamilienhduser zu errichten. Dafiir soll nun der Bebauungsplan Nr. 61 26 02.17 -
Teilplan 2 aufgestellt werden. Ein bestehendes Wohn- und Geschaftshaus an der Lemgoer
StraBe soll saniert werden und wird im Sinne der geordneten stddtebaulichen Entwicklung in
die Planung einbezogen. Durch die Planung wird die mit dem Ursprungsplan schon vorbereitete
Wohnbauentwicklung aktualisiert weiterverfolgt und damit insgesamt der Nachfrage nach
Wohnungen im Ortsteil Brake nachgekommen. Die Flachen, die allseits von Wohnnutzungen
umgeben sind, eignen sich fiir die Fortentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungsbestand
u.a. aufgrund ihrer sehr zentralen Lage. Das Ortszentrum des Stadtteils Brake liegt in fuBlaufi-
ger Entfernung 6stlich. Im Umfeld der nérdlich verlaufenden Lemgoer StraBe (L 941) sind ver-
schiedene Markte und andere Versorgungseinrichtungen ebenfalls fuBlaufig erreichbar. Glei-
ches gilt fiir den Bahnhof Lemgo-Liittfeld, der sich nur rd. 250 m nordlich befindet.

Wie bereits der Teilplan 1, wird auch der vorliegende Teilplan 2 als sogenannter ,,Angebotsbe-
bauungsplan®™ aufgestellt, eine vorhabenbezogene Planung nach § 12 BauGB analog zum Ur-
sprungsplan wird aufgrund der damit verbundenen zeitlichen Abhé&ngigkeiten nicht mehr ver-
folgt. Trotzdem werden die Festsetzungen wie auch beim Teilplan 1 unter Bericksichtigung des
konkreten Projekts getroffen. Es ist jedoch festzuhalten, dass auch eine Umsetzung dieser
Festsetzungen durch jeden anderen Dritten méglich wére.
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1.2 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet eine sinnvolle Nachverdichtung im Siedlungszu-
sammenhang vor. Sie dient zudem der Weiterentwicklung des Siedlungsbestands und damit
der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen der Planaufstellung als ,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung® nach § 13a BauGB sind hier gegeben: Die gemaB § 19(2) BauNVO versiegel-
bare Grundfléche liegt unter der maBgeblichen Grenze von 2 ha und es bestehen keine Hinwei-
se auf Beeintrachtigungen von FFH- oder EU-Vogelschutzgebieten. Der Bebauungsplan wird
somit im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Dementsprechend wird von der Umweltprii-
fung sowie der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

2. Lage und GroBBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 61 26 02.17 ,Kriigerkamp - Minderbruch" - Teilplan 2
liegt im Slidosten von Lemgo im Stadtteil Brake. Es weist eine GréBe von rd. 0,43 ha auf. Die
Flachen befinden sich im vorhandenen Siedlungsraum und sind zu allen Seiten i.W. von Wohn-
bebauung umgeben. Sie werden wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die Lemgoer StraBe,
e im Osten durch Wohnbebauung westlich der StraBe Nesselfeld,
e im Siden durch Wohnbebauung und Garten 6stlich der StraBe Kriigerkamp und

e im Westen durch die Flachen des Teilplans 1, die sich derzeit in Bebauung befinden sowie
bestehende Gebdude mit Garten siidlich der Lemgoer StraBe.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

3. Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst die Flachen des ehemaligen Betriebsgelédndes der Firma Falke Miihlen-
technik. Entlang der Lemgoer StraBe bestehen ein Wohn- und Geschéftsgebdude (Lemgoer
Str. 75) sowie ein leerstehendes Wohnhaus (Nr. 73). Die tiefen rickwartigen Flachen sind im
nérdlichen Bereich durch Werkstattgebaude der Firma bebaut. Der nérdliche Bereich ist insge-
samt stark bebaut und versiegelt. Daran schlieBen siidlich bislang mindergenutzte Gartenbe-
reiche an, die Gehdlzbestdnde aufweisen. Die Flachen des Teilplans 2 fallen von Slidwesten
nach Nordosten um etwa 5 m ab. Durch das Plangebiet verlauft eine Béschungskante in Nord-
Siid-Richtung mit einem Hoéhenversprung von etwa 1 m im Norden bis etwa 2,50 m an der
stidlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die Planflachen sind allseits von Wohnbebauung umgeben. Direkt dstlich grenzen dreigeschos-
sige Mehrfamilienhduser mit Satteldach an. Im Siden sind vorrangig zweigeschossige Mehrfa-
milienhauser mit Satteldach vorzufinden. Im Westen entlang der StraBe Krigerkamp und im
Norden liegen i.W. sogenannte ,, 1 ¥2"- bis 2-geschossige Einfamilien- und Doppelhduser, eben-
falls mit Uberwiegend Satteldachern. Die Dachfarben sind im direkten Umfeld groBtenteils dun-
kel gehalten. Vereinzelt sind Rotténe vorzufinden, deren Anteil in der Umgebung zunimmt.

Im weiteren Umfeld liegen auch gréBere Baustrukturen, wie etwa das Schulzentrum Littfeld im
Westen. Zudem sind in der ndheren Umgebung verschiedene Einzelhandelsunternehmen in un-
terschiedlicher GréBe angesiedelt.
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Noérdlich des Plangebiets sind gréBere Griinbereiche um die Bega und das Schloss Brake vor-
handen, die weiter 6stlich in den freien Landschaftsraum (ibergehen. Siiddstlich befinden sich
in unmittelbarer Nahe landwirtschaftliche Flachen, die dort weiter in den freien Landschafts-
raum fiihren.

3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist der
Geltungsbereich als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Die Bauleitpla-
nung entspricht somit den landes- und regionalplanerischen Zielen. Die nérdlich angrenzende
Lemgoer StraBe ist als StraBe fiir den vorwiegend liberregionalen und regionalen Verkehr dar-
gestellt. Etwa 200 m ndrdlich verlauft ein ausgewiesener Schienenweg fiir den (iberregionalen
und regionalen Verkehr mit zwei zu reaktivierenden Haltepunkten. Die Reaktivierung hat fir
den heutigen Bahnhof Lemgo-Liittfeld inzwischen bereits stattgefunden.

Im wirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) der Stadt Lemgo ist das Plangebiet im Siiden als
Wohnbaufldche und im Norden als gemischte Bauflache dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Mischgebiets im Nordwesten und ei-
nes allgemeinen Wohngebiets im riickwartigen Bereich wird daher gemaB § 8(2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz
a) Naturschutz und Landschaftspflege

Eine besondere Wertigkeit der Planflachen im Hinblick auf den Naturschutz ist bislang nicht zu
erkennen. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Gehdélze ein gewisses Lebensraum-
potential flir verschiedene Arten bieten.

