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Verfahrensstand:

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 267 wird wie in der Abbildung darge-
stellt abgegrenzt:
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Abgrenzungsplan

1.2 Planverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Lippstadt hat am 13.11.2008 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 267 Lipperode, Delbriicker Weg Nord beschlos-
sen.

Das Planverfahren wurde im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Die Flache im Plangebiet ist durch ihre baulich genutzte Umgebung noch hin-
reichend als Siedlungsflache gepragt, so dass sie gem. § 13a BauGB in die Innen-
entwicklung einbezogen werden kann.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes gem. §19 BauNVO betragt weniger
als 20.000 m2. Im Planbereich werden keine Bauvorhaben zugelassen, die der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen eben-
falls keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgtter vor, so dass keine Grinde gegen die Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens vorlagen.

Die Planung wurde mit den Eigentimern abgestimmt. In der Zeit vom 30.06.2009 bis
07.08.2009 wurde die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefliihrt. Es gingen Stellungnahmen ein, die zur Ergénzung
der Planung fahrten. Ferner wurde aufgrund der Stellungnahme der unteren Land-
schaftsbehdrde fur den Planbereich eine artenschutzrechtliche Prifung durchgeflhrt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde in der Zeit vom 01. Marz 2010 bis 01. April 2010
offentlich ausgelegt. In dieser Zeit gingen keine Stellungnahmen zur Planung ein.
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1.3 Planerische Rahmenbedinqungen

1.3.1 Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich eine Flache far
die Landwirtschaft dar.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Nach dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennut-
zungsplan gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
Statt der Darstellung ,Flache fiir die Landwirtschaft wird fir den Planbereich ,Wohn-
bauflache” dargestellt.

Ausschnitt aus dem berichtigten Fldchennutzungsplan

1.3.2 Bebauungsplan
Far den Bereich des Planentwurfes besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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2 Ausgangssituation und Planungsziel

Im Rahmen der Untersuchung zur Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes
und daraus resultierender Ausweisung neuer Bauflachen in der Kernstadt und den
Stadtteilen wurden fir den Stadtteil Lipperode verschiedene Antrédge auf Ausweisung
zusatzlicher Wohnbauflachen gestellt.

Lipperode verflgt zurzeit — abgesehen von begrenzten Baullicken — Uber keine nen-
nenswerten Bauflachenreserven. Im Hinblick auf das Ziel, die Anzahl der Einwohner
des Stadtteils zu sichern, besteht somit ein Bedarf an Baugrundstiicken zur Eigen-
entwicklung. Aufgrund dieser Nachfrage und dem Ziel der Stadtentwicklungsplanung,
die vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche zu arrondieren, sollen parallel zur Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes kurzfristig stadtebaulich geeignete kleinere Fla-
chen fir eine Bebauung entwickelt werden. Hierzu sollen mdéglichst vorhandene Inf-
rastrukturen (StraBen, Ver- und Entsorgung, etc.) genutzt werden.

Im Ortsteil Lipperode ist ndrdlich des Delbriicker Weges eine Flache zur Auswei-
sung als Wohnbauflache geeignet. Nérdlich der vorhandenen Bebauung soll der
Siedlungsbereich zur offenen Landschaft um den zurzeit noch als Gartenflachen ge-
nutzten Bereich arrondiert werden. Die erforderliche BinnenerschlieBung der neuen
Wohnbauflachen kann an den Delbricker Weg angebunden werden.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art, Bauweise und MaB der baulichen Nutzung

FOr den Planbereich wurde analog zur umgebenden Bebauung ein allgemeines
Wohngebiet § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Planbereich wurden die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen

ausgeschlossen, da diese zusatzlich zu den anderen hier zuldssigen Nutzungen
moglicherweise zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und zu einer zusatzlichen
Larmbelastung des Wohnbereiches flihren wirden.

Da fir Beherbergungsgewerbe, nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen der
Verwaltung geeignetere Standorte in benachbarten Siedlungsbereichen bzw. im
Randbereich der Innenstadt zur Verflgung stehen, Tankstellen in der Regel an be-
lasteten HauptverkehrsstraBen ihren Standort finden sollen, kann auf die ausnahms-
weise Zulassung dieser Nutzungen verzichtet werden.

Gartenbaubetriebe finden bei der bereits gegebenen kleinteiligen Struktur der
Grundstliicke 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.
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Fir den Planbereich wurde analog zur umgebenden Bebauung eine max.
2-geschossige Bebauung festgesetzt.

Die zulassigen Traufhéhen wurden auf 4,50 m - 6,50 m begrenzt. Durch diese Fest-
setzung kdénnen Gebdude mit max. 2 Vollgeschossen und flach geneigtem Dach
bzw. mit einem Vollgeschoss mit hohem Drempel und ausgebautem Dachgeschoss
entstehen.

