Begrindung und Umweltbericht
zum
Bebauungsplan der Stadt Lippstadt
Nr. 227 Dedinghausen, Am Birkhof

1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus den nachfolgenden
Abgrenzungsplanen ersichtlich.
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= Bebauungsplan Nr. 227

Der Bebauungsplan besteht aus 2 Teilflachen.
Teil 1 umfasst das Baugebiet Dedinghausen, Am Birkhof.
Teil 2 umfasst eine Flache im Norden der Gemarkung Dedinghausen.

Sie dient als Kompensationsflache fur die mit der Planung verbundenen Ein-
griffe in Natur und Landschatft.

1.2 Ausgangssituation und Planungsziel

Wiederholte Anfragen beziglich einer Bebauung in zweiter Reihe innerhalb des
Baublockes "Am Birkhof" waren der Anlass fir die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes.

In den Uberwiegend bebauten Randbereichen dieses Baublockes besteht - da ein
Bebauungsplan gem. § 30 BauGB nicht vorhanden ist - heute ein Baurecht gem. §
34 BauGB, das jedoch eine neue Wohnbebauung in den hinteren Grundstiicksberei-
chen nicht zulasst.

Im Hinblick auf die bestehende Infrastruktur und den sparsamen Umgang mit der
Ausweisung neuer Baugebiete ist es u.a. das Ziel der Planung, auf den teils 60 m
tiefen Grundstiicken die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung in
zweiter Reihe zu schaffen.

Es ist beabsichtigt, in den hinteren Gartenbereichen eine stadtebauliche Ordnung
festzusetzen, die eine angepasste Verdichtung im Verhéltnis zur vorhandenen
Randbebauung aufweist. In die Betrachtung werden einerseits die Grundstlicksgro-
Ren einbezogen, die hier stark divergieren. Andererseits sind die Geb&udemassen
und -abmessungen zu beriicksichtigen, die sich teilweise durch ihre Entstehungsge-
schichte, die landwirtschaftliche Pragung oder die reine Wohnnutzung nach heutigem



Wohnstandard aul3erst heterogen darstellen. So finden sich im Plangebiet bzw. im
Umfeld des Planbereiches ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, kompakte kleine
Wohnhauser historischen Baudatums sowie zweigeschossige Wohnhéuser aus den
60er oder 70er Jahren.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf den hinteren Grundstticken ausschlief3lich eine
Wohnbebauung fur Einzelhauser in eingeschossiger Bauweise zu erméglichen.

Mit dieser Festsetzung kann jedoch die Errichtung eines Doppelhauses nicht ganz
ausgeschlossen werden: Sofern die Grol3e eines Grundstiickes bei Einhaltung der
notwendigen seitlichen Abstandsflachen die Errichtung eines Doppelhauses ermdég-
licht, ist dieses auch im Rahmen der Festsetzung 'Einzelhduser' zulassig.

Daruber hinaus wird tber eine Beschrankung der Wohneinheiten der Erhalt ruhiger
Gartenzonen angestrebt.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als "Dorfgebiet"
(MD) dar.

Der uberplante Bereich - hat sich im Laufe der Jahre in Richtung eines Allgemeinen
Wohngebietes entwickelt. Durch den Zuschnitt der Grundstiicke und die fast licken-
lose Randbebauung mit tberwiegender Wohnnutzung ist hier eine Nutzung in Rich-
tung Land- und Forstwirtschaft weitestgehend auszuschliel3en.

Die Dorfgebietsausweisung im Bereich 'Am Birkhof' setzt sich aber auch tber den
Planbereich nach Westen fort. Hier sind landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe
angesiedelt.