Daruber hinaus liegen im Plangebiet und im naheren Umfeld weder Naturschutzgebiete, noch
befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Die Landschaftsschutzgebiete Begaaue
sowie westliches und stidliches Lipper Bergland beginnen etwa 130 m nérdlich des Plangebiets.
Im Geltungsbereich und in der Umgebung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) ausgewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 30 BNatSchG oder im
Biotopkataster NRW! gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflan-
zenarten befinden sich nicht im Plangebiet. Etwa 200 m nordwestlich liegt ein unter der Be-
zeichnung ,Bega bei Schloss Brake" gefiihrtes Biotop (BK-3919-302). Daran ankniipfend lber
300 m nordwestlich des Plangebiets entfernt beginnt das FFH-Gebiet ,Begatal® (DE-3919-302).
Dieses umfasst die Quellbachtaler sowie das Begatal im Ober- und Mittellauf bis Lemgo.

Etwa 260 m sudlich befindet sich zudem eine Platanenallee an der Liebig StraBe, die im Alleen-
kataster des Landes NRW aufgefiihrt ist.

Alle im Umfeld vorhandenen naturschutzrechtlichen Schutzgebiete und Schutzobjekte liegen
durch die umgebende Bebauung abgesetzt von den liberplanten Flachen.

: »~Schutzwiirdige Biotope" in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), 2008
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b) Artenschutz

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht werden,
die dazu flihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt oder getétet wer-
den kénnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung kann die Handlungsempfehlung zum Arten-
schutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zu Grunde gelegt werden.

Als Arbeitshilfe fur die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der pla-
nungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmaBstébliche Angaben (iber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtisch-
blatt" (MTB/TK 25) kann Uber den Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt
fir den jeweiligen Blattschnitt abgefragt werden. Zur artenschutzrechtlichen Prifung wird auf
Kapitel 6.3 dieser Begriindung verwiesen.

3.4 Gewasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewéasser. Etwa 150 m norddstlich verlauft
die Bega, um die ein vorldufiges Uberschwemmungsgebiet gesichert ist. Die iiberplanten Fla-
chen liegen weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Trinkwasser- oder Heil-
quellenschutzgebiet. Trinkwasserschutzgebiete mit abgestuften Schutzzonen liegen in gréBerer
Entfernung in sidlicher und stidéstlicher Richtung.

3.5 Boden

GemaB Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet schluffige Lehmbéden als Parabraunerde und
Braunerde, stellenweise pseudovergleyt, an. Diese Béden sind allgemein durch eine mittlere
Wasserdurchldssigkeit, eine hohe Sorptionsfahigkeit und eine hohe bis sehr hohe nutzbare
Wasserkapazitdt gepréagt. Sie sind als besonders schutzwiirdige fruchtbare Béden in NRW ein-
gestuft und mit der Schutzwiirdigkeit der Stufe 3 (Regelungs- und Pufferfunktion / natirliche
Bodenfruchtbarkeit) belegt.

Es ist davon auszugehen, dass fiir die bislang liberwiegend unversiegelten Gartenflachen be-
reits eine deutliche anthropogene Vorpragung besteht.

3.6 Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 26 02.17 ,Kriigerkamp - Minderbruch" - Teil-
plan 2 sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Nach § 2(1) Landesbo-
denschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unverziiglich der zustandigen Behorde (hier:
Untere Bodenschutzbehérde) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung
von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den Boden und in den Unter-
grund getroffen werden.

Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtli-
chen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.

Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3918 Herford; Krefeld 1991.
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Kampfmittel sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld bislang nicht bekannt. Einzelfunde sich
dennoch nicht auszuschlieBen. Tiefbauarbeiten sind daher mit entsprechender Vorsicht aus-
zufiihren. Weist bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auBergewdéhnliche
Verféarbungen hin oder werden verdéchtige Gegenstédnde beobachtet, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu benach-
richtigen.

3.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im nahen
Umfeld nicht bekannt. Ebenfalls befinden sich hier keine besonders préagenden Objekte oder Si-
tuationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kul-
turhistorisch von besonderem Wert sind.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z.B. Tonscherben, Metallfun-
de, dunkle Bodenverfdarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist gem&B §§ 15, 16 des
Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Archdologie flir Westfalen, Lippisches Landesmuseum Detmold, Ameide 4,
32756 Detmold anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten.

4, Planungsziele und Plankonzept

In Anlehnung an den westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 62 26 02.17 - Teilplan 1, wel-
cher fir die Errichtung eines Wohnheims aufgestellt wurde, soll fiir die weitere Nachverdich-
tung durch Wohnnutzungen der vorliegende Bebauungsplan Nr. 62 26 02.17 - Teilplan 2 auf-
gestellt werden. Die Festsetzungen sollen sich dabei i.W. an den Regelungen des Ursprungs-
plans sowie den neu getroffenen Festsetzungen des kiirzlich aufgestellten Teilplan 1 orientie-
ren. Ebenfalls findet dabei die konkrete Projektplanung Beriicksichtigung. Ein weiteres wesent-
liches Ziel liegt in der vertraglichen Einfligung der kiinftigen Bebauung in die Nachbarschaft.

Durch die Planung soll eine zusatzliche Wohnbebauung auf dem riickwértigen Geldnde der
ehemaligen Firma Falke Mihlentechnik im Sinne der Innenentwicklung ermdéglicht werden. An-
lass ist ein konkretes Projekt, welches die Errichtung von zwei baugleichen Mehrfamilienhau-
sern mit jeweils etwa 12 Wohnungen vorsieht. Die Bebauung soll in drei Vollgeschossen mit
Pult- bzw. Flachdach (Dachneigung < 5°) erfolgen. Die unterste Geschossebene wird dabei als
Tiefgarage und Keller ausgefiihrt und verbindet die beiden Gebaudekérper. Die Wohngebaude
erhalten eine bauliche Auspragung in Nord-Sid-Richtung, was der bisherigen Hallenbebauung
sowie der angrenzende Wohnbebauung im Osten entspricht. Fiir die neue Bebauung sowie de-
ren Zufahrt im Nordosten werden das leerstehende Wohnhaus Lemgoer Str. 73 sowie die bis-
herigen Werkstattgebdaude im riickwartigen Bereich abgerissen. Das Wohn- und Geschéftsge-
bdude Lemgoer Str. 75 soll saniert werden. Dieses wird fiir eine geordnete, stadtebauliche
Entwicklung in die Planung einbezogen.

Wie bereits beim Teilplan 1 ist das von Sidwesten nach Nordosten um etwa 5 m abfallende
Gelande in der Planung zu beriicksichtigen. In diesem Fall ist das Plangebiet im westlichen Be-
reich um etwa 2 — 4 m héher als das Geldndeniveau im Osten. Die Projektplanung reagiert auf
die Topographie, indem das Gelédnde auf der Westseite auf etwa 103 m Gber NHN angeschiittet
wird, sodass die vorgesehenen dreigeschossigen Gebdude zur Westseite nur zweigeschossig
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erscheinen. Die Wohnungen erhalten im 1. OG auf dieser Seite ebenerdige Terrassen. Damit
gliedert sich die Neubebauung an die im Westen angrenzenden zweigeschossigen Gebaude an.
Auf der Ostseite wird das vorhandene Geldndeniveau (100,20 m lGber NHN) in etwa beibehal-
ten. Die Gebdude erscheinen dementsprechend gegeniiber der angrenzenden Wohnbebauung
westlich der StraBe Nesselfeld (3 Vollgeschosse mit Satteldach) mit vollen drei Geschossen.
Insgesamt fligt sich die Neubebauung in der Hohenausbildung vertraglich ins Umfeld ein. Die
baulichen H6hen des Umfelds werden i.W. sogar geringfiigig unterschritten.

