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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 219 erfasst einen Teilbe-
reich der Ortsmitte von Eickelborn und wird begrenzt durch die Eickelbornstraf3e im
Norden, die Rosenstral3e im Osten, die StraRe "Am Waldchen" im Siiden sowie eine
Wohnbebauung im Westen.
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1.2 Anlass der Planung, Ausgangssituation und Planungsziel

Der Landschaftsverband Westf.-Lippe hat als Grundsttickseigentiimer bereits in der
Vergangenheit eine Anzahl von Grundstticken im Stadtteil Eickelborn privatisiert.

Das Interesse an einer VeraulRerung gilt auch seit langerem einer ca. 7.000 m2 gro-
Ben unbebauten Flache zwischen der Eickelbornstrale und der StralRe "Am Wald-
chen".

Diese nun von der Planung betroffenen Grundsticksflachen stehen Uberwiegend im
Eigentum des Landschaftsverbandes Westf.-Lippe, zum Teil der Stadt Lippstadt und
privaten Anliegern.

Entlang der o. g. Stral3en bilden stra3enbegleitende Wohngebaude Gebaudezeilen,
die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen werden, um den
Planbereich sinnvoll abgrenzen zu kénnen.



Auf Grund der Nachfrage nach zusatzlichem Bauland in Eickelborn erscheint es aus
der Sicht der Stadtteilentwicklung sinnvoll, vorrangig innerhalb des Ortsteiles frei wer-
dende Grundstucksflachen zu aktivieren und einer Wohnbebauung zuzufihren.

Im Vorfeld dieser Planungsabsicht wurden jedoch Bedenken gegen eine Verdichtung
der Wohnbebauung in diesem Bereich erhoben. Diese bezogen sich auf die von in-
tensiver Tierhaltung (Schweinemast) ausgehenden Geruchsimmissionen eines land-
wirtschaftlichen Betriebes nérdlich der Eickelbornstral3e.

Eine seitens der Stadt Lippstadt in Auftrag gegebene gutachterliche Stellungnahme
zu den Emissionen des Betriebes kam zu dem Ergebnis, dass nur die Randbebau-
ung an der sudlichen EickelbornstraRe von starkeren Geruchsimmissionen betroffen
sei.

Fur die geplanten Wohnbauflachen und den Bestand im stdlichen Planbereich sind
keine Uberschreitungen der Geruchsgrenzwerte fur ein Wohngebiet zu erwarten.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 219 ist es, u. a. die zukinftige Wohnbebauung zwi-
schen der Eickelbornstra3e und der StralRe "Am Waldchen" auf den heute noch un-
bebauten Flachen stadtebaulich zu ordnen und dem Charakter des angrenzenden
Wohnsiedlungsbereiches anzupassen. Die verkehrliche Erschlie3ung dieser geplan-
ten Wohnbauflachen erfolgt tber eine Stichstralie, die im Osten an die Rosenstralie
anbindet.

Mit der Ausweisung dieser geplanten Wohnbauflachen ist auch eine Neuordnung der
westlich angrenzenden stadteigenen Flachen verbunden.

Durch den Abriss einiger Gebaude und die Einbeziehung eines vorgelagerten Park-
platzes konnte auf dem Gelande der ehemaligen Schule von Eickelborn eine grol3e
Freiflache sudlich der Eickelbornstrale geschaffen werden. In diesem zentralen Be-
reich des Ortes ist u.a. durch den Einsatz von Fordermitteln des Amtes fur Agrarord-
nung eine multifunktionale Dorfplatzflache entstanden. Neben einer gestalteten Auf-
enthalts- und Ruhezone in Gebaudenahe wird die nérdlich angrenzende Flache -
berwiegend als Parkplatz bzw. Raum fur Dorffeste genutzt.

Die Raume des verbleibenden Schulgebdudes sollen den lokalen Vereinen zur Ver-
fugung gestellt werden.

Wahrend der Beteiligung der Behdrden regte der Kreis Soest an, die Baume stdlich
des Bolzplatzes als zu erhalten festzusetzen.

Unter Berucksichtigung dieser Anregung soll deshalb der vorhandene Gehdlzbe-
stand im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes geschiitzt und als "zu erhalten”
festgesetzt werden.