Eine dieser Hofstellen liegt nur 60 m vom Plangebiet entfernt. Hier ist neben den b-
lichen Larmimmissionen aus Tierhaltung und Maschinenpark vor allen Dingen mit
Geruchsimmissionen (Hinweis der Landwirtschaftskammer) zu rechnen, die auch auf
das Plangebiet einwirken, zumal dieses sich in der Hauptwindrichtung befindet. Die
Geruchsimmissionen gehen in diesem Fall in der Hauptsache von grof3eren Anlagen
mit Sauenhaltung und Ferkelaufzucht aus. Es kann daher nicht nur der Gberplante
Bereich isoliert betrachtet werden. Insgesamt sind auch die ortlichen Verhaltnisse
ausschlaggebend fur die Klassifizierung eines Gebietes. Es ist davon auszugehen,
dass es nicht im Sinne des Gesetzgebers war, angrenzende Hofstellen in einen
Planbereich mit einzubeziehen, um hier den Charakter eines Dorfgebietes zu recht-
fertigen.

Aufgrund der Nahe dieser Immissionsquellen zum Plangebiet ware es moglich, den
Planbereich zu erweitern mit dem Ziel, ein in sich gegliedertes Dorfgebiet mit den
Schwerpunkten ‘Landwirtschaft' und 'Wohnen' festzusetzen. Da aber im Planbereich
keine weiteren Nutzungen neben dem Wohnen vorhanden sind, soll fir den Uber-
planten Bereich der Flachennutzungsplan geandert werden, um parallel hier ein All-
gemeines Wohngebiet festsetzen zu kdnnen.

2.2 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die planungs-
rechtliche Beurteilung erfolgte bisher nach § 34 BauGB.



2.3 Planverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss beschloss am 13.01.2000, den Bebauungs-
plan Nr. 227 Dedinghausen, Am Birkhof aufzustellen.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger am Verfahren - gem. 8§ 3 (1) BauGB - fand am
04.12.2001 statt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren erfolgte im Mai und
Juni 2002.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit seiner Begriindung vom 20.06.2002 im
Zeitraum vom 16.07.2002 bis 14.08.2002 offentlich ausgelegt.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Zielen fir die 62.Anderung des Fla-
chennutzungsplanes den gesamten Planbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA)
fest.

Das Plangebiet wurde in 2 Bereiche gegliedert.

Der Bebauungsplan setzt fir den Randbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA;)
fest, das aufRer dem Ausschluss von Vergnigungsstatten alle Nutzungsarten des
Zulassigkeitskataloges gem. 8§ 5 der BauNVO zulasst.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten erfolgte zum Schutz der vorhandenen und
geplanten Wohnnutzungen, um negative Auswirkungen auf das Umfeld auszuschlie-
Ren.

Fur die hinteren Grundsticke wurde ein Allgemeines Wohngebiet (WA;) festgesetzt,
das aus dem Zulassigkeitskatalog der BauNVO nur die Wohnnutzung zulésst. Die
Differenzierung zum WA;-Gebiet erfolgte u.a., um hier die von den anderen Nut-
zungsarten ausgehenden Stérungen - wie haufige Kfz-Verkehre und erhéhter Stell-
platzbedarf - im Blockinnenbereich auszuschliel3en.

Mit der gleichen Zielsetzung und dem Ausschluss einer nicht gewollten Verdichtung
der Wohnbebauung wurde im WA,-Gebiet die Anzahl der Wohneinheiten pro Ge-
baude fur Einzelhduser auf maximal zwei Einheiten, fir jeweils eine Doppelhaushalf-
te auf maximal eine Wohneinheit begrenzt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Abgeleitet aus dem Bestand wurde fur das WA;-Gebiet die Grundflachen- und die
Geschossflachenzahl auf 0,4 bzw. 0,8 als héchstes Mal3 der baulichen Nutzung fest-
gesetzt. Um eine Verdichtung des Blockinnenbereiches auszuschliel3en wurde fur
das WA,-Gebiet die Grundflachenzahl auf max. 0,3 begrenzt.