Die Festsetzungen fiir den Bereich des bestehenden Gebdudes im Norden sollen deren Fortbe-
stand sowie die staddtebaulich wirksame straBenbegleitende Bebauung entlang der Lemgoer
StraBe sichern.

Durch AnpflanzungsmaBnahmen soll der griine Charakter der riickwartigen Flachen gewahrt
und die vertrdgliche Einbindung in das Umfeld sichergestellt werden. Vor allem gegeniiber den
westlichen und sidlichen Nachbargrundstiicken ist dafiir eine durchgangige Hecke als Eingrii-
nung vorgesehen. Die AuBenbereiche der Gebdude werden zudem vollstdndig vom ruhenden
Verkehr freigehalten.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Nordosten durch Anbindung an die Lemgoer Stra-
Be. Der Kfz-Verkehr wird von dort aus direkt zur Einfahrt der Tiefgarage gefiihrt und findet da-
her ausschlieBlich im nérdlichen Bereich statt. Die weiteren vorgesehenen Wegeflachen auf der
Ostseite der Gebdude sind der fuBlaufigen ErschlieBung sowie der Feuerwehr vorbehalten.

Auch unabhédngig von dem konkreten Projekt kann eine maBvoll verdichtete Wohnbebauung
sinnvoll in dieser Struktur errichtet werden. Die Vorgaben werden daher als allgemeines Bau-
recht geregelt, in dessen Rahmen potenziell auch ein anderes Projekt entwickelt werden kénn-
te.

Die Planungsziele liegen hier im Einzelnen daher in folgenden Punkten:

- Nachbarschaftsbezogene Neuordnung der Vorgaben zu den riickwértigen Wohnbaumdglich-
keiten.

- Sicherung einer stadtebaulich wirksamen straBenbegleitenden Bebauung an der Lemgoer
StraBe

- Berlcksichtigung der konkret geplanten Wohngebdude als eine der Mdglichkeiten, das Pla-
nungsrecht umzusetzen.

- Sicherung einer maBvollen Bebauung, insbesondere auch unter Beriicksichtigung des be-
wegten Geldndes.

- Gewahrleistung einer geordneten ErschlieBung.

- Angemessene Berilicksichtigung der Immissionsschutzbelange.
- Angemessene Berlicksichtigung der Artenschutzbelange.

- Vertragliche Einbindung in das Umfeld durch Eingriinung.

Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang und vor dem Hintergrund des Gebots zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind MaBnahmen zur Nutzung von innerortlichen
Flachenreserven grundsatzlich zu unterstiitzen. Durch die angestrebte Reaktivierung der Fla-
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chen im Siedlungsgefiige wird einer Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im AuBenbe-
reich vorgebeugt.

5. Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 26 02.17 ,Krligerkamp - Minderbruch" - Teil-
plan 2 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir die stddtebauliche Ordnung sowie die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und fiir die zur Umsetzung der Pla-
nung notwendigen MaBnahmen geschaffen. Diese basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und
ergeben sich in wesentlichen Punkten aus einer vertraglichen Einbindung in das stéddtebauliche
Umfeld.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaB den Planungszielen im Nordosten gemaB § 6 BauNVO als Mischge-
biet und auf den riickwéartigen Flachen gemaB § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen.

Im Mischgebiet ist eine Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe Teil der Zweckbestimmung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen,
erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein
vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Mit Blick auf die Lage des Plangebiets
entlang der Ortseinfahrt sowie teilweise im riickwértigen Bereich umgeben von i.W. Wohnnut-
zungen soll in Bezug auf das Planungsziel einer vertraglichen Einbindung eine néhere Steue-
rung der Nutzungsoptionen erfolgen.

Um eine umfeldvertragliche Nutzung bereits auf Planungsebene vorzubereiten, werden einzel-
ne Nutzungen, die im Mischgebiet bzw. im allgemeinen Wohngebiet zunéchst allgemein oder
ausnahmsweise zuldssig sind, hier ausgeschlossen. Damit soll besonders dem gegebenen Er-
schlieBungssystem und der teilweise riickwértigen Lage inmitten umgebender Gartenbereiche
Rechnung getragen werden. In beiden Gebieten werden daher gemaB § 1(5, 6) BauNVO Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sowie im Mischgebiet zusatzlich auch Vergniigungsstétten je-
der Art ausgeschlossen. Innerhalb dieses Siedlungsbereichs wiirde eine Ansiedlung solcher
Nutzungen die gewlinschte harmonische Fortentwicklung nicht nur aus strukturellen Grinden
(Fléachenbedarf/ErschlieBungserfordernisse), sondern auch z.B. durch Immissionen stéren (Lie-
fer-/Kundenverkehr etc.). Diese kdénnen zudem aufgrund ihrer baulichen und gestalterischen
AuBendarstellungen dem o6rtlichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden.

Vergnugungsstatten aller Art wiirden sich nicht in das gewachsene, stadtebauliche Geflige des
vorhandenen Gebiets an der Lemgoer StraBe einfligen. Zudem haben sie eine negative Wir-
kung auf den &6ffentlichen Raum und die AuBendarstellung, was stédtebaulich an dieser Stelle
im Bereich der Ortseinfahrt nicht gewollt ist. Durch den Ausschluss soll ein ,Trading-Down-
Effekt" ausdrucklich vermieden werden, der ansonsten durch solche Nutzungen ausgelst wer-
den kann.

Im allgemeinen Wohngebiet werden dariiber hinaus die allgemein zuldssigen Nutzungen nach
§ 4(2) Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) ausgeschlossen. Im riickwéartigen Be-
reich des WA kdnnen diese Nutzungen dem &rtlichen Rahmen, dem ErschlieBungssystem und
den Planungszielen nicht gerecht werden.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfld-

chen

NutzungsmaBe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) BauGB werden bedarfsorientiert aus
der ortsiiblichen Siedlungsstruktur abgeleitet. Die Festsetzungen erlauben die Umsetzung des
konkreten Projekts ebenso wie eine sonstige Wohnbebauung z.B. mit einem entsprechenden
Mehrfamilienhaus und sichern dariiber hinaus das Bestandsgebaude im Norden.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Die Grundflachenzahl GRZ wird im Mischgebiet mit 0,6 und im allgemeinen Wohngebiet mit
0,4 als Obergrenze nach § 17 BauNVO festgesetzt, um insgesamt eine ausreichende Flexibi-
litdt zu wahren - auch wenn zu erwarten ist, dass diese Werte durch die geplanten Wohnge-
bdude oder einem mdglichen Neubau im Nordwesten nicht ganzlich ausgeschopft werden.
Die nach § 19(4) BauNVO einberaumte Uberschreitungsméglichkeit der Grundfl&chenzahl
fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen wird auf ein HéchstmaB von 0,8 begrenzt, um
vor allem im MI keine (iber dieses MaB herausgehende Versiegelung zuzulassen.

