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Stadt Lippstadt Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 325 "VEP Volksbank"
Begriindung 06 / 2019

1. Planungsanlass

Die Volksbank Beckum-Lippstadt eG hat im Stadtgebiet Lippstadt ihre Hauptstelle in den Gebauden
KahlenstraRe Nr. 30 — 36. Um wettbewerbs- und zukunftsfahig bleiben und den geanderten Ablaufen
und Organisationsstrukturen gerecht werden zu kdnnen, ist der Umbau und die Erweiterung der
vorhandenen Gebaudestruktur notwendig. Geplant ist die Realisierung eines reprasentativen Gebau-
dekomplexes, welcher den Bereich zwischen der KahlenstraRe und der SpielplatzstraBe durchdringt
und verschiedene EinzelmaBnahmen umfasst. Der Vorhabentrdager hat mit Datum vom 12.12.2017
den Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Durch diesen sollen
die planungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung der vorgesehenen MalRnahmen geschaffen
werden.

Am 25.01.2018 hat der Stadtentwicklungsausschuss den Beschluss gefasst, einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 325 "VEP Volksbank" aufzustellen und die friihzeitige Beteiligung sowohl der
Offentlichkeit als auch der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren.

2.  Das Plangebiet

2.1

MRS e =i —— = 4% A /- A
Historischer Stadtkern der Stadt Lippstadt (© Land NRW 2018 - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0))

Der schwarze Punkt markiert die Lage des Plangebietes.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im historischen Stadtkern, zwi-
schen den beiden wichtigen Nord-Sid-Verbindungen CappelstraRe und Lange Stralle. Es handelt es
sich um eine Nebenlage zu dem im Verlauf der Lange StralRe zu verortenden und nur ca. 150 m ent-
fernten Hauptgeschaftsbereich der Stadt Lippstadt. Das Plangebiet liegt innerhalb des durch Ratsbe-
schluss vom 27.06.2016 festgelegten zentralen Versorgungsbereiches.
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Stadt Lippstadt Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 325 "VEP Volksbank"
Begriindung 06 / 2019

2.2  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Abgrenzung des Plangebietes: (Quelle: Liegenschaftskarte Kreis Soest / eigene Bearbeitung)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst den gesamten, von den 6ffentlichen Ver-
kehrsflichen umschlossenen Baublock und wird in der Abbildung durch den fett dargestellten Umring (Strichellinie)
wiedergegeben. Der darin enthaltene Bereich des Vorhaben- und ErschliefSungsplanes ist in der Abbildung durch die
diinnere Strichellinie umgrenzt. Die westlich und éstlich daran angrenzenden Teilfldchen sind die "in den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogenen Fldchen".

2.2.1 Abgrenzung und Groflle des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird begrenzt von den auflerhalb
des Plangebietes liegenden Parzellen der Kahlenstralle im Norden, der Cappelstralle im Westen, der
Spielplatzstrafie im Siiden und des Verbindungsweges Il. Pfad im Osten.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Lippstadt, Flur 7, und umfasst die Flurstlicke Nr. 1, 2, 22-24,
32, 34, 244, 245, 255, 303, 307, 309, 323, 348, 349, 359, 378, 401, 417, 494, 496, 498, 510, 511 sowie
nahezu vollstindig das Flurstiick Nr. 31. Der Geltungsbereich belegt eine Flache von insgesamt ca.
0,9 ha.

2.2.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan / einbezogene Flichen

Zentraler Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der gem. § 12 (3) BauGB zu er-
stellende Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Dieser umfasst ausschliefRlich Flachen, die im Eigentum
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Stadt Lippstadt Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 325 "VEP Volksbank"
Begriindung 06 / 2019

der Volksbank Beckum-Lippstadt eG stehen und auf denen das eigentliche Vorhaben realisiert wer-
den soll. Es handelt sich dabei um mehrere an der KahlenstraRe und der SpielplatzstralRe gelegene
Parzellen bzw. Gebdude mit den dazugehoérigen und sich Uber groRe Teile des Blockinnenbereichs
erstreckenden Grundstiicksflachen. Die genaue Abgrenzung der Flachen, die der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um-
fasst, ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Uber das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinaus werden gem. § 12 (4) BauGB weitere
Flachen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, so dass der
zwischen der KahlenstraRe, der CappelstraRe, der Spielplatzstralle und dem Il. Pfad gelegene Bereich
vollstandig liberplant wird. Aus stadtebaulichen Grinden werden fiir den gesamten Baublock pla-
nungsrechtliche Festsetzungen formuliert, die die notwendigen Regelungen zur Erschliefung treffen
und auch die Wechselwirkungen zwischen dem Vorhaben der Volksbank und den umgebenden Bau-
und Nutzungsstrukturen bericksichtigen. So soll gewahrleistet werden, dass die zuklinftige Entwick-
lung des Gebietes der besonderen Lage im Stadtkern gerecht wird, sowohl mit Blick auf das Stadtbild
als auch auf das Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen.

2.2.3 Bau- und Nutzungsstruktur im Plangebiet

Wie im gesamten Innenstadtbereich liegt auch im Plangebiet eine StraRenrandbebauung vor. Diese
wurde jedoch schon im vergangenen Jahrhundert im Siden, zur SpielplatzstralRe hin, aufgebrochen,
so dass der Blockinnenbereich als Stellplatzflache genutzt werden konnte. In den vergangenen Jahren
wurde daruber hinaus auch das damalige Eckgebdude CappelstraRe / Spielplatzstrale zusammen mit
dem unmittelbar benachbarten Baukérper abgerissen. Schlielich wurde in die Straenrandbebau-
ung entlang der KahlenstraRe durch Abbruch der Gebdude mit den Hausnummern 26 und 28 eine
Licke geschlagen.

Die vorhandene Bebauung ist sowohl hinsichtlich der Gebdudestellung als auch der Fassadengestal-
tung heterogen. Negativ hervorzuheben sind das bestehende Bankgebdude Kahlenstrae Nr. 32 - 36
und das benachbarte Wohnhaus Nr. 38, die bspw. mit ihren Fensterbandern die ortstypische Loch-
fassade ignorieren. Die Hauptstelle der Volksbank pragt in diesem Abschnitt sowohl den 6ffentlichen
Raum der Kahlenstrafie als auch, aufgrund der nach Siiden aufgerissenen Baustruktur und der ban-
kentypischen AuRenwerbung und Baukdrpergestaltung, den der Spielplatzstralle.

Trotz der hohen Lagegunst im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lippstadt sind im Plangebiet
keine Einzelhandelsbetriebe ansassig. Es Giberwiegt die Wohnnutzung. Die Erdgeschosszonen werden
von Dienstleistern dominiert. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Lippstadt wird dazu festgestellt: "Im
siidwestlichen Bereich des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches (insbesondere Spielplatz-
strafle, Blumenstrafie, BahnhofstrafSe, siidlicher Abschnitt der Cappelstrafse) ist zu beriicksichtigen,
dass vor allem im Einzelhandel die Nutzungsdichte deutlich abnimmt, gleichzeitig jedoch wichtige
Dienstleistungseinrichtungen (...) diesen Bereich des innerstddtischen Geschdftszentrums prigen."*

! "Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lippstadt, Endbericht nach Beschlussfassung vom 27.06.2016", BBE Handelsberatung
GmbH, Kéln, im Januar / Juni 2016
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3. Das Vorhaben / Beabsichtigte EinzelmaRnahmen

3.1 Umfassende bauliche Umstrukturierung zwischen Kahlenstrafle und Spielplatzstralle

Neben ihrem vorhandenen Bankgebdude an der Kahlenstralle verfligt die Volksbank Beckum-
Lippstadt eG liber mehrere an der KahlenstralRe und an der Spielplatzstralle gelegene Flurstiicke.
Zwischen den o.g. StralRen, ostlich der CappelstraRe und westlich des Verbindungsweges Il. Pfad,
sollen verschiedene EinzelmalRnahmen realisiert werden. Insgesamt dienen diese nicht nur dazu,
intern die den aktuellen Erfordernissen gerecht werdenden Nutzflichen zu schaffen. Es soll auch
durch die Fassadengestaltung und Materialwahl sowie eine insgesamt moderne Architektursprache
ein hoher zeitgemaRer Qualitatsanspruch nach auBen transformiert werden. Zudem mdchte die
Volksbank sich (iber den Blockinnenbereich hinaus im Zusammenwirken mit dem an der Ecke Cappel-
straBe / Spielplatzstrae geplanten Gebidude sowohl zur KahlenstraRe als auch zur SpielplatzstraRe
hin modern, zukunftsorientiert und "offen" prasentieren.

' & KahlenstraRe i e

—

Lageplan (vorbehaltlich Anderungen):

Farbig angelegt sind die von der Umstrukturierung unmittelbar betroffenen Fldchen; diese sind nicht deckungsgleich
mit dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschliefSungsplanes:

Fldchig rot dargestellt sind die neu zu errichtenden, rot schraffiert die einem Umbau zu unterziehenden Gebdudeteile
des Hauptbaukérpers der Volksbank. Das Denkmal KahlenstrafSe Nr. 30 bleibt im Bestand erhalten. Die (ibrigen neu
zu errichtenden Gebdude - ein Wohnhaus an der Kahlenstrafse sowie ein Wohn- und Geschdftshaus im siidwestlich
gelegenen Eckbereich CappelstrafSe / Spielplatzstrafie — sind durch diinne, graue Schraffur gekennzeichnet.

(© Irmler Architekten, Lauchheim; Biiro fiir Gestaltung Baden-Baden; 2019)
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Isometrie (vorbehaltlich Anderungen) / Blick aus siidwestlicher Richtung:

Dargestellt sind ein Abschnitt der Bebauung an der KahlenstrafSe sowie der geplante Anbau der Volksbank im Block-
innenbereich. Angeschnitten ist im Vordergrund der Parkplatz und am rechten Bildrand der zu gestaltende Platz zwi-
schen Bankgebdude und SpielplatzstrafSe. Die iibrige Blockrandbebauung ist in der Abbildung ausgeblendet.

(© Irmler Architekten, Lauchheim; Biiro fiir Gestaltung Baden-Baden; 2019)

3.2 EinzelmaRnahmen

3.2.1 Abriss, Neu- und Umbau an der KahlenstrafRe

— Das vorhandene Gebaude Kahlenstralle Nr. 32 soll abgerissen werden und somit Optionen fiir die
Erweiterung des vorhandenen Bankgeb&dudes einrdaumen.

— Sowohl hinsichtlich der Grundrissplanung als auch bezlglich der Fassade soll das Bankgebaude
unter Einbindung der vorhandenen bzw. neu zu errichtenden Baukdrper in dem Abschnitt Kah-
lenstralRe Nr. 30 bis 36 umgebaut und erneuert werden.

— Der Hauptbaukorper der Volksbank soll zudem nach Siiden in den Blockinnenbereich durch einen
neu zu errichtenden dreigeschossigen Anbau erweitert werden.

— In der bestehenden Baulilicke zwischen den Gebduden KahlenstraBe Nr. 24 und 30 ist die Errich-
tung eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses vorgesehen.

3.2.2 Neubau im Eckbereich CappelstraBe / SpielplatzstraRe

Im Eckbereich CappelstraBe / Spielplatzstrale ist der Neubau eines ebenfalls dreigeschossigen
Wohn- und Geschéaftshauses geplant. Das gesamte Gebdude wird wahrend der im und am Hauptge-
bdude durchzufiihrenden BaumaRnahmen durch die Volksbank genutzt. Langfristig sind in den Ober-
geschossen Wohnnutzungen vorgesehen. Die Erdgeschosszone wird so konzipiert, dass sie auch tGber
die temporare Nutzung hinaus von der Volksbank in Anspruch genommen werden kann. Dement-
sprechend ist beabsichtigt, hinsichtlich der duBeren Gestaltung des Gebaudes die pragenden Merk-
male des Hauptbaukdrpers der Volksbank aufzunehmen und so die funktionale Zusammengehorig-
keit zu dokumentieren.
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3.2.3 Abriss und Platzgestaltung SpielplatzstraRe

Die Gebaude SpielplatzstraBe Nr. 31 bis 35 sollen abgerissen werden, um hier einen "gestalteten
Platz" anlegen zu kénnen, der das Bankgebdude mit dem neuen Anbau auch von Siiden her erlebbar
macht. Der Platzbereich soll zum Erdgeschoss des Anbaus vermitteln, in dem optional Veranstaltun-
gen verschiedenster Art durchfiihrbar sein werden. Die 6stliche Begrenzung des Platzbereiches bildet
das Gebaude Spielplatzstrafle Nr. 29, welches sich nach dem Abriss der Nachbarbebauung mit einer
Brandwand zum Platz hin prasentiert. Untrennbar mit dem Erscheinungsbild des Platzes ist die Ge-
staltung dieser seitlichen Begrenzung verbunden. Vorgesehen ist das Anlegen einer Fassadenbegri-
nung und in Abstimmung mit dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks die Errichtung einer Mauer
als raumbildendes und gleichzeitig den benachbarten Hof abschirmendes Element.

