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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,,Metropol“

Ortsteil: Bad Waldliesborn
Plangebiet: Sudlich des Eichwegs, westlich des Kuhligenwegs, noérdlich des
Kneippwegs

Verfahrensstand:  Satzung gem. 8§ 10 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 333 ,Metropol“ soll die planungsrechtliche
Grundlage flr einen zukunftsfahigen Neubau des Pflegeheims Metropol sowie eine Entwick-
lung der benachbarten Flachen vorbereitet werden. Zielsetzung der Planung ist die Moderni-
sierung des bestehenden Metropols nach zukinftigen Pflegeheimstandards durch einen
zeitgemafen Neubau. Zugleich soll dem hohen Bedarf an seniorengerechten Wohnkonzep-
ten, kombiniert mit neuen Wohnungen fiir Kleinhaushalte und Familien, Rechnung getragen
werden.

Der Neubau mit geplanten 90 Pflegeplatzen und 10 Kurzzeitpflegeplatzen soll auf den heute
noch unbebauten Freiflachen westlich angrenzend zum bestehenden Pflegeheim Metropol
errichtet werden. Hierdurch kann der Betrieb der Pflegeeinrichtung zunachst im Bestand wei-
terlaufen. Nach Fertigstellung der Neubaumafinahme in einem ersten Bauabschnitt sollen
die Bewohner und Mitarbeiter des Pflegeheims umziehen, sodass das heute bestehende
Metropol freigeraumt und abgerissen werden kann. In einem zweiten Bauabschnitt kann das
freiwerdende Grundstiick nach Inbetriebnahme des neuen Pflegeheims in Anlehnung an die
Bebauung an der benachbarten ParkstraBe mit 2-3 geschossigen Wohnhausern bebaut
werden, die zum Teil dem betreuten Wohnen dienen kdnnen. Im westlichen Teil des Plange-
biets sollen zudem am Kuhligenweg zur Erganzung und um einen stadtebaulichen Licken-
schluss zu erreichen, ebenfalls 2-3 geschossige Wohnhauser entstehen, die in ihrer Mal3-
stablichkeit zwischen der sudlichen Einfamilienhausbebauung und den ndérdlich bestehenden
5-geschossigen groBmafistablichen Baukérpern vermitteln.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 1993 rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 107 ,Kneippweg®, der fur den gesamten Bereich ein Sondergebiet -SO- ,Kur®
festsetzt. Da die Zweckbestimmung ,Kur die Nutzung Pflegeheim und Wohnen planungs-
rechtlich nicht abdeckt, ist eine entsprechende Anpassung des Bauplanungsrechtes erforder-
lich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 333 ,Metropol“ soll eine entsprechende
Neustrukturierung des Bereiches erfolgen und einerseits ein Sondergebiet ,Kur und Pflege*
sowie Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden.

Anlass der Bauleitplanung sind die Neubauplanungen der Eigentimergemeinschaft des
Pflegeheims Metropol in Bad Waldliesborn (KVV Verwaltungs GmbH). Die Stadt Lippstadt
macht mit der Bauleitplanung von der Moglichkeit Gebrauch, konkrete Bauwinsche, die mit
dem bestehenden Baurecht bisher nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre
Bauleitplanung entsprechendes Baurecht zu schaffen. Dies liegt im zulassigen Spektrum des
planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, sodass bei einer positiven Reaktion auf
bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der zugrunde liegenden Planung nicht etwa
von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt.

Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob
die jewelilige Planung in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffe-
nen Raum sinnvoll stddtebaulich zu ordnen. Dies ist hier der Fall: Mit der Planung kann dem
hohen Bedarf an zeitgeméal3en Pflegeplatzen sowie seniorengerechten Wohnkonzepten ent-
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sprochen werden. Zudem eignet sich die Planung fir einen stadtebaulich sinnvollen Licken-
schluss als Arrondierung des Ortsrandes.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Anwendungsvoraussetzungen hierzu werden durch die Planung erfullt:

- Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum

- Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung

- Es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung (hier: Flache im Innen-
bereich, die an drei Seiten umbaut ist). Zudem liegt die zu erwartende Grundflache
bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. 0,3 unterhalb von 20.000 m?
(Plangebiet: rd. 1,87 ha)

- Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die der Um-
weltvertraglichkeitsprufung unterliegen (s.u.)

- Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Ziffer 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische
Vogelschutzgebiete) verbunden

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzge-
setz zu beachten

Durch die Bebauungsplanédnderung wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Das
UVPG-NRW sieht bei dem ,Bau einer sonstigen Stralle nach Landesrecht® (hier: Gemein-
destralRe gemal § 3 (1) Nr. 3 StrtWG NRW zur ErschlieBung der Grundstlicke im Bebau-
ungsplan) eine sog. Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer
Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Die Uberschlagige Priufung moglicher Auswirkungen an-
hand der Bewertungskriterien gemafd Anlage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (siehe An-
lage 1). Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ge-
malR UVPG NRW. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 333 ,Metropol* wird kein
UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet.

Es sind dartiber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Anderungsbereiches
fir eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden
Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit
sind keine weiteren Grundflachen fur die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung
des § 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB kann gem. § 13a (1) BauGB
verzichtet werden. GemaR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § la (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung be-
troffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung
des Abwagungsmaterials darzustellen.

Zudem ist eine Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) vorzunehmen (Kapitel 9.3)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 333 wurde am 12.03.2020 vom
Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lippstadt gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde im Zeitraum vom
27.07. bis einschlie3lich 26.08.2020 durchgefihrt. Aufgrund der andauernden Corona-
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Pandemie wurde auf ein Unterrichtungs- und Erérterungstermin zur Erlauterung der allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung verzichtet. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB erfolgte parallel zur Betei-
ligung der Offentlichkeit.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB erfolgte im Zeitraum vom 01.10. bis
einschlief3lich 02.11.2020. Parallel hierzu wurde die Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 (2)
BauGB durchgefihrt.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes
Der rd. 1,87 ha grof3e raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Gemarkung Bad Waldliesborn in der Flur 44 und umfasst vollstéandig die Flurstiicke 221, 403,

547, 548 sowie 549.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 350 und 472;

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstliicke 68, 69, 70, 94, und 154;

Im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 363, 364, 365, 366, 367, 368,
369, 397 sowie 527 (Wegeparzelle);

Im Westen: durch die dstliche Grenze des Flurstlicks 398 (Kiuhligenweg).

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus:

- dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
- den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefugt.

4 Situationsbeschreibung

4.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Bad Waldliesborn am Ubergang
zum freien Landschaftsraum sudlich des Eichwegs, westlich des Kihligenwegs sowie nord-
lich des Kneippwegs. Die Flache ist heute zu einem Grof3teil durch Grinlandbewuchs (ar-
tenarme Mahwiese) gepragt sowie durch das Pflegeheim Metropol im Osten, dessen Haupt-
gebaude funf Geschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss aufweist (siehe Abbildung 1). Die
ErschlieBung erfolgt heute tber den im Siden verlaufenden Kneippweg zu einer dem Ge-
baude vorgelagerten Stellplatzanlage, welche durch eine Hecke mit Einzelbdumen einge-
grant wird. Im Norden des Plangebietes verlauft eine geteerte Flache als Feuerwehrzufahrt,
die auch einer angrenzenden Reha-Klinik (Reha-Klinik Panorama) und einem Senioren-
wohnheim (Seniorenheim Residenz) dient.

Die beiden Gebaudekomplexe der nordlichen Reha-Klinik und des Seniorenwohnheims sind
jeweils mit bis zu finf Geschosse ausgefiihrt. Die HaupterschlieBung der beiden Einrichtun-
gen erfolgt von Norden Uber den Eichenweg sowie den hieran angegliederten Stellplatzfla-
chen. Im Osten grenzen an das Plangebiet die Wohngéarten der Wohnbebauung entlang der
Parkstral3e. Bei den angrenzenden Geb&uden handelt es sich um zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhduser mit Gberwiegend traufstdndigen Sattelddchern. Im Sitden schlief3t an
das Plangebiet das Wohngebiet ,An der Kihlige* mit Gberwiegend eineinhalb- und zweige-
schossigen Gebauden an. Das Wohngebiet weist mit Satteldachern, Walmdéachern, einseiti-
gen und beidseitigen Pultdachern als auch Flachdéachern eine recht heterogene Dachland-
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schaft auf. Im Westen grenzt an das Plangebiet der Kiihligenweg als einseitig bestandene
Allee sowie in dessen Anschluss der freie Landschaftsraum mit vereinzelten Hofstellen.

Im Sidosten umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zudem eine heute gértne-
risch angelegte Flache mit sowohl heimischen Gehdlzen als auch Zierpflanzen, in dessen
Bereich eine FuRwegeverbindung zwischen dem Plangebiet und dem sidlich angrenzenden
Wohngebiet ,An der Kuhlige“ verlauft.

In rd. 600 m nordwestlicher Richtung verlauft die Glenne als Nebenarm der Lippe.

4.2 Planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet existiert aktuell Planungsrecht durch den Bebauungsplan Nr. 107
"Kneippweg"“ aus dem Jahr 1993, fur den mittlerweile 5 Anderungen durchgefiihrt wurden
(zuletzt im Jahr 2007). Dieser setzt fur das Plangebiet ein Sondergebiet ,Kur” fest, in dem
ausschlieB3lich Kurhduser, Kurmittelhauser, Kurheime sowie Sanatorien und Beherbergungs-
betriebe mit Zimmern ohne Kiichen bzw. Kochstellen zuléssig sind.

Zum Mal der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 vor. Die Geschossflachenzahl (GFZ) variiert entsprechend der maximal zulédssigen Zahl
der Vollgeschosse. So ist fur einen westlichen Teilbereich eine maximale Dreigeschossigkeit
vorgegeben, bei einer GFZ von 1,2. Fir einen dstlichen Teilbereich wird die maximale Zahl
zulassiger Vollgeschosse auf 5 sowie die GFZ auf 1,8 begrenzt. Als Bauweise ist die offene
Bauweise vorgegeben. Gegliedert wurde die Flache im Ursprungsbebauungsplan durch 6f-
fentliche FuBwege, die einerseits durch einen Nord-Sid-Verlauf die dstlichen und westlichen
Teilbereiche ausbilden, und anderseits eine Ost-West Verbindung zwischen dem Kihliger-
weg und der ParkstralRe sicherstellen sollten. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes
wurden die FulRwege allerdings zugunsten eines zusammenhangenden SO-Gebietes uber-
plant. Die ErschlieBung des 0stlichen Teilbereiches ist Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht im Stiden gesichert, an deren Stelle sich heute der Kneippweg befindet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind jeweils grof3zligig gefasst, wobei beiden Teilbe-

reichen jeweils im Westen eine Flache fur Stellplatze vorgelagert ist. Stellplatze sind nur in-
nerhalb dieser Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Gara-
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gen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Au3erhalb der fest-
gesetzten Flachen sind Garagen und Stellplatze unzuldssig. Ausnahmsweise sind jedoch
hier Stellplatze zulassig, wenn diese innerhalb einer Ubergrinten Tiefgarage angeordnet
werden. Zudem wird fUr die definierten Stellplatzflachen eine Stellplatzbegriinung vorgege-
ben. So ist je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter heimischer hoch-
stammiger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stellpléatze sind mit Rasengitter-
steinen. wassergebundener Decke oder Pflaster mit breitem Fugenabstand zu versehen.

i i i
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 107 "Kneippweg“ mit Darstellung des Plangebietes, ohne
MafRstab (Quelle: Stadt Lippstadt)

Fur einen suddstlichen Teilbereich des vorliegenden Plangebietes sah der Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 107 noch eine 6ffentliche Grinflache vor. Diese Griunflache wurde mit der 4.
Anderung des Bebauungsplanes zuriickgenommen und ebenfalls zugunsten eines Sonder-
gebietes ,Kur® umgewidmet. Fir diesen Bereich wurde eine GRZ von 0,3 sowie maximal ein
zulassiges Vollgeschoss festgesetzt.

Wahrend nordlich an das Plangebiet angrenzend ebenfalls ein Sondergebiet mit bis zu 5
zulassigen Vollgeschossen festgesetzt ist, wird fur den dstlich angrenzenden Bereich entlang
der ParkstraRe ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 107 wurden hier die Uberbaubaren Grundstticksflachen auf die riickliegenden
Grundstiicksbereiche erweitert (siehe Abbildung 3). Die 5. Anderung sieht entlang der
Parkstral3e eine zwingende Zweigeschossigkeit sowie im hinterliegenden Bereich eine ma-
ximale Eingeschossigkeit vor. Die Grundflachenzahl wird auf maximal 0,3 begrenzt. Im Nor-
den sieht der Bebauungsplan ein Durchleitungsrecht zur Parkstral3e vor.
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Abbildung 3: 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 "Knelppweg ohne MaR3stab (Quelle: Stadt Lippstadt)

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung / Landesplanung

Regionalplan
Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis, ohne MaR3stab (Quelle: Bezirksregierung Arnsberg)
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Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* darge-
stellt (siehe Abbildung 4). Mit der Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbereich steht die
Aufstellung des Bebauungsplanes dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung
nicht entgegen.

5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt annahernd fir das gesamte Plangebiet
Sonderbauflachen dar, lediglich fiir einen Teilbereich im Stdosten werden Wohnbauflachen
dargestellt (siehe Abbildung 5).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 333 ,Metropol“ ist neben einem Sondergebiet
.Kur und Pflege“ auch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten vorgesehen (siehe
Kapitel 7.1). Der Bebauungsplan wird somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geéandert ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

e v ot | E -
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Llppstadt ohne MaBstab (Quelle Stadt Llp-

pstadt)

6 Stadtebauliches Konzept

Das Konzept zur Neustrukturierung des Bereiches sieht einen Neubau mit geplanten 90
Pflegeplatzen und 10 Kurzzeitpflegepléatzen auf den heute noch unbebauten Freiflachen
westlich angrenzend zum bestehenden Pflegeheim Metropol vor. Dies bietet den Vorteil,
dass der Betrieb der Pflegeeinrichtung zunachst im Bestand weiterlaufen kann. Der Neubau
gliedert sich in 3 Gebaudeteile fir 3 Wohnbereiche mit den 90 Zimmern fir die Bewohner
(siehe Abbildung 6). Dies ermdglicht eine unkomplizierte ErschlieBung fur das Personal und
Ubersichtliche, abwechslungsreiche Wege fir die Bewohner. Der mittlere Baukorper dient als
zentraler Stutzpunkt fur die Pflege sowie als Ort der Zusammenkunft und des Austausches
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fur Bewohner und Personal. Dieser stellt den Ausgangspunkt fir die ErschlieBung der ein-
zelnen Wohngruppen dar.

Nach Fertigstellung der Neubaumafnahme in einem ersten Bauabschnitt sollen die Bewoh-
ner und Mitarbeiter des Pflegeheims umziehen, sodass das heute bestehende Metropol frei-
geraumt und abgerissen werden kann. In einem zweiten Bauabschnitt kann das freiwerden-
de Grundstiick nach Inbetriebnahme des neuen Pflegeheims in Anlehnung an die Bebauung
an der benachbarten Parkstrale mit 2-3 geschossigen Wohnhéusern bebaut werden, die
zum Teil dem betreuten Wohnen dienen kénnen. Im westlichsten Teil des Plangebiets sollen
zudem am Kuhligenweg zur Ergénzung und um einen stadtebaulichen Lickenschluss zu
erreichen ebenfalls 2-3 geschossige Wohnhéauser entstehen, die in ihrer Maf3stablichkeit
zwischen der sidlichen Einfamilienhausbebauung und den ndérdlich bestehenden 5-
geschossigen grolimalstablichen Baukdrpern vermitteln.

.. NEUBAU METROPOL PFLEGEHEIM
BAD WALDLIESBORN

bt SO~ e

e s S
B N SRS TR TUNE

and: Februar 2019, ohne MaBstéb (Quelle: Passgang

Abbilduhg 6: Légeplan l\i':eubau Metropol Pflegeheim — St
Architekten BDA)

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Gber den sidlichen Kneippweg erfolgen, von dem
aus StichstraRen nach Norden gefuihrt werden, wodurch das Plangebiet gleichzeitig in drei
Bauabschnitte unterteilt wird. Die bestehende Feuerwehrzufahrt bleibt erhalten und soll ne-
ben der Millabfuhr auch fur den 6ffentlichen Ful3- und Radverkehr gedffnet bleiben. Der ru-
hende Verkehr kann einerseits in oberirdischen Stellplatzanlagen oder in Tiefgaragen unter-
gebracht werden. Fur die Entwasserung des Plangebietes ist die Einleitung in die Kanalanla-
gen des Kneippwegs vorgesehen, wobei fir den Standort des neu geplanten Pflegeheims
eine Ruckhaltung des dort anfallenden Oberflachenwassers bericksichtigt werden soll.
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7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Auf Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird fur den zentralen Bereich des geplanten Wohnheims gem. § 11 (3) Ziffer 2 BauNVO ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur und Pflege® festgesetzt sowie 6stlich und west-
lich hiervon jeweils ein Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO.

Ziel der Sondergebiets-Festsetzung ist es neben den bisher zulassigen Nutzungen Kur- und
Pflege-affine Nutzungen zuzulassen sowie solche, die diese komplementieren. Vor diesem
Hintergrund sind im SO-Gebiet ,Kur und Pflege“ ausschlielich zulassig:

- Kurhauser,

- Kurmittelhduser,

- Kurheime,

- Sanatorien und Beherbergungsbetriebe, deren einzelne Zimmer keine Kiche bzw.
Kochstellen zugeordnet sind,

- Pflegeeinrichtungen

- Einrichtungen und Raume fir gesundheitliche, therapeutische, soziale, pflegerische
und seelsorgerische Zwecke,

- Verpflegungs- und Meniiservice,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Kioske sowie

- nicht stdrende Handwerksbetriebe

Fur die Ubrigen Bereiche im Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, die
einerseits den Ubergang zu den angrenzenden Wohngebietsnutzungen herstellen sollen und
anderseits zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Bad Waldliesborn dienen. Um unmittelbar
westlich angrenzend zum festgesetzten SO-Gebiet ebenfalls zugehdrige Strukturen der Kur
und Pflege zulassen zu konnen, wird in diesem Bereich der Nutzungskatalog des allgemei-
nen Wohngebietes etwas weiter gefasst (WA 2). Hierdurch sollen einerseits Kur- und Pflege-
affine Nutzungen enger auf den Bereich des geplanten Pflegeheims gefasst werden, ande-
rerseits soll in den Ubrigen Bereichen der Wohnnutzung ein starkerer Vorrang eingeraumt
werden (WA 1).

Somit werden fir die Allgemeinen Wohngebiete - WA 1 - folgende Nutzungszulassigkeiten
festgesetzt:

Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. 8 4 (2) Ziffer 3 BauNVO

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO

Unzulassig sind gem. 8 1 (6) BauNVO:
- Sonstige nicht stdorende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fur Verwaltungen gem. 8 4 (3) Ziffer 3 BauNVO
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. 8§ 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.
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Unmittelbar westlich an das Sondergebiet angrenzend wird fiur ein Allgemeines Wohngebiet
- WA 2 - folgender Nutzungskatalog festgesetzt:

Allgemein zulassig sind:
- Wohngebéude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO
- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe gem. 8§ 4 (3) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fur Verwaltungen gem. 8 4 (3) Ziffer 3 BauNVO

Unzuléssig sind gem. § 1 (6) BauNVO:
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte
und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt werden. Dabei
sollen die grundsatzlichen Eigenarten der bestehenden Bebauung im Plangebiet sowie im
Umfeld bericksichtigt werden, um somit die geplante Neubebauung harmonisch in seine
Umgebung einzuftigen.

Der flachenmafige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt wer-
den darf, wird fUr das geplante Sondergebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 so-
wie fur die Allgemeinen Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 als Hochstmal festgesetzt. Dies
entspricht dem ublichen Mal3 fur eine bauliche Nutzung in Bad Waldliesborn als Kurort und
soll insbesondere die Versiegelung im Plangebiet reduzieren.
Da der ruhende Verkehr zum Teil in Tiefagaragen untergebracht werden soll, ist geman § 19
(4) Satz 3 BauNVO fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie fiir bauliche
Anlagen, die mit der Oberkante bis zu 0,8 m tber die natturlich gewachsene Geldndeoberfla-
che hinausragen (Tiefgaragen), eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl bis
maximal 0,8 zulassig.
Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl tiber eine GRZ von 0,45 fiir die fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiete sowie von 0,6 fiir das festgesetzte Sondergebiet hin-
aus, ist allerdings mindestens in gleichem Mal3e auszugleichen tber
- eine intensive Begrinung der Dachflachen von Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache mit einer Aufbaudicke von mind. 40 cm und / oder
- eine extensive Begrunung der flachen bzw. flachgeneigten (< 35°) Dachflachen von
Haupt- und Nebengebauden, Garagen und Carports mit einer Substratschicht von
mindestens 10 cm und einer Sedum-Krauter- Mischung.

Da ein Herausragen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache um bis zu
0,8 m Uber die nattrlich gewachsene Gelandeoberflache ermdglicht wird, sind Hohenunter-
schiede zwischen 6ffentlichen Flachen und privaten Grundstuicksflachen durch schiefe Ebe-
nen, Boschungen oder Trockensteinmauern, die bepflanzt werden sollten, zu gestalten. Auf
Fertigelemente wie Gabionen, Betonsteinelemente oder Boschungssteine ist zu verzichten.
Weitere Vorgaben zum Versiegelungsgrad werden zudem zu oberirdischen Stellplatzen so-
wie zu Vorgartenbereichen als drtliche Bauvorschrift vorgenommen (siehe Kapitel 7.8).

Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhéltnis der Geschossflache i.S.d. 8 20 (3)
BauNVO zur mafRgebenden Grundsticksflache des Baugrundstiickes aus und wird entspre-
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chend der festgesetzten maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. So sind fur
das Sondergebiet maximal 4 Vollgeschosse bei einer GFZ von 1,2 zulassig. Fur die festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiete soll dagegen eine maximale Zweigeschossigkeit bei einer
GFZ von jeweils 0,6 zugelassen werden kdnnen.

Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse werden allerdings nicht die Errichtung von
sog. Nicht-Vollgeschossen im Sinne von Staffelgeschossen geregelt (Vollgeschosse sind
Geschosse, die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m Uber mehr als drei Viertel der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweisen). Die Mdéglichkeit zur Errichtung
von Staffelgeschossen wird Gber die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

7.3 Hohe baulicher Anlagen und Dachformen

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen sind auf den jeweils mdglichen Gebaudetyp bzw.
die Dachform bezogen. Lediglich im festgesetzten Sondergebiet wird ausschlie3lich eine
maximale Geb&udehdhe vorgegeben, ohne einen Gebaudetyp vorzugeben, um hier eine
hohere Flexibilitat bei der spateren Umsetzung sicherstellen zu kénnen. Die Gebaudehthe
wird flr diesen zentral gelegenen Bereich auf 14,50 m begrenzt, wodurch maximal 4 Vollge-
schosse maglich sind.

Fur die Ubrigen Bereiche der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete gelten im Grundsatz
die gleichen Hohenfestsetzungen. In diesen Bereichen sind einerseits Gebaude mit geneig-
ten Dachern in Form von Sattel-, Walm-, Zelt- sowie gegenlaufigen Pultdachern zulassig, fur
die eine maximale Traufh6he von 7,00 m sowie Uberwiegend eine maximale Firsthéhe von
13,00 m festgesetzt wird. Lediglich fir einen siidostlichen Teilbereich wird am Ubergang zu
den angrenzenden Wohngebieten eine verringerte maximale Firsth6he von 12,00 m vorge-
geben, wodurch in diesem Bereich eine Neubebauung sich vertraglich in das Umfeld einfu-
gen soll.

Der Traufpunkt wird gebildet durch die Schnittlinien der AuRBenflachen der AuBenwand mit
der Dachhaut. Als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Firsththe gilt beim geneigten
Dach der Schnittpunkt der Dachhaut (First). Untergeordnete Bauteile kénnen auf maximal
1/3 der Baukorperlange die maximale Traufhéhe Uberschreiten, um somit vom Erdgeschoss
durchgehende Vorbauten, Erker oder Zwerchgiebel zu ermdglichen. Allerdings wird durch
die parallele Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen verhindert, dass bei Geb&auden,
die unter Einhaltung der festgesetzten Traufhdhe zwei Fassadenvollgeschosse ausbilden,
ein weiteres drittes Vollgeschoss im Dachraum, z.B. durch entsprechenden Ausbau mit
Gauben, errichtet wird.

Fur geneigte Dacher wird eine Dachneigung von 30° - 45° als einheitlicher Rahmen vorge-
geben, wodurch ein harmonisches Gesamtbild gewahrleistet werden soll. Fir den stdéstli-
chen Teilbereich am Ubergang zu den angrenzenden Wohngebieten wird die Dachneigung
auf 45° festgesetzt, wodurch bei maximaler Ausnutzung der vorgegebenen Trauf- und First-
hohen die Gebaudebreite und somit insgesamt die Maximalkubatur begrenzt wird.

Zudem sind in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten Gebaude mit Flachdachern und
flach geneigten Dachern bis zu einer Dachneigung von 10° zulassig. Fir diese wird eine ma-
ximale Wandhohe von 8,00 m sowie eine maximale Gebaudehothe von 11,00 m vorgegeben.
Fur die festgesetzte Gebaudehthe gilt beim Flachdach die Oberkante Attika sowie beim
flach geneigten Dach der Schnittpunkt der Dachhaut (First). Mit der Festsetzung einer maxi-
malen Wandhohe wird die maximal zulassige Hohe der vom Boden durchgehenden Gebau-
defassade begrenzt, wodurch in Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
somit maximal zwei Fassadenvollgeschosse ermdglicht werden. Als Wandhohe gilt somit der
obere Abschluss des obersten Vollgeschosses einschlief3lich einer moglichen Bristung, die
bei einem zusatzlichen Staffelgeschoss zwingend zu bertcksichtigen ist. Durch die Festset-
zung einer Wandhohe wird somit auch sichergestellt, dass bei Errichtung eines Staffelge-
schosses oberhalb der maximalen Wandhthe zwingend ein Ricksprung zu allen Geb&ude-
seiten zu errichten ist (mit Ausnahme von ErschlieRungsanlagen wie Treppenh&ausern und
Aufzugsschachten).
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Um bei der Errichtung von einseitigen Pultdachern durchgehende dreigeschossige Wandfas-
saden zu verhindern, gelten fur diesen Gebaudetyp ebenfalls die 0.g. maximalen Wand- und
Gebaudehothen. Um hier wahrnehmbaren Effekt zu erzielen, ist bei Gebauden mit Pultdach
oberhalb der festgesetzten Wandhdhe ein Rucksprung um mind. 1,0 m an der Seite des Firs-
tes vorzusehen. Beim Pultdach gilt als oberer Bezugspunkt fir die maximale Gebaudehdhe
der hochstgelegene Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut (First).

Zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes gem. 8 18 (1) BauNVO ist die eingetragene
NHN-H6he (m Gber NHN — Normalhéhennull) maRgeblich, die sich auf das gewachsene Ge-
l&nde vor Ort beziehen.

7.4 Uberbaubare Grundsticksflachen / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 (3) BauNVO definiert. Diese werden weitgehend grof3zligig vorgegeben, um eine hohe
Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundstiicke zu gewéhrleisten. Lediglich zur angrenzen-
den Wohnbebauung im Osten ist ein erhdhter Sozialabstand von 5,00 m vorgesehen, wobei
dies nicht fur den suddéstlichen Teilbereich gilt, da hier andernfalls die Bebauungsmaoglichkei-
ten zu sehr eingeschrankt werden. Vor diesem Hintergrund wurde in diesem Bereich eine
geringere maximale Geb&audehohe festgesetzt. Ebenso ist am Ubergang des geplanten
Sondergebietes zum westlich angrenzenden Wohngebiet eine insgesamt 11,00 m breite
Flucht von einer Bebauung freizuhalten, wodurch ein zu nahes Heranriicken an eine maogli-
che Wohnbebauung verhindert werden soll.

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt, wo-
bei eine Beschrankung auf Doppel- und Einzelh&duser vorgenommen wird. Somit sind Haus-
gruppen nicht zuldssig, wodurch eine aufgelockerte Bauweise entsprechend des Umfeldes
gewabhrleistet werden kann. GemaR § 22 (2) BauNVO darf in der offenen Bauweise die Lan-
ge der zuldssigen Hausformen hdchstens 50,00 m betragen. Fir das festgesetzte Sonder-
gebiet mit dem geplanten Pflegeheim wird daher eine von der offenen Bauweise abweichen-
de Bauweise festgesetzt, mit der MaRRgabe, dass hier Baukdrperlangen / bauliche Anlagen
von uber 50,00 m zul&ssig sind.

7.5 Zahl der Wohnungen pro Gebaude

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll auch eine Beschrankung der Wohnungen pro Ge-
baude vorgenommen werden. Der Anlass fur eine solche Beschrénkung ist, eine Begren-
zung der Stellplatze auf den privaten Grundstiicken zu erreichen und den Ziel- und Quellver-
kehr im Planbereich und somit auch im angrenzenden Stral3ennetz zu begrenzen.

Da in Lippstadt derzeit ein hoher Bedarf an Wohnungen im Geschosswohnungsbau besteht,
sollen in den allgemeinen Wohngebieten Mehrfamilienh&user mit bis zu 9 Wohnungen zulés-
sig sein. Lediglich im suddstlichen Bereich sind maximal zwei Wohnungen pro Gebéude zu-
lassig, um hier eine vertragliche Bebauung angrenzend zur Bestandsbebauung zu gewéhr-
leisten.

Die Festsetzungen zur Zahl der Wohnungen pro Gebaude fiigen sich in die Festsetzungen
zum zulassigen MaR der baulichen Nutzung ein.

7.6 Stellplatze und Garagen

Um in den festgesetzten Wohngebieten eine einengende StralRenraumwirkung zu verhindern
sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Ausnahmsweise kann dabei eine Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflache um
bis zu 1,5 m zugelassen werden. Hierdurch soll insbesondere fiur die Allgemeinen Wohnge-
biete westlich des festgesetzten Sondergebietes ausreichende Grof3en fur Stellplatzanlagen
ermoglicht werden, da in diesen Bereichen engere Grundstiicksverhaltnisse gegeben sind.
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In bestimmten Bereichen soll die Moglichkeit zur Errichtung von offenen Stellplatzen unmit-
telbar angrenzend zu den angrenzende StralRenflachen ermdglicht werden, fur die zu diesem
Zweck entsprechende Flachen fir Stellplatze festgesetzt werden. Dies betrifft zum einen die
Stellplatzanlagen des geplanten Pflegeheim-Neubaus im Bereich der geplanten privaten
Verkehrsflache und angrenzend zur nérdlichen Wegeflache (siehe hierzu auch Abbildung 6
in Kapitel 6), sowie zum anderen ein mogliches Angebot im Studosten des Plangebietes.

Der Zufahrtsbereich zwischen bauordnungsrechtlich notwendigen Garagen / Stellplatzen und