2 Rahmen der Bauleitplanung

2.1 Darstellung im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den dstlichen Planbereich Wohn-
bauflachen dar. Westlich angrenzend wird im Flachennutzungsplan eine Flache fur



den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fir Schule, Sporthalle und Bolzplatz
dargestellt.

2.2 Erlauterung der Anderungen

Fur den Planbereich wird parallel zum Bebauungsplanverfahren die 94. Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt mit dem Ziel, hier eine Wohnbauflache
darzustellen.

Anlass hieflr ist die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Schulgelandes und
das Ziel, auf unbebauten Grundstiicksflachen im Blockinnenbereich die Errichtung
von Wohngebauden verwirklichen zu kénnen.

2.3 Festsetzungen von Bebauungsplanen und anderen Satzungen

Fur den rdumlichen Geltungsbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
und keine rechtsverbindliche Satzung gem. 8§ 34 Baugesetzbuch.

Nordlich der Eickelbornstral3e grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 an
den Planbereich an. Dieser setzt in diesem Bereich ein Dorfgebiet fest.

3 Stadtebauliche Planungsziele

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 219 wurde mit Ricksicht
auf die bestehende Nutzung der Bebauung ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Die Grundstlcke entlang der Eickelbornstral3e und der Stra3e "Am Waldchen" sowie
die stadtischen Grundsticke - Turnhalle/ehem. Schule - (WA1) dienen vorwiegend
dem Wohnen, ermdglichen aber auch grundsatzlich eine Durchmischung mit der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storenden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Mit Ricksicht auf die bestehende Wohnnutzung wurden in diesem Bereich die weni-
ger vertraglichen Nutzungsarten, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen aus dem Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgeschlossen.

Fur die geplanten Gberbaubaren Grundstticksflachen im mittleren Planbereich (WA2),
dessen Flachen durch eine Stichstralle mit einer Wendemdglichkeit erschlossen
werden, sind gem. § 4 Abs. 2 nur Wohngebaude zuléssig. Diese Beschrankung er-
folgte, da von den Ubrigen Nutzungen unerwiinschte Stérungen insbesondere durch
ein erhodhtes Verkehrsaufkommen herbeigefuhrt wirden.

Die Erganzung des Wohngebietes soll in erster Linie der Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern nachkommen. Die Zulassigkeit der Wohneinheiten pro Wohn-



gebdude wurde auf max. zwei Wohnungen begrenzt, um einer nicht gewinschten
verdichteten Wohnnutzung entgegen zu wirken.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung fir das allgemeine Wohngebiet WAL orientiert sich
im wesentlichen an der vorhandenen Bebauung.

Fur die bestehende ein- und zweigeschossige Bebauung - WAL - wurde als Ober-
grenze eine Grundflachenzahl - GRZ - von 0,3 und eine Geschossflachenzahl - GFZ
- von 0,6 festgelegt.

Fur den Bereich der Neubebauung hingegen soll, um diesen Bereich nicht starker zu
verdichten, eine Grundflachenzahl von 0,3 im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Fur die heutige stralRenbeleitende Bebauung entlang der Eickelbornstraf3e und der
Stral3e "Am Waldchen" wird in Anlehnung an den Bestand eine max. Zweigeschos-
sigkeit festgesetzt.

Da diese Stral3enziige Uberwiegend zweigeschossig bebaut sind, soll diese Festset-
zung sicherstellen, dass auch mégliche Neu- bzw. Umbauten sich in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen.

Dem gegentber wurde fur den neu Uberplanten Innenbereich die eingeschossige
Bebauung festgesetzt. Diese soll sich in ihrer Hohenentwicklung der vorhandenen
Bebauung unterordnen. Um dies zu gewahrleisten und Ausreil3er in der Hohenent-
wicklung zu begrenzen, werden die Trauf- und Firsthéhen tGber NN als H6chstmalle
festgesetzt. Hierdurch soll erreicht werden, dass ein aus stadtebaulicher Sicht har-
monisches Nebeneinander der Gebaude gewahrleistet ist.

