Alte Hansestadt Lemgo

Bebauungsplan Nr. 26 01.51
"Finkental I"
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1. Verfahren

Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 01.51 ,Finkental I" soll als verein-
fachtes Verfahren gemaB § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Rechtsgrundlage der 3. vereinfachten Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634).

Das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB kann u.a. fir die Anderung oder Ergénzung
eines Bauleitplanes angewandt werden, wenn:

e Die Grundzige der Planung nicht berihrt werden.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird.

e Keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter bestehen.

Als erste Zulassigkeitsvoraussetzung fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemanB
§ 13 BauGB ist zu prifen, ob die Grundzlige der Planung berihrt werden. Die Grundzilige der
Planung gelten als berihrt, wenn die wesentlichen, den gesamten Plan charakterisierenden,
Planinhalte berihrt werden. Die Grundziige der Planung werden nicht berihrt, wenn die
Auswirkungen der Anderung rdumlich begrenzt oder die Anderung fiir das Plankonzept mar-
ginal ist.

Die Grundziige der Planung sind in diesem Fall nicht beriihrt, da die Anderungen den Ge-
bietscharakter unverandert lassen und die Anderungen nicht zu Lasten der Nachbarschaft
gehen. Die Veranderung des Baufensters im Bereich der Kindertagestatte und die Schaffung
der Mdglichkeit zur Errichtung von Terrassen, Terrasseniberdachungen und Wintergarten
auBerhalb der Baufenster unter Einbehaltung der GRZ von 0,4 verandern die Grundziige der
Planung nicht. Gleiches gilt auch fir die Auflésung der Quadratmeterbeschrankung von 7,5
m2 bei Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Fléache unter Einhaltung der GRZ. Durch
die geplanten Anpassungen wird die GRZ nicht verandert, so dass sich keine Veranderungen
im Bezug zur urspringlichen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergeben.

Der planerische Grundgedanke des Bebauungsplans ist im Wesentlichen durch die Art der
baulichen Nutzung und die Griinstrukturen, die den Ubergang zur freien Landschaft bilden
gepragt. Die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl als MaB der baulichen Nutzung blei-
ben unverdndert erhalten. Auch bleibt die Festsetzung der abweichenden Bauweise bestehen.
Die Anderung der textlichen Festsetzungen fiihrt lediglich dazu, dass die Grundstiickseigen-
timer die Lage Ihrer versiegelten Flachen freier im Rahmen der GRZ variieren kdnnen und
Sie in der Gestaltung Ihrer Grundstiicksgrenzen nicht nur Heckenstrukturen sondern auch
begriinte Zaune einsetzen kénnen. AuBerdem wird durch die Anpassung der Baugrenzen im
Bereich der Kindertagestatte die Mdglichkeit geschaffen die Flachennutzung den heutigen Er-
fordernissen anzupassenden, ohne den méglichen Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick zu
erhdhen.

Die genannten Anderungen sind fiir das Plankonzept des gesamten Bebauungsplanes ,Fin-
kental I" als marginal einzustufen.
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Eine Pflicht zur UVP kann auch ein nicht UVP pflichtiges Vorhaben gem. Anlage 1 haben, das
nach Vorprifung des Einzelfalls doch zum Ergebnis kommt, dass Umweltbelange beeintrach-
tigt werden.

Die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen ergab, dass die unselbststédndige Planédnderung
des Bebauungsplans ,Finkental I Nr. 26 01.51 keine erheblichen Umweltauswirkungen hat
und somit gemeinschaftsrechtlich eine Umweltpriifung nicht erforderlich wird.

Schutzglter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7b werden nicht beeintrachtigt. Es handelt sich um einen
beplanten Bereich aus dem Jahr 2001, der bis heute voll realisiert und bebaut ist. Gegen-
stand der vereinfachten Anderung ist lediglich die inhaltliche Modifizierung der textlichen
Festsetzungen bei gleichzeitiger Aufrechterhaltung der GRZ und des Begriinungskonzeptes.

Weiterhin werden keine Schutzglter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB beeintrach-
tigt. (Siehe hierzu auch Punkt 6. ,,Auswirkungen auf die Umwelt").