Um eine effektive bauliche Ausnutzung der riickwértigen Flachen zu unterstitzen, gleichzei-
tig aber auch die vorgesehene Abstufung in Richtung der umgebenden Nachbarbebauungen
im Osten und Westen zu berlicksichtigen, wird die Geschossflachenzahl GFZ im WA mit 1,0
festgesetzt. Dartiber hinaus wird im MI zur vollen Ausschépfbarkeit der zwei Vollgeschosse
analog zur GRZ eine GFZ von 1,2 festgelegt.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird im MI bei maximal zwei Vollgeschossen
angesiedelt. Dies entspricht der Bestandssituation und der Zielsetzung der stadtebaulichen
Gestalt an dieser Stelle. Im WA werden entsprechend der Projektplanung sowie der 6stlich
angrenzenden Wohnbebauung drei Vollgeschosse zugelassen. Die Festsetzungen ermdégli-
chen eine ausreichende Flexibilitét und passen sich dariiber hinaus in das bauliche Umfeld
ein. Gegentuber der westlichen zweigeschossigen Bebauung wird zudem durch das bewegte
Gelande sowie Anschiittungen ebenfalls eine zweigeschossige Wirkung erzielt.

Héhe baulicher Anlagen: Die Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur H6he bauli-
cher Anlagen stellen die vertrdgliche Einbindung in die bauliche Umgebung sicher. Die Fest-
setzungen erlauben im MI entsprechend der Bestandssituation eine zweigeschossige Bebau-
ung mit einer Traufhéhe von 7,5 m sowie einer Firsthéhe von 11,5 m. Dies erlaubt zudem
eine ausreichende Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses. Auf den riickwéartigen Flachen des
WA wird eine Gesamthohe von 10,0 m festgesetzt. Durch die zuldssige Gesamth6he ordnet
sich die vorgesehene Bebauung auf den riickwartigen Flachen vor allem der 6stlich angren-
zenden Bebauung entlang der StraBe Nesselfeld unter und sorgt somit flir eine vertragliche
Einbindung. Die zuldssige Gesamthohe liegt hier im Bereich der benachbarten vorhandenen
Traufhéhen. Gegenliber der Bebauung der westlichen Flachen des Teilplan 1 ist eine etwa
gleiche Héhenausbildung mdglich. Die erreichbare Gesamthéhe im Teilplan 2 unterschreitet
die des Teilplan 1 in untergeordnetem Rahmen.

Als Ausnahme darf die festgesetzte maximale Gesamthéhe im WA durch technisch bedingte
Aufbauten wie etwa filr Liftungsanlagen oder Fahrstiihle um insgesamt 0,5 m bis zu einer
Gesamthéhe von 10,50 m liberschritten werden. Dadurch, dass die Gesamthdhe nur gering-
flgig uberschritten werden darf und diese Anlagen nur im untergeordneten Rahmen zuldssig
sind, wird eine Vertréglichkeit gegeniiber der Nachbarbebauung gewahrleistet.

Erstellt am 19.04.2017 10



Bezugspunkt fir die baulichen Anlagen: Das Geldande fallt von Siidwesten nach Nordosten
um etwa 5 m bei H6hen zwischen etwa 105,20 m und 100,10 m Gber NHN ab. Der Bezugs-
punkt wird aus der konkreten bekannten Projektplanung mit einer H6he von 100,20 m Uber
NHN (H6éhensystem DHHN92) (ibernommen, welcher in etwa dem Hoéhenniveau der 6stlich
angrenzenden Bebauung entspricht und somit eine vertrdgliche Einbindung in das Umfeld
ermdéglicht. Die festgesetzte Bezugshéhe ermdglicht nicht nur das konkrete Projekt sondern
auch andere bis zu dreigeschossige Gebdude. Der Bezugspunkt bzw. die Vorgaben zur Héhe
baulicher Anlagen sind aufgrund der Grundlage des Hohensystems DHHN92 eindeutig und
vollzugsfahig. Damit wird ein eindeutig nachvollziehbarer Bezug zum Geldnde und zur
Nachbarschaft gewahrleistet.

Die geplante offene im MI erlaubt eine umgebungsvertraglich aufgelockerte Bebauung und
vermeidet eine zu starke Verdichtung. Auf den riickwéartigen Flachen wird dariiber hinaus
klarstellend die abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gilt in Bezug auf Abstandsflachen
die Regelung der offenen Bauweise, die Ladnge der Gebaude darf jedoch mehr als 50 Meter
betragen. Somit wird ausreichender Nutzungsspielraum fiir die Planung bspw. das vorgese-
henen langlichen Baukdrpers sichergestellt. Die Bauweisen gewdahrleisten zudem eine har-
monische Einbindung in das i.W. locker bebaute Umfeld.

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der (berbaubaren Grundstiicksfldchen fest und regeln
hier vor allem die Lage zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzu-
grenzen. Dabei finden u.a. Gebaudeausrichtung, Umgebungsvertraglichkeit, Grundstiickstie-
fe sowie der Gebdudebestand Berlicksichtigung. Insgesamt wird ein Baufeld an der Lemgoer
StraBe flir eine Einzel- bzw. Doppelhausbebauung sowie ein langgezogenes, flir Mehrfamili-
enhduser geeignetes Baufeld im riickwartigen Bereich festgesetzt. Dabei findet auch die
konkrete Projektplanung Beriicksichtigung, welche durch das vorgegebene Baufenster er-
moglicht wird.

Garagen, Stellpldtze, Carports und Nebenanlagen sind auf den hierflir festgesetzten Aus-
schlussfléchen unzuldssig. Die Regelung dient der Gewéhrleistung eines harmonischen Stra-
Benbilds entlang der Lemgoer StraBe. Erforderliche Zufahrten und Zuwegungen bleiben von
dieser Regelung ausdriicklich ausgenommen.

Nebenanlagen sind nur auBerhalb der Anpflanzungsflachen und auBerhalb der (iberbaubaren
Flachen und im Volumen nur bis zu einer GréBe von 30 m3 zuldssig. Damit soll zum einen
eine klare Unterordnung gegeniiber den Hauptbaukdérpern gewahrleistet werden sowie vor
allem die rlickwartigen Flachen von zusatzlicher groBerer Bebauung freigehalten werden.
Von dieser Regelung werden evtl. notwendige Anlagen zur Regenwasserriickhaltung und -
versickerung ausgenommen.

Dartiber hinaus sind im WA auBerhalb der (iberbaubaren Fléachen im riickwartigen Bereich
keine Stellpldtze und Garagen zulassig. Dies dient der Freihaltung der AuBenbereiche um
die Gebaude. Darliber hinaus werden dadurch negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft
z.B. durch Verkehrslarm oder nachteilige optische Wirkungen vermieden. Somit ist der ru-
hende Verkehr, wie z.B. im konkret bekannten Projekt als Tiefgarage, in die liberbaubaren
Flachen zu integrieren.

Um weiterhin ein einheitliches StraBenbild auf der Siidseite der Lemgoer StraBe zu errei-
chen wird zuséatzlich die Hauptfirstrichtung traufsténdig zur StraBe definiert. Dies entspricht
der Bestandssituation sowie den westlich anschlieBenden Gebéduden siidlich der StraBe.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften gemaB § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur weiteren Sicherung der Planungsziele werden 6rtliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO
NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaB § 9(1)
BauGB. Ziel ist die gestalterisch positive Einbindung in den Siedlungsraum und die umgebende
Bebauung. Im Wesentlichen sind im vorliegenden Plangebiet dabei die Dachgestaltung sowie
die einheitliche Ausfiihrung zusammenhé&ngender Bauké&rper wichtig.

