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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Ra&aumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 190 wird wie in der
Abbildung dargestellt abgegrenzt:

1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs-plan
stellt fur den Planbereich eine gemischte
Bauflache dar. Nach dem Verfahren zur An-
derung des Bebauungsplanes wird der Fla-
chennutzungsplan gem. 8§ 13a Abs. 2 Satz 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
Statt der Darstellung ,gemischte Bauflache”
wird fur den Planbereich ,Wohnbauflache*
dargestelit.

1.2.2 Bebauungsplan
Fur den Anderungsbereich besteht der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 190
,Stirper Hohe*, der im Anderungsbereich ein
Mischgebiet festsetzt.
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Bebauungsplan Nr. 190 2. Anderung:
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Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
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1.2.3 Planverfahren

Das Planverfahren wurde im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB durchge-
fuhrt. Bei der Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um eine MaRnahme
der Innenentwicklung und die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes gem.
8 19 BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Im Planbereich werden keine Bauvor-
haben zugelassen, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen. Es liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter vor, so dass keine Grin-
de gegen die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens vorliegen.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 09.12.2010 beschlossen, das Verfahren zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 durchzufthren.

In der Zeit vom 01.03.2011 bis 01.04.2011 wurde die friihzeitige Beteiligung der Be-
horden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange durchgefuhrt. Es gingen Stellung-
nahmen ein, die zur Uberarbeitung der Planung fiihrten.

In der Zeit vom 01.08.2011 bis 01.09.2011 wurde der uUberarbeitete Planentwurf of-
fentlich ausgelegt. Es gingen Stellungnahmen ein die nicht zur Anderung der Pla-
nung fahrten.

Der Bebauungsplan wurde am 07.11.2011 vom Rat der Stadt Lippstadt als Satzung
beschlossen. Am 24.11.2011 wurde der Bebauungsplan mit der Veroffentlichung des
Satzungsbeschlusses in der Tageszeitung ,Der Patriot“ rechtsverbindlich.

Der Flachennutzungsplan wird gem. 8§ 13a BauGB bei Rechtsverbindlichkeit des Be-
bauungsplanes entsprechend angepasst. Seitens der Bezirksregierung wurde am
11.03.2011 mitgeteilt, dass die Planung gem. 8§ 34 LPLG NRW an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

2 Ausgangssituation und Planungsziel

Im Sudwesten Lippstadts besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 190
~otirper Hohe“. Dieser setzt westlich der Stirper Stral3e ein MI-Gebiet fest. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir diesen Bereich gemischte Bauflachen
dar.

Entlang der Stirper Stral3e sollte im Bereich des festgesetzten MI-Gebietes die Be-
bauung vorrangig aus nicht stérenden Gewerbebetrieben mit angegliedertem Woh-
nen bestehen. Ferner sollten Mdglichkeiten zur Ansiedlung von Kleingewerbe und fur
nicht zentrumsrelevanten Handel bereithalten werden. Diese Flachen sollten auch
den Bedarf an Standorten flr wohngebietsvertragliches Gewerbe mit angegliederter
Wohnbebauung abdecken und auch wohngebietsnah zusatzliche Arbeitsplatze
schaffen.

Diese relativ gro3en, von der Stirper Stral3e erschlossenen Grundstiicke konnten
entsprechend ihrer geplanten Nutzung bis heute nicht veréduf3ert werden. Da ein wei-
terer Bedarf an Wohnbauflachen, im Stden Lippstadts besteht, soll die Flache in ein
Wohngebiet umgewandelt werden.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Uberplante Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Neben der Wohnnutzung sollen hier auch ergdnzende Einrichtungen der Nah-
versorgung, nicht storende Handwerksbetriebe bzw. dezentrale Einrichtungen zulas-
sig sein.

Fur das WA-Gebiet wurden daher gem. 8 4 BauNVO folgende Nutzungen zugelas-
sen:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

die Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

agrwnE

wurden ausgeschlossen, da diese zusatzlich zu den anderen hier zulassigen Nut-
zungen moglicherweise zu einem erhohten Verkehrsaufkommen und zu einer zu-
satzlichen Larmbelastung des Wohnbereiches fiihren wirden.