3.2.4 Abriss von Nebengebauden im Innenbereich

Der geplante Anbau an das vorhandene Bankgebaude schiebt sich weit in den Blockinnenbereich
hinein. Angesichts der Intention, das Umfeld des neuen Baukoérpers attraktiv zu gestalten, der einzu-
haltenden Abstandsflachen und nicht zuletzt auch wegen des zusatzlichen Stellplatzbedarfs hat sich
die Volksbank entschlossen, Teile der Flurstiicke 23 und 24 zu erwerben. Die dort vorhandenen Ne-
bengebdude werden abgerissen. Die somit zur Verfligung stehende Flache ist geeignet, eine ange-
messene Zuganglichkeit des an der 6stlichen Gebaudeseite gelegenen Nebeneingangs fir Mitarbeiter
sicherzustellen und dort Stellplatze fiir Pkw und Fahrrader anzuordnen.

3.2.5 Stellplatze im Innenbereich

Im Blockinnenbereich westlich des geplanten Anbaus der Volksbank soll ein 6ffentlicher Parkplatz
angelegt werden. Damit wird die Situation im Bestand aufgegriffen und dem in der slidwestlichen
Innenstadt gegebenen Mangel an Stellplatzen begegnet.

Die dem Gebdude Cappelstralle Nr. 49 zugeordneten und auf dem Flurstiick Nr. 323 gelegenen Stell-
platze konnen wie bisher auch von der CappelstraRe aus angefahren werden. Ebenso werden die
Stellplatze des Wohnhauses KahlenstraBe Nr. 38 auch zukiinftig iber die Ostlich des Gebaudes vor-
handene Hofeinfahrt erschlossen.

Fur die Bewohner des an der KahlenstraBe Nr. 26 / 28 geplanten Mehrfamilienhauses werden Stell-
platze im Siiden des Gebaudes angelegt. Die direkte Anbindung an die Kahlenstralle wird mittels
einer im 6stlichen Teil des Neubaus einzurichtenden einspurigen Durchfahrt ermdoglicht. Uber diese
Ein- und Ausfahrt sind auch die der Volksbank zugehorigen Stellplatze im Osten des Anbaus erreich-
bar. Der im Zusammenhang mit dem Neubau CappelstraBe / SpielplatzstraRe zu fiihrende Stellplatz-
nachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Notwendige bzw. nachzuweisende Stellplatze kénnen von der Volksbank im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und dariiber hinaus in einem innerstadtischen Parkhaus an der Mihlenstra-
Re zur Verfliigung gestellt werden. Die Distanz zwischen dem Parkhaus und dem Plangebiet von etwas
mehr als 500 m kann fuRlaufig problemlos bewaltigt werden.

3.2.6 Baumpflanzungen und Griinflachen

Aufgrund der vorgesehenen intensiven Nutzung des Blockinnenbereichs durch die Bebauung mit den
dazugehorigen Stellplatzanlagen verbleiben nur in geringem Umfang Flachen, die fiir eine Begriinung
und PflanzmaBnahmen zur Verfligung stehen. Baumpflanzungen sind im Zusammenhang mit den
Stellplatzanlagen geplant. Etwas groRere Griinflaichen kdnnen unmittelbar siidlich des an der Kahlen-
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straBe vorgesehenen neuen Wohnhauses und im Zusammenhang mit der Gestaltung des Platzes an
der SpielplatzstraRe angelegt werden. Uberdies ist beabsichtigt, auf dem Bankgebiude eine Dachbe-
griinung vorzunehmen, soweit dies unter Berlicksichtigung der dort erforderlichen technischen Auf-
bauten moglich ist.

4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan als geeignetes Regelungsinstrument

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan das geeignete
Instrument, um die vorgesehenen MaBBnahmen durch auf das Projekt zugeschnittene Festsetzungen
zu fassen und ihre Umsetzung planungsrechtlich zu ermdglichen. Im "Durchfliihrungsvertrag" zwi-
schen der Stadt Lippstadt und dem Vorhabentrager verpflichtet sich die Volksbank Beckum-Lippstadt
eG zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist. Bei Nichtumsetzung der Pla-
nung innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag gesetzten Frist wird der Plan entschadigungsfrei aufge-
hoben und fiir das Plangebiet treten wieder die urspriinglichen Regelungen in Kraft. Uberdies kénnen
im Durchfiihrungsvertrag weitere Details zum Vorhaben vereinbart werden.

5.  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

5.1 VorbereltendeBauleltplanung FIachennutzungspIan

5 /) £ =
/, A % ﬁé.z%

Fldchennutzungsplan der Stadt Lippstadt, Ausschnitt (© Stadt Lippstadt)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt den Bereich zwischen Kahlenstralle und Spiel-
platzstralle als gemischte Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dar. Dariiber hinaus ist im Flachen-
nutzungsplan gekennzeichnet, dass das Plangebiet innerhalb des mit Satzung vom 19.12.1995 f6rm-
lich festgelegten Sanierungsgebietes Altstadt liegt. Dies ist flir das Vorhaben nicht von Bedeutung.

» Das beabsichtigte Vorhaben und die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 325 "VEP Volksbank" vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
kdnnen aus der im Flachennutzungsplan flir das Plangebiet dargestellten allgemeinen Art der
baulichen Nutzung entwickelt werden.
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5.2  Verbindliche Bauleitplanung — Bebauungspldane Nr. 65 und Nr. 136

5.2.1 Bebauungsplan Nr. 65

Bebauungsplan Nr. 65, Ausschnitt (© Stadt Lippstadt)

Die Ostliche Begrenzung des Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 325 "VEP Volksbank" ist mittels der durch-
gezogenen grauen Linie dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 65, 1. Anderung, ist im Jahr 1988 in Kraft getreten. Sein Geltungsbereich um-
fasst die zwischen KahlenstraRe und Spielplatzstralle gelegenen Flachen. Jedoch belegt er nur den
ostlichen Teil des Geltungsbereiches des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 325. Betroffen sind die an den Il. Pfad grenzenden Baugrundstiicke sowie die daran anschlieRen-
den Flachen einschlieBlich der Parzellen KahlenstraBRe Nr. 26 und Spielplatzstralle Nr. 25.

Der Bebauungsplan Nr. 65 setzt die Bereiche entlang der Verkehrsflachen als (iberbaubare Flachen
fest. Entlang der KahlenstralRe und der Spielplatzstralie ist eine zwingend dreigeschossige Bebauung
vorgeschrieben, wahrend entlang des schmalen Verkehrsweges Il. Pfad die Zweigeschossigkeit fest-
gesetzt wird. Als Nutzungsart gibt der Bebauungsplan das Kerngebiet vor mit dem entsprechenden
HochstmaR von 1,0 fur die Grundflachenzahl. Fir die in Kerngebieten gem. § 7 (2) Nr. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen Vergniigungsstatten wurden einschriankende Festsetzungen getroffen, die de-
nen des im Folgenden erlauterten Bebauungsplanes Nr. 136 entsprechen.

» Der Bebauungsplan Nr. 325 "VEP Volksbank" greift die grundsatzliche Zielsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 auf, entlang der schmalen Verkehrsflache Il. Pfad geringere Gebdudehdhen
als entlang der KahlenstraBBe und der SpielplatzstraBe zuzulassen. Die Nutzungsart "Kerngebiet"
wird nicht Gbernommen. Neben anderen ist ein wesentlicher Grund, dass das Wohnen in der In-
nenstadt nicht nur ausnahmsweise oder unter bestimmten Bedingungen zulassig sein soll. Die
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 65 zur Steuerung von Spielhallen und sonstigen Vergni-
gungsstatten, die der des Bebauungsplanes Nr. 136 entspricht, wird demgegeniber uneinge-
schrankt ibernommen. Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 325 "VEP
Volksbank" werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 fir diesen tberlagerten Teil
seines Geltungsbereiches verdrangt.

5.2.2 Bebauungsplan Nr. 136

Der Bebauungsplan Nr. 136 ist 1995 in Kraft getreten. Er umfasst groRe Teile der Kernstadt und damit
auch den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 325, mit Aus-
nahme der am Il. Pfad durch den oben beschriebenen Bebauungsplan Nr. 65 Uberlagerten Flachen.
Stadtebauliches Ziel des Planes ist es, in empfindlichen Bereichen der Innenstadt und hier im pla-
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nungsrechtlich nach § 34 zu beurteilenden unbeplanten Innenbereich die Zulassigkeit von Spielhallen
und sonstigen Vergnligungsstatten zu steuern. Die durch solche Einrichtungen moglichen uner-
winschten Verdrangungs- und "Trading-Down-Effekte" sowie die damit verbundenen Belastungen
fir innerstadtische Wohnnutzungen sollen vermieden werden. Da sich der Regelungsgehalt aus-
schlieBlich auf die zuldssige Art der baulichen Nutzung beschrdnkt, handelt es sich um einen einfa-
chen Bebauungsplan gem. § 30 (3) BauGB.

Fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 325 setzt der Bebauungsplan
Nr. 136 die Nutzungsart "MI 1" fest. Hier sind entsprechend den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 136 die fiir das Mischgebiet in § 6 (2) BauNVO aufgeflihrten Nutzungen allgemein
zuldssig. Ausgeschlossen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Fiir die im Mischgebiet nach
BauNVO allgemein zul3ssigen Arten von Vergniigungsstitten® formuliert der Bebauungsplan Nr. 136
weitergehende Einschrankungen, die die Ansiedlung von solchen Vergniligungsstatten vermeiden
sollen, die mit Blick auf die stidtebauliche Zielsetzung als problematisch gelten. Uberdies erstreckt
sich der Ausschluss auf Einzelhandelsbetriebe, die neben dem Verkauf von Sexartikeln auch entspre-
chende Filme vorfihren.

» Der Bebauungsplan Nr. 325 "VEP Volksbank" greift die Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 136
zur Steuerung von Spielhallen und sonstigen Vergniigungsstatten auf und ibernimmt die ent-
sprechenden Festsetzungen zur Zuldssigkeit dieser Nutzungen. Mit Rechtskraft des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 325 werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 136 fiir
diesen liberlagerten Teil seines Geltungsbereiches verdrangt.

5.3 Gestaltungssatzung fiir den historischen Stadtkern der Stadt Lippstadt

Der Rat der Stadt Lippstadt hat in seiner Sitzung am 22.06.2015 die "Gestaltungssatzung fir den his-
torischen Stadtkern Lippstadt" beschlossen. Die Satzung dient der Pflege und Entwicklung des histo-
rischen Erbes und soll u.a. die so wichtige Lebendigkeit der Bebauung bewahren. Sie setzt in ihrem
Geltungsbereich den gestalterischen Rahmen fiir Neu- und Umbauten, indem sie ein Spektrum von
Moglichkeiten bietet, neuzeitliche Architektur in das historisch gewachsene Stadtbild zu integrieren.
Mit Hilfe der Gestaltungssatzung sollen die besonderen Merkmale des Stadtkerns auch zukiinftig
erlebbar sein und einer unerwiinschten Entwicklung hin zur Austauschbarkeit soll vorgebeugt wer-
den. Die somit neben der Attraktivitdt des Stadtbildes auch beabsichtigte Identifikation der Blrger
mit ihrer Stadt begriindet eine in vielerlei Hinsicht hohe Wertigkeit des Stadtraums Lippstadt und
wirkt sich positiv auf die Lebens- und Wohnqualitat aber auch bspw. auf die Geschaftslagen bzw. die
Attraktivitat fur den Bereich Einzelhandel aus.

» Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 325 "VEP Volksbank" liegt
innerhalb des historischen Stadtkerns. Grundsatzlich gilt damit fir das gesamte Plangebiet die
Gestaltungssatzung. Diese verliert jedoch gem. § 1 der Satzung dort ihre Giltigkeit, "wo Bebau-
ungsplane mit integrierten Gestaltungsvorgaben andere Regelungen vorschreiben." Die im Ge-
biet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vorgesehene Bebauung entspricht teilweise nicht
den Regelungen der Gestaltungssatzung. Durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungs-
planes kénnen in begriindeten Fallen und nach Erdrterung im Gestaltungsbeirat Abweichungen
ermoglicht werden. Diese Regelung findet im Rahmen dieses Bebauungsplanes Anwendung.