Die pragende Dachform im Umfeld sowie entlang der Lemgoer StraBe ist das Satteldach. Im MI
wird daher analog zur Bestandssituation das Satteldach festgesetzt.

Nach dem mittlerweile aufgehobenen Ursprungsplan sind im riickwértigen Bereich bisher Sat-
tel- und Pultddcher mit Dachneigungen zwischen 0° und 24° sowie das Flachdach zul&ssig ge-
wesen. Durch die vorliegende Planung soll eine gewisse bauliche Unterordnung der neuen Bau-
kérper im ruckwartigen Bereich gegeniiber der umgebenden Bebauung vor allem in Bezug auf
die bauliche Héhe erwirkt werden. Daher werden im WA ausschlieBlich flachgeneigte Dacher
mit einer Dachneigung von < 5° zugelassen. Gegeniiber der Ursprungsplanung wird somit im
Zusammenspiel zwischen Héhenfestsetzung und Dachform eine deutliche Abstufung im Sinne
der vertraglichen Einbindung in den Siedlungszusammenhang erreicht. Zuséatzlich besteht die
Méglichkeit einer Begriinung der kiinftigen Flachdécher sowie einer Nutzung der Dachfldchen
fir Photovoltaikanlagen.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist dariiber hinaus die einheitliche Gestaltung von
zusammenhdngenden Baukdrpern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit beispielsweise
nicht zueinander passenden Fassadenmaterialien oder Farben an einem stéadtebaulich einheitli-
chen Baukdrper kénnen die AuBenwirkung der Gebdude auf das Umfeld nachhaltig stéren. Da-
her sind die Materialien und Farben der Wande und Fenster von zusammenhé&ngenden Baukdr-
pern einheitlich zu gestalten, um eine harmonische Wirkung zu sichern.

5.4 ErschlieBung und Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie im Ursprungsplan ebenfalls beabsichtigt
durch Anbindung an die Lemgoer StraBe (L 712) im Nordosten. Die Lemgoer StraBe besitzt
sowohl im innerértlichen als auch im regionalen ErschlieBungsnetz eine wichtige Funktion. Uber
diese erreicht man weitere lberértliche StraBen wie die B 66 im Norden und im Stiden. Das
umliegende StraBennetz ist insgesamt als ausreichend leistungsféhig zu betrachten, um die
geringe zu erwartende Verkehrssteigerung durch die Planung aufnehmen zu kdénnen. Es ist
keine unangemessene Mehrbelastung fiir die Anwohner zu erwarten. Eine nahere, z.B. gut-
achterliche Betrachtung des Anschlusses an die Lemgoer StraBe wird nicht fiir erforderlich ge-
halten, da dieser bereits durch die Festsetzung im Ursprungsplan moglich gewesen wéare und
durch die vorliegende Planung von keiner wesentlich hheren Verkehrssteigerung ausgegangen
wird, als bei der Ursprungsplanung angenommen.

Die innere ErschlieBung soll lUber private Wegefldchen erfolgen, die dann zur Tiefgarage unter
den Wohngeb&uden fiihren.

Private Stellplétze sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben auf den privaten Grundstu-
cken vorzuhalten. Diese sind in der Projektplanung in der angesprochenen Tiefgarage unter
den Gebduden vorgesehen. Zur weiteren vertraglichen Einbindung gegeniiber der umliegenden
Bebauung werden Stellpldtze und Garagen auBerhalb der (berbaubaren Flachen ausgeschlos-
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sen. Das Erfordernis der Errichtung zuséatzlicher 6ffentlicher Parkpléatze wird aufgrund der Pla-
nung nicht gesehen.

Der Anschluss an den OPNV ist (iber die Bushaltestelle Liittfeld im Nordwesten des Plangebiets
sichergestellt, die durch verschiedene Buslinien wie u.a. die Stadtbuslinie 2 angefahren wird.
Daruber erreicht man neben der Innenstadt Lemgos auch umliegende Stidte wie Detmold, La-
ge und Bad Salzuflen. Mit dem Bahnhof Lemgo-Littfeld besteht fuBldufig erreichbar eine weite-
re Anbindung an den Regionalverkehr. Von hier aus verkehrt die Zuglinie RB 73 in Richtung
Bielefeld. Somit ist insgesamt eine sehr gute Anbindung an den OPNV gewaéhrleistet.

Eine Durchlassigkeit fiir FuBgénger und Radfahrer ist ausreichend in den vorhandenen Stra-
Benrdumen in der Umgebung gegeben. Weitere Wegeverbindungen sind aufgrund der Binnen-
lage der Flache bislang nicht vorgesehen.

5.5 Immissionsschutz

Mégliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus Verkehr,
Gewerbe etc. oder durch aus dem Planvorhaben resultierende Emissionen auf das Umfeld sind
aus Sicht des Immissionsschutzes frithzeitig zu priifen.

a) Gerdausch-Immissionen

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang im Nordwesten des Lemgoer Stadtteils Brake.
Es befindet sich an der Lemgoer StraBe (L 941), die eine 6rtliche und Uiberértliche Verbin-
dungsfunktion einnimmt. Die Verkehrsstérkenkarte NRW 2010 weist bei der nérdlich néchstge-
legenen Zahistelle im Verlauf der L 941 eine DTV (durchschnittliche tégliche Verkehrsstarke)
von knapp 13.700 Kfz/24 Stunden aus.

Die Planflache grenzt mit ihrer nérdlichen Schmalseite an diese HauptverkehrsstraBe und ist in
diesem Bereich bereits durch ein Wohnhaus und ein Wohn-Geschéftshaus bebaut. Von diesen
steht eins leer uns soll abgerissen werden, um eine geordnete Zufahrtssituation fiir die riick-
wartigen Planflaichen zu ermdéglichen. Das verbleibende Wohn-Geschéftshaus soll saniert wer-
den. Das neue Baufeld im Gebietsinneren liegt riickwértig dazu rd. 25 m siidlich der Lemgoer
StraBe. Aufgrund des schmalen Grundstiickszuschnitts sowie der Himmelsrichtung werden
kiinftige Mehrfamilienhduser hier eine Schmalseite aufweisen, die wenn tberhaupt nur in un-
tergeordnetem Rahmen Wohnraumfenster aufweisen wird. Dies zeigt sich auch in der Projekt-
planung zu dem konkret bekannten Vorhaben. Auch bei jeder anderen Umsetzung begiinstigt
die Lage und Ausrichtung der Gberbaubaren Fléchen stidlich abgewandt von der Lemgoer Stra-
Be eine ldrmabschirmende Gebdudestellung und Grundrissgestaltung.