Die Baugrenzen wurden in ihren Abmessungen und ihrer Lage so gewahlt, dass in
Bezug auf die Ziele des Energie sparenden Bauens die Wabhlfreiheit zwischen giebel-
oder traufenstandiger Anordnung nach Suden erhalten bleibt und sich somit u.a.



auch verschiedene Bautypen vom Bungalow bis zum klassischen, durch ein Sattel-
dach gepragten, Gebaude realisieren lassen.

Das planerische Ziel ist hier zwar die Errichtung von Einfamilienhdusern. Der Begriff
des "Einfamilienhauses”, der des 6fteren im Rahmen der Birgerbeteiligung angefuhrt
wird, ist kein Begriff aus dem Baurecht, deshalb lasst sich eine Begrenzung der Nut-
zung dieser Art nicht festsetzen.

Die Beschrankung der maximal zuldssigen Anzahl von 2 Wohneinheiten je Gebaude
iIm Einzelhaus ist gewahlt worden, um auch ein Generationen-Wohnen unter einem
Dach zu erméglichen.

Fur den Fall, dass an der Stelle eines in der stadtebaulichen Planung vorgesehenen
Einzelhauses mit maximal zwei Wohnungen ein Doppelhaus zuzulassen ist, wird die
Anzahl der Wohnungen in einer Doppelhaushélfte auf nur eine Wohnung begrenzt.
Durch diese zusatzliche Einschrankung auf eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte
wird sicher gestellt, dass im Innenbereich eine weiter gehende Verdichtung und ho-
here Belastung durch Anliegerverkehre ausgeschlossen ist.

Eine weitere Reduzierung der Ausnutzung soll durch die Festsetzungen der Bauwei-
se und der Geschossigkeit bewirkt werden.

3.3 Bauweise und Geschossigkeit

Abgeleitet aus der bestehenden Bebauung wurde fiir das WA;-Gebiet die offene
Bauweise festgesetzt. Fur den Blockinnenbereich als WA,-Gebiet wurde die Bauwei-
se auf Einzelh&user beschrankt.

Mit dieser Festsetzung kann jedoch die Errichtung eines Doppelhauses nicht ganz
ausgeschlossen werden: Sofern die Grof3e eines Grundstiickes bei Einhaltung der
notwendigen seitlichen Abstandsflachen die Errichtung eines Doppelhauses ermdg-
licht, ist dieses auch im Rahmen der Festsetzung 'Einzelhduser' zulassig.

Eine weitere Verdichtung durch die Errichtung mehrerer Doppelhduser ware nur
durch die Begrenzung der Grundstucksgrof3en im Verhaltnis zu den Geb&uden zu
regeln. Die Tatsache, dass es sich bei der tUberwiegenden Zahl der Grundstiicke um
Flachen handelt, die weit Uber der heute nachgefragten GréRenordnung von ca. 5-
600gm liegen zeigt jedoch, dass diese Regelung fur einen kleinen Bereich und zu
Lasten nur eines oder zweier Eigentimer nicht rechtssicher ist.

Wie im Rahmen der Auslegung des Planes angeregt, bietet es sich an, die zulassige
Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude zu begrenzen.

Wahrend fur die strallenbegleitende Bebauung in Anlehnung an den Bestand eine
max. zweigeschossige Bauweise festgesetzt wurde, ist fir den Blockinnenbereich
nur eine eingeschossige Bebauung zulassig.

Auf Wunsch der Anlieger, die Gebaudehdéhen im Blockinnenbereich zu begrenzen,
um eine ungewinschte Entwicklung hoher Baukérper auszuschliel3en, wurden die
Trauf- und Firsthohen durch Festsetzungen begrenzt. Die Mal3e orientieren sich am
umliegenden Gebaudebestand der niedrigen 'Einfamilienhduser' sowie den heutigen
Baustandards im Wohnungsbau.

Im Rahmen dieser Beschrankungen sind jedoch eingeschossige Gebaude mit aus-
baubaren Dachgeschossen realisierbar.