2 Gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO sind im Mischgebiet allgemein zuldssig: Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 (Das
sind solche, die nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind.) in den
Teilen des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
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5.4 Werbesatzung fur den historischen Stadtkern der Stadt Lippstadt

Der Rat der Stadt Lippstadt hat in seiner Sitzung am 27.06.2016 die "Werbesatzung fiir den histori-
schen Stadtkern Lippstadt" beschlossen. Die Satzung soll gewahrleisten, dass Werbeanlagen dem
Stadtkern und insbesondere dem Erscheinungsbild von Gebduden und StraRen maRstablich und ge-
stalterisch angemessen sind. Der "Entwertung von architekturdsthetisch wertvollen Strafsenziigen
durch die Degradierung von Gebduden zu Werbetrigern" soll so begegnet werden.

» Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 325 "VEP Volksbank" liegt
innerhalb des historischen Stadtkerns und damit im Geltungsbereich der Werbesatzung. Die Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen im Plangebiet richtet sich dementsprechend nach den Vorgaben
der Werbesatzung. Der Bebauungsplan trifft diesbezliglich keine Festsetzungen.

6. Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht zum Einen aus dem Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, welcher ausschlieRlich Flaichen umfasst, die im Eigentum
der Volksbank stehen, und zum Anderen aus den westlich und 6stlich daran angrenzenden und in die
Planung einbezogenen Teilbereichen. Die fiir das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich eng an dem Vorhaben der Volks-
bank. § 12 (3) BauGB erlaubt fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Formulierung von Festset-
zungen, die unabhangig von dem im BauGB vorgegebenen Instrumentarium und angepasst an das
Vorhaben sind.

6.1 Artder baulichen Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
e Volksbank

Innerhalb des Gebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird fiir den Bereich, in dem die
Hauptstelle der Volksbank umgebaut bzw. erweitert wird, auf die Festsetzung eines Baugebietes
nach BauNVO verzichtet. Fir diese Flache einschlieRlich der dazugehoérigen AuBenbereiche wird die
Nutzungsart "Volksbank" festgesetzt. In der dazugehorigen textlichen Festsetzung wird klargestellt,
dass hier ausschlieBlich das Vorhaben der Volksbank, ein Bankgebaude zu errichten, zuldssig ist. Da-
mit verbunden ist auch die Einrichtung der zugehorigen Stellplatze, ErschlieRungsflachen und AuBen-
anlagen. Ergdnzend wird gem. § 9 (2) BauGB bestimmt, dass in dem Gebiet nur solche Vorhaben
zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

e MU VEP — Urbanes Gebiet im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Fiir das im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes neu zu errichtenden Eckgebaude Cappel-
straBe / SpielplatzstraBe sind in den Obergeschossen Uberwiegend Wohnnutzungen vorgesehen.
Aufgrund der Lage in der Innenstadt und im Nahbereich zum zentralen Versorgungsbereich sind ins-
besondere in der Erdgeschosszone auch andere Nutzungen denkbar, z.B. aus den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistungen, nicht storendes Gewerbe u.a. Daher wird fiir diese Teilbauflache die Nut-
zungsart "Urbanes Gebiet" mit dem Zusatz "VEP" festgesetzt.?

3 Weitergehende Erlduterungen zur Festsetzung des "Urbanen Gebietes" konnen dem Kapitel 6.1.2 entnommen werden.
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Die nach § 6a (3) Nr. 1 BauNVO im urbanen Gebiet ausnahmsweise gegebene Zulassigkeit von be-
stimmten Vergniigungsstatten wird im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einge-
schrankt. Die durch die Stadt Lippstadt fiir den Innenstadtbereich mit dem Bebauungsplan Nr. 136
getroffenen Regelungen zur Steuerung von Vergniigungsstitten® sollen unverandert auch zukiinftig
im Plangebiet Glltigkeit haben. Daher werden die diesbezliglichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 136 aufgegriffen und unverandert ibernommen.

Die nach § 6a (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart Tankstellen wird im Plangebiet
ausgeschlossen. Derartige Betriebe sind aufgrund ihrer Anforderungen an die ErschlieBung, ihrer
duBeren Gestaltung und des durch sie verursachten Verkehrsaufkommens in der historischen Kern-
stadt nicht erwiinscht.

Da es sich um eine Bauflache im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes handelt, ist
gem. § 12 (3a) BauGB die Festsetzung mit der "Bedingung" einer konkretisierenden Verpflichtung im
Durchfiihrungsvertrag zu verknipfen. Nach § 9 (2) BauGB wird bestimmt, dass nur solche Vorhaben
im MU VEP zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Gegenliber dem fiir urbane Gebiete im Rahmen der Baunutzungsverordnung aufgefiihr-
ten allgemeinen Zul3dssigkeitskatalog erfolgt im Durchfiihrungsvertrag eine genauere Vereinbarung zu
den in diesen Bereichen konkret beabsichtigten und zuldssigen Nutzungen.

6.1.2 Art der baulichen Nutzung innerhalb der einbezogenen Flachen
e MU - Urbanes Gebiet

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in der Innenstadt Lippstadts
und hier im zentralen Versorgungsbereich. Neben der Wohnnutzung ist stadtebaulich eine vielfiltig
ausgeformte Nutzungsmischung gewlinscht. Die Bundesregierung hat den Kommunen mit der Ein-
flihrung des "urbanen Gebietes" ein Instrument an die Hand gegeben, mit dem in stark verdichteten
stadtischen Gebieten eine bessere Durchmischung von Wohnen und Arbeiten erreicht werden kann.
Leitbild ist die Stadt der kurzen Wege mit Arbeitsplatzen vor Ort und sozialer Durchmischung. Diese
Zielsetzung dient auch der Vermeidung von Verkehr und der Entstehung lebendiger offentlicher
Rdaume. Dementsprechend wird fiir die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogenen
Flachen gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO die Nutzungsart "urbanes Gebiet" festgesetzt.

Die durch die Bebauungspldane Nr. 65 und 136 bisher fiir das Plangebiet festgesetzten Nutzungsarten
"Mischgebiet" und "Kerngebiet" kdnnen diesem Anspruch nicht uneingeschrankt gerecht werden. So
sind im Kerngebiet Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zuldssig. Dies entspricht nicht dem Entwick-
lungsziel fir diesen Teil der Innenstadt. In Mischgebieten stehen das Wohnen und die das Wohnen
nicht wesentlich storenden Gewerbebetriebe gleichgewichtig nebeneinander. Dies ist im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes derzeit nicht der Fall und u.U. nicht realisierbar. Im Plangebiet ist zukinf-
tig insbesondere fiir die Erdgeschosszonen eine intensive Durchmischung denkbar und wiinschens-
wert. § 6a (1) Satz 2 BauNVO stellt fir das urbane Gebiet klar: "Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein."

Die Festsetzung des urbanen Gebietes erfolgt allein aus stadtebaulichen Griinden und ist unter An-
wendung der BauNVO fir das Plangebiet geboten. Die Unterschiede zu Misch- und Kerngebieten
hinsichtlich der nach der TA-Larm fir den Tagzeitraum zuldssigen Immissionsbelastungen sind in
vorliegendem Fall fiir die Festsetzung der Nutzungsart nicht Ausschlag gebend. Der Gesetzgeber

* Siehe dazu die Ausfiihrungen in Kapitel 5.2.2 dieser Begriindung!
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unterstitzt mit Einflihrung des urbanen Gebietes ausdriicklich das Nebeneinander von Gewerbe- und
Wohnnutzungen und hat zu diesem Zweck die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben angepasst. In
§ 6a (1) Satz 1 BauNVO ist erganzend aufgenommen, dass die zuldssigen Nutzungen die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren diirfen. Eine unzumutbare Entwicklung fur die Anwohner durch die mit
der Planung einhergehende Anderung des Gebietstyps kann somit nicht unterstellt werden.

Wie schon in Kapitel 6.1.1 zum "MU VEP" erldutert, haben die fir den Innenstadtbereich formulier-
ten Regelungen zur Steuerung von Vergnigungsstatten auch fur die "einbezogenen Flachen" Giiltig-
keit. Ebenso ist die Ansiedlung von Tankstellen auch im Bereich der "urbanen Gebiete" untersagt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB wird im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gem. § 16 BauNVO durch Festsetzung der zulassigen Grundflache bzw. der
Grundflachenzahl sowie durch Regelungen zur zulassigen H6he der Baukorper bestimmt.

6.2.1 Zulassige Grundflache im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird gem. § 19 BauNVO eine zuldssige
Grundflache festgesetzt, die nicht Giberschritten werden darf. Insgesamt dirfen die baulichen Anla-
gen eine Flache von bis zu 2.300 m? (iberdecken. Die Stellpldtze mit ihren Zufahrten bleiben dabei
unberiicksichtigt. Das Mal} der zuldssigen Grundflache geht nur geringfligig liber den Umfang der
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen hinaus und ist somit unmittelbar an das konkrete
Vorhaben angepasst.

Die Festsetzung einer Grundflichenzahl als "Verhaltniszahl" ist im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes nicht zielflihrend. Den planungsrechtlichen Regelungen liegt das konkrete Vorha-
ben zugrunde, welches eine intensive Grundstiicksausnutzung insbesondere durch die notwendigen
ErschlieBungsanlagen erfordert. Aus stadtebaulicher Sicht wesentlich ist, dass der Schutz der natdirli-
chen Funktionen des Bodens beriicksichtigt wird und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleistet sind. Mit den Vorgaben zur Anlage der Stellplatze (wasserdurchladssige Belage) und zur
Begrinung der verbleibenden Freiflachen und der Geb&dude (Dacher / Fassaden) sowie mit der eher
"offenen"” baulichen Struktur haben diese Zielsetzungen Eingang in den Bebauungsplan gefunden.
Eher zweitrangig ist vor diesem Hintergrund, ob rechnerisch eine Grundflachenzahl von bspw. 0,8
eingehalten werden kann oder nicht. Einer auch stadtebaulich nicht gewlinschten Erschwerung der
beabsichtigten Grundstlicksnutzung wird durch Festsetzung einer zuldssigen Grundflache als absolu-
tem Wert vorgebeugt.

6.2.2 Grundflachenzahl im Bereich der einbezogenen Flachen

Fiir den Bereich der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogenen Flachen wird gem.
§ 19 BauNVO die Grundflachenzahl 0,8 festgesetzt. Dies ist das nach § 17 BauNVO vorgegebene
HochstmaR fur den dort festgesetzten Gebietstyp urbane Gebiete. Fir diese Teilflaichen werden kei-
ne von § 19 (4) Satze 1 und 2 BauNVO abweichenden Regelungen zur Ermittlung der Grundflache
getroffen.
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6.2.3 Hohe der Baukorper

e MaRgebliche Gebdudemerkmale und unterer Bezugspunkt

Der Bebauungsplan setzt die zuldssigen Gebaudehéhen gem. § 18 BauNVO anhand der jeweiligen
Trauf- und Firsthéhe oder Oberkante des Daches fest. Die Traufhohe ist ein wesentliches préagendes
Merkmal, welches unmittelbar auf den 6ffentlichen Raum wirkt und von dort wahrgenommen wird.
Fir sie wird ein Mindest- und Hoéchstmall vorgegeben, so dass hier ein gestalterischer Spielraum
verbleibt oder auch die Mdéglichkeiten bspw. der DAmmung von Dachern nicht durch zu enge Festset-
zungen behindert werden.

Die Firsthohe ist ebenso von groRer stadtebaulicher Relevanz. Vom StraBenraum aus tritt sie jedoch
vornehmlich bei giebelstandigen Gebauden in Erscheinung. Ihre Begrenzung ist ein wichtiges Regula-
tiv, u.a. um die Beeintrachtigung von benachbarten Baugrundstiicken zu vermeiden. Fiir die Firstho-
he setzt dieser Bebauungsplan das Hochstmal} fest. Aufgrund der durch die Gestaltungssatzung vor-
gegebenen Dachneigung ist diesbeziiglich die Vorgabe eines Mindestmalies entbehrlich. Vielmehr
bestimmen die Traufhéhe und die Tiefe des Baukdrpers die Firsthdhe.