In der Gesamtschau wird aufgrund der bereits bestehenden Nutzung unmittelbar an der emit-
tierenden StraBe und der dort sowie auch auf den riickwartigen Neubauflachen gegebenen
Ausrichtung der Planfléche in Richtung Siiden davon ausgegangen, dass im Zuge der Umset-
zung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden kénnen. Das Erfordernis ndhe-
rer, z.B. gutachterlicher Untersuchungen dazu o.a. wird vor dem Hintergrund im Rahmen die-
ser Bauleitplanung nicht gesehen.

Weiter noérdlich verlauft in etwa 160 m Entfernung die Regionalbahnstrecke Bielefeld — Lemgo.
Von einer gewissen Vorbelastung durch Verkehrslarm durch diesen nahe gelegenen Verkehrs-
trager ist vor allem entlang der Lemgoer StraBe auszugehen. Aufgrund der gegebenen zwi-
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schenliegenden Bebauung insbesondere beidseits der Lemgoer StraBe wird aber auch diesbe-
zuglich kein nédherer Untersuchungsbedarf gesehen.

Gewerbliche Nutzungen sind mit Ausnahme einer im Nordwesten angrenzenden Béckerei im di-
rekten Umfeld nicht bekannt. Etwa 100 m &stlich befindet sich ein Supermarkt mit vorgelager-
tem Parkplatz. Dieser ist durch bestehende Bebauung und Verkehrsflachen vom Plangebiet ab-
gesetzt. Fir das geplante allgemeine Wohngebiet relevante Immissionen durch Gewerbeldrm
sind nicht erkennbar.

Das Liittfeld Berufskolleg des Kreises Lippe westlich der StraBe Kriigerkamp ist ebenfalls durch
Bebauungen und StraBen vom Plangebiet abgesetzt. Schulhofbereiche und Parkpldtze liegen
dabei ebenfalls vom Plangebiet abgewandt. Relevante Immissionen aus dem benachbarten
Schulbetrieb werden daher nicht erwartet.

Planungsrelevante Konflikte und/oder ein naherer, ggf. gutachterlicher Untersuchungsbedarf
zu auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen werden hier insgesamt bisher nicht gesehen.

b) Geruchs-Immissionen

Durch die Lage inmitten des Siedlungsbereichs in einiger Entfernung zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen oder Gebduden fallen keine relevanten landwirtschaftlichen Geruchsimmissio-
nen an. Auch Hinweise auf sonstige ggf. relevante Geruchsimmissionen aus dem Umfeld, z.B.
aus der o.g. Backerei, liegen nicht vor.

c) Sonstige Immissionen im Plangebiet

Eine Belastung durch sonstige Immissionen entspricht nach heutigem Kenntnisstand den (bli-
chen Verhéltnissen im innerértlichen Bereich. Néhere Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen
(Staub, Erschitterungen, Luftverunreinigungen etc.) liegen nicht vor.

Betriebsbereiche nach Stoérfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstédnde zur
tberplanten Flache nicht bekannt. Derzeit wird kein naherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich
sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Storfallschutz gesehen.

d) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die Planung kommt es zu einem geringen zuséatzlichen Verkehrsaufkommen. Im Umfeld
werden hieraus angesichts der Rahmenbedingungen und der Nachbarschaft keine potenziellen
Immissionsprobleme erwartet.

5.6 Ver- und Entsorgung, Brandschutz- und Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Abwasser und Energieversorgung erfolgt
durch Anschluss an die vorhandenen Netze im Stadtgebiet. Technische Planungen werden
parallel zum Aufstellungsverfahren und/oder im Anschluss eingeleitet.

e Die Wasserversorgung erfordert ebenfalls neue Anschliisse an die vorhandenen Anlagen. Die
druck- und mengenmaBig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerlésch-
wasser ist sicherzustellen. Darliber hinaus sind den Planungen die einschlégigen Regelungen
der DVGW-Arbeitsblatter zur Grunde zu legen.
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e Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an die Mischwasserkanalisation ,Lemgoer
StraBe" angebunden. Die weitere Ableitung erfolgt tiber die vorhandenen Kanéle zur Zent-
ralkldranlage Lemgo.

e Zur Gewadhrleistung der technischen Ver- und Entsorgung sowie der Erreichbarkeit der
rickwdrtigen liberbaubaren Flachen fiir die Feuerwehr und sonstige Rettungsdienste ist ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt worden. Dieses berlicksichtigt einen mindestens
3 m breiten Streifen sowie eine Aufstellfléache fir die Feuerwehr mit einer GréBe von 7 m x
12 m.

e Versorgungsleitungen (z.B. fiir Telekommunikation) sind zur Gewéhrleistung einer attrakti-
ven Gebietsentwicklung generell unterirdisch zu fihren, da oberirdische Leitungen nicht
dem aktuellem Stand der Technik und heutigen Anforderungen an das Wohnumfeld und den
Stadtraum entsprechen. Eine entsprechende Festsetzung sichert dies bzw. stellt es klar.
(ergénzt durch Ratsbeschluss vom 10.07.2017)

b) Wasserwirtschaft

Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) i.V.m. § 55(2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit moglich ist.

Das im Bestand anfallende Niederschlagswasser wird derzeit in die Mischwasserkanalisation in
der Lemgoer StraBe eingeleitet. Die Kapazitét dieser Kanalisation ist gemé&B Generalentwésse-
rungsplan weitgehend ausgeschépft. Die Entwdsserung des Plangebiets ist nach Ricksprache
mit StraBen und Entwésserung Lemgo (SEL) weiter (ber die Einleitung in den Mischwasserka-
nal ,Lemgoer StraBe" geplant. Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser wird verzichtet,
um jeglich Einfluss auf die Wassergewinnung Braker Wiesen sowie die angrezende Bebauung
entlang der StraBe ,Nesselfeld" auszuschlieBen.

Sofern die zukiinftige Einleitungsmenge (ber dem gegenwértigen MaB der Altbebauung liegt,
was durch die Inanspruchnahme der riickwértigen bisherigen Gartenflachen zu erwarten ist,
sind geeignete MaBnahmen zur eine Rickhaltung und Drosselung der Einleitungsmengen
(bspw. Staukanal) anzulegen. Diese sind im Rahmen der Umsetzung mit der SEL der Stadt
Lemgo abzustimmen. Die Stadt Lemgo bleibt hinsichtlich des Plangebietes weiterhin abwasser-
beseitigungspflichtig. (ergénzt durch Ratsbeschluss vom 10.07.2017)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sprechen der Anlage entsprechender Vorrichtungen
nicht entgegen. Anlagen zur Regenwasserriickhaltung werden explizit als Nebenanlagen zuge-
lassen.

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachfléachen als Brauchwasser reduziert die abzu-
leitende Menge und wird grundsatzlich empfohlen.
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5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege
a) Griinordnung

Derzeit stellt sich das Plangebiet zweigeteilt dar. Der nérdliche Teil ist bebaut und weitgehend
versiegelt. Im sidlichen Teil befinden sich Gartenflaichen mit Gehélzbestdnden. Das Plangebiet
und insbesondere die minder genutzten Griinflaichen im silidlichen Bereich, die durch die Pla-
nung fir eine Bebauung reaktiviert werden sollen, weisen nach bisherigem Kenntnisstand aus
naturschutzfachlicher Sicht keine besondere Wertigkeit auf. Dennoch tragen die Gartenflachen
zu einer Durchgriinung des Wohngebiets bei.