4 ErschlieBung

4.1 AuRere und innere ErschlieRung

Der Planbereich ist verkehrlich durch die ihn umgebende Stral3e Am Birkhof ausrei-
chend an das inner- und tberortliche Stral3ennetz angebunden.

Wahrend die Grundstiicke entlang der Stra3e 'Am Birkhof' durch diese erschlossen
werden, sollen die hinteren Freiflachen im nérdlichen Planbereich durch private Zu-
wege Uber die vorderen Grundsticke erfolgen. Eine Festsetzung der privaten Er-
schlieBung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgte nicht, um einer individuel-
len Regelung bzgl. deren Lage nicht vorzugreifen. Im Rahmen der Grundstickstei-
lungen bzw. des Baugenehmigungsverfahrens ist die gesicherte ErschlieBung der
hinteren Grundstticke aufzuzeigen.

Teilflachen der Garten im stdlichen Planbereich sind bereits durch einen Privatweg
vom sudlichen StraRenabschnitt 'Am Birkhof' erschlossen. Nach Abriss eines alten
Hauses soll eine neue StralRe drei Bauplatze erschliel3en. Um in diesem Bereich Sto-
rungen der Nutzung der Hausgéarten in Grenzen zu halten, wurden in Erganzung der
Uberbaubaren Flachen festgesetzt, innerhalb derer Garagen und Stellplatze errichtet
werden durfen. AuRerhalb dieser Flachen wird deren Errichtung zugleich ausge-
schlossen.

4.2 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Gber Buslinien mit Haltepunkten an den Stra3en Kdlner Grenz-
weg, Thingstrae und 'Am Birkhof' ausreichend an das stadtische OPNV-System
angeschlossen.

5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt. Der ausreichende Versorgungs- und Feuerldschdruck tber
das offentliche Netz wird ebenfalls durch die Stadtwerke Lippstadt sicher gestellt.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt tber das vorhandene o6ffentliche Kanal-
netz im Trennsystem.

Nach dem Landeswassergesetz (8§ 51 a LWG NW) besteht eine generelle Pflicht zur
Okologischen Beseitigung des Niederschlagswassers. Dieses ist auf dem Grundsttick
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies
maglich ist.

Die geologische Karte NRW - herausgegeben vom Geologischen Landesamt NRW -
weist bezuglich der Bodenstrukturen fur den Planbereich einen Léssboden (Schluff,
schwach feinsandig - tonig, meist entkalkt, gelb-graubraun) aus.

Die Durchlassigkeit des Bodens wird bei dieser Bodenart mit Kf 5 x 10 ° (Durchlas-
sigkeitswert) It. der Durchlassigkeitsbewertung nach DIN 18130 als "gering durchlas-
sig" eingestuft. Aufgrund des unzureichenden Versickerungspotentials und der dar-
aus resultierenden Gefahr einer erheblichen Staunassebildung wird von einer Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers abgeraten.



Da in diesem Bereich nicht die Mdglichkeit besteht, das Oberflachenwasser in einen
Vorfluter einzuleiten, ist das vorhandene Kanalsystem zu nutzen.

6 Umweltbericht

Naturschutz und Landschaftspflege

Aufgrund der Grol3e des Planbereiches, der Ziele und Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes wird eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach EU-Richtlinie nicht
erforderlich.

Durch die geplante MalRnahme finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die
gem. 8 8 a BNatSchG auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewerten und zu kom-
pensieren sind.

6.1 Bestand

Als Biotoptyp vom Eingriff betroffen sind Gartenflachen, die als Zier- und Nutzgarten
genutzt werden. Darin finden sich einige junge und alte Obstbaume, einzelne Bau-
me, Zierstraucher und Nadelgehdlze, die zusammen mit den Gehélzen der Nachbar-
grundstiicke einen eingewachsenen Biotopverbund darstellen. Der grof3e Anteil an
Scherrasen mindert die vorhandene Strukturenvielfalt. Zwei Flache im Gebiet werden
als Pferdeweide genutzt.