Fiir das Bankgebdude an der Kahlenstralle mit seinem geplanten Anbau ist auch die Errichtung eines
Flachdaches zuldssig. Daher werden fiir die ebenfalls mogliche Dachform Satteldach Trauf- und First-
hohen festgesetzt, wahrend fiir ein Flachdach die Hohe der Dachoberkante einschlieRlich Attika be-
grenzt wird. Aus stadtgestalterischen Griinden und um ein Einfligen in den baulichen Zusammenhang
im Blockrandbereich sicherzustellen, wird fir den Teilbaukorper an der KahlenstraBe ein Mindest-
und Hochstmal festgesetzt, wahrend im riickwartigen Bereich nur ein Hochstmald vorgegeben ist.
Hier ist auch eine Bebauung mit geringerer Hoéhe denkbar.

Die textliche Festsetzung zu den Gebaudehohen definiert, an welchen Punkten des Daches die Male
zu ermitteln sind und legt auch den unteren Bezugspunkt fest. Dieser ist durch die Hohenlage der
dem jeweiligen Gebaude vorgelagerten, vorhandenen Fahrbahnoberflache gegeben.

e Besonderheiten der innerstadtischen Bebauung

Die historisch gewachsene Innenstadt Lippstadts weist oftmals betrachtliche Unterschiede in der
Hohe auch direkt nebeneinander stehender Hauser auf. Eine durchgangige Trauflinie ist nicht immer
erkennbar. Auch im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind vielfaltige bauli-
che Strukturen und dementsprechend unterschiedliche Gebidudehdhen festzustellen. Ublicherweise
wird bei Planungen im Bestand ein Einfligen der Bebauung durch Anpassen des Neubaus an die be-
nachbarten Trauf- und Firsthohen angestrebt. Dies ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Ver-
springe nicht uneingeschrankt moglich. Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen beruhen daher auf
verschiedenen Kriterien und werden fir die StraRenrandbebauung "abschnittsweise" getroffen.
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e Bildung von Abschnitten mit gleichen Gebdudehéhenfestsetzungen
A. Festsetzungen im Verlauf der KahlenstraBRe
FH max. 18,0 m
FH max. 14,0 m 12

FH max. 125 m i 1l il il ax. 12,5 m

—OK-FDmin. 11.0'm|
il M

[IE | B EE 66 Mlm%%@

|00 o —

eI

m ﬁilHﬂl

Ostlicher Abschnitt der Bebauung Kahlenstrafe, beginnend beim II. Pfad (Haus Nr. 22, links) bis einschlieflich des
geplanten Volksbankgebdudes (Haus-Nr. 36, rechts)
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Westlicher Abschnitt der Bebauung KahlenstrafSe, beginnend mit dem westlichen Teil des Volksbankgebdudes (Haus
Nr. 36, links) bis zum Eckgebdude Kahlenstrafse / Cappelstrafie (Haus CappelstrafSe Nr. 43, rechts)

(Quelle: Stadt Lippstadt, Biiro fiir Gestaltung, Baden-Baden; eigene Bearbeitung)
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Entlang des Weges Il. Pfad und damit auch im Eckbereich KahlenstraBe (Haus Nr. 22 und 24)
orientieren sich die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen am Bestand, der hier niedrigere Bau-
korper als im Gbrigen Plangebiet aufweist. Bereits der Bebauungsplan Nr. 65 aus dem Jahr 1988
schreibt entlang dieser schmalen ErschlieBungsflache geringere Gebdudehdhen vor. Diese Ziel-
setzung wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgegriffen, da es stadte-
baulich sinnvoll ist, auf die Enge der Gasse mit reduzierten Gebdudehdhen zu antworten.

Fiir das neu geplante Wohnhaus KahlenstralRe Nr. 26 — 28 ist eine Dreigeschossigkeit mit ent-
sprechend grofReren Trauf- und Firsthohen vorgesehen. Diese Bauhdhen sind beidseitig im Ver-
lauf der KahlenstraBe nicht uniblich und werden angesichts der Lage in der Innenstadt und der
grundsatzlich anzustrebenden moderaten Verdichtung im Bebauungsplan aufgenommen. Ent-
sprechendes gilt fiir die bestehenden Gebadude KahlenstralRe Nr. 38 und 40.

Fiir das im Plangebiet vorhandene denkmalgeschiitzten Gebdude KahlenstraRe Nr. 30 wird die
bestehende First- und Traufhohe aufgenommen und mit geringem Spielraum festgesetzt.

Fiir den im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit Flachdach vorhandenen und um-
zubauenden Baukoérper der Volksbank (KahlenstraRe 32 — 36) wird die schon im Bestand gegebe-
ne Gebaudehthe mit geringem "Spielraum" ibernommen und festgesetzt. Dabei kann fiir die
Oberkante des Flachdaches ein vergleichbares Hochstmall bestimmt werden, wie fiir die Trauf-
hohe des benachbarten Gebadudes KahlenstraRe Nr. 38. Der riickwaértige neu zu errichtende Er-
weiterungsbau der Volksbank erreicht im Entwurf des Architekten wegen der besonderen Innen-
raumplanung eine gréRere Bauhdhe. Da dadurch weder eine Verschattung angrenzender
Grundstiicke noch andere negative Auswirkungen zu erwarten sind, wird die vom Vorhabentra-
ger gewlinschte Hohe im Rahmen der Festsetzung beriicksichtigt. Der sudlich des Denkmals be-
stehende Gebdudeteil ist wiederum wesentlich niedriger und wird dementsprechend auch im
Bebauungsplan mit geringerer zuldssiger Hohe festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass die ost-
lich vorhandenen Wohnnutzungen keine Beeintrachtigungen erfahren, die lber das bisherige
Mal} hinausgehen.

Wie im 6stlichen Eckbereich orientieren sich die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen auch im
westlichen Kreuzungspunkt KahlenstraRe / CappelstraBe am Bestand mit seinen niedrigeren
Baukoérpern. So wird von diesen erhaltenswerten und stadtbildpragenden Gebduden (Kahlen-
stralle 42 und Cappelstralle 43) der "Investitionsdruck" genommen, welcher mit dem Ziel der
Gewinnmaximierung zum Abriss und in der Folge zu einer hohergeschossigen Neubebauung fiih-
ren kann.
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B. Festsetzungen im Verlauf der CappelstraRe
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43 45 a7 48 Cappelsirafie

Bebauung entlang der Cappelstrafie, beginnend mit dem Eckgebdude Kahlenstraf3e / Cappelstrafse im Norden (Cap-
pelstrafie Nr. 43, links) bis zum geplanten Neubau im Eckbereich Cappelstrafle / Spielplatzstrafle (rechts)

(Quelle: Stadt Lippstadt, Biiro fiir Gestaltung, Baden-Baden; eigene Bearbeitung)

Zum Eckbereich KahlenstraRRe / Cappelstrale: siehe obige Ausfihrungen!

Fiir das benachbarte Gebdude CappelstraBe Nr. 45 konnen aufgrund vergleichbarer Trauf- und
Firsthohen die zum Gebaude Cappelstralle Nr. 43 getroffenen Maligaben libernommen werden.

Das sehr niedrige Gebaude CappelstralRe 47 ist erhaltenswert und stadtbildpragend, auch weil es
im Kontrast mit dem nebenstehenden Denkmal Cappelstrale Nr. 49 eine auRergewdhnliche
stadtebauliche Situation ausbildet und die Wirkung des Denkmals unterstreicht. Um diese Be-
sonderheit zu bewahren, werden die Trauf- und Firsthéhen der beiden Baukorper in enger An-
lehnung an den Bestand festgesetzt.

Fir das relativ frei stehende und neu zu errichtende Eckgebdude CappelstraBe / SpielplatzstraRe
ist die Dreigeschossigkeit vorgesehen. Im Verlauf der Cappelstrae wie auch der SpielplatzstraBe
ist diese Bauhohe nicht uniblich. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und auch angesichts der
durch einen hohen Baukorper gefestigten Ecksituation kann der Bebauungsplan die vom Archi-
tekten geplanten Trauf- und Firsthéhen bericksichtigen.
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C. Festsetzungen im Verlauf der SpielplatzstraBe

S FHmax. 17.0m
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Westlicher Abschnitt der Bebauung Spielplatzstrafse mit dem geplanten Eckgebdude Cappelstrafie / Spielplatzstrafie
(links), daran anschliefend dem Parkplatz mit im Hintergrund dem Wohnhaus KahlenstrafSe Nr. 38 und schliefSlich
dem in den Blockinnenbereich reichenden geplanten Anbau der Volksbank (rechts), welcher einen Abstand von ca.
15 m zur SpielplatzstrafSe aufweist
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T e
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29 Spielplatzstraie 27 26 23
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Ostlicher Abschnitt der Bebauung Spielplatzstrafe, beginnend mit dem Haus Nr. 29 (links), welches unmittelbar an
den zu gestaltenden Platz anschlief3t, bis zum Eckgebdude Spielplatzstrafie / II. Pfad (Haus Nr. 21, rechts)

Die Gebdude Spielplatzstrafie Nr. 31 — 36 sollen abgerissen werden und sind hier nicht mehr dargestellt.

(Quelle: Stadt Lippstadt, Biiro fiir Gestaltung, Baden-Baden; eigene Bearbeitung)

— Zum Eckgeb&ude CappelstraRe / SpielplatzstraRe: siehe obige Ausfiihrungen!

— Die im Verlauf des 6stlichen Abschnitts der SpielplatzstraRe vorhandene Bebauung ist, mit Aus-
nahme des nicht als erhaltenswert einzustufenden Gebaudes Nr. 25, hinsichtlich der Gebaude-
héhen relativ homogen. Fiir den gesamten Abschnitt werden daher in Anlehnung an die 6rtlichen
Gegebenheiten identische Festsetzungen zu den zuldssigen Trauf- und Firsthéhen getroffen.
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D. Festsetzungen im Verlauf des Weges Il. Pfad
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Bebauung entlang des Weges Il. Pfad, beginnend mit dem Eckgebdude Spielplatzstrafe / Il. Pfad im Stiden (Spiel-
platzstrafie Nr. 21, links) bis zum Eckbereich Il. Pfad / KahlenstrafSe (rechts) im Norden

Skizziert ist hier die Seitenwand und die Mauereinfassung des ca. 5 m hinter der StrafSenbegrenzung Il. Pfad zuriick-
liegenden Gebdudes bzw. Grundstiicks Kahlenstraf3e Nr. 22 (rechts).

(Quelle: Stadt Lippstadt, Biiro fiir Gestaltung, Baden-Baden; eigene Bearbeitung)

— Zum Eckgebaude Spielplatzstrae / Il. Pfad: siehe obige Ausfiihrungen!

— Im Ubrigen orientieren sich die Festsetzungen zu den Gebiudehdhen im Verlauf des Weges
Il. Pfad am Bestand, der hier durch relativ niedrige Baukorper gepragt ist. Geringere Trauf- und
Firsthohen als im Ubrigen Plangebiet sind angesichts der Enge der Gasse stadtebaulich er-
winscht, wie auch den diesbeziiglichen Ausfiihrungen zur KahlenstraRe zu entnehmen ist.

6.3 Bauweise

6.3.1 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise, d.h. eine Bebauung ohne seitliche Grenzabstande, ist typisch fiir die
Innenstadt. Auch im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die vorhandene
StraRenrandbebauung Gberwiegend unmittelbar am Nachbargebiude errichtet worden. Um dieses
Merkmal aufzugreifen, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir nahezu den gesamten Gel-
tungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (3) BauNVO die geschlossene Bauweise fest.

6.3.2 Offene Bauweise

Das im Eckbereich Cappelstrale / Spielplatzstrale geplante Wohn- und Geschaftshaus ist zweiseitig
umschlossen von den Ein- und Ausfahrten der Stellplatze im Blockinnenbereich. Somit prasentiert
sich das Gebdude als ein freistehender Baukdrper und wird als solcher allseits Fensteroffnungen
aufweisen. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflichen kénnen in den umgebenden
offentlichen Verkehrsflachen bis zu deren Mitte nachgewiesen werden. Allein im Norden gelingt dies
nicht. Hier erzwingt der Bebauungsplan mit Festsetzung der Baulinie und erganzend dazu der Min-
desttraufhdhe ein Unterschreiten des Mindestabstandes. Fiir den historischen Stadtkern sind die
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engen Gassen ein typisches Merkmal und auch in diesem Fall ist die geringe Durchfahrtbreite von
5 m stadtgestalterisch erwiinscht. Aufgrund dieser besonderen Ausgangssituation wird fiir die Bau-
flache die offene Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

6.4  Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen / Baulinien

6.4.1 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt. Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen umfassen alle auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen liegenden Bereiche des Plange-
bietes, also auch die als "gestaltete Platzflache" festgesetzten Teilflachen.