Um weiterhin eine Durchgriinung der Siedlungsfldachen zu erzielen und dariiber hinaus eine
vertrégliche Einbindung der neuen Baumdglichkeiten in die Umgebung zu bestérken, werden
im Bebauungsplan konkrete Festsetzungen zu AnpflanzungsmaBnahmen festgesetzt. Gegen-
Uber den Nachbarfldchen im Osten, Siiden und Westen ist eine Anpflanzungsflache definiert,
auf der eine dichte Hecke zu entwickeln ist. Zusétzlich sind in diesem Bereich insgesamt min-
destens 3 Bdume zu pflanzen. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass je angefangene 500 m2
Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum anzupflanzen ist. Im Plangebiet sind somit insge-
samt mindestens etwa 13 Badume anzupflanzen, die zur Durchgriinung beitragen

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Geschlitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemaB BNatSchG, Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige schutzwiir-
dige oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und von der Bauleitplanung
daher nicht betroffen. Die unter Punkt 3.3 aufgefiihrten Landschaftsschutzgebiete in einer Ent-
fernung von weniger als 300 m zum Plangebiet sind durch Bebauung und die Verkehrsflachen
der Lemgoer StraBe sowie der Bahntrasse abgesetzt. Diese sind daher ebenfalls nicht vom vor-
liegenden Bebauungsplan betroffen.

Die Planung stellt eine Weiterentwicklung der Wohnbebauung durch Nachverdichtung im
Nordwesten von Brake dar. Durch die Regelungen zur Begriinung und dartber hinaus durch
Festsetzungen zur Bauhdhe etc. fligt sich das Plangebiet harmonisch in die umliegenden Struk-
turen ein.

6. Umweltrelevante Auswirkungen

6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regelverfah-
ren fur Bauleitpldne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht zur Vorbereitung von
Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung be-
steht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung der in § 1(6) Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter vorliegen, wird die Planaufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung" durchgefiihrt. GemaBs § 13a(2) Nr. 1 i.V.m. § 13(3) BauGB
kann in diesem Fall von einer Durchfiihrung der Umweltpriifung abgesehen werden.

Gleichwohl sind die relevanten Umweltaspekte auch bei Verfahren und MaBnahmen im Innen-
bereich in der bauleitplanerischen Abwagung zu beachten. Die Auswirkungen sind jedoch vo-
raussichtlich auf das Plangebiet und lberwiegend bebaute Umfeld begrenzt und insgesamt
Uberschaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf be-
sondere, nur an diesem Standort zu erwartende Beeintrachtigungen.
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6.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1ff. Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist zu beachten.
Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schéadliche Bodenveréanderungen zu
vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieBen Vorrang. Be-
sonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen geméB § 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebdauden und StraBen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal den voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganis-
men, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkérper bei der Grundwasserneubil-
dung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen. Grundsatzlich besteht das Be-
streben, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende (Gewer-
be)Brach- oder Restflachen vorrangig zu reaktivieren. Die (iberplante Fléache ist eine Restflache
im Innenbereich, die bereits eine weitgehend anthropogene Uberpragung aufweist. Diese kann
im Sinne der Zielsetzung ,Innen- vor AuBenentwicklung" sinnvoll fiir eine Nachverdichtung im
Siedlungszusammenhang reaktiviert werden.

Fur die vorliegenden Lehmbdden ist eine besondere Schutzwiirdigkeit in Bezug auf die Rege-
lungs- und Pufferfunktion sowie die nattirliche Fruchtbarkeit definiert. Da eine deutlich anthro-
pogene Uberprégung dieser Béden vorliegt und sich diese im Inneren befindlichen Fléchen
nicht fir eine etwa landwirtschaftliche Nutzung eignen, sollen die Belange des Bodenschutzes
im Ergebnis in der Abwagung besonders gegeniiber den stédtebaulichen Belangen, die fiir die
Entwicklung des Plangebiets sprechen, zuriickgestellt werden.

Angesichts der insbesondere in Kapitel 3 genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die
Inanspruchnahme der Béden hier, auch mit Blick auf die gegebene besondere Schutzwiirdig-
keit der Lehmbéden, fiir sinnvoll und daher fiir vertretbar gehalten.

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht werden,
die dazu fiihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt oder getétet wer-
den kénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung kann die Handlungsempfehlung zum Arten-
schutz in der Bauleitplanung des Landes NRW zu Grunde gelegt werden.

Nach der Liste des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) kon-
nen nach Abfrage fir das Messtischblatt 3919 Quadrant 3 (Lemgo) in den Lebensraumtypen
Kleingeholze/Alleen/Baume/Gebiische/Hecken, Géarten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Ge-
bdude potenziell 12 Sdugetierarten (alle streng geschiitzt), 16 Vogelarten (davon 9 streng ge-
schitzt) und mit dem Kammmolch eine Amphibien- sowie dem Nachtkerzen-Schwarmer eine
Schmetterlingsart (beide ebenfalls streng geschiitzt) vorkommen. Hier handelt es sich um die
folgenden Arten:
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Wissenschaftli- Deutscher E;:a; Wissenschaftlicher | Deutscher :Erhals-_
cher Name Name g Name Name ung
zustand zustand

Sdugetiere
Breitfliigelfle-

Eptesicus serotinus | dermaus G- Delichon urbica Mehlschwalbe U

Muscardinus avel-

lanarius Haselmaus G Dryobates minor Kleinspecht G
Wasserfleder-

Myotis daubentonii maus G Dryocopus martius Schwarzspecht | G
GroBes Maus-

Myotis ohr U Falco tinnunculus Turmfalke G
Kleine Bartfle- Rauchschwal-

Myotis mystacinus dermaus G Hirundo rustica be U-
Fransenfle- Luscinia megarhyn-

Myotis nattereri dermaus G chos Nachtigall U
Kleinabend-

Nyctalus leisleri segler U Milvus Rotmilan

Nyctalus noctula Abendsegler G Passer montanus Feldsperling
Rauhautfle-

Pipistrellus nathusii | dermaus G Perdix Rebhuhn S
Zwerdfleder-

Pipistrellus maus G Strix aluco Waldkauz G
Braunes Lang-

Plecotus auritus ohr G Tyto alba Schleiereule G
Zweifarbfle-

Vespertilio murinus | dermaus G

Amphibien

Vogel Triturus cristatus Kammmolch U

Accipiter gentilis Habicht G

Accipiter nisus Sperber G Schmetterlinge

Proserpinus proserpi- | Nachkerzen-

Alcedo atthis Eisvogel G na Schwarmer G

Buteo buteo Méausebussard G

Cuculus canorus Kuckuck U-

Erhaltungszustand in NRW (ATL): G = glinstig, U = unglinstig/unzureichend, S = ungtinstig/schlecht

Von den aufgeflihrten Arten befinden sich unter den Fledermé&usen das GroBe Mausohr sowie
der Kleinabendsegler in einem ungiinstigen Erhaltungszustand. Bei den Végeln ist fir Kuckuck,
Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Nachtigall, Rotmilan und Feldsperling ein unglinstiger Erhal-
tungszustand attestiert sowie ebenfalls fiir den Kammmolch. Das Rebhuhn befindet sich in ei-
nem schlechten Erhaltungszustand.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch libergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall weit
Uiber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden
Hausgarten ein Lebensraumpotenzial insbesondere fiir siedlungsfolgende sogenannte ,Aller-
weltsarten" besitzen. Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen einzelner,
ggf. auch planungsrelevanter Arten im (iberplanten Bereich vor.