3.2.2 Bauweise und Baugrenzen

Abgeleitet aus der bestehenden Bebauung wurde fur das Allgemeine Wohngebiet die
offene Bauweise mit der Beschrankung auf Einzel- und Doppelhéuser festgesetzt.
Durch diese Beschrankung soll die Moglichkeit der Reihenhausbebauung ausge-
schlossen werden, da sich eine derart kompakte Bebauung neben der angrenzenden
vorhandenen dorflichen aufgelockerten Bebauung stadtebaulich nicht einfigen wur-
de.

Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. nicht Gberbaubaren Fla-
chen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese stralenbegleitenden Bauflachen
werden im Bebauungsplan als Bander festgesetzt.

Durch die Lage der Planstraf3e und der Grundstiicksgrenzen der vorhandenen stra-
Benbegleitenden Bebauung sind die neuen Uberbaubaren Grundsticksflachen im
Innenbereich teils von geringer Tiefe. Wahrend bei diesen Grundstiicken die Bautiefe
auf 12 m beschrankt wurde, lassen benachbarte Grundstiickszuschnitte Bautiefen bis
16 m zu.



Die Abstande zu der Planstral3e sind flachensparend bis auf 3 m reduziert worden.
Dagegen erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen entlang der Eickelbornstral3e und
der StraRe "Am Waldchen" am Bestand orientiert. Die grof3zigig festgelegten Bau-
flachen ermoglichen eine rickwartige Erweiterung der vorhandenen Bebauung.

Da aus dem Bestand keine eindeutigen Bauflachen abgeleitet werden konnten, wur-
den in der gegebenen Situation zur Begrenzung der uberbaubaren Flachen aus-
schlie3lich Baugrenzen - keine Baulinien - im Bebauungsplan festgesetzt.

4 ErschlieBung

4.1 AuRere ErschlieRung

Der Planbereich wird im Norden durch die in West-Ost-Richtung verlaufende Haupt-
verkehrsstral3e - L 636 - ausreichend an das uberortliche Stral3ennetz angeschlos-
sen.

4.2 Innere ErschlieRung

Wahrend die Grundstiicke entlang der Eickelbornstral3e im Norden und der Stral3e
"Am Waldchen" im Stden durch diese Stral3en erschlossen werden, erfolgt die ver-
kehrliche ErschlieBung fur die neuen Wohnbauflachen im Innenbereich westlich der
RosenstraRe fur den Kraftfahrzeugverkehr tber eine StichstralRe mit integriertem
Wendehammer.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden durch Stral3enbegrenzungslinien begrenzt,
dadurch wird eine ausreichende Stral3enbreite sichergestellt.

4.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Gber die in der EickelbornstraRe verlaufenden Buslinien ausrei-
chend an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die nachst-
gelegene Haltestelle befindet sich an der Einmindung der Michaelstral3e im Bereich
des Dorfmittelpunktes.

4.4 Ful3- und Radwege

Um eine fullaufige Durchlassigkeit des Planbereiches zu erreichen, ist fir FuR3gan-
ger und Radfahrer eine Anbindung in Verlangerung der Planstral3e an die Dorfplatz-
flache vorgesehen.

Mit einbezogen in diese MalRhahme wurde auch der heute bereits von der Stral3e
"Am Waldchen" nach Norden fiihrende Erschlielungsweg, der eine durchgangige
Verbindung zu den Sportanlagen sudlich des Bebauungsplangebietes bietet.

Der ehemals schmale Weg wurde inzwischen verbreitet, so dass neben den Ful3-
gangern und Radfahrern auch Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge die angrenzen-
den Grundstlcke erreichen kdnnen.



45 Stellplatze und Garagen

Der allgemein hohe Motorisierungsgrad und der unzureichende Nachweis an Stell-
platzen auf den privaten Grundsticken im Planbereich sowie der Parkdruck auf kos-
tenlose Parkplatze in Strallenrdumen der Wohngebiete erfordern Mallnahmen, um
zusatzlichen Parkraum zu schaffen.

So soll durch die Festsetzung, dass Garagen in einem Mindestabstand von 5 m zur
StralRenbegrenzungslinie errichtet werden, die Mdglichkeit eines zusatzlichen Ab-
stellplatzes vor den Garagen gesichert werden.