Die materiellen Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafB
§13 BauGB sind gegeben.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaB §13 Abs. 3 BauGB von folgenden Verfah-
rensschritten und Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

e von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e von der zusammenfasssenden Erklarung nach §10 Abs. 4 BauGB,

e von der Angabe in der Bekanntmachung, welche umweltbezogenen Informationen ver-
figbar sind,

e ein Monitoring gemaB § 4c BauGB,

e die Durchfihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaB § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Die férmliche Beteiligung der berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
soll gemaB § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen. Da der Kreis der
betroffenen Offentlichkeit fir die eingeschrankte Beteiligung nicht eindeutig zu bestimmen
ist, soll der Plan der 3. vereinfachten Anderung 6ffentlich ausgelegt werden.

Auch wenn die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallen, sind dennoch die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB3 § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu beschreiben, zu bewerten und es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwen-
den und in die Abwagung einzustellen.
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2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Anderung betrifft den vollstdndigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 26 01.51
»Finkental I"

Im Siden begrenzt die siidliche Flurstiickgrenze der Flurstiicke Gemarkung Lemgo, Flur 67,
Flurstiick 842 und 851 das Gebiet. Im Osten wird das Gebiet durch die 6stliche Grenze der
Flurstiicke Gemarkung Lemgo Flur 27 Flurstick 45 und Flur 67 Flurstliick 672 und die Bun-
senstraBe (Flur 67, Flurstlick 117) begrenzt. Im Norden begrenzen die nérdliche Grenzen der
Flurstiicke Gemarkung Lemgo, Flur 67 Flurstiick 891 und 854 sowie die StraBenbegrenzungs-
linie der OhmstraBBe das Gebiet. Im Westen begrenzt die StraBe Wahmbecker Pfad das Plan-
gebiet.

Lage, Abgrenzung und GroBe

Das Gelénde liegt am siidlichen Rand der Kernstadt Lemgo. Ostlich schlieBen sich Baugebiete
des Ortsteiles Brake an, im Siiden steigt das Geldnde zum Biesterberg an, im Westen be-
grenzt der Grinzug am 'Wahmbecker Pfad' das Baugebiet und im Norden befinden sich nach
zwei Wohnbauzeilen die Gebaude der Fachhochschule Lippe.

Die GroBe des Plangebietes "Finkental I" betragt ca. 8,5 ha.

2.2 Planungszustand

Der Bereich der Bebauungsplananderung ist vollstandig gemaB den Vorgaben des Bebau-
ungsplans bebaut und gartnerisch gestaltet. Baullicken sind nicht vorhanden. Die Ausgleichs-
flachen sind hergestellt.

3. Bisherige planungsrechtliche Situation

3.1 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan stellt fir das Plangebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich™ dar.

Der westliche Bereich der 3. vereinfachten Anderung befindet sich in der Zone III des Was-
serschutzgebietes Lemgo-Sid.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Alten Hansestadt Lemgo (Wirksamkeit
25.09.1986) stellt fir die Fliche der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 26 01.51 ,Finkental I ,Wohnbauflache" dar.

3.3 Bestehende planungsrechtliche Festsetzungen im Gebiet

Der rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 01.51 ,Finkental I" setzt in dem Bereich der
3. vereinfachten Anderung ,Allgemeines Wohngebiet" in abweichender Bauweise fest. Das
Gebiet wir durch ein- bis zweigeschossige Gebaude in offener Bauweise gepragt. Die in den
letzten Jahren entstandenen Hauser stehen auf Grundstlicken mit einer max. Grundflachen-
zahl von 0,4. Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl von 50 % ist fiir Garagen, Stellplat-

Erstellt am 12.03.2018 5



ze, Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache méglich.
Die Gebaude bewegen sich in der Héhenentwicklung zwischen 3,50 m und 9,00 m. In einigen
Bereichen ist die Traufhéhe auf 6,00 m begrenzt.

Im Siden und Osten wird das Baugebiet durch Ausgleichsflachen abgeschlossen. AuBerdem
befindet sich ein Teil des Wohngebiets im Bereich des Wasserschutzgebietes Lemgo-Suid.