Da fur Beherbergungsgewerbe, nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen der
Verwaltung geeignetere Standorte im Randbereich der Innenstadt zur Verfiigung
stehen, Tankstellen in der Regel an belasteten Hauptverkehrsstral3en ihren Standort
finden sollen, kann auf die ausnahmsweise Zulassung dieser Nutzungen verzichtet
werden.

Gartenbaubetriebe finden bei der bereits gegebenen kleinteiligen Struktur der
Grundsticke des Plangebietes nicht die notwendigen betrieblichen Voraussetzun-
gen, auch fuhrt der mit ihnen verbundene Verkehr hier zu unangepassten Belastun-
gen. Deshalb sollen auch Gartenbaubetriebe hier nicht ausnahmsweise zugelassen
werden.

3.2 Mal der Baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Mal3 der baulichen Nutzung eine GRZ fest, die dem
Hochstmall der BauNVO entspricht, um auch auf relativ kleinen Grundstticken ein
begrenzt verdichtetes Wohngebiet zu schaffen.

Entlang der Stirper Strafe wurde eine zwingend 2-geschossige offene Bauweise
festgesetzt. Die zuldssige Traufhohe der Gebaude wurde auf mind. 6,00 m bis max.
7,50 m festgesetzt um eine einheitliche Gebdudehthe und somit ein harmonisches
Gestaltungsbild entlang der Stirper Stral3e zu erreichen.

Hier soll bei Bedarf auch der Geschosswohnungsbau ermdéglicht werden. Die Anzahl
der zuladssigen Wohnungen wurde jedoch auf max. 6 WO beschrankt, da sich grol3e-
re Gebaude hier in das kleinteilige Baugebiet nicht einfiigen wirden.
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Im ndrdlichen Planbereich Stirper Stral3e/Otto-Hahn-Stral3e soll eine Wohnanlage fur
.Betreutes Wohnen* entstehen.

Im Kern der Wohnsiedlung, der dem Ein- und Zweifamilienhausbau vorbehalten sein
soll, wurde ebenfalls eine max. 2-geschossige Bauweise mit einer Begrenzung der
Traufhohen auf max. 6,50 m Uber Stral3enniveau zugelassen. Um hier im Planbe-
reich nicht erwtinschten Geschosswohnungsbau auszuschliel3en, wurde fur den ge-
samten Bereich festgesetzt, dass nur max. zwei Wohneinheiten je Gebaude zulassig
sind.

Die Hohenfestsetzungen dienen nicht etwa der Gestaltung der Baukorper, sondern
sollen aus stadtebaulicher Sicht ein harmonisches Nebeneinander der Geb&aude ge-
wahrleisten. Nachbarschaftliche Konflikte aufgrund stark differierender Gebaudeho-
hen und der damit verbundenen nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der Ver-
schattung der Grundsticke sollen damit ausgeschlossen werden.

Auf die Festsetzung einer Firsth6he wurde verzichtet, da bereits tber die vorgegebe-
nen max. Traufhdhen, die festgesetzte Geschossigkeit und die begrenzte Bautiefe
eine ausreichende Eingrenzung gegeben ist.

3.3 Bauweise, Baugrenzen

Fur den gesamten Planbereich wurde eine offene Bauweise festgesetzt, um hier ne-
ben Einzel- und Doppelhédusern ggf. auch der Nachfrage nach Hausgruppen und
Reihenh&usern nachkommen zu kénnen.

Die uUberbaubaren Flachen bzw. nicht tberbaubaren Flachen werden durch Bau-
grenzen bestimmt. Die Uberwiegende Ausrichtung der Wohn- und Gartenflachen
nach Stden und Studwesten wird angestrebt, um eine gute Wohnqualitat und optima-
le Besonnung zu gewahrleisten.

Entlang der Stirper Stral3e wurde teilweise eine Baulinie festgesetzt. Hierdurch soll
erreicht werden, dass das Gebaude im dstlichern Bereich des Grundstiicks errichtet
wird und sich so die ruhebedurftige Gartenzone zum Westen, abseits der stark be-
fahrenen Stirper Stral3e, orientiert.

3.4 Stellplatze und Garagen

Fur den gesamten Planbereich wurde festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze und
Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Flache errichtet werden durfen.

Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass Stellplatze und Garagen
nicht in den hinteren Grundstiicksteil verlegt werden und somit zu Stérungen der be-
nachbarten Gartenzonen fiihren. Ausnahmsweise kdnnen Garagen jedoch bis zu
1,50 m Tiefe ebenso wie Vordéacher, Erker u. &. untergeordnete Bauteile in die nicht
Uberbaubaren Flachen hineinragen.

Ferner wurde festgesetzt, dass die Zufahrtsbereiche vor nach BauONW notwendigen
Stellplatzen und Garagen mindestens in einer Tiefe von 5,00 m bis zur 6ffentlichen
Verkehrsflache angelegt werden mussen, um auf dem Grundstiick eine zusatzliche
Stellflache fur einen weiteren PKW zu erhalten.
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4 Erschliel3ung

4.1 Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist Uber die neue HaupterschlieBungsstral3en Stirper Stral3e, Otto-
Hahn-Stral3e und Im Beierswinkel an das ortliche Stral3ennetz angeschlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine Wohnstral3e in einer Breite von 7,00 m mit
Anbindung an die Stirper Stral3e und an die Stral3e Im Beierswinkel.

Das neue Wohngebiet wird Gber einen Ful3- und Radweg mit Anschluss an die Fer-
dinand-Porsche-Stral3e an das vorhandene Wohngebiet angeschlossen.

4.2 Zu- und Abfahrverbot

Entlang der Stirper Stral3e wurde im Bereich des neuen Wohngebietes ein Zu- und
Abfahrverbot festgesetzt. Hierdurch soll eine Massierung Uberlanger Zufahrten durch
die Grunflache im Bereich der Stirper Stral3e vermieden werden.

Die Grundstticke im Bereich der Stirper Stral3e werden ausreichend uber die neue
WohnstralRe erschlossen.

Das nordliche Grundstick fir die geplante Wohnanlage fir ,betreutes Wohnen* soll
zusatzlich auch von der Stirper Straf3e erschlossen werden kénnen.

4.3 Ver- und Entsorqung

4.3.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitat erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt.

Der ausreichende Versorgungs- und Feuerléschdruck tber das 6ffentliche Netz wird
durch die Stadtwerke Lippstadt sichergestellt.

4.3.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Entwasserung fur das Baugebiet ist im Trennverfahren konzipiert.

Das Schmutzwasser der neuen Wohnstral3e wird im Studen an den Schmutzwasser-
kanal ,Im Beierswinkel“ angeschlossen.

4.3.3 Regenwasserentsorgung

Die Entwasserung von Grundstiicken wird durch die Abwasserbeseitigungssatzung
der Stadtentwasserung Lippstadt AOR geregelt, die fur die stadtische Kanalisation
grundsatzlich einen Anschluss- und Benutzungszwang vorsieht.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in Freigefallekandlen gesammelt und tber
ein Kanalnetz in den Stral3en einem Regenrtckhaltebecken im sitdwestlichen Be-
reich des Baugebietes zugeleitet, dort zwischengespeichert und tber den Graben
entlang des Blidackerweges dem Rol3bach zugeleitet.

Die Regenwasserkanéale der neuen Strale im Planbereich wird im Siden an den
Regenwasserkanal ,Im Beierswinkel” angeschlossen.

5 Grunflache

Parallel zur Stirper Stral3e verlauft eine ca. 6,00 m bis 9,00 m breite 6ffentliche Griin-
flache. Innerhalb dieser Flache verlaufen eine Gashochdruckleitung (DN 250 Stka)
sowie zwei 10-kV-Kabel der Stadtwerke Lippstadt.
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Durch das Plangebiet verlauft ein Griinzug der einen Ful3- und Radweg aufnimmt.
Dieser bildet einen Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet.

Entlang des Weges sollen beidseitig wechselstandig Baume gepflanzt werden, fol-
gende Baume werden vorgeschlagen analog zur Bepflanzung im tbrigen Siedlungs-
gebiet:

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Prunus avium (Traubenkirsche)
- Aesculus carnea (Kastanie)

6 Nachrichtliche Ubernahme

Parallel zur Stirper Stral3e verlaufen innerhalb des festgesetzten Ful3- und Radweges
bzw. innerhalb der festgesetzten Grinflache eine Gashochdruckleitung (DN 250
Stka) sowie zwei 10-kV-Kabel der Stadtwerke Lippstadt. Diese Trasse wurde als
nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan eingetragen und ist mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadtwerke Lippstadt in einer Breite von mind. 4,00 m ab-
gesichert. Die Anpflanzung von Baumen ist fur diesen Bereich nicht vorgesehen.