Durch die Planung kann es durch Rodung der bestehenden Gehélze sowie durch eine erstmali-
ge Bebauung und Versiegelung zu einer Beeintréchtigung von Belangen des Artenschutzes
kommen (sogenannte ,Wirkfaktoren" nach der Handlungsempfehlung). Besonders bei den Ro-
dungsarbeiten ist darauf zu achten, dass keine Verbotstatbestdnde nach § 44(1) BNatSchG
ausgel6st werden. Anhaltspunkte, die aus Artenschutzgriinden gegen die vorliegende Bauleit-
planung sprechen wiirden, sind bisher nicht erkennbar.
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Es wird erwartet, dass sich die vor Ort vorkommenden Lebensrdume aufgrund der vorliegen-
den Planung i.W. nicht verdndern. Auch wenn die Nutzungsintensitat durch die geplante bauli-
che Nachverdichtung zunehmen wird, wird das Gebiet aufgrund der vorliegenden Bauleitpla-
nung grundsatzlich weiterhin Lebensraumpotenzial durch die Neuschaffung von Garten-
/Grinstrukturen bieten.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Handlungsempfeh-
lung ergibt daher bislang, dass die vorliegende Bebauungsplandnderung keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbesténde gemaB § 44(1) BNatSchG
nach heutigem Kenntnisstand nicht ausgelést werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit
Art-fur-Art-Prifung wird daher bisher nicht fiir erforderlich gehalten. Faunistische und floristi-
sche Kartierungen liegen nicht vor.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei
BaumaBnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen.
Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieBende Aussage getroffen
werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle mdéglichen nachteiligen Auswir-
kungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaglichkeit fiir
Schéaden nach dem Umweltschadensgesetz gemaB § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

6.4 Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
in die Abwagung einzustellen. Zu priifen ist bei Planaufstellungen, -dnderungen, -aufhebungen
ob die MaBnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der
stadtischen Planungsziele ist, ob und inwieweit zuséatzliche Eingriffe ermoéglicht und ob ggf.
MaBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.

Die Weiterentwicklung des Siedlungsbereichs im Zusammenhang bebauter Ortsteile ist grund-
satzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege und im Sinne des
Vorrangs der Innen- vor der AuBenentwicklung erforderlich. Bestehende Infrastruktur kann
sinnvoll mit- bzw. weitergenutzt werden.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden Verfahren geméaB § 13a BauGB werden Nach-
verdichtungen im Siedlungszusammenhang ausdriicklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert
und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt.

Zusatzliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten damit gemaB § 1a(3) Satz 5 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen besteht daher
nicht.

6.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung muss - nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stéddten und Gemeinden
vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) - die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Kli-
maschutz beriicksichtigen. Mit der o.g. Anderung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu
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auch der globale Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, ver-
mindertes Verkehrsaufkommen u.v.m. gehért und dass diesbeziigliche MaBnahmen zuléssig
sein kénnen, auch wenn ggf. nicht der unmittelbare staddtebauliche (Boden-)Bezug im Plange-
biet gegeben ist. Dariiber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu
bedenken, ggf. kénnen friihzeitige AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein
oder erforderlich werden.

Hierbei kénnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung und des
Leitbilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege" mit reduziertem Verkehrsaufkommen sind
verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwdrmung, zunehmende Starkregener-
eignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von Griin-/Freiflachen und Frischluft-
schneisen in der Stadt. Die zunehmenden Nachverdichtungen in den Stddten kdnnen insofern
und mit Blick auf das Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus
auch kritisch sein. In beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschnei-
dungen und Wechselwirkungen mit den Themen Art und MaB der baulichen Nutzung, Verkehr,
Wasserwirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Im Bebauungsplangebiet wird eine Fortentwicklung und Nachverdichtung des vorhandenen
Siedlungsbereichs vorbereitet bzw. die Planflache wird diesbeziiglich reaktiviert. Die Fldche be-
sitzt aufgrund Ihrer Lage im Siedlungszusammenhang keine besondere Klimaschutzfunktion,
auch eine besondere Funktion fiir die Durchliiftung nachfolgender Siedlungsbereiche wird nicht
gesehen. Aufgrund der bestehenden ErschlieBung im Umfeld sowie der Ndhe zu einzelnen Inf-
rastruktureinrichtungen wird eine Minderung des Verkehrsaufkommens begiinstigt. Auch vor
diesem Hintergrund wird die Entwicklung dieser riickwértigen Fldchen im innerstidtischen Be-
reich fur sinnvoll gehalten. Zudem ist die Anlage von Dachbegriinungen sowie die Nutzung re-
generativer Energien grundsatzlich moéglich (z.B. Photovoltaik, Brauchwassererwdarmung auf
Dachflachen, Erdwarme).

Bei der Errichtung von neuen Geb&duden gelten die Vorgaben der Energieeinsparverordnung
und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die gemaB § 2 der EnEV 2014 unter Einsatz
von Energie beheizt oder gekiihlt werden.

Unter dem Aspekt AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sind insbesondere folgende
Rahmenbedingungen und MaBnahmen im Plankonzept von Bedeutung:

e Lage des Gebiets im Siedlungsbereich mit einzelstehenden Gebduden und umgebenden
Gartenflachen und der voraussichtlich damit verbundenen klimatischen Ausgleichsfunktion
gegen Uberhitzung des Baugebiets.

e Festsetzungen von Anpflanzungen zur gewissen Aufrechterhaltung des griinen Charakters
des Plangebiets.

Die vorgesehene geringfligige bauliche Entwicklung, das ErschlieBungskonzept sowie die ge-
troffenen Festsetzungen werden auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung der Belange von Kli-
maschutz und Klimaanpassung und hinsichtlich der Energienutzung fiir ausreichend gehalten.
Die bei der Errichtung von neuen Gebduden maBgebenden Vorgaben der Energieeinsparver-
ordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes bleiben hiervon unberiihrt und sind
ergdnzend im Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Auf die Klimaschutzkonzeption® der

Institut fiir Energie- und Umweltforschung Heidelberg GmbH (ifeu): Endbericht, Klimaschutzkonzeption fiir die
Stadtwerke Lemgo, Heidelberg, Dezember 2008.
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Stadtwerke Lemgo wird verwiesen. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie
der Energienutzung werden somit im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung angemessen
berucksichtigt.

v 8 Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung werden voraussichtlich nicht erforderlich.

8. Flachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung Flache in ha*
Allgemeines Wohngebiet WA gemaB § 4 BauNVO, davon 0,37
- Anpflanzungsflache 0,04
Mischgebiet gemai § 6 BauNVO: 0,07
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,44

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet

9. Angabe Arten umweltbezogener Informationen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Bislang keine umweltbezogenen Informationen Uber die Begriindung hinaus vorhanden.
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