Durch die Begrenzung der Traufhéhen soll ein harmonisches Nebeneinander der
Gebaude gewahrleistet werden. Nachbarschaftliche Konflikte aufgrund stark differie-
render Gebaudehdhen und der damit verbundenen nachteiligen Auswirkungen hin-
sichtlich der Verschattung der Grundstiicke sollen damit ausgeschlossen werden.

Die Firsthohe wurde auf max. 9,00 m Ober StraBenniveau begrenzt. Hierdurch soll
ausgeschlossen werden, dass zu den max. zulassigen zwei Vollgeschossen ein zu-
satzlich ausgebautes optimal genutztes Dachgeschoss errichtet wird, das sich hier
gestalterisch und stadtebaulich nicht einfligen wirde.

Flr den Planbereich wurde festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
sind. Die Uberbaubaren Flachen bzw. nicht Gberbaubaren Flachen wurden durch
Baugrenzen bestimmt.

Um im nérdlichen Plangebiet nicht erwiinschten Geschosswohnungsbau auszu-
schlieBen, wurde hier festgesetzt, dass nur max. zwei Wohneinheiten je Gebaude
zulassig sind.

3.2 Stellplatze und Garagen

FOr den Planbereich wurde festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze und Garagen
nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden dirfen.

Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass Stellplatze und Garagen
nicht in den hinteren Grundstiicksteil verlegt werden und somit zu Stérungen in den
Gartenzonen fihren. Durch die Festsetzung werden auch Uberlange Zufahrten mit
der damit verbundenen Versiegelung ausgeschlossen.

Ausnahmsweise kénnen Garagen jedoch bis zu 1,50 m Tiefe ebenso wie Vordéacher,
Erker u. &. untergeordnete Bauteile in die nicht Gberbaubaren Flachen hineinragen.
Hierdurch wird insbesondere im Hinblick auf die Garagen gewéahrleistet, dass diese
nicht direkt an Grin- und Verkehrsflachen angrenzen.

Ferner wurde festgesetzt, dass die Zufahrtsbereiche vor Stellplatzen und Garagen
mindestens in einer Tiefe von 5,00 m bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache angelegt
werden mussen, um auf dem Grundstlck eine zusatzliche Stellflache flr einen weite-
ren PKW zu erhalten.

4 ErschlieBunqg

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

4.1.1 AuBere ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die StraBe ,Delbricker Weg“ an das 6rtliche StraBennetz
ausreichend angeschlossen.
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4.1.2 Innere ErschlieBung

Die erforderliche BinnenerschlieBung der neuen Wohnbauflachen kann an den
Delbriicker Weg angebunden werden.

Die ErschlieBung des westlichen Bereichs erfolgt Gber eine 6ffentliche ErschlieBung
als Schleife, die auch die Befahrbarkeit fiir Millfahrzeuge gewéabhrleistet.

Im d&stlichen Bereich erfolgt die ErschlieBung der riickwartigen Bauflachen Uber eine
StichstraBe mit einem Wendehammer, der eine Wendemdglichkeit fir Pkws zulasst.
Die Millentsorgung erfolgt vom Delbriicker Weg.

4.1.3 Offentlicher Nahverkehr )

Das Plangebiet ist Gber die Linie C5 des Stadtverkehrs Lippstadt an das OPNV —
Netz angeschlossen. Die nachst gelegenen Haltestellen sind ,Reuterstrae” und
~EinsteinstraBe”.

Der Ortsteil Lipperode wird ferner von den Buslinien 563 und 539 des Regionalver-
kehrs angefahren. Die nachst gelegene Haltestelle ist "Moorkampstr."

4.1.4 Versorgung

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

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

4.1.5 Schmutzwasserentsorgung

Die Entwésserung fur das Baugebiet ist im Trennverfahren konzipiert.

Das Schmutzwasser wird in Freigeféllekanalen gesammelt, zum Schmutzwasserka-
nal im Delbricker Weg und dann weiter zur Zentralklaranlage geleitet.

4.1.6 Regenwasserentsorgung

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist im Planbereich aufgrund des hohen
Grundwasserstandes nicht mdglich. Das anfallende Niederschlagswasser ist in den
vorhandenen Regenwasserkanal der StraBe ,Delbriicker Weg* einzuleiten.

5 Immissionsschutz - Sportlarm

Auf die immissionsempfindliche Wohnbebauung wirken Emissionen aus dem nahe-
gelegenen Sportgelande 6stlich der StraBBe ,Am Birkenbruch® ein.

Zur Beurteilung des Sportlarms wurde bereits 1990 im Zuge der Erweiterung des
Sportgelandes um das westliche Rasenspielfeld eine gutachtliche Stellungnahme
seitens des RWTUV zum Immissionsschutz erarbeitet.

Als Ergebnis dieses Gutachtens ist zu erwahnen, dass in der sonntaglichen ,Mittags-
Ruhezeit® von 13.00 Uhr — 15.00 Uhr mit einer Uberschreitung der Anforderungswer-
te nach der 18. BImSchV zu rechnen ist.