Zur Vermeidung tUberdimensionierter Hauszufahrten und der Anlage von zuséatzlichen
Stellplatzen im Vorgartenbereich wurde festgesetzt, dass die Breite der Zufahrten je
Grundstuck max. 5,00 m betragen darf.

Dariber hinaus sollen dem ruhenden Verkehr innerhalb der Verkehrsflache besonde-
re Offentliche Parkflachen zugewiesen werden.

Im sidwestlichen Planbereich entlang der StraRe "Am Waldchen" ist eine einreihige
Parkplatzflache vorhanden. Diese ist vorzugsweise den Benutzern der umliegenden
Sportanlagen gewidmet.

Zwischenzeitlich wurden die Ziele aus dem Dorferneuerungskonzept mit der Neuges-
taltung des ehemaligen Schulhofes an der alten Schule in Eickelborn umgesetzt.

Der Bebauungsplan sieht nun vor, die im Zuge der Gestaltung des Dorfplatzes auf
der Sudseite der Eickelbornstral3e angelegten Parkflachen entsprechend festzuset-
zen.

Im mittleren Bereich entstand ein Dorfmittelpunkt, eingefasst von Baumreihen und
Hecken, der mit einem Brunnen und Banken ausgestattet, zum Verweilen einladt.

Neben der zukinftigen Nutzung des ehem. Schulgebaudes - diese Raume sollen
den ortlichen Vereinen zur Verfigung stehen - wurden auch die verbleibenden Fla-
chen vor dem Gebaude durch Anpflanzungen in die Gestaltung des angrenzenden
Dorfplatzes eingebunden und sorgen fur eine zusatzliche Begriinung des Plangebie-
tes.

Diese Gestaltung ist auf eine multifunktionale Nutzung ausgerichtet.

5 Umweltbericht

5.1 Griunflachen

Die stadteigene ca. 1,7 ha grof3e Freiflache nérdlich der StralRe "Am Waldchen™ wird
entsprechend dem Bestand als Grunflache mit der Zweckbestimmung "Bolzplatz"
festgesetzt. Die Anlage soll fur die Allgemeinheit zuganglich sein. Diese umgestaltete
Flache diente u. a. bis zur Aufgabe des Schulbetriebes dem Schulsport aul3erhalb
der Turnhalle. Die Beschaffenheit des Platzes lasst zahlreiche Spielaktivitaten - ins-
besondere Ballspiele - zu und erganzt somit den sudlich angrenzenden Freizeit- und
Sportbereich.



5.2 Ver-und Entsorgung

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

Das Gebiet wird nach dem Mischsystem entwassert. Das anfallende Schmutz- und
Oberflachenwasser soll in den vorhandenen Kanal der 6ffentlichen ErschlielBungs-
stral3en bzw. noch fur die Planstral3e zu erstellende Kanalisation abgeleitet werden.
Von hier aus wird es Uber das vorhandene Kanalnetz der Klaranlage Eickelborn zu-
gefuhrt.

Nach 8§ 51 Landeswassergesetz - LWG - ist das anfallende Niederschlagswasser von
Grundstticken grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter
zuzufuhren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohl der Allgemeinheit mdglich
Ist.

In der Vergangenheit wurde im Nahbereich zur Untersuchung der hydrogeologischen
Verhéltnisse eine hydrogeologische Untersuchung durch ein Ing.-Biro durchgefihrt.
Es ist davon auszugehen, dass fur den Bebauungsplan Nr. 219 Eickelborn, Rosen-
straRe/Am Waldchen die gleichen Voraussetzungen uber die Boden- und Grundwas-
serverhaltnisse vorliegen, wie beim angrenzenden Gelande des Westf. Zentrums fur
Forensische Psychiatrie.

Aufgrund der vorgefundenen Bodenverhaltnisse kommt der Gutachter zu dem Er-
gebnis, dass die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht mdglich
sei. Gutachterlicherseits wird zur Beseitigung der Niederschlagsgewasser ein An-
schluss der versiegelten Flachen an einen Kanal empfohlen.

Aus den o. g. Grinden und weil fir die neue Bebauung im Innenbereich nicht die

Maglichkeit besteht, das Oberflachenwasser unmittelbar in einen Vorfluter einzulei-
ten, ist der Abfluss zum neu erstellenden Kanalsystem vorzusehen.

