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1 Allgemeine Planvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 105 — ,Ebertstra-
Re/Erwitter Straf3e” wird, wie in der Abbildung dargestellt, abgegrenzt.
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Abbildung 1: Abgrenzung

1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Regionalplanung

Im rechtskraftigen Regionalplan Arnsberg (Stand: Marz 2012) ist die Flache als ,All-
gemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Anderungsbereich Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung Krankenhaus dar.
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1.2.3 Geltendes Planungsrecht

Der Bereich des geplanten Bauvorhabens befindet sich im Gebiet des seit 1986
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 105 ,Ebertstrale/Erwitter StraRe“. Dieser setzt
fur das betreffende Grundstuck eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Krankenhaus fest. Derzeit befindet sich das Grundstick aul3erhalb des
Uberbaubaren Bereichs. Im westlich angrenzend dargestellten Baufeld wird eine
Zweigeschossigkeit, eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von
0,8 sowie als Dachform ein Satteldach mit einer Dachneigung von 35-45° festge-
schrieben.
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Ab(bildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 105
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2 Ausgangssituation und Planungsziel
2.1 Beschreibung des Plangebiets und seiner Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Suden Lippstadts, innerhalb des grol3rdumigen, zu-
sammenhangen Siedlungsbereichs zwischen der Békenforder StralRe im Norden und
Osten, der Sudstral3e im Suden und der Erwitter Strale im Westen. Es grenzt im
Nordosten an die Stralde ,Siechenkamp®, im Stden an eine Kleingartenanlage und im
Westen an bestehende Gebaude im Eigentum des Sozialwerks St. Georg. Diese wer-
den als stationare Einrichtung der Eingliederungshilfe fur Klienten des Sozialwerks
genutzt. Das Plangebiet ist derzeit gekennzeichnet durch eine Grin- bzw. gartnerisch
genutzte Anlage mit vereinzeltem Strauch- und Baumbestand.
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Abbildung 5: Lage des Plangeblets

Schrag gegenuber des Plangebiets befindet sich auf dem Eckgrundstick ,Siechen-
kamp / Von-Stauffenberg-Stral3e“ ein mit einer Mauer eingefriedeter Garagenhof. Die
nahere Umgebung wird allerdings tiberwiegend durch Wohngebéaude bzw. -nutzungen
gepragt. Es kommen sowohl kleinteilige Einheiten als auch Geschosswohnungsbau —
z.B. in der pragnanten Form entlang der Linhoffstral3e vor, der sich in seiner Auspra-
gung an die Zeilenbauweise anlehnt. Von besonderer stadtebaulicher und zeitge-
schichtlicher Bedeutung ist die Bebauung beidseitig der stdlichen Ebertstral3e. In An-
rechnung ihrer Bauzeit ab 1922 ist die sogenannte Kolonie ,Phonix“ als Bauleistung in
der Fortsetzung der gartenstadtischen Bewegung zu sehen, und in dieser geschlos-
senen Form einzigartig fur Lippstadt und die weitere Umgebung. Die Kolonie ,Phonix*
wurde seinerzeit als Beamten- und Arbeiterwohnsiedlung konzipiert. Die Beamten-
wohnhdauser, in Form von Einfamilienhdusern, unterscheiden sich dabei deutlich von
den Hausgruppen der Arbeiterwohnhauser, welche mit je 3-4 aneinander liegenden
Wohneinheiten die Bebauung nach Siden hin fortsetzen. Als pragnante gemeinsame
Merkmale gelten u.a. die langgestreckten, sehr gro3ziigigen Garten sowie die zu jeder
Wohneinheit gehdrenden, damals als Stallungen gedachten, Anbauten. Der Bebau-
ungsplan Nr. 105 ,Ebertstrale/Erwitter Stralle“ setzt hier einen Erhaltungsbereich
fest, mit dem Ziel, dieses stadtebauliche Ensemble méglichst in seinem Ursprungszu-
stand zu bewahren. Das Plangebiet der 3. Anderung wird von dem Erhaltungsbereich
nicht erfasst.

In Bezug auf die Hohenentwicklung finden sich in der naheren Umgebung 1-2-
geschossige Gebéaude, z.T. mit einem zusatzlich ausgebauten Dachgeschoss. Auf der

dem Plangebiet gegeniberliegenden Straf3enseite sind Gebdudehdhen von 12 bis 13
Metern zu verzeichnen.
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Insgesamt betrachtet, handelt es sich bei der Umgebung des Plangebiets um einen
heterogenen, zwar kernstadtisch gepragten, aber dennoch aufgelockerten und be-
grunten Siedlungsbereich. In diesem Kontext ist auch die sich direkt sudlich an das
Plangebiet anschlieRende Kleingartenanlage anzufuhren.