Angestrebt wird fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die innenstadt-
typische StraBenrandbebauung. Im durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan belegten Teilgebiet
ist diese Blockrandbebauung jedoch schon im Bestand aufgerissen. Durch das Vorhaben der Volks-
bank wird der bauliche Zusammenhang im Verlauf zumindest der Kahlenstralle wiederhergestellt.
AuRerdem wird der fur den 6ffentlichen Raum so wichtige Eckbereich CappelstraRe / SpielplatzstraRe
wieder einer Bebauung zugefiihrt. Entlang der SpielplatzstraRBe ist aber unverdandert eine groRere
Licke in der Bebauung vorgesehen. Diese wird durch einen gestalteten Platz ausgefiillt, der zusam-
men mit dem dahinter liegenden und transparent ausgefiihrten Anbau die Prdsenz der Bank im
Stadtgebiet verbessern soll. AuRerdem werden Uber diese Bauliicke die Hauptzu- und —ausfahrt und
ein wichtiger Zugang zum Bankgebadude organisiert. Vor diesem Hintergrund kann der Verzicht auf
eine durchgangig geschlossene Bebauung im Verlauf der Spielplatzstrale gerechtfertigt werden.
Auch ist nachvollziehbar, dass der Erweiterungsbau des Vorhabentragers aufgrund der zukiinftig
erforderlichen umfangreichen Nutzflache nicht der tblichen StraRenrandbebauung entspricht, son-
dern groRe Teile des Blockinnenbereiches ausfillt.

Mit den im Plangebiet festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflaichen wird zwar die Zielsetzung
einer Uberwiegend geschlossenen StraRenrandbebauung verfolgt. Gleichzeitig wird aber auch die
durch das Vorhaben stadtebaulich begriindete offene Struktur an der SpielplatzstraBe bericksichtigt,
so dass die festgesetzten lGberbaubaren Grundstiicksflachen dort eine Unterbrechung erfahren.

6.4.2 Baugrenzen

e Baugrenzen zur Festlegung der maximal zuldssigen Tiefe der Gebaude

Die zulassige Tiefe der Baukorper und damit die riickwartige Begrenzung der liberbaubaren Grund-
sticksflachen wird gem. § 23 (3) BauNVO durch Baugrenzen festgelegt. Dabei ist abzuwagen zwi-
schen verschiedenen Zielsetzungen. Einerseits soll eine fiir die Innenstadt angemessene Verdichtung
erreicht und den Grundstiickseigentiimern eine gute Ausnutzung ihrer Flachen ermdglicht werden.
Andererseits sind in ausreichendem Umfang Freirdaume einzuhalten, um nicht nur die Mindestanfor-
derungen (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse) zu erfiillen, sondern durch Belichtung und Be-
griinung auch die Attraktivitat innerstadtischen Wohnens zu starken.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich bei der Festsetzung der Baugrenzen im Bereich
der in die Planung einbezogenen Flachen im Wesentlichen an den vorhandenen Gebauden. So wer-
den Baufelder mit Tiefen von lGiberwiegend ca. 14 m gebildet. Dies ist ein Mal3, welches fiir die Errich-
tung von Wohn- oder Geschaftsgebdauden ausreichend ist. Im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
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RBungsplanes folgen die Baugrenzen den konkreten Planungen des Vorhabentragers bzw. sie gehen
dariiber hinaus, um geringfligige Veranderungen im Rahmen der Detailplanung zu ermdoglichen.

Die im Innenbereich vorhandenen Gebdude bzw. Nebengebdude werden nicht vollstandig durch die
festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflichen gedeckt. Sie genieRen passiven Bestandsschutz.

e Festsetzung von Baugrenzen ausnahmsweise entlang der 6ffentlichen StraBenrdume

Nur in einem Abschnitt wird entlang des Stralenraumes eine Baugrenze und nicht eine Baulinie fest-
gesetzt: Im Eckbereich CappelstraRe / SpielplatzstraRe riickt die fur das dort neu zu errichtende Ge-
bdaude vorgesehene Bauflache von der nérdlich anschlieBenden Bauflucht Cappelstralle ab. Durch
den so entstehenden Riicksprung vermittelt der Neubau zu der slidlich entlang der Cappelstrale sich
fortsetzenden Straflenrandbebauung und erzeugt eine stadtgestalterisch ansprechende Aufweitung
im Einmindungsbereich Spielplatzstrale. Damit wird die historische Platzsituation in diesem Ein-
miindungsbereich ansatzweise aufgegriffen. Die Baugrenze zwingt Uberdies zum Zurlicktreten des
Neubaus hinter das Denkmal CappelstraRe Nr. 49, so dass dieses starker in den offentlichen Raum
wirken kann.

6.4.3 Baulinien

e Baulinien entlang des 6ffentlichen Stralenraumes

Bis auf den o.g. Abschnitt werden die liberbaubaren Grundstiicksflichen entlang des 6ffentlichen
StraRenraumes gem. § 23 (2) BauNVO durch Baulinien begrenzt, um so die stadtebaulich erwiinschte
StraRenrandbebauung zu gewahrleisten.

Auch die 0Ostlich des Hauses KahlenstralRe Nr. 22 auf dem Flurstlick Nr. 417 festgesetzte liberbaubare
Grundstiicksflache wird zum II. Pfad mit einer Baulinie umfahren. Diese halt einen Abstand von 5 m
zu dem an der anderen Seite des Weges befindlichen Gebdude Kahlenstrafle Nr. 18 ein. So ist die
Befahrbarkeit der Verkehrsflache durch Loschfahrzeuge gesichert. Gleichzeitig kann entlang des Ver-
bindungsweges ggf. unter Einbeziehung der vorhandenen Gebdude und Grundstiicke eine Bebauung
realisiert werden, die den Il. Pfad als schmale Gasse erlebbar macht.

e Baulinien "um" das Denkmal Cappelstrafie Nr. 49

Mit Baulinien, die den vorhandenen AuRenwanden folgen, wird die fiir das Denkmal CappelstraRe Nr.
49 festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflaiche umfahren und somit der auch durch das Denkmal-
schutzgesetz gegebene Schutzstatus unterstrichen. Das denkmalgeschiitzte Gebaude Kahlenstral3e
Nr. 30 ist demgegeniiber dreiseitig von der vorhandenen Bebauung umgeben, so dass hier keine
derartige Fixierung der Gebaudegrundflache erfolgt.

e Baulinien zur Festsetzung von Abstdanden zwischen Gebduden

Die beiderseits des Denkmals CappelstraRe Nr. 49 vorhandenen Abstande zur Nachbarbebauung
erfillen hinsichtlich der Abstandsflachen nicht die Anforderungen der Bauordnung NRW. Dement-
sprechend werden die Uberbaubaren Grundstilicksflichen an diesen Seiten durch Baulinien einge-
fasst. Nordlich des Denkmals besteht ein sehr geringer Abstand von ca. 50 - 70 cm zum Nachbarge-
baude. Dieser soll auch zukiinftig beibehalten werden. Stdlich des Denkmals wird der Neubau in
einem Abstand von 5 m zum Denkmal errichtet. Auch dieses Mal} erfiillt nicht die Anforderungen der
BauO NRW hinsichtlich der Abstandsflachen. Stadtebaulich ist jedoch das Heranriicken der Neube-
bauung erwiinscht, um so den Charakter der Blockrandbebauung zu unterstreichen. Im Zusammen-
wirken mit den gleichzeitig vorgegebenen Mindest- und HochstmaRen fiir die Traufhéhen erzwingen
die Baulinien in diesen Fallen die Unterschreitung der rechtlich vorgegebenen Grenzabstande.
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Das geplante Gebaude (ibernimmt eine wichtige stadtgestalterische Funktion, indem es den Eckbe-
reich markiert und so zur Festigung der Blockrandbebauung entlang der CappelstraBe und der li-
ckenhaften Bebauung an der SpielplatzstraBe beitragt. Mit den Baulinien, die die (iberbaubare
Grundstilcksflache im Norden und Siiden begrenzen, wird der fiir die Positionierung des Geb&udes
wichtige Rahmen gesetzt. Die Bauflucht der Spielplatzstralle wird fixiert und auch die Breite der
nordlich des Gebadudes gelegenen Durchfahrt wird auf 5 m begrenzt. Damit bleibt der Baukérper
optisch nicht nur der Straenrandbebauung Spielplatzstralle, sondern auch der Bebauung entlang
der Cappelstralle zugeordnet.

6.5 Flache fiir die Errichtung einer Mauer

Mit dem Abriss der Gebaude Spielplatzstralle 31 — 35 eroffnet sich fir die Volksbank die Moéglichkeit,
den neuen Anbau in sidliche Richtung, zur SpielplatzstraBe hin, zu prasentieren und zu 6ffnen. Der
Bereich zwischen der SpielplatzstraRe und dem Bankgebaude soll zu diesem Zweck qualitativ hoch-
wertig gestaltet werden und Aufenthaltsqualitaten entwickeln kdnnen. Zwingende Voraussetzung ist
eine Aufwertung der durch den Abriss freigestellten Brandwand des Gebaudes SpielplatzstralRe 29.

+14,50

gepl Bankneubau

+10,20
1 Grenzbau

Spielpiatzsiralie 25

Rankgeriist
Wandricksprung

17.80 11,10 /Gfenze

2900
Blick aus westlicher Richtung auf die geplante Pfeilerreihe (vorbehaltlich Anderungen)

Der Standpunkt des Betrachters ist der neu zu gestaltende Platz an der Spielplatzstrafie. In der Skizze ist rechts die
Fassade des Gebdudes SpielplatzstrafSe Nr. 29 mit der vorgestellten Rankhilfe angedeutet.

(© Irmler Architekten, Lauchheim; Biiro fiir Gestaltung Baden-Baden; 2019)

Vorgesehen ist die Errichtung einer in Nord-Siid-Richtung entlang der Grundstiicksgrenze sich abwi-
ckelnden Pfeilerreihe. Diese in Abstimmung mit dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks geplante
bauliche Anlage dient dazu, die fensterlose Brandwand im unteren Bereich zu gliedern und teilweise
zu verstellen. Uberdies ist beabsichtigt, ergdnzend ein Rankgeriist zu errichten, welches die ge-
winschte grol¥flachige Begriinung der Fassade ermoglichen soll. Im nérdlichen Teil der 3 m hohen
Pfeilerreihe sollen die Felder zwischen den einzelnen "Stiitzen" durch Mauerwerk geschlossen wer-
den. Somit schirmt die Anlage das Grundstlick SpielplatzstraBe 29 wirkungsvoll gegeniiber dem
Bankengrundstiick mit seinen teilweise halbéffentlichen AuRenanlagen ab.
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In Anwendung von § 12 (3) Satz 2 trifft der Bebauungsplan in dem fiir die Anlage vorgesehenen Be-
reich eine Festsetzung zur Errichtung der Pfeilerreihe / Mauer. Details zur Ausgestaltung derselben
werden in den Durchflihrungsvertrag lbernommen.

6.6  Stellplatze / Garagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Innenstadt ist dort auch das Thema "Parken" von hoher
Prioritat. Aus stadtebaulichen Griinden unerwiinscht und dementsprechend unter Anwendung von
§9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO im gesamten Gebiet ausgeschlossen ist die Errichtung von
Parkhdusern, die Anlage eines Parkplatzes anstelle eines den Blockrand fassenden Gebaudes oder
auch die Einrichtung von einzelnen Garagengeschossen oberhalb der Geldandeoberflache. Dartber
hinaus werden auf den Grundstiicken, ebenfalls mit Blick auf die Gestaltqualitdten des 6ffentlichen
StraBenraumes und die Charakteristik der Blockrandbebauung, Stellplitze oder offene Garagen /
Carports nur dann zugelassen, wenn sie einen Abstand von mindestens 7 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes besteht wegen der Kenntnis des konkre-
ten Vorhabens die Moglichkeit, Lage und Anzahl der Stellplatze zu steuern. So mussen in Ergdnzung
der im westlichen Teilgebiet festgesetzten 6ffentlichen Parkpldtze Mitarbeiterstellplatze ostlich des
geplanten Anbaus eingerichtet werden. Der dafiir zu nutzende Bereich wird im Bebauungsplan durch
einen Umring gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgelegt. Damit wird einer unerwiinschten, sukzessiven
Ausweitung von Stellplatzflachen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes begegnet. Fir
die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogenen Flichen werden keine "Flachen fir
Stellplatze" vorgeschrieben. Hier greifen die bauordnungsrechtlichen Regelungen.