4, Anlass und Ziel der 3. vereinfachten Anderung gemiB § 13 BauGB

Ziel der 3. vereinfachten Anderung ist die Anpassung des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 26 01.51 ,Finkental I" an aktuelle stadtebauliche Zielvorstellungen und die Bedlrfnissen
der Grundstlickseigentimer.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen in der 3. vereinfachten Anderung nach
8§ 13 BauGB

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung von ,Allgemeinem Wohngebiet" gemaB § 4 BauNVO wird beibehalten. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben entsprechend dem Ursprungs-
Bebauungsplan weiterhin bestehen, da sich hier die planerische Zielvorstellung nicht gean-
dert hat.

5.2 MasB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfldache

Die Festsetzungen zum zuldssigen MaB der baulichen Nutzung bleiben entsprechend dem Ur-
sprungs-Bebauungsplan weiterhin bestehen, da diese sich in das Gesamtkonzept des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 01.51 ,Finkental I" einfligen.

Die Grundflachenzahl von 0,4 soll weiterhin fiir die Hauptanlagen eingehalten werden. Bei
den Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtzen und unterirdischen Bauwerken ist eine Uberschrei-
tung von 50 %, dass heiBt GRZ 0,6 wie im Ursprungsplan weiterhin geplant.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen begrenzt und zur ErschlieBungs-
straBe durch eine Baulinie festgesetzt, um Raumkanten im StraBenraum zu definieren.

Im Bereich der Kindertagesstatte soll die Baugrenze in Richtung Siden angepasst werden,
um dem Trager einen gréBeren Spielraum fir die Grundsticksgestaltung zu geben. Auch
hierbei muss die zuldssige GRZ eingehalten werden.

Im Bereich der Garten sollen Terrassen, Terrasseniiberdachungen und Wintergarten auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mdglich sein. Die Anpassung der Festsetzun-
gen dient der flexibleren und attraktiveren Gestaltung der Grundstiicke. Die zulassige Grund-
flachenzahl wird weiterhin mit 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt, wodurch sich keine Erhéhung der re-
alisierbaren Baumassen ergibt.
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5.3 Bauweise, H6he der baulichen Anlagen

Flr die Bebauung ist eine abweichende Bauweise mit ein- und zweigeschossigen Gebauden
festgesetzt. Die maximale Gebaudehothe liegt zwischen 3,50 und 9,00 m.

Die abweichende Bauweise soll auch weiterhin gelten. Die Regelung soll auf Terrassen und
zum Nachbarn hin offenen Terrassenliberdachungen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflache ausgeweitet werden. Zum Nachbarn geschlossenen Terrasseniberdachungen
und Wintergarten auBerhalb der lberbaubaren Flache sowie Dachterrassen und Balkone in-
nerhalb der Baugrenzen sind von der abweichenden Bauweise zum Nachbarschutz ausge-
nommen und missen den regularen Abstand von 3 m gemaB § 6 BauO NRW einhalten.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpliatze und Garagen sowie Einfahrten

Es sind weiterhin Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig, da diese untergeordneten Anlagen keine negativen
Wirkungen auf den Gesamteindruck des Gebietes bedingen, solange die GRZ eingehalten
wird.

Gartenhduser werden von vielen Grundstiickseigentimern als Kellerersatzraum genutzt.
Teilweise werden auch andere Nebenanlagen in den Garten untergebracht. Um den Eigenti-
mern mehr Gestaltungsspielraum zu geben soll die Grundflachenbeschrankung von 7,5 gm
fir Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Flache aufgehoben werden, solange die fest-
gesetzte GRZ nicht Uberschritten wird.

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur nach den Regelungen des urspriinglichen Bebau-
ungsplans Nr. 26 01.51 Finkental I zuldssig.

5.5 Gestalterische Festsetzungen

Im Gartenbereich der Gebaude waren Terrassen, Terrassenliberdachungen und Wintergarten
bisher nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mdglich. Durch die bei den Ein-
familienhdausern festgelegte Baufenstertiefe von 12 m und die verdichtete Bauform ist es flr
viele Eigentimer jedoch schwierig ihre Terrassen innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Zu-
satzliche Uberdachungen oder Wintergarten werden von vielen Eigentiimern gewiinscht.

Um mehr gestalterischen Spielraum fir die Grundstlicksgestaltung zu ermdéglichen soll es
maoglich werden, Terrassen, Terrasseniberdachungen und auch Wintergarten auBerhalb der
Uberbaubaren Flache zu errichten, solange hierdurch die festgesetzte GRZ nicht verandert
wird und die Regelungen zur Bauweise eingehalten werden. Fir diese Elemente ist ein Bau-
antrag zu stellen.