Die Baugenehmigung fur die Erweiterung der Sportanlage setzt daher fest, dass das
westliche Rasenspielfeld an Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 13.00 Uhr — 15.00
Uhr nicht benutzt werden darf.

Weitere Larmschutzmassnahmen fir den Bebauungsplanbereich sind daher nicht
erforderlich.
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6 Ortsrandeingrinung

Durch die Erweiterung des Baugebietes nach Norden ergibt sich eine neue Abgren-
zung zur freien Landschaft. Um hier im Bereich des neuen Ortsrandes ein stadtebau-
lich und landschaftlich glinstiges Bild zu erhalten wurde festgesetzt, dass entlang der
nordlichen Plangrenze die vorhanden Bepflanzung zur offenen Landschaft in einer
Breite von ca. 5,00 m erhalten bleiben muss.

Fir die Grundstlicke ohne Bepflanzung wurde festgesetzt, dass hier eine Hecken-
pflanzung in einer Breite von ca. 5,00 m aus standortgerechten heimischen Laubge-
hélzen anzupflanzen ist

7 Artenschutz

Der gesetzliche Artenschutz hat durch die Kleine Novelle des Bundesnaturschutzge-
setzes im Dezember 2007 ein starkeres Gewicht erlangt. So missen die Arten-
schutzbelange nunmehr bei allen Planungs- und Zulassungsverfahren berlcksichtigt
werden.

Da im Planbereich Gehdlzbestand vorhanden ist, der Lebensraum fir planungsrele-
vante Arten sein kénnte, wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgeflhrt.
Aufgrund dieser Auswertung kann davon ausgegangen werden, dass keine pla-
nungsrelevante Art durch die geplanten MaBnahmen zur Umsetzung des Wohnge-
bietes am Delbriicker Weg - Nord erheblich beeintrachtigt wird bzw. die Verbotstat-
bestdnde nach § 19 oder § 42 BNatSchG nicht erfillt werden.

Aufgrund der Analyse zum Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet
bleibt bezlglich der Auswirkungen des geplanten Wohngebietes die Beseitigung von
Gehdlzen, die potentiell als Horst- oder Héhlenbaum verschiedener Vogelarten bzw.
als Quartierbaum von Fledermausarten dienen kénnen, das wesentliche Problem
bezliglich mdglicher Verbotstatbestande.

Nach den aktuell vorliegenden Erkenntnissen gibt es jedoch keine konkreten Hinwei-
se auf das Vorkommen von Quartierbaumen im UG.

Lediglich aus Vorsorgegrinden und zur Risikominimierung sollte daher im Zuge der
Umsetzung des Wohngebietes eine landschaftsdkologische Baubegleitung erfolgen,
die bei der Fallung oder Rodung entsprechender Baume (die in den Wintermonaten
von November bis Februar durchgeflihrt werden sollte) sicherstellt, dass etwaig doch
betroffene Individuen planungsrelevanter Arten soweit méglich geschitzt und ggf.
umgesiedelt werden.

8 Altlasten

Im Planbereich sind, soweit bekannt, keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
vorhanden.

9 Flachenbilanz

Wohnbauflache 26.016,00 m2 94,54%
Verkehrsflache 1.502,00 m2 5,46%

Insgesamt 27.518,00 m2 100,00%
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10 Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind fiir den Planbereich nicht erforderlich.

11 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes.

12 Wasserschutzqgebiet

Das Plangebiet liegt im Bereich der Zone 1l des Wasserschutzgebietes.

13 Kostenbilanz

Wird nachgetragen

14 Gestaltungsvorschriften

Auf die Festsetzung von Vorschriften fir die duBere Gestaltung der Gebaude wurde
verzichtet.

Lediglich durch die beschrankte Zulassigkeit von Dachgauben und Dacheinschnitten
soll ausgeschlossen werden, dass Dacher, die ruhig und klar zu gestalten sind, un-
verhdltnismaBig oft aufgebrochen werden mit dem Ziel, ein optimal belichtetes zu-
satzliches Geschoss zu erhalten.

Das gesamte Erscheinungsbild der StraBenrdume in der lIandlichen Umgebung wird
Uberwiegend gepragt durch Heckeneinfriedigungen bis zu einer H6he von 90 cm.
Dieses Gestaltungsmerkmal soll auch auf das Neubaugebiet tbertragen werden.

Um die Ruhebereiche der Grundstlicke gegen unerwlinschte Einsicht abschirmen zu
kénnen wurde festgesetzt, dass abseits von 6ffentlichen Verkehrsflachen als Grund-
stlickseinfriedigungen neben Hecken auch Metallstab- und Holzz&dune bis zu einer
Hbhe von 2,00 m zulassig sind, wenn diese ortstblich begrint werden.

Als Eingrinung zur offenen Landschaft wurde die Pflicht zur Anpflanzung einer He-
cke aus standortgerechten heimischen Gehdlzen im Plan festgesetzt.

Lippstadt, den 17.06.2010

gez.

(Hartmann)

Dipl.-Ing.

Anlage: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag der Firma LékPlan