6.2 Eingriffsabschatzung

Mit der Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Blockinnenbereich werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur landschaftsokologische und landschaftsasthe-
tische Veranderungen geschaffen.

Der Eingriffsbereich hat eine Gesamtgrof3e von ca. 8787 gm. Als Mal3 der baulichen
Nutzung wird die Grundflachenzahl von 0,3 angesetzt. Hieraus ergibt sich eine max.
versiegelbare bzw. Uberbaubare Flache von ca. 3954 gm einschl. einer 50 %igen
Uberschreitung der Grundflache nach § 19 (4) BauNVO.

6.3 Eingriffsbilanzierung

Die Erfassung und Bewertung von Bestand und Planung erfolgte nach der Arbeitshil-
fe 'Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft' herausgegeben von der Lan-
desregierung Nordrhein-Westfalen.

Die Bilanzierung ergab, dass der Eingriff in Natur und Landschaft im Planbereich
nicht ausgeglichen werden kann, es wurde ein rechnerischer Bedarf von 6500 gm
Ausgleichsflache (Neuanlage von Wald auf einer Ackerflache) ermittelt.

Ausgangszustand des Untersuchungsgebietes

Zier- und Nutzgarten, strukturreich mit einzelnen Obstbaumen
8787 gm x 4 Wertepunkte x 1,2 Korrekturfaktor = 42177 Wertepunkte



Zustand des Untersuchungsraumes gem. den Festsetzungen des B-Planes

Versiegelte Flache GRZ 0,3

3954 gm x 0 Wertepunkte = 0 Wertepunkte
Gartenflache, strukturarm

4833 gm  x 2 Wertepunkte = 9666 Wertepunkte
Gesamtbilanz 9666 Wertepunkte - 42177 Wertepunkte = - 32511 Wertepunkte

6.4 MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sollen im Bebauungsplan-

gebiet vorgesehen werden:

= Versiegelungen sind auf das Notwendigste zu beschranken,

= je Grundstick ist mind. ein hochstdmmiger mittelkroniger Laub- oder vorzugswei-
se Obstbaum zu pflanzen,

= als Grundstiickseinfriedigungen sind unter Verwendung heimischer, standortge-
rechter Geholze Hecken anzupflanzen.

6.5 Kompensationsmallnahme

Da die zu erwartenden Eingriffe im Planbereich nicht auszugleichen sind, wird auf
einer externen Flache eine Neuanlage von Wald vorgenommen. Die Flache wird zur
Zeit landwirtschaftlich genutzt (Acker).

Es handelt sich um eine Flache im Norden von Dedinghausen(Gemarkung Deding-
hausen), sudlich der Strasse Im Tiwitt, Flur 6, Flurstiick 8. Der Eigentiimer stellt die
Flache der Stadt Lippstadt zur Aufforstung zur Verfigung. Ein stadtebaulicher Ver-
trag zwischen dem Eigentimer und der Stadt sichert diese Flache als Ausgleichsfla-
che.

Nach Ricksprache mit dem Forstamt Rithen soll die geplante Aufforstung an den
vorhandenen Wald anschlie3en und nach Osten und Siden mit einem Waldmantel
umschlossen werden. Die Randausformung der Waldflache erfolgt in einer unregel-
mafigen geschwungenen Linie, um die 6kologisch besonders hochwertigen Wald-
randbereiche im Ubergang zur Krautzone zu verlangern.

Der Krautsaum wird in ca. 5 m Breite in einer moglichst geschwungenen Linie um
den Waldrand angelegt. Die Flache wird zundchst mit extensiven Landschaftsrasen
eingesat und je nach Bedarf ca. 1 - 2 x/ pro Jahr ausgeméaht. Spater wird dieser Be-
reich nur noch sporadisch ausgemaht.