7 Flachenbilanz

Wohnbauflache 17.890,17 m?2 73,89%
Verkehrsflache 3.118,93 m? 12,88%
Griunflache 3.203,86 m? 13,23%
Insgesamt 24.212,96 mz2 100,00%

8 Kostenbilanz

Durch den Neubau der Wohnstral3en entstehen zusatzliche ErschlielRungskosten:

Baustralle ca. 86.000 €
StralRenendausbau ca. 162.000 €
Beleuchtung ca. 22.000 €

9 Immissionsschutz

9.1 Verkehrslarm

Auf die geplante Bebauung wirken Larmemissionen aus dem Kfz-Verkehr der Stirper
Stral3e ein. Durch die Umwandlung der bisherigen Mischgebietsflache zu einem All-
gemeinen Wohngebiet ergeben sich erhdhte Anforderungen an den Schallschutz.
Aufgrund der stadtebaulichen Situation kommt hier eine passive Schallschutzanlage
nicht in Betracht. Seitens der Stadt Lippstadt wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt, die die zu erwartenden Gerauschimmissionen im Anderungsbe-
reich durch den Kfz-Verkehr auf der Stirper Stral3e beurteilt.
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Fur die Festsetzung der erforderlichen LarmschutzmalRnahmen nach der DIN 4109
wurden die ,maf3geblichen Aul3enlarmpegel” herangezogen.

Aufgrund der Ergebnisse der Berechnungen ergeben sich fir die 6stlich der geplan-
ten ErschlieBungsstrale zur Stirper Stral3e angrenzende Bebauung fir die Ostfas-
saden Schallschutzanforderungen entsprechend des Larmpegelbereiches Ill. Fir die
Sud- und Nordfassaden der Geb&ude ergeben sich jeweils Anforderungen des nied-
rigeren Larmpegelbereiches Il. Bis einschliel3lich des Larmpegelbereiches Il werden
keine besonderen Anforderungen an die Schalldammung gestellt, da diese bereits
von den heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen lIsolierglasfenstern in Ver-
bindung mit der Ublichen Massivbauweise bei entsprechendem Flachenverhaltnis
von Wand zu Fenster erfullt werden.

Aufgrund dieses Sachverhaltes ist es nicht erforderlich im Bebauungsplan erhéhte
passive Schutzmassnahmen vorzusehen. Auch wenn fur einen ausreichenden
Schallschutz innerhalb der Geb&aude keine Erforderlichkeit zur Festsetzung erhéhter
SchallschutzmalRnahmen vorliegt, wird angeraten bei der Planung und Ausfihrung
der Gebaude die bestehende Immissionsbelastung z.B. durch entsprechende
Grundrissanordnung und hoheren Anforderungen entsprechende Schutzmalinahmen
zu bericksichtigen. Insbesondere ist zu beriicksichtigen, dass gesunder Schlaf in
den zur Larmquelle orientierten Raumen schon bei Spaltliftung nicht mehr gewahr-
leistet ist.

Hier wird daher durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan das Vor-
sehen schallgedammter Dauerltftungen fur die betroffenen Schlafraume gefordert.

Entlang der Stirper Stral3e wurde teilweise eine Baulinie festgesetzt. Hierdurch soll
erreicht werden, dass das Gebaude im dstlichern Bereich des Grundstiicks errichtet
wird und sich so die ruhebedurftige Gartenzone zum Westen, abseits der stark be-
fahrenen Stirper Stral3e, orientiert.

9.2 Sportlarm

Nordlich der Otto-Hahn-Stral3e ist ein Sportplatz mit Leichtathletikanlagen und einer
400 m-Laufbahn vorhanden. Die Sportanlage wurde bis vor einiger Zeit vom Sport-
verein 'Viktoria Lippstadt' als Vereinssportanlage genutzt, einige Schulen der Umge-
bung nutzen die Anlage fir den Schulsport.