Auf den Dachern der eingeschossigen Baukoérper soll es méglich werden Dachterrassen zu er-
richten, um auch hier einen Aufenthaltspunkt im Freien zu schaffen. Die Hohenfestsetzung
von max. 3,50 m ist aber inkl. Gelander einzuhalten. Bei rein zweigeschossigen Gebaudekor-
pern kann dieser Aufenthaltsort mittels eines Balkons innerhalb der lberbaubaren Grund-
stlicksflache errichtet werden. Die Dachterrassen bzw. Balkone miissen zum Schutz der
Nachbarn einen Mindestabstand von 3 m gemaB §6 BauO NRW zur Grundstliicksgrenze auf-
weisen. Uberdachungen sollen nicht zugelassen werden, da hierdurch die héhengestaffelte
Gebietsstruktur verandert wirde. Die Dachterrassen und Balkone sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig.
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Die Gestaltung der hinteren und seitlichen Grundstiicksgrenzen ist im Ursprungsplan als
Laubhecke mit max. 1,80 m Héhe vorgesehen. Durch die Anderung soll die Gestaltung indi-
vidueller werden, um den gestalterischen und sicherheitstechnischen Wiinschen der Eigen-
timer Rechnung zu tragen. Neben den vorgeschriebenen Hecken bis zu einer Héhe von 1,80
m sollen die Grenzen auch als Hecken mit innenliegenden Zdaunen ausgebildet werden dir-
fen. Zusatzlich sind auch Zdaune die mit immergrinen Rankpflanzen von auBen begrinte
werden erlaubt. Hecken mit auBenliegenden Stabgitterzaunen oder ahnlichen Zauntypen sol-
len ausnahmsweise zugelassen werden, da die Hecke durch den Zaun wachsen kann und
somit der Charakter der griinen Grenze aufrechterhalten werden kann. Die Entscheidung ist
Fallspezifisch zu prifen.

Die Grlnstruktur der Grenze soll aber weiterhin bei allen mdglichen Varianten vorhanden
sein, sodass das Gesamtbild nicht verandert wird.

Durch die geplante Anpassung der Baugrenze im Bereich der Kindertagesstatte soll es dem
Trager unter Einhaltung der festgesetzten GRZ ermdglicht werden, ein zusatzliches Spielhaus
mit Gruppenraum zu errichten, um sich so nach den derzeitigen Anforderungen zu entwi-
ckeln. Die Gestaltung der Kindertagesstatte mit zusatzlichen Raumen ermdglicht die bessere
Betreuung und Entwicklung der Kinder. Durch die Aufnahme jlingerer Kinder und auch die
Ziele der Vorbereitung auf die Schulzeit ist es hotwendig die Betreuung individuelle zu gestal-
ten und die Kinder an unterschiedlichen Orten unterzubringen.

5.6 Flachen und MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden und Natur und Landschaft

Die Begrinung der Grundstiicksgrenzen soll weiterhin erhalten bleiben. Zaune dirfen nur zu-
satzlich errichtet werden. Die Anpflanzung der Gehdlze im Bereich der Pflanzgebotsflachen
bleibt in der geplanten Form erhalten. Die Festsetzung wird durch die Angabe eines Pflanz-
rasters konkretisiert, so dass alle betroffenen Eigentiimer die korrekten MaBnahmen durch-
fihren.

5.7 Hohe der baulichen Anlagen

Es werden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26 01.51 ,Finkental I"
nicht verandert. Eine Veranderung ist nicht notwendig, da das Gesamtkonzept der Héhen-
entwicklung im Baugebiet sinnvoll ist und beibehalten werden kann.

6. Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf die Umwelt sind mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 26 01.51 ,Finkental I" nicht verbunden. Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sind nicht betroffen. In Bezug auf das Landschaftsbild wird kein veranderter Effekt er-
zielt.
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7. Kosten der Plandnderung

Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 01.51 ,Finkental I* verursacht
keine Kosten.

Alle weiteren gestalterischen Festsetzungen und Hinweise des Ursprungsplanes
werden nicht beriihrt und bleiben weiterhin bestehen.

03. 204%

Lemgo, 0.

ALTE HANSESTADT LEMGO

(Dr. Reiner/Austermarinf)y‘\
Blrgermeister :
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