Abbildung 6: Auszug Luftbild (2019)

2.2 Anlass und Beschreibung des Vorhabens

Der eingetragene Verein Sozialwerk St. Georg beabsichtigt auf seinem Grundstiick an
der StralRe ,Siechenkamp® (Gemarkung Lippstadt, Flur 47, Flurstick 761), unmittelbar
angrenzend an seine Bestandsgebaude (Siechenkamp 37-41), die Errichtung eines
Geb&udes nach dem Standard der Wohnraumforderbestimmungen (WFB). Als Ziel-
gruppe des Bauvorhabens gelten Personen mit Anrecht auf den Wohnungsberechti-
gungsschein. Das Vorhaben soll somit der Wohnraumbeschaffung auf dem Sektor
des sozialen Wohnungsmarkts dienen.

Vorgesehen ist die Realisierung eines 3-geschossigen Gebaudes mit einem Kellerge-
schoss fur Technik- und Gemeinschaftsflachen sowie zwei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss (< % der Bruttogeschossflache) fur Wohnraum. Insgesamt soll das
Bauvorhaben 12 Wohneinheiten auf 3 Geschossebenen beinhalten. Auf jeder Ebene
sollen sich drei Einzimmer- und eine Zweizimmerwohnung befinden. Die Wohneinhei-
ten sollen Uber eine zentrale Treppe und einen Aufzug erschlossen werden.

Das Gebaude ist in der offenen Bauweise konzipiert und soll stral3enseitig um ca.
1,00m von der Grundsticksgrenze eingeriickt werden. Dies soll einerseits die Aus-
schachtungsarbeiten erleichtern, andererseits soll die Dachentwésserung auf dem
Grundstiick gewahrleistet werden kénnen.

Mit einer geplanten Traufhdohe von ca. 6,50m und einer Firsth6he von ca. 11,00m so-
wie einem Satteldach mit einer Neigung von 35° soll das Gebaude in die gebaute
Umgebung integriert werden.

Auf diesem sowie auf dem benachbarten Grundstuck, welches sich ebenfalls im Ei-
gentum des Sozialwerks St. Georg e.V. befindet, sind insgesamt 12 Pkw-Stellplatze
sowie Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader vorgesehen.
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2.3 Planungserfordernis und Planungsziel

Der bundesweit zu beobachtende bzw. an Zahlen ablesbare Trend des Ruckgangs
von Sozialwohnungen spiegelt sich auch in Lippstadt wieder. So ist der Bestand an
preisgebundenen Wohnungen von ca. 1.500, Anfang der 2000er Jahre, auf 965 Woh-
nungen im Jahr 2018 gesunken. Seit 2013 stagniert er etwa auf diesem Wert. Als Er-
klarung fur den Ruckgang lasst sich zunachst die Loslosung von der Preisbindung
anfuhren: Nach einer bestimmten Zeit — Ublicherweise 30 Jahre — kdnnen seinerzeit
mit staatlicher Forderung gebaute bzw. preisgebundene Wohnungen frei am Markt
vermietet werden. Dazu kommt, dass der Umfang der Neubautétigkeit im Bereich der
preisgebundenen Wohnungen regelméaliiig geringer war, als die Anzahl der Wohnun-
gen, deren Bindung entfiel.

Dieser Entwicklung ist der Bedarf an Sozialwohnungen in Lippstadt gegentiberzustel-
len. Der Bedarf richtet sich nach der Anzahl der Haushalte mit Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein bzw. Haushalte, die ihren Wohnungsbedarf, z.B. aufgrund
zu geringer Einkommen, nicht am freien Markt decken kdnnen.

Unter Bericksichtigung dieser Faktoren besteht flr Lippstadt das Ziel den Bestand an
preisgebundenen Wohnungen auf ca. 1.000 Wohnungen zu erhdéhen und diese An-
zahl dauerhaft zu halten.

Um diesen Wert bis zum Jahr 2030 zu erreichen, mussten, vor dem Hintergrund der in
den nachsten Jahren auslaufenden Bindungen, pro Jahr durchschnittlich 22 neue
preisgebundene Wohnungen den Bestand ergénzen. Da derzeit durchschnittlich 14
Objekte pro Jahr auf diesem Sektor entstehen, musste dieser Wert rechnerisch um 8
zusatzliche Wohnungen ergénzt werden. Das entsprache ca. einem zusatzlichen
Neubauprojekt. Defizite bestehen dabei insbesondere bei der Anzahl kleiner Wohnun-
gen und Appartements sowie im Segment der Nachfragegruppe mit besonderem
Wohnbedarf.

Das anvisierte Bauvorhaben des Sozialwerks St. Georg mit voraussichtlich 12 neuen,
kleinteiligen Wohneinheiten kann demnach einen Beitrag zur Deckung der bestehen-
den Bedarfe leisten.

Zur Realisierung ist es jedoch erforderlich den bestehenden Bebauungsplan Nr. 105
,Ebertstral3e / Erwitter StraRe“ zu andern, da dieser fur das betreffende Grundstick
eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus festsetzt
und somit der Planung eines Wohnbauvorhabens entgegensteht. Zudem besteht fur
die Parzelle Nr. 761 derzeit kein Baufeld. Wie oben dargelegt, liegt ein begriindetes
Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes vor. Der Belang ,Wohnen* wird in § 1
BauGB ausdriicklich benannt. Ziel ist es u.a. die bestehende Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung in ein Allgemeines Wohngebiet zu &ndern.

2.4 Planverfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lippstadt hat in seiner Sitzung am
30.11.2017 beschlossen die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.105 "Ebertstra-
3e/Erwitter Stral3e" durchzufihren.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung) handelt, soll
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB geandert wer-
den. Die im Folgenden genannten Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des § 13a
BauGB:
e die zulassige Grundflache gemalR § 19 Absatz 2 BauNVO betragt weniger als
20 000 Quadratmeter
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e der Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgter
werden erfullt.
Die Durchfihrung dieses Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB bietet diverse Ver-
fahrenserleichterungen. Von der Erstellung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB wird abgesehen. Infolgedessen ist kein Umweltbericht erforderlich. Ebenso
kann auf eine zusammenfassende Erklarung verzichtet werden.
Eingriffe in den Naturhaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten gemaf 8§ 13a Absatz 2 Nr. 4 als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Eine Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist im
Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens daher nicht vorzunehmen.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

3 Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Angelehnt an die in der ndheren Umgebung vorhandenen Nutzungen (Wohnen, Gast-
statte, soziale Einrichtungen) wird fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dieses soll vorwiegend dem Wohnen dienen, zuldssig sind aber auch die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Damit kann zum einen das geplante Vorhaben des Sozialwerks realisiert werden, zum
anderen bietet die Festsetzung aber auch Raum fur potentielle kiinftige Nutzungen,
die sich an dieser Stelle gebietsvertraglich einfligen.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausge-
schlossen, da damit u.a. erhdhte Verkehrsbewegungen einhergehen, welche das
Wohnen — als vorwiegende Nutzung — nicht unerheblich belasten kdnnten. Fir derar-
tige Nutzungen sind besser angebundene Standorte im Stadtgebiet vorhanden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 passt sich das Planvorhaben hinsichtlich des Mal3es der bau-
lichen Nutzung an die Vorgaben des westlich angrenzenden Baugebiets an und setzt
somit die Reihe fort. Mit der vorgesehenen GRZ von 0,4 kann eine optimale Ausnut-
zung des Grundstuicks im Sinne des geplanten Bauvorhabens erreicht werden, gleich-
zeitig verbleiben noch entsprechende Bereiche zur Be- bzw. Eingriinung. Aus diesen
Grinden und vor dem Hintergrund des Standortes, im engeren Kernstadtbereich, sind
diese Ausnutzungskennziffern als angemessen und vertraglich zu erachten.

Gleiches gilt fiir die Geschossfestsetzung von héchstens zwei Vollgeschossen. Damit
fugt sich das Vorhaben ebenfalls passend in die ndhere Umgebung ein, der vorhan-
dene Gebaudebestand im Eigentum des Sozialwerks wird optisch gut erganzt.

Um die Kubatur und die H6henentwicklung des geplanten Vorhabens mit Blick auf die
vorhandene Wohnbebauung in gewisser Weise zu lenken bzw. zu begrenzen, wird
zusatzlich zur Zahl der Vollgeschosse im Bebauungsplan eine maximale Traufhthe
von 6,50m und eine maximale Firsthéhe von 12m festgesetzt. Diese Werte sind ge-
eignet das geplante Wohnbauvorhaben des Sozialwerks abzubilden. Gleichzeitig kann
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damit ein Einfugen der baulichen Anlage in die ndhere Umgebung gewahrleistet wer-
den.

3.3 Bauweise, Baugrenze, uberbaubare Grundsticksflache

Da die aufgelockerte Struktur der naheren Umgebung im Plangebiet wieder aufgegrif-
fen werden soll, wird die offene Bauweise — ausschlie3lich in Form von Einzel- und
Doppelhdusern — festgesetzt. Dies entspricht sowohl den Vorgaben des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 105 ,Ebertstrale/Erwitter Strale” fur die Gemeinbedarfs-
flache als auch dem geplanten Bauvorhaben des Sozialwerks.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird anhand einer Baugrenze definiert. Diese ist
so bemessen, dass jeweils die bauordnungsrechtlichen Mindestabstéande von 3 Me-
tern zu den angrenzenden Grundsticken eingehalten werden kdénnen. Davon ausge-
nommen ist der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Siechenkamp). Im Vergleich
zur Bestandsbebauung soll in dem vorliegenden Fall auf den 3-Meter-Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache verzichtet werden. Der Mindestabstand betragt hier ledig-
lich einen Meter, die erforderlichen Abstandsflachen bis zur StraRenmitte kénnen je-
doch eingehalten werden. Die ,klassische“ Vorgartensituation wird dadurch — und
nicht zuletzt auch durch die Festsetzung von Stellplatzflachen an der Grenze zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache — nicht unerheblich reduziert. Vor dem Hintergrund der In-
nenentwicklung und der Forderung des sozialen Wohnungsbaus im Zusammenhang
mit dem Grundstiickszuschnitt bzw. der optimalen Ausschopfung des vorhandenen
Flachenpotentials ist dies jedoch zu billigen.

Durch den nach Suden abknickenden Stral3enverlauf ist es zudem zu rechtfertigen,
dass die ansonsten klare Bauflucht hier nicht aufgegriffen wird. Die Parzelle Nr. 761
besitzt somit gewissermal3en eine Sonderstellung. Die Bebauung auf der angrenzen-
de Parzelle Nr. 573 wird von der Linhoffstral3e aus erschlossen und unterbricht die
Regelhaftigkeit der ,3-Meter-Bauflucht” ebenfalls.

Zudem kann durch die relativ breite und grof3ziigige StralRenraumgestaltung eine op-
tisch bedrangende Wirkung verhindert werden.

Im Gegenzug zur baulichen Inanspruchnahme des Grundstiicks werden entsprechen-
de Festsetzungen zur Begriinung der unbefestigten Flachen sowie zur Gestaltung der
befestigten Flachen fur Stellplatze, Zufahrten, Zugange und Aufstellflachen far Mull-
behalter getroffen (vgl. Kapitel Gestaltungsvorschriften).

3.4 Stellplatze

Um eine zweckmafige und zugleich harmonische Anordnung der erforderlichen Stell-
platze unter Berucksichtigung der verbleibenden Grin- und Ruhebereiche zu erwir-
ken, werden die Flachen fir Stellplatze explizit festgesetzt. Dariiber hinaus werden
Festsetzungen zur Gestaltung der Stellplatzflachen getroffen (vgl. Kapitel Gestal-
tungsvorschriften).

3.5 Verkehrsflachen

Aufgrund der stralenbegleitenden Baumreihe, wird der Zufahrtsbereich zu den dstli-
chen Stellplatzen entsprechend begrenzt. Bei den Stralienbdumen handelt es sich um
eine in das Alleenkataster NRW eingetragene Allee, die einem besonderen Schutz
unterliegt. Insofern muss die geplante Zufahrt genau mittig zwischen zwei Baumen
angelegt werden. Bei der BaumalRnahme ist das Wurzelwerk so gut als méglich zu
schitzen. Die einschlagigen DIN-Normen und Regelwerke zum Baumschutz sind an-
zuwenden.
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4 Gestaltungsvorschriften

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung
des vorherrschenden Orts- und Stral3enbildes werden fur den Planbereich spezielle
Regelungen hinsichtlich der Dachgestaltung aufgenommen. Zuldssig sind geneigte
Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35 und 45°. Diese Festsetzung erdffnet dem
Bauherrn einen gewissen Gestaltungsspielraum, gleichzeitig kann dadurch eine har-
monische Dachlandschaft der ndheren Umgebung gewéhrleistet werden. Die Begren-
zung der Dachaufbauten und -einschnitte sowie bei der Auswahl der Dacheindeckung
erfolgt aus Grinden der gegenseitigen Rucksichtnahme.

Des Weiteren werden diverse Vorschriften hinsichtlich der nicht iberbaubaren Grund-
stucksflachen bzw. des Vorgartens getroffen. Diese ergeben sich zum einen aus 0ko-
logischen, zum anderen aus stadtebaulichen Grinden.

Okologisch betrachtet, soll einer zu hohen Versiegelungsrate entgegengewirkt wer-
den, da diese sich negativ auf das Mikroklima, auf die Artenvielfalt und nicht zuletzt
auf die Niederschlagsabflussmenge auswirkt. Eine Begrinung/Bepflanzung von Frei-
flachen soll dagegen jedoch geférdert bzw. gefordert werden.

Auch aus stadtebaulicher Sicht ist eine naturnahe Gestaltung des Vorgartens zu be-
gruRen. Dieser lasst sich in gewisser Weise dem offentlichen Raum zuordnen, er wirkt
auf diesen ein und pragt seinen Charakter nicht unerheblich mit.

Die Einfriedungsvorschrift ist ebenfalls mit der Wirkung des Vorgartenbereichs auf den
offentlichen Raum zu begriinden. Die angegebene Maximalhdhe tragt zum einen dem
Einfriedungsbediirfnis Rechnung, zum anderen wird eine gewisse Offnung zum Stra-
Renraum gewahrleistet und einer kompletten Abschottung entgegengewirkt.

5 Belange und Auswirkungen der Planung
5.1 AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber die Stralze ,Siechenkamp®. Hierlber
ist das Plangebiet ausreichend an das o6rtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

5.2 Innere ErschlieBung

Aufgrund der geringen Grol3e des Planbereiches ist keine gesonderte Erschliel3ung
notwendig.

5.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle ,Adelheidstrale“ an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden. Die in etwa 250m ful3laufiger Entfernung gelegene Hal-
testelle wird durch die Linie R66 angefahren. Sie verbindet den Lippstadter Busbahn-
hof mit dem Ortsteil Eickelborn.

5.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Elektrizitat erfolgt tber die vor-
handenen Strukturen durch die Stadtwerke Lippstadt. Der ausreichende Versorgungs-
und Feuerldschdruck ist ebenfalls durch die Stadtwerke sicherzustellen.

Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem tber
die vorhandene Kanalisation. Bei einem Anschluss des Flurstiicks an den Schmutz-
wasserkanal muss gegebenenfalls unter einem Ei-Profil 700/1050 (Baujahr 1937) ge-
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kreuzt werden. Gunstig ware auf jeden Fall ein Anschluss im sudlichen Teil des
Grundstucks, weil dort der Schmutzwasserkanal ndher am Grundstick liegt und damit
der bauliche Aufwand und die Verkehrsbehinderung durch die Baumaflinahme gerin-
ger ist.

5.5 Denkmalschutz

Nach heutigem Stand liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Natur-, Bau
und Bodendenkmaler im Plangebiet vor.

Dennoch wird im Bebauungsplan vorsorglich folgender Hinweis aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Lippstadt als unte-
re Denkmalbehérde und/oder dem LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe,
In der Wiiste 4, 57462 Olpe unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte min-
destens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 u. 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz
zu nehmen (816 Abs. 4 DschG NW).

5.6 Bodenschutz

Die Planung beinhaltet eine MalRnahme der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB. Der
Bodenschutzklausel gem. 8§ 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sowie Kampfmittelverdachtsflachen sind im
Anderungsbereich nicht bekannt. Werden bei Tiefbauarbeiten dennoch Anzeichen
fester, fliissiger oder gasformiger Kontamination festgestellt oder Gegenstande aufge-
funden, die moglicherweise Kampfmittel bzw. Kampfmittelrickstande sein kdnnen,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Lippstadt als Ortliche Ordnungsbe-
horde (Tel.: 02941 / 980-510), die Abteilung Bodenschutz des Kreises Soest (Tel.:
02921 / 30-2219) und / oder die Bezirksregierung Arnsberg, Staatlicher Kampfmittel-
raumdienst (Tel.: 02931 / 82-3885), unverzuglich zu informieren.

5.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des natirlichen Uberschwemmungsgebiets. GemaR
den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Arnsberg ist dieses nicht von
Hochwasserereignissen betroffen.

5.8 Umwelt und Artenschutz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist eine Umweltpri-
fung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten gemal § 13a, Absatz 2 Nr. 4. BauGB als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ausgleichsmafinah-
men sind daher nicht erforderlich.
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Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Pla-
nung betroffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zu-
sammenstellung des Abwéagungsmaterials darzustellen.

Pflanzen / Natur: Durch die Planung sind weder Schutzgebiete noch andere beson-
ders zu schitzende Teile von Natur und Landschaft betroffen. Allerdings kommt es zu
einem Verlust von Baum- und Strauchbestanden. Dies ist aber vor dem Hintergrund
der Potentialnutzung im Innenbereich unvermeidlich. Gemald § 13a, Absatz 2 Nr. 4
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig. Ausgleichsmaflinahmen sind daher nicht erforderlich.
Dennoch werden Begrinungsmal3nahmen als Gestaltungsvorschriften festgelegt.

Tiere / Artenschutz: Es wird darauf hingewiesen, dass die Baufeldraumung zwischen
dem 01. August und 15. Marz erfolgen muss, um Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1
BNatSchG abschlie3end auszuschliel3en. Im Falle ggf. erforderlicher MaRnahmen zur
Rodung von Gehdlzen innerhalb der Brutzeit (16. Marz bis 31. Juli) ist im Rahmen
einer 6kologischen Baubegleitung sicherzustellen und zu dokumentieren, dass durch
die MalRBnhahmen keine aktiven Bruten geschadigt werden. Vor dem Hintergrund dieser
Maflnahmen und aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebiets sowie der ausrei-
chend in der direkten Umgebung vorhandenen Ausweichmoglichkeiten (Garten,
Kleingarten) ist nicht von artenschutzrechtlichen Konflikten im Anderungsbereich aus-
zugehen.

Flache / Boden / Wasser: Durch das geplante Bauvorhaben kommt es kleinrdumig zu
einer Flachenversiegelung. Dies ist jedoch vor dem Ziel der erforderlichen Wohn-
raumbeschaffung unumganglich. Uber die festgesetzte Grundflachenzahl wird die
Versiegelung auf das notwendige Mald beschrankt. Erganzend werden Vorschriften
zur nachhaltigen Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache (z.B. hinsicht-
lich der Herstellung von Stellplatzen und Zufahrten) getroffen.

Dem Ziel des 8§ 1la Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) wird
nachgekommen, indem durch die vorgesehene Nachverdichtung Innenentwicklungs-
potentiale genutzt werden.

Klima / Luft: Mit der Bebauungsplananderung werden zum einen nur geringfiigig bis-
her unbebaute Flachen in Anspruch genommen. Zur Minimierung der klimatischen
Auswirkungen bzw. zur Begunstigung des Mikroklimas werden zudem entsprechende
Festsetzungen und Vorschriften getroffen, die eine nachhaltige Nutzung des Bau-
grundstucks gewahrleisten sollen. Dies betrifft u.a. die Begrenzung der versiegelten
Flachen, die wasserdurchlassige Herstellung von Stellplatzen und Zuwegungen sowie
die Unzuldssigkeit der flachigen Gestaltung des Vorgartens mit Materialien wie Stein,
Kies oder Pflaster. Freiflachen sollen begrint werden.

Im Blockinnenbereich sind ferner ausreichende Grin- und Freirdume, welche sich po-
sitiv auf das Kleinklima sowie den Temperatur- und Luftaustausch auswirken, vorhan-
den.

Insofern sind durch die geringfligige Bebauungsplandnderung keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft zu erwarten.

Mensch: Da es sich um ein Wohnbauvorhaben inmitten eines stadtisch bebauten
Raumes handelt, sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen, der
menschlichen Gesundheit und der Bevolkerung insgesamt zu erwarten.
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Landschaft: Mit der geplanten Bebauung entstehen keine negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild.

5.9 Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

6 Flachenbilanz

Flache FlachengrolRe Prozentanteil
Plangebiet 967,3 m2 100,0 %
Uberbaubare Flache 293,8 m2 30,4 %

Zusatzliche Stellplatzflache | 380,6 m2 39,3 %
7 Kosten

Durch die Bebauungsplanadnderung entstehen keine zusétzlichen ErschlielRungskos-
ten.

Lippstadt, Dezember 2019

gez. Kéhne
Dipl.-Geogr. / M.Sc. Raumplanung