6.7 Offentliche Verkehrsflachen

6.7.1 Offentliche Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung FuR- und Radweg

Das Plangebiet wird im Osten durch die nur als FuR- und Radweg nutzbare Wegeverbindung Il. Pfad
begrenzt. Die Wegeparzelle ist in ihrem noérdlichen Abschnitt ca. 3 m breit. Mit einer Zufahrtbreite
von 5 m soll der Brandschutz flir das 6stlich an der KahlenstraRe aufstehende Gebaude Haus Nr. 18
sichergestellt werden. Daher wird parallel zum nérdlichen Abschnitt des 1. Pfades gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB eine ca. 2 m breite offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg
festgesetzt.

6.7.2 . Offentliche Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung Parken

Die siidwestliche Innenstadt weist einen Mangel an offentlichen Parkplatzen auf und dadurch be-
dingt entstehen sowohl in den umgebenden Strallenrdumen als auch im Pangebiet in nicht unerheb-
lichem MaBe Park-Such-Verkehre. Der westliche Teil des Blockinnenbereichs ist gekennzeichnet
durch eine unibersichtliche Anordnung von 6ffentlich zugdnglichen Stellpldtzen. Diese Situation ist
gestalterisch unzufriedenstellend und verstarkt das Problem des unnétigen Rangierens.

Zwar kann die Zahl der Stellplatze mit Umsetzung der Planung und Errichtung der neuen Gebdude
nicht gesteigert werden. Jedoch ist zuklinftig eine klare Zuordnung sichergestellt. Mit Aufstellung des
Bebauungsplanes wird der Bereich westlich des geplanten Volksbankanbaus neu geordnet. Gem.
§9 (1) Nr. 11 BauGB wird dort eine 6ffentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Parken
festgesetzt. Diese ist ausreichend dimensioniert, um zukiinftig beidseitig einer an die Spielplatzstralie
anbindenden Fahrgasse 28 Parkstdnde zu realisieren. Ob freie Platze vorhanden sind, wird leicht zu
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Uberblicken sein und eine problemlose Anfahrbarkeit der einzelnen Parkstande ist ebenfalls gewahr-
leistet. Beldstigungen der Anwohner durch unnétiges Rangieren kdnnen dadurch erheblich reduziert
werden. Gleichzeitig gelingt es, im Zuge der Neuordnung mit der damit verbundenen vorgeschriebe-
nen Anpflanzung von einem Laubbaum je vier Stellplatze das "Parken unter Baumen" zu realisieren
und somit gestalterisch und kleinklimatisch flr das Plangebiet aber auch fir das direkte Umfeld posi-
tive Effekte zu kreieren.

Die Festsetzung der "6ffentlichen Verkehrsflache" ist zwar vordringlich wegen der langfristigen Siche-
rung dringend bendtigten Parkraums von o6ffentlichem Interesse. In erheblichem MaRe sind aber
auch die zu erwartenden positiven "Begleiteffekte" Grund fiir die MaBnahme. Sie dient dazu, die
vorgefundene und in vielerlei Hinsicht als unzufriedenstellend einzustufende Parkplatz-Situation in
eine planungsrechtlich gesicherte und dem Ort angepasste Anlage zu tberflihren.

6.8 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft /
Anpflanzen von Bdumen

6.8.1 Begrinung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen

Die innerstadtische Lage mit verdichteter Bebauung und intensiver Nutzung des Innenbereichs insbe-
sondere durch ErschlieBungsflachen ist pragend fir das Plangebiet. Auch zukiinftig fliihren die beab-
sichtigen Nutzungen und das begrenzte Flachenpotenzial dazu, dass nur Restflachen verbleiben, die
als Griinbereiche angelegt werden kdnnen. In der Innenstadt ist jede einzelne Griinfliche von nicht
zu unterschatzender Bedeutung, sowohl als gestalterisches Element mit positiven Auswirkungen auf
die Wohnqualitat als auch im Hinblick auf das Mikroklima.

Daher wird gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB festgesetzt, dass alle nicht Gberbauten oder fir die
ErschlieBungsanlagen bendétigten Flachen gartnerisch als Griinflaichen zu gestalten sind. So soll si-
chergestellt werden, dass sie nicht sukzessive durch andere Nutzungen in Anspruch genommen wer-
den. Eine Teilbegriinung ist auch Bestandteil der beabsichtigten Platzgestaltung an der Spielplatz-
stralle. Diesbezlgliche Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

6.8.2 Begriinung Stellplatze

Fir die Stellplatze im Plangebiet wird gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass sie wasserdurchlas-
sig einzudecken sind. Dies erfolgt sowohl mit Blick auf die Bodenfunktionen als auch hinsichtlich der
positiven Auswirkungen derartiger Oberflachen auf das Kleinklima.

Zur Verbesserung des Kleinklimas, zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes und aus gestalteri-
schen Griinden werden gem. § (1) Nr. 20 und 25 BauGB fir die Stellplatzflichen Festsetzungen zur
Begriinung derselben mittels Baumpflanzungen oder Pergolen und Kletterpflanzen formuliert. Laub-
bdume wirken sich duRerst positiv auf das Kleinklima aus. Sie mindern die oftmals belastende som-
merliche Hitze in der Innenstadt, dienen der Beschattung der Parkpldtze und sind natirlich auch von
groRer 6kologischer Bedeutung. Dariiber hinaus sind Bdume wesentliche Elemente zur Gliederung
der Raume zwischen den Baukorpern und zur Gestaltung der von Stellpldatzen dominierten Flachen
im Blockinnenbereich.

6.8.3 Begrinung Flachdachflachen und Tiefgaragen / Fassadenbegriinung

Vordringlich aus klimatischen Griinden aber auch wegen der Bedeutung fiir Fauna und Flora wird fir
Gebaude mit Flachddchern gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB eine Dach- bzw. Fassadenbegriinung festge-
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setzt. Die Vorgabe entspricht inhaltlich den ublichen Regelungen fiir die Innenstadt Lippstadts. Die
Begriinung der durch den Abriss des Nachbargebaudes freigestellten Brandwand des Hauses Spiel-
platzstralRe Nr. 29 wird nicht zuletzt auch aus gestalterischen Griinden vorgeschrieben.

6.9 Geh- und Fahrrechte

Die notwendigen Bewohnerstellpldtze der Hauser KahlenstraBe Nr. 38 und Cappelstralle Nr. 49 be-
finden sich jeweils direkt hinter den Gebduden. Die Zufahrt zu den Stellplatzen ist bislang und auch
zukUnftig nur tGber "fremde", volksbankeigene Flachen moglich und durch entsprechende Eintragun-
gen im Grundbuch gesichert. Um auch zukiinftig die Erreichbarkeit zu gewahrleisten, werden im
Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB die Flachen festgesetzt, welche mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der Bewohner, Eigentlimer und Besucher der o.g. Gebaude belastet sind.

GleichermaBen kénnen die ostlich des Bankgebaudes neu anzulegenden Mitarbeiterstellplatze nur
Uber die im geplanten Gebdude KahlenstraRe Nr. 26 / 28 anzulegende Durchfahrt erreicht werden.
Zwar befinden sich die betroffenen Parzellen derzeit im Eigentum der Volksbank. Da eine zukiinftige
Grundstilcksteilung nicht ausgeschlossen werden kann, wird auch dieser Zufahrtbereich als mit Geh-
und Fahrrechten zu belasten festgesetzt.

6.10 Gestaltete Platzflache

Zwischen dem geplanten Erweiterungsbau der Volksbank und der SpielplatzstraBe beabsichtigt der
Vorhabentrager, im Zusammenhang mit dem neuen Gebdude einen gestalteten Platz anzulegen.
Insgesamt mochte sich die Volksbank Beckum-Lippstadt eG moderner prasentieren und auch in bau-
licher Hinsicht "6ffnen". Die fir diesen Platz vorgesehene Flache wird im Bebauungsplan unter An-
wendung von § 12 (3) Satz 2 BauGB als "gestaltete Platzflache" festgesetzt. Details zur Ausformung
der Flache werden im Durchfiihrungsvertrag fixiert.

6.11 Vorkehrungen zum Schutz vor bzw. zur Minderung von schidlichen Umwelteinwirkungen

Grundlage der Festsetzungen zum Immissionsschutz ist das im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu
diesem Thema erarbeitete Gutachten.” Weitergehende Ausfiihrung zur Behandlung der Thematik
kénnen dem Kapitel 10 "Immissionen" dieser Begriindung entnommen werden.

6.11.1Vorbeugender Schallschutz

Fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die gutachterlich empfohlenen und
bei der Prognose unterstellten aktiven MalBnahmen zur Lirmminderung in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen und dort verbindlich geregelt. Dies betrifft bspw. zeitliche und rdaumliche Beschran-
kungen von Fahrbewegungen auf den Stellplatzen und Rahmenbedingungen fiir die Nutzung des
Veranstaltungsraumes und der AufRenanlagen der Volksbank.

6.11.2 Passive SchutzmafRRnahmen

Das Plangebiet ist umfasst von innerstadtischen ErschlieRungsstralen. Die Cappelstralle als wichtige
Nord-Sid-Verbindung weist dabei das hochste Verkehrsaufkommen auf. Auch die im Innenbereich
vorhandenen und als "6ffentliche Verkehrsflache" festgesetzten Parkplatze erzeugen Verkehrslarm.

> "Prognose von Schallimmissionen — Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 325 'VEP
Volksbank' der Stadt Lippstadt"; DEKRA Automobil GmbH, Oldentruper Stralle 131, 33605 Bielefeld; 10.05.2019
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Mit Umsetzung der von der Volksbank vorgesehenen baulichen und gestalterischen Malnahmen ist
keine erhebliche Anderung der Verkehrslarmbelastung gegeniiber dem Ist-Zustand zu erwarten. Bei
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist das Thema Larm jedoch in jedem Fall zu behandeln.

Mit Blick auf den von den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgehenden Larm formuliert der Bebau-
ungsplan daher basierend auf den Ergebnissen des Gutachtens gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB die Festset-
zung zum passiven Larmschutz. Aus dieser sind die fir die jeweiligen Fassaden gutachterlich ermittel-
ten bzw. prognostizierten maRgeblichen AuBenldarmpegel ablesbar. In Abhangigkeit davon sind
gemall den Vorgaben der DIN 4109 fiir schutzbedirftige Rdume (Wohn- und Schlafraume, Kinder-
zimmer, Arbeitsrdume / Blros, Unterrichtsraume / Seminarrdume) geeignete SchallschutzmaRnah-
men zu treffen. Die Festsetzung erlaubt ausdriicklich, auf Grundlage der DIN 4109 den AuRenlarmpe-
gel fiir das jeweilige Objekt gesondert zu berechnen und darauf aufbauend die auf das einzelne
Gebaude abgestimmten SchallschutzmaRnahmen umzusetzen. Ergdnzend ist in die Festsetzung eine
Abbildung aufgenommen, die Aufschluss dariiber gibt, an welchen Fassaden Liftungseinrichtungen
schallgedammt ausgestattet sein missen.

Grundsatzlich sind die Vorschriften zum passiven Schallschutz bei Neubauten oder anderen bauge-
nehmigungspflichtigen Baumallnahmen umzusetzen. Eine Nachriistung bestehender Gebadude ist nur
dann zwingend erforderlich, wenn baugenehmigungspflichtige Umbauten von schutzbedirftigen
Rdumen vorgesehen sind.

7.  Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

In den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 325 werden tber die hier
getroffenen Festsetzungen hinaus Regelungen zur Gestaltung der Baukorper und der AulRenanlagen
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes aufgenommen.

7.1 Gestaltungssatzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind wie auch bisher die Festsetzun-
gen der Gestaltungssatzung fir den historischen Stadtkern zu berlcksichtigen. Die Regelungen zur
Ausfiihrung der Dacher und zur historischen Parzellenstruktur, welche mit Blick auf das Plangebiet
von besonderer Bedeutung sind, werden als "Ortliche Bauvorschriften" in den Bebauungsplan {iber-
nommen, um ihre Einhaltung unabhangig von der Gestaltungssatzung zu gewahrleisten.

7.2  Abweichungen von den Vorschriften der Gestaltungssatzung

Gem. § 1 der Gestaltungssatzung konnen einzelne Vorgaben durch im Bebauungsplan festgesetzte
ortliche Bauvorschriften auller Kraft gesetzt werden. § 20 der Gestaltungssatzung stellt klar, dass
Abweichungen nur gestattet werden, wenn dadurch die Ziele der Satzung nicht gefahrdet sind. Er-
hebliche Abweichungen sind nach § 19 im Gestaltungsbeirat zu erortern. Grundsatzlich kann also
nicht leichtfertig von der Gestaltungssatzung abgewichen werden.

Der den Festsetzungen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zugrunde liegende Ent-
wurf des Architekten weicht in einigen Punkten von den Vorschriften der Gestaltungssatzung ab. Im
Zusammenhang mit dem 2011 durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren und damit im Vorfeld dieser
Planung wurden die damals vorgesehenen Baumafnahmen bereits in der Sitzung des Beirates vom
16.03.2011 vorgestellt und diskutiert. Der Uberarbeitete Entwurf wurde am 15.03.2017 und am
27.06.2018 den Mitgliedern des Gestaltungsbeirates prasentiert und insbesondere die beabsichtigten
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Abweichungen von der Gestaltungssatzung wurden intensiv erortert. Wiederholt wurden auf Emp-
fehlung des Beirates Anderungen am Entwurf vorgenommen.

Die festgesetzten "Ortlichen Bauvorschriften" beriicksichtigen die Ergebnisse dieses Diskussionspro-
zesses und sehen folgende Abweichungen von der Gestaltungssatzung vor:

7.2.1 Baukorper

§ 5 der Gestaltungssatzung schreibt vor, dass Neubauten und zusammenhidngende Baukdrper in
ihrem Erscheinungsbild so zu gliedern sind, dass die historischen Parzellengrenzen zum 6ffentlichen
Raum aufgenommen werden.

Die nicht mehr zeitgemaRe und sich in keiner Hinsicht in das Stadtbild einfligende Fassade des beste-
henden Bankgeb&udes berlicksichtigt nicht die Parzellenteilung Nr. 34 / 36. Das neue Bankgebaude
soll sich als moderner Baukorper prasentieren und die Parzellen Nr. 32 bis 36 (iberspannen. Das der-
zeit nach auBen noch als Einzelgebdude in Erscheinung tretende aber nicht erhaltenswerte Haus
Nr. 32 soll zu diesem Zweck abgerissen werden. Eine Gliederung der Fassade des neu zu errichtenden
Hauptbaukorpers mit Bezugnahme auf die unterschiedlich breiten historischen Parzellen ist weder
mit der Funktion des Bankgebaudes noch mit der beabsichtigten AuRenwirkung auf den 6ffentlichen
Raum vereinbar. Bei diesem "besonderen" Gebaude Kahlenstralle Nr. 32 — 36 sieht der Bebauungs-
plan daher eine Abweichung von § 5 der Gestaltungssatzung vor.

7.2.2 Dachform und Dachneigung

Nach § 6 der Gestaltungssatzung sind die im historischen Stadtkern zuldssigen Dachformen das Sat-
teldach, das Mansarddach und das Walmdach.

Im Plangebiet wird abweichend davon aus stadtgestalterischen Griinden das Mansarddach ausge-
schlossen. Im Bestand gibt es diese Dachform dort nicht. Die zum Mal§ der baulichen Nutzung ge-
troffenen Festsetzungen erlauben teilweise relativ hohe Gebaude. Werden diese mit einem
Mansarddach errichtet, so ist vom Straenraum nicht nur die Traufhohe ein bestimmendes Element,
sondern auch der untere "steile" Teil eines solchen Daches. Damit werden sich ohnehin schon hohe
Gebdude nur schwer in den baulichen Zusammenhang der Kernstadt einfligen und moglicherweise
negative Wirkungen auf den 6ffentlichen Raum entfalten.

Ebenfalls abweichend von der Gestaltungssatzung wird fir den Hauptbaukoérper der Volksbank ne-
ben dem Sattel- und Walmdach das Flachdach zugelassen, welches schon im Bestand dort vorhanden
ist. Eine Aufstockung des Gebaudes ist nicht vorgesehen, vielmehr ist eine umfangreiche Ausweitung
der Nutzflache und damit des Gebaudegrundrisses in den Innenbereich hinein geplant. Somit erfolgt
mit der Planung keine Anderung dahingehend, dass unmittelbar am 6ffentlichen StraBenraum ein
neues oder zuséatzliches Flachdach errichtet wird, auch wenn der Erweiterungsbau ausdriicklich von
der SpielplatzstralRe aus ins Blickfeld riicken soll. Die Absicht des Vorhabentragers, das Flachdach mit
Erweiterung des Gebdudes beizubehalten, ist nachvollziehbar und stadtgestalterisch angesichts der
Ausgangssituation und der besonderen Funktion des Baukdrpers vertretbar.

7.2.3 Fassaden

§ 10 der Gestaltungssatzung trifft umfangreiche Regelungen zur zuldssigen Gestaltung und Ausfih-
rung der Fassaden im historischen Stadtkern. Dabei wird unter Nr. 5 klargestellt, dass Ziegelsteine
nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
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Ein wichtiges Ziel der BaumaRnahmen ist die moderne Auflendarstellung. Diese mochte der Vorha-
bentrager u.a. durch eine hochwertige Fassadengestaltung an den Gebaduden, die dem baulichen
Komplex der Volksbank zuzuordnen sind, erreichen. Die Gebaude sollen sich entsprechend der dort
angestrebten Nutzungen als zusammengehoriges Ensemble prasentieren. Zu diesem Zweck ist fir sie
eine Fassade aus annahernd identischem Klinker vorgesehen.

Uber dieses Vorhaben wurde im Gestaltungsbeirat intensiv diskutiert. Wahrend fiir das "besondere"
Gebaude der Volksbank an der KahlenstraBe die Verwendung von fir die Kernstadt auRergewdhnli-
chen Materialien und damit eine Abweichung von der Gestaltungssatzung akzeptiert wurde, konnte
eine Klinkerfassade an dem Eckgeb&dude Cappelstralle / Spielplatzstrale, welches langfristig voraus-
sichtlich Gberwiegend Wohnungen aufnehmen wird, nicht ohne Vorbehalte beflirwortet werden.
Dem Materialvorschlag stimmte der Beirat schlieflich dennoch mit folgender, in der Niederschrift
dokumentierter Empfehlung zu: "Durch eine kleinfugige Verklinkerung ist ein méglichst fléchiges
Erscheinungsbild fiir beide Neubauten zu erreichen. Die Farbe konnte als Beispiel eines hellen, sand-
farbigen Tons nachvollzogen werden. Die Neubauten sind in Nuancen unterschiedlich farblich zu ge-
stalten. Unter Beibehaltung von Form und Oberflache sollte aus dem Kanon des sandfarbenen Klin-
kers fiir den Hauptbaukérper auch ein Ziegel fiir den Eckbaukérper gewdhlt werden. Auf diese Weise
ist eine optische Verbundenheit der Gebdude gegeben, es wdren jedoch nicht zwei exakt identische
Fassaden an den beiden Baukdrpern wiederzufinden. Der zur Ausfiihrung kommende Klinker wird
noch mit der Verwaltung abgestimmt."

Abweichend von der Gestaltungssatzung der Stadt Lippstadt erlaubt der Bebauungsplan somit fir
den Hauptbaukoérper der Volksbank und auch fir das Eckgebdude das Anbringen von Klinker- oder
Ziegelfassaden. Details zur Art der Klinker und zur Farbabstimmung werden im Durchfihrungsvertrag
verbindlich festgeschrieben.

7.2.4 AuRenanlagen, Einfriedungen, Stellplatze

e Zufahrtsbreiten:

§ 15 Nr. 4 der Gestaltungssatzung schreibt vor, dass die Zufahrtsbreite (Offentliche Verkehrsfliche —
Grundstick) das MaR von vier Metern nicht Gberschreiten darf.

Wie bisher auch werden die unmittelbar 6stlich des Hauses Cappelstralle 49 vorhandenen und die-
sem zugeordneten privaten Stellplatze tber die Aus- und Einfahrt von der Cappelstralle aus angefah-
ren. Eine Begrenzung dieser Zufahrt auf eine Breite von vier Metern kdnnte zu Stockungen im Ver-
kehrsablauf und in der Folge zu Problemen insbesondere fiir die den Gehweg CappelstralRe
nutzenden Personen fiihren. Demzufolge wird im Bebauungsplan abweichend von der Gestaltungs-
satzung festgesetzt, dass die in dem mit GF 2 gekennzeichneten Bereich vorhandene Zufahrt eine
Breite von bis zu funf Metern aufweisen darf.

e Freiflachen, Einfriedungen:

§ 15 Nr. 1 der Gestaltungssatzung regelt, dass Freiflichen, die nicht dem notwendigen ruhenden
Verkehr dienen und vom o6ffentlichen Verkehrsraum einsehbar sind, gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten sind. § 15 Nr. 4 schreibt vor, dass Grundstlicke zum 6ffentlichen Verkehrsraum einzu-
frieden sind.

Die Volksbank plant, zwischen ihrem Anbau und der SpielplatzstraRe einen "gestalteten Platz" anzu-
legen. Der Bebauungsplan greift dies auf und setzt den Bereich entsprechend fest. Der Investor be-
absichtigt, die Ausgestaltung des Platzes in Zusammenarbeit mit Fachplanern zu entwickeln. In jedem
Fall soll die Flache nicht eingefriedet werden. Dies wiirde der Intention widersprechen, das Bankge-
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bdude zum Platz und damit auch zum StraBenraum zu 6ffnen. GleichermaRen trifft die Vorgabe einer
gartnerischen Gestaltung nicht die inhaltliche Zielsetzung fiir diesen Bereich.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass § 15 Nr. 1 und 4 der Gestaltungssatzung fiir den Bereich
des anzulegenden Platzes keine Giiltigkeit haben. Die konkreten MalRnahmen werden im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

7.2.5 Garagen und Carports
§ 16 der Gestaltungssatzung schreibt vor, dass Garagen nur in geschlossener Form zulassig sind.

Im stark verdichteten Innenstadtbereich Lippstadts wird aus klimatischen, 6kologischen und gestalte-
rischen Griinden der Fokus zunehmend auf eine starke Durchgriinung gelegt. Daher wird in diesem
Bebauungsplan abweichend von der Gestaltungssatzung und ebenso wie schon im Bereich anderer
"Innenstadtplanungen" festgesetzt, dass vollstdndig geschlossene Garagen unzuldssig sind. Dagegen
kénnen offene Garagen oder Carports angelegt werden. Im Zusammenwirken mit den planungsrecht-
lichen Festsetzungen zur Begrinung (Pergolen etc.) werden Garagenhofe o.3. Auswiichse, die die
Wohn- und Lebensqualitdt mindern und zur Aufheizung und Versiegelung der Blockinnenbereiche
beitragen, vermieden.

8. Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 (6) BauGB / Denkmalschutz

8.1 Baudenkmaéler

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gibt es zwei Baudenkmadler, die auf
Grundlage des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz — DSchG) in die Denkmalliste der Stadt Lippstadt eingetragen sind. Diese wer-
den nachrichtlich in den Bebauungsplan lbernommen. Bei An- oder Umbauten sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten:

Das Gebaude CappelstraRe Nr. 49 mit der Denkmalnummer 121 wurde 1986 unter Schutz gestellt.
Der verputzte Fachwerkbau mit groBem Torbogen und verzierter Eingangstir steht traufstandig zur
StraRRe und ist in diesem Abschnitt aufgrund seiner GréRe relativ dominant. Das Erdgeschoss wird von
einer Versicherung genutzt. Das Fachwerk wurde hier zugunsten von Schaufenstern aufgebrochen. In
den Obergeschossen befinden sich mehrere Wohnungen

Das traufstandig mit Zwerchgiebel errichtete Gebdude KahlenstraBe Nr. 30 mit der Denkmalnummer
287 wurde 1986 unter Schutz gestellt. Die zur Stralle weisende Fassade ist aus rotem Backstein er-
stellt und vielfaltig verziert. Die nach Abriss des Ostlich benachbarten Baukorpers KahlenstralRe Nr. 28
freistehende, fensterlose seitliche Fassade ist mit hellen Platten abgedeckt. Das Denkmal ist im Zuge
der in der Vergangenheit erfolgten Umbauten und Erweiterungen der Hauptstelle der Volksbank mit
Hilfe von Wanddurchbriichen mit den westlich benachbarten Gebauden KahlenstraBe 32 - 36 ver-
bunden und wird Uber alle Etagen durch die Bank genutzt. Zur Hofseite ist der Baukorper ebenfalls in
das Bankgebaude eingebettet. Jedoch ist hier durch Errichtung eines nach oben offenen, verglasten
Raumes, eines Atriums, die historische Fassade noch erlebbar.