Die Flache wird zum Schutz der jungen Gehdlze gegen Wildverbiss durch einen
Wildgatterzaun eingefasst.

Hauptkultur

Stieleichen, Hainbuchen, Winterlinden im 2 x 1 m Verband in reihenweiser Mischung.
(abwechselnd 2 Reihen Eichen, 1 Reihe Hainbuchen. Winterlinden in den Hainbu-
chen-Reihen jede 5. und 6. Pflanze.

Waldmantel

im Durchschnittsverband 1,5 x 1 m.

Weil3dorn, Pfaffenhitchen, Hundsrose, Faulbaum, Haselnuss, Wildapfel, Hartriegel



Bilanzierung der MaRnahme:

Anlage eines Laubwaldes mit einem Waldrand = 6500 gm

Es erfolgt eine Aufwertung des Biotoptypes um 5 Punkte (Grundwert A = 2 Punkte fir
Acker auf Grundwert P= 7 Punkte fir Naturnahe Wald mit Waldrandern und Kraut-
saum).

6500 gm x 5 Punkte = 32500 Punkte

Der Gesamtflachenwert der angegebenen ErsatzmalRnahme entspricht dem ermittel-
ten Defizit des Gesamtflachenwertes des Bebauungsplanbereiches.

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen angesehen werden.

6.6 Emissionen aus der Tierhaltung

Das Uberplante Gebiet ist durch dorfgebietstypische Geruchsimmissionen vorbelas-
tet.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich eines westlich gelegenen land-
wirtschaftlichen Betriebes mit Tierhaltung.

Aufgrund des geringen Abstandes zu diesem Betrieb kénnen Geruchsbelastigungen,
die zwangslaufig mit der Tierhaltung verbunden sind, im geplanten WA-Gebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Die auf die Haufigkeit abzielenden Immissionswerte fir Wohn-/Mischgebiete nach
der GIRL NW (Geruchsimmissions-Richtlinie) werden erfahrungsgemaf im vorlie-
genden Fall wegen fehlender Abstande Uberschritten.

Es wird daher im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass im Plangebiet die Immis-
sionswerte It. GIRL NW von 0,10 IW fur Wohn- / Mischgebiete nicht gewéhrleistet
sind, sondern die Immissionsbelastung von 0,15 IW fur Gewerbe- / Industriegebiete
zugrunde zu legen sind.

7 Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand werden sowohl im Planbereich wie auch in den an-
grenzenden Flachen keine denkmalpflegerischen Belange berthrt.

8 Flachenbilanz

Wohngebietsflache 27.729,94m2 = 98 %
Private Verkehrsflache 526,92 m?2 = 2%
Gesamtflache 28.256,86 m2 = 100 %

geschatzte Anzahl der neuen Wohneinheiten ca. 16
9 Kosten

9.1 Kosten fur ErschlieBungsmalinahmen

Durch den Bebauungsplan entstehen fir die Stadt Lippstadt keine Folgekosten, da
alle 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen vorhanden sind.
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9.2 Kosten der KompensationsmalRnahmen

Die Ausweisung zusatzlicher Bauflachen innerhalb des Planbereiches erfordert die
unter Punkt 6 aufgefihrten Kompensationsmafinahmen.

Die voraussichtlichen Kosten hierflr einschliel3lich der Kosten fir die Bereitstellung
der notwendigen Grundstticksflachen, die anfallen werden, sind von den Eigentu-
mern der Grundsticke, auf denen die Eingriffe stattfinden, in vollem Umfang zu fi-
nanzieren.

Die Stadt Lippstadt erhebt Kostenerstattungsbeitréage gem. 8§ 135a-c BauGB.

10 Bodenordnung

Zur Sicherung der Planung ist ein Umlegungsverfahren nach 8 34 ff. BauGB nicht
erforderlich.

Lippstadt, den 23.01. 2003

(Fiedler)