5.3 Immissionsschutz

5.3.1 Verkehrslarm

Nordlich des Bebauungsplanbereiches verlauft die EickelbornstralRe - L 822 -, von
der aufgrund ihrer vorhandenen als auch zu erwartenden Verkehrsbelastung Immis-
sionen auf die bestehenden Wohngebaude und geplanten Wohnbauflachen einwir-
ken.

Seitens der Stadt Lippstadt wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt,
die die Gerauschimmissionen in dem Planbereich berechnet. Die Berechnung der
Larmimmissionen ohne aktiven Larmschutz ergab, dass die Immissionsgrenzwerte
fur ein Allgemeines Wohngebiet durch den Fahrverkehr an der vorhandenen Stra-
Renrandbebauung der Eickelbornstrale wahrend der Tageszeit um bis 7,5 dB (A)
und wahrend der Nachtzeit um bis 11,2 dB (A) Uberschritten werden.

Innerhalb der neu zu entwickelnden Wohnbauflachen werden die Orientierungswerte
nicht Uberschritten.



Um dennoch - fir den beeintrachtigen Bereich - moglichen Erhéhungen der schall-
technischen Orientierungswerte gerecht zu werden und um einen ausreichenden
Schutz des Wohnens im Gebéude zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan passi-
ve Larmschutzmalnahmen fest.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache sind bei genehmigungspflichtiger Errichtung,
Anderung und Nutzungsanderung von Geb&uden alle Offnungen von Aufenthalts-
raumen, von denen eine Sichtverbindung zur Eickelbornstrale besteht, mit Fenstern
mindestens der Schallschutzklasse 2 VDI - Richtlinie 2719 mit einem Dammmalf von
Rw >30 dB zu versehen. Daruber hinaus sind bei SchlafrAumen innerhalb der
Grundstickstiefe von 30 m - gemessen ab Stral3enbegrenzungslinie Eickelbornstr. -
zusatzlich schallgeddmmte Dauerliftungen mit einem Dammmald von Rw >30 dB
einzubauen.

5.3.2 Geruchsimmissionen durch einen landwirtschaftlichen Betrieb

Auf den Planbereich wirken Geruchsimmissionen - verursacht durch die Viehhaltung
- aus dem unmittelbar nordlich der Eickelbornstral3e liegenden landwirtschaftlichen
Betriebes Bomer-Schulte ein.

Im Hinblick auf die Ausweisung neuer Wohnbauflachen war es notwendig, die von
der intensiv betriebenen Tierhaltung des Betriebes - inshesondere Schweine - aus-
gehenden Immissionen zu untersuchen.

Zur Beurteilung der Erheblichkeit der Geruchseinwirkung werden in der Geruchsim-
missionsrichtlinie in Abhangigkeit von verschiedenen Baugebieten Immissionswerte
als Malf3stab fur die héchstzulassige Geruchsimmission festgelegt. Bei diesen Immis-
sionswerten handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden (eine
Stunde wird dann als Geruchsstunde gewertet, wenn die Summe der Zeitanteile mit
Geruchswahrnehmungen in dieser Stunde mehr als 6 Minuten betragt). In der Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie wird fir Wohn- und Mischgebiete ein Immissionswert - IW
- von 0,10 (10 %) genannt.

Um die Immissionssituation zwischen dem o. g. Betrieb und dem Planbereich - All-
gemeines Wohngebiet - beurteilen zu kénnen, wurde mit Datum vom 30.11.1998 ein
Gutachten in Auftrag gegeben.

Das Gutachten eines Ing.-Buro stellt fest, dass im Planbereich die Kenngrof3en zwi-
schen 0,12 (12 %) und 0,19 /19 %) auf einer Beurteilungsflache stdlich entlang der
vorhandenen Wohnbebauung der Eickelbornstral3e tberschritten werden. Auf Grund
der gegebenen Verhaltnisse kdnnte gelegentlich mit dem Auftreten von Immissionen
des landwirtschaftlichen Betriebes Bomer-Schulte gerechnet werden. Diese Uber-
schreitung kann jedoch nach dem Grundsatz der gegenseitigen Rucksichthahme to-
leriert werden, da es sich hierbei um eine im Bestand gewachsene Baustruktur han-
delt und fiir die betroffenen bereits bebauten Grundstiicke keine Anderung der Im-
missionssituation eintritt.