8.2 Bodendenkmadler

Im Plangebiet liegen "vermutete Bodendenkmaler". Damit sind im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes bei Baumalnahmen oder sonstigen Bodeneingriffen MaBnahmen wie bei
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tatsachlich nachgewiesenen Bodendenkmalern zu ergreifen. Entsprechende Erlduterungen und Hin-
weise sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dem Vorhabentrager liegt die im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegangene
umfangreiche Stellungnahme des LWL vor. Die darin beschriebene, gesetzlich geregelte Vorgehens-
weise wird bei Umsetzung der BaumaRnahmen eingehalten.

9. Umweltbelange

9.1 Umweltbericht / Eingriffsregelung

9.1.1 Umweltbericht

Der Umweltbericht, der die moglichen Umweltauswirkungen der Planung beschreibt und bewertet,
wurde vom Fachbiiro Stelzig erstellt.® Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter werden
darin als gering bis mittel und nicht als erheblich eingestuft. Der Umweltbericht ist Anlage dieser
Begriindung.

9.1.2 Eingriffsbilanzierung

Der Bebauungsplan umfasst einen innerstadtischen Bereich, der bereits im Bestand intensiv durch
bauliche Anlagen und ErschlieBungsflachen genutzt wird. Gegenstand der getroffenen Festsetzungen
sind zahlreiche MalRnahmen zur Begriinung von Dachern, Fassaden und Stellplatzbereichen sowie
Vorgaben zur Entsiegelung von ErschlieBungsflachen. Insgesamt werden durch die Umsetzung der
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt ausgelost.

Eine detaillierte Bilanzierung durch Gegeniiberstellung der 6kologischen Wertigkeiten des Plangebie-
tes im Bestand und nach Realisierung der vorgesehenen MaRnahmen erfolgt im Rahmen des Um-
weltberichtes. Demnach ergibt sich rechnerisch eine geringfiigig positive Bilanz von 729 Biotoppunk-
ten bei einem Ausgangswert von 3.581 Biotoppunkten.

Externe KompensationsmaRnahmen oder Uber die getroffenen Vorgaben hinausgehende Aus-
gleichsmaRnahmen sind somit nicht erforderlich.

9.2 Artenschutz

Ebenfalls vom Soester Biiro Stelzig wurde eine Prifung der Vertraglichkeit der Planung mit den Vor-
gaben des Artenschutzes vorgenommen.” Im Ergebnis wird dabei festgestellt:

"Das geplante Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig, wenn
- die Baufeldrdumung nicht wahrend der Hauptbrutzeit vom 15. Mdrz bis 31. Juli stattfindet,

-vom 1. Mdrz bis zum 30. September Baumfdllungen und Gehdélzschnitt nur in Ausnahmefdllen mit Ein-
beziehung eines Experten durchgefiihrt werden (BNatSchG).

® "Umweltbericht zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 325 'VEP Volksbank' der Stadt Lippstadt";
Biro Stelzig, Burghofstrale 6, 59494 Soest; Stand: Juni 2019

7 "Artenschutzrechtliche Vorprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 325 'VEP Volksbank' der Stadt Lippstadt";
Biro Stelzig, BurghofstralRe 6, 59494 Soest; Stand: Juni 2019
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Insgesamt ergibt sich, dass unter Beachtung der VermeidungsmafSnahmen artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde nicht erfiillt werden und eine erhebliche Beeintréchtigung von planungsrelevanten Ar-
ten und ihrer Fortpflanzungsstadien bzw. deren Lebensstdtten durch das Bauvorhaben ausgeschlossen
werden kann.

Werden die oben genannten MafSnahmen eingehalten, bestehen keine artenschutzrechtlichen Beden-
ken, Verbotstatbestédnde werden nicht erfiillt und erhebliche Beeintréichtigungen kénnen ausgeschlos-
sen werden."

Die VermeidungsmaBBnahmen werden in den Hinweisen des Bebauungsplanes wiedergegeben. Der
Bericht der artenschutzrechtlichen Vorprifung ist Anlage dieser Begriindung. Ihm kdnnen weitere
Details zur Untersuchung und ihren Ergebnissen entnommen werden.

9.3 Klima

Negative Auswirkungen der Planung auf das Klima sind nicht zu erwarten. Die Umsetzung der Fest-
setzungen zu Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen sowie "offenen" Beldgen fir Stell-
platze wird sich positiv auf die klimatischen Bedingungen auswirken. Die beabsichtigte Erweiterung
des Bankgebdudes in den Blockinnenbereich hinein kann zu geringfligigen Beeintrachtigungen des
Luftaustausches gegeniiber dem Ist-Zustand flihren.

9.4 Hochwasserschutz

Die Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Arnsberg zeigen, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wie nahezu die gesamte Kernstadt Lippstadts von einem extremen Hochwasserer-
eignis betroffen ware. Prognostiziert wird flir den Fall eines solch seltenen Ereignisses, welches auch
als "Jahrtausendhochwasser" bezeichnet wird, ein Wasserstand von bis zu 0,5 m fiir das Gebiet, nur
im duBersten Nordwesten der Flache konnten die Werte noch dariiber hinausgehen.

Von einem 100-jdhrigen Hochwasserereignis ware das Plangebiet demgegeniiber nicht betroffen und
somit geht auch von einem haufigen Hochwasserereignis keine Gefahr fir die Flache aus.

10. Immissionen

10.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund seiner Lage in der Innenstadt und den im
Blockinnenbereich vorhandenen Stellplatzen bereits im Bestand einer erheblichen Verkehrslarmbe-
lastung ausgesetzt. Diese Situation wird sich mit Umsetzung der Planung nicht splirbar andern. Je-
doch erfordert die Aufstellung des Bebauungsplanes eine intensive Auseinandersetzung mit den in
die Abwagung einzustellenden Belangen. Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gerecht werden zu kénnen, muss gewahrleistet sein, dass die Umsetzung der
Planung nicht zwangslaufig an immissionsschutzrechtlichen Vorgaben scheitert.

Daher wurden die auf den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wirkenden
Immissionen im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung prognostiziert und bewertet.? Insbe-
sondere sind dies:

8 "Prognose von Schallimmissionen — Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 325 'VEP
Volksbank' der Stadt Lippstadt"; DEKRA Automobil GmbH, Oldentruper Stralle 131, 33605 Bielefeld; 10.05.2019
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e Fahr- u.a. Gerdusche von 6ffentlichen und privaten Parkpldtzen innerhalb des Plangebietes

Im Blockinnenbereich setzt der Bebauungsplan einen 6ffentlichen Parkplatz fest. Darliber hinaus ist
im Ostlichen Teil des Plangebietes eine Flache vorgesehen, auf der 9 Stellplatze fir Volksbankmitar-
beiter angelegt werden sollen. Weiterhin befinden sich private Stellplatze im Bereich der einbezoge-
nen und mit der Nutzungsart "Urbane Gebiete" belegten Flachen westlich und 6stlich des Banken-
grundstiicks. lhre Anzahl und Lage wird im Rahmen der Planung nicht ausdriicklich festgesetzt.

e Veranstaltungen im geplanten Anbau der Volksbank

Die Volksbank beabsichtigt, im Erdgeschoss des neu zu errichtenden Anbaus einen Veranstaltungs-
raum einzurichten, in dem kundenbezogene Veranstaltungen stattfinden sollen.

o oOffentlichen Verkehrsflachen im direkten Umfeld des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst den gesamten Baublock.
Demzufolge sind im Zusammenhang mit der Planaufstellung auch die von den umgebenden StralRen-
raumen ausgehenden Verkehrslarmgerausche zu berlicksichtigen.

10.2 Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Die im Zusammenhang mit dem im Blockinnenbereich festgesetzten offentlichen Parkplatz zu erwar-
tenden Immissionen unterschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005 und sind damit unkritisch.
(Da die DIN 18005 den Gebietstyp "urbanes Gebiet" nicht berlicksichtigt, wurden hier die Orientie-
rungswerte fiir ein Mischgebiet angesetzt.)

Die prognostizierten Beurteilungspegel der vom geplanten Veranstaltungsraum der Volksbank, von
den privaten bzw. bankeigenen Stellplatzen und von den technischen Aggregaten ausgehenden Ge-
rausche unterschreiten die zuldssigen Immissionsrichtwerte fir urbane Gebiete der TA Larm an den
Immissionsorten. Auch die fir Mischgebiete gegeniiber urbanen Gebieten niedrigeren Tag-
Richtwerte werden deutlich unterschritten. Allerdings werden die zuldssigen Werte fir kurzzeitige
Gerauschspitzen im Nachtzeitraum im Bereich der Wohnhauser Spielplatzstrale 27 und 29 sowie
KahlenstraRe 22 und 30 (iberschritten. Dies resultiert aus den unmittelbar am Gebaude gelegenen
und fiir die darin befindlichen Wohnungen erforderlichen Stellpldtzen. Denn der maximal zuldssige
Pegel im Nachtzeitraum kann schon durch einmaliges Schliefen eines Kofferraums im Nahbereich
Uberschritten werden. Im Gutachten zitierte Gerichtsurteile untermauern die logische Schlussfolge-
rung, dass bei der immissionsschutzrechtlichen Bewertung von Stellpldtzen, die fir Wohnnutzungen
erforderlich und bedarfsgerecht in deren Nahbereich angelegt sind, das Spitzenkriterium aulRer Be-
tracht bleiben muss. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die Vorgaben der TA Larm im
Plangebiet eingehalten werden.

Der auf den StraBen im direkten Umfeld des Plangebietes erzeugte Verkehrslarm flihrt dazu, dass das
Plangebiet eine den Larmpegelbereichen IV und V entsprechende Belastung aufweist. Dementspre-
chend sind von der Festsetzung zum passiven Schallschutz fiir AuBenbauteile alle Gebaude im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betroffen.

10.3 Fazit

An allen Gebauden im Plangebiet sind bauliche Schallschutzmalnahmen notwendig, um einen aus-
reichenden Schutz vor Verkehrslarm sicherzustellen. Die AuRenbauteile wie Wande, Decken und
Fenster sind mit einem entsprechenden Bau-Schalldamm-MaR auszustatten. Eine Nachristpflicht flr
bestehende Gebadude besteht jedoch nicht.
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Wenn die relevanten, vorhabenbezogenen Rahmenbedingungen eingehalten werden, kénnen die
beabsichtigten MaBnahmen der Volksbank umgesetzt werden, ohne dass dadurch in Bezug auf die
maRgeblichen Immissionsrichtwerte Konflikte ausgeldst werden. Zu diesem Zweck werden verbindli-
che Regelungen in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen, wie z.B.:
- Einhalten der fiir das Gutachten relevanten Eingangsdaten, z.B.

der angesetzten Frequentierungen, Betriebszeiten, und Emissionsansatze,

der Schallleistungspegel der technischen Gebdudeausstattung,

des Innenpegels im Veranstaltungsraum der Volksbank,
- SchlieRen der Fenster und Tiren des Veranstaltungsraumes der Volksbank in der Nacht,
- keine nachtliche Nutzung des AulSenbereiches,
- keine Nutzung der privaten Stellpldtze durch Dritte,

- keine Fahrbewegungen auf dem privaten Stellplatz der Volksbank 6stlich des Neubaus.
11. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

11.1 Verkehrliche ErschlieRung / ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt flir alle Verkehrsteilnehmer unverandert iber die das Ge-
biet umschliefenden o6ffentlichen Straflen. Der ruhende Verkehr wird im Innenbereich unterge-
bracht. Dies betrifft 6ffentliche ebenso wie private Stellpldtze. Es ist nicht vorgesehen, im Geltungs-
bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine Tiefgarage einzurichten.

11.2 Ver- und Entsorgung

Mit Umsetzung der Planung sollen verschiedene Gebadude abgerissen und neue Baukérper errichtet
werden. Insgesamt handelt es sich um Umstrukturierungen in einem bereits bebauten Gebiet. Daher
werden sich weder der Energie- und Trinkwasserbedarf noch die Abwassermengen (iberméaRig an-
dern. Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen, insbeson-
dere die Versorgungsleitungen und Abwasserkanale, auch zukiinftig die Ver- und Entsorgung des
Gebietes (ibernehmen kénnen. Sollten wider Erwarten Probleme hinsichtlich der Entwdasserung auf-
treten, sind ggf. private Riickhaltungen vorzusehen.

12. Altlasten

Erkenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor.

Meschede, den 18. Juni 2019

Anlagen:

- Artenschutzrechtliche Vorprifung
- Umweltbericht

- Prognose von Schallimmissionen
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