Nach Umzug des Sportvereins Viktoria Lippstadt in die neu angelegten Sportanlagen
des Wohnparks Sid, steht das Sportgelande an der Stirper Stral3e ausschlie3lich
dem Schul- und Breitensport zur Verfiigung.

Da auf der Anlage zukiinftig kein regelmafRiiger Spielbetrieb durch Vereinssport statt-
finden wird ist davon auszugehen, dass ubliche LArmemissionen einer vereinsge-
bundenen Anlage durch den an- und abfahrenden Verkehr, durch die Zuschauer und
den Betrieb der Anlage in Ruhezeiten, hier entfallen. Somit bewegen sich die Emis-
sionen in einem Bereich, der nur bei seltenen Ereignissen den zuldssigen Larmpegel
eines Allgemeinen Wohngebietes Ubersteigt.

10 Artenschutz

Nach der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes muissen die Artenschutzbe-
lange bei Bauleitplanverfahren beachtet werden. Der Bebauungsplan Nr. 190 ist seit
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dem 27.02.2006 rechtsverbindlich. Zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde der-
zeit keine artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt.

Es wurde daher nun durch die Stadt ein ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag” fir den
Bebauungsplandnderungsbereich erarbeitet.

Es zeigt sich, dass die Lage des Planungsraums im Siedlungsrandbereich, die Ab-
schirmung durch bestehende Bebauung, die unzureichende Habitatausstattung so-
wie die Stoérungen aus dem Siedlungsbereich und Stral3enverkehr fur viele der ge-
nannten planungsrelevanten Arten mit ihren speziellen Habitatpraferenzen die Nut-
zung als Lebensraum ausschliel3en.

Das Plangebiet wird nach Auswertung der vorliegenden Daten moglicherweise von
einigen wenigen planungsrelevanten Greifvogelarten (Mausebussard, Turmfalke,
Sperber), als Teil ihres potenziellen Nahrungshabitates genutzt. Dieses ware aber
nur insofern planungsrelevant, wenn die Vorhabensflache ein essentieller Bestandtell
des Lebensraums ware, was aber aufgrund der Habitatfaktoren eher unwahrschein-
lich ist.

Bei keiner der genannten Arten ist eine erhebliche Stérung zu prognostizieren, die
einen Verbotstatbestand gemal 8 44 BNatSchG darstellt oder die Beantragung einer
Ausnahmeregelung erforderlich macht.

11 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

12 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich; die Flache im Plangebiet ist im
Eigentum der Stadt Lippstadt.

13 Umweltbericht

Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Gemal3 § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung abgesehen.

14 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften der rechtsverbindlichen Planung finden auch im Wesent-
lichen fiir den Anderungsbereich Anwendung.

Die Vorschriften fur die duRere Gestaltung der Gebaude wurden auf wenige Elemen-
te beschrankt.

Durch die Festsetzung zur Gestaltung von Dachgauben und Dacheinschnitten soll
ausgeschlossen werden, dass Dacher, die ruhig und klar zu gestalten sind, unver-
haltnismalRig oft aufgebrochen werden mit dem Ziel, ein optimal belichtetes zusatzli-
ches Geschoss zu erhalten.
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Das gesamte Erscheinungsbild der Stral3enrdume in der landlichen Umgebung wird
Uberwiegend gepragt durch Heckeneinfriedigungen bis zu einer H6he von 90 cm,
aber auch Holzzdune und Mauern sind in der n&dheren Umgebung anzutreffen. Die-
ses Gestaltungsmerkmal soll auch auf das Neubaugebiet tGbertragen werden.

Es wurde daher festgesetzt, dass neben Hecken auch Mauern und Z&aune bis zu ei-
ner H6he von 1,20 m als Grundstiickseinfriedigung zulassig sind.

Da sich die Ruhezonen der Grundstiicke auch teilweise zur 6ffentlichen Grinflache
orientieren und um diese gegen unerwinschte Einsicht abschirmen zu kénnen, wur-
de festgesetzt, dass als Grundstiickseinfriedigungen Hecken im Vorgartenbereich bis
zu einer Hohe von 2,00 m zul&ssig sind.

Als Einfriedigung zu der offentlichen Grinflache wurde eine Heckenpflanzung vorge-
schrieben.
Lippstadt, den 24. November 2011

gez. Hartmann
Dipl.-Ing.
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