Auf allen anderen Wohnbauflachen wird der Immissionswert von 0,10(10 %) unter-
schritten.

In diesem Zusammenhang werden die betroffenen Grundstucksflachen, die durch
Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung belastet sind, im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet.
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5.4 Altlasten

Im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Lippstadt sind fiir den Planbereich
keine Altasten verzeichnet. Bei Baumal3hahmen ist jedoch grundséatzlich auf Boden-
auffalligkeiten zu achten.

Sollten bei Erdarbeiten Abfélle, Bodenkontaminationen oder sonstige kontaminierte
Materialien entdeckt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft des Kreises Soest um-
gehend zu benachrichtigen.

5.5 Denkmalschutz

Grol3e Bereiche der Westf. Kliniken in Eickelborn sind als Baudenkmal in die Denk-
malliste eingetragen worden. Teile dieses Gesamtensembles erstrecken sich auch
auf zwei bebaute Grundstiicke, Gemarkung Benninghausen, Flur 4, Flurstiicke 1039
und 1040 im Eckbereich Eickelbornstral3e/Rosenstral3e. Sie wurden als ein Teil der
Gesamtanlage umgrenzt und gem. 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen.
Daruber hinaus wird im Bebauungsplan vorsorglich auf die denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW).

5.6 Naturschutz- und Landschaftspflege

5.6.1 Naturrdumliche Gegebenheiten

Naturraum

Naturraumlich gehort es zur GroRR3landschatft 11l Nordrhein - Westfalens, Westféalischer
Bucht mit Westfalischem Tiefland

Die Westfalische Bucht wiederum gliedert sich in die Haupteinheiten Kernminster-
land, Ostmunsterland und Hellwegbdrden. Das Untersuchungsgebiet liegt in der Ge-
seker Unteren Hellwegboérde im Grenzbereich zum Herzfelder Tal.

Bboden

Die im UG vorkommende Braunerde mit einer Uberwiegend schluffigen Ausbildung
befindet sich im Bereich der Sandl63zone bzw. der Mittelterrassenablagerungen der
Saalekaltzeit. Die Standorte dieses Bodentyps werden heute Giberwiegend ackerbau-
lich genutzt.

Heutige potentielle natirrliche Vegetation

Der Flattergras-Buchenwald (Milio-Fagetum) bildet im Plangebiet die potentielle na-
turliche Vegetation. Die natiurliche Waldgesellschaft kommt sowohl im Hugelland als
auch in der Ebene vor, eine weitrdumige zusammenhé&ngende Verbreitung findet sich
im Bereich der Hellweghorde. Baume und Straucher der natlrlichen Waldgesell-
schaft sind die Rotbuche, untergeordnet die Stieleiche, die Hainbuche, die Vogelkir-
sche und Brombeere, seltener Hasel und WeiRdorn.
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Nutzung
Das Plangebiet unterliegt zurzeit tberwiegend der gartnerischen Nutzung.

Besondere Lebensrdume/Landschaftsschutz

Das Untersuchungsgebiet unterliegt keinen Schutzausweisungen nach dem Land-
schafts- oder Landeswassergesetz.

Das Plangebiet liegt weder in einem Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet noch in
einem potentiellen FFH- und Vogelschutzgebiet.

5.6.2 Biotopbestand

Als Biotoptyp vom Eingriff betroffen sind die Gartenflachen, die als Zier- und Nutzgér-
ten genutzt werden und die Wiesenflachen. Es finden sich einige altere Obstbdume,
einzelne Baume, Zierstraucher und Nadelgehdlze, die zusammen mit den Gehoélzen
der Nachbargrundstiicke einen eingewachsenen Biotopverbund darstellen. Die
Obstbaume sind zum Teil abgangig oder in einem schlechten Pflegezustand.

5.6.3 Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Vermeidungs- und VerminderungsmalRhahmen reduzieren das mit dem Planvorha-
ben verbundene Konfliktpotential.

e Die internen ErschlieBungs- und Nebenflachen werden auf das unbedingt er-
forderliche Mal3 beschrankt.

¢ Nebenflachen wie Grundstickszufahrten und Stellflachen sollen mit wasser-
durchlassigem Material wie z.B. Rasengitter, Schotterrasen oder Okopflaster
befestigt werden.

e Im Hinblick auf das durchgrinte Siedlungsbild wird empfohlen, im Gartenbe-
reich je Grundstick mind. 1 hochstdmmigen, mittelkronigen Laub- oder vor-
zugsweise Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen.

e Als Grundstickseinfriedigungen sind unter Verwendung heimischer, standort-
gerechter Laubgehdlze Hecken anzupflanzen.

5.6.4 Eingriffsbilanzierung

Bewertung der Bestandsflachen
Die Eingriffsmal3inahmen umfassen in erster Linie die Versiegelung und Teilversiege-
lung von Garten- und Wiesenflachen durch Bebauung und StralR3enflachen.

Zier- und Nutzgarten, strukturreich mit einzelnen Obstbaumen
Wiesenflache

5895 m2 x 4 Wertepunkte x 1,1 Korrekturfaktor = 25938 Wertepunkte
Einzelbaume (6 Obstbaume)

Stammdurchmesser 35 — 50 cm

180 m? x 8 Wertepunkte x 1,1 Korrekturfaktor = _ 1584 Wertepunkte

Gesamt 27522 Wertepunkte
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Bewertung der Planung

Stral3e

1033 m2 x 0 Wertepunkte
F+R, wassergebundene Decke
111 m2 x 1 Wertepunkt
Wohnbebauung GRZ 0,3

1467 m2 x 0 Wertepunkte
Gartenflachen, strukturarm

0 Wertepunkte

111 Wertepunkte

0 Wertepunkte

3421 m2 x 2 Wertepunkte = 6842 Wertepunkte
Wegrain

43 m2  x 3 Wertepunkte = 129 Wertepunkte
Gesamt 7082 Wertepunkte

Der Eingriffsbereich hat eine GesamtgréRe von ca. 6075 m2. Als Mal3 der baulichen
Nutzung wird die Grundflachenzahl von 0,3 angesetzt. Hieraus ergibt sich eine max.
versiegelbare bzw. Uberbaubare Flache von ca. 2611 m2.

Ermittlung der Eingriffsbilanz

Ausgangszustand / Bestand 27522 Biotopwertpunkte
Planungszustand 7082 Biotopwertpunkte
Eingriffsbilanz: - 20440 Biotopwertpunkte

Fur die geplante MaRnahme ergibt sich im Planungsgebiet eine Differenz von 20440
Biotopwertpunkte, die nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann.
Dieses Defizit muss durch ErsatzmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes kompen-
siert werden.

5.6.5 Beschreibung der Kompensationsmaflinahme

Der Landschaftsverband ist Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Benninghau-
sen Flur 3 Flurstick 5, 6 und 673. Der vorhandene 5 m breite Uferrandstreifen ent-
lang des Trotzbaches wird um 10 m auf 15 m verbreitert, so dass eine ca. 5920 m?
grol3e Flache aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung herausgenommen wird.

In Absprache mit dem Wasserverband Obere Lippe (WOL) und der Unteren Land-
schaftsbehdrde Kreis Soest wurden folgende Kompensationsmalinahmen erarbeitet.
Der Uferrandstreifen wird mit einer Krauterrasenmischung eingesat und der Bereich
des Ufersaumes gezielt durch verschiedene Initialpflanzungen von Sumpf- und Rohr-
richtpflanzen in seiner Entwicklung gefordert.

Das Mahgut ist in den ersten Jahren abzufahren.

Im Uferbereich erfolgt eine Anpflanzung von Weidenstecklingen und im Béschungs-
bereich die Anpflanzung von Stieleichen und Eschen als Heister in Abstdnden von
ca. 15 m. Die Anpflanzung soll in Absprache mit dem WOL erfolgen .

Die Grenzanzeige des Uferrandstreifens soll durch Eichenspaltpféahle geschehen.
Durch die MaBRnahmen wird sich im Uferbereich eine artenreiche Vegetation aus Ge-
hélzen und Hochstaudenfluren, verbunden mit Rohrrichten, entwickeln. Hierdurch
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entsteht auch die Mdglichkeit fur eine vielfaltige Lebensraumentwicklung fir die
Tierwelt.

Die Kompensationsmaflinahme einschl. der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
wird durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Landschaftsverband geregelt.

Bilanzierung der Mal3inahme

Anlage eines naturnahen Uferrandstreifen

Es erfolgt eine Aufwertung des Biotoptypes um 4 Punkte (Grundwert A = 2 flr Acker-
land auf Grundwert P = 6 fur Uferrandstreifen mit Gehoélzen und Réhrrichten.

5920 m?2 x 4 Punkte = 23680 Punkte.

Der Gesamtflachenwert der angegebenen Kompensationsmaf3nahme entspricht dem
ermittelten Defizit des Gesamtflachenwertes des Bebauungsplanbereiches. Der Ein-
griff kann damit als ausgeglichen angesehen werden.



14

e
Bebauungsplan Nr. 219 4
Eickelborn RosenstralRe /
Am Waldchen

Lage der externen Kompensationsflache

Gemarkung Benninghausen Flur 3, Flurstiick 5, 6 tlw. und 673 tlw.

6 Flachenbilanz

1. Allgemeines Wohngebiet 24.110 m2 81,6 %
2. Flachen fur Versorgungsanlagen 92 m2 0,3%
3. Grinflachen 1.522 m2 51%
4. Verkehrsflachen
e StralRenverkehrsflache 1.033 m2 3,5%
e Ful- und Radweg und Unterhaltungsweg 480 m? 1,6 %
e Offentliche Parkflache 103 m2 0,4 %
e Dorfplatzflache 2.046 m? 6,9 %
5. Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Land- 164 m? 0,6 %
schaft
Gesamtflache 29.550 m? 100 %

Im Planbereich konnen auf etwa 12 Grundstiicken ca.

16 Wohneinheiten entstehen.
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7 Kostenbilanz

Im Rahmen der Erarbeitung der Entwéasserungs- und ErschlieBungsplanung wurden
die zu erwartenden Kosten Uberschlagig ermittelt.

1. Entwéasserungsanlagen
1.1 Schmutz- und Regenwasserkanalisation einschl. Hausan- 70.000,00 €
schlussleitungen

2. Verkehrsflachen

2.1 StralRenausbau / Beleuchtung 148.000,00 €

Gesamtkosten 218.000,00 €

8 Planverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Lippstadt hat am 12.09.2002 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 219 Eickelborn, RosenstraRe/Am Waldchen
beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 23.04.2002
als Burgergesprach in der Gaststatte Kremer-Wrede in Eickelborn durchgefthrt.

Die Burger haben keine Anregungen vorgetragen, die eine grundsétzliche Anderung
der Planung zur Folge héatten.

9 Gestaltungsvorschriften

Fur den Planbereich wurden Gestaltungsvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 86 BauO NRW festgesetzt.

Die Gestaltungsvorschriften regeln im Wesentlichen fir den inneren Planbereich -
WA2 - die beschrankte Zulassigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten. Durch
die Beschrankung der Lange dieser Dachgestaltung soll ein Aufreil3en der Dacher in
Richtung eines zusatzlichen Vollgeschosses ausgeschlossen werden.

Auf die Vorschriften einheitlicher Fassadenmaterialien und Farben wurde verzichtet,
da die Gestaltungsvielfalt der vorhandenen Gebéaude in den angrenzenden Wohn-
siedlungsbereichen eine Eingrenzung nicht erfordert.

Im Hinblick auf das tUberwiegend durchgrinte Siedlungsbild im Planbereich wurde
festgesetzt, dass als Grundstickseinfriedigungen zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und im sonstigen Grundsticksbereich, nur standortgerechte einheimische
Laubgehdlze zulassig sind. Transparente Zaunanlagen wie Maschendraht- oder Me-
tallstabzdune konnen jedoch innerhalb dieser Anpflanzungen errichtet werden.

Lippstadt, 15. Dezember 2005

(Stocker)
Dipl.-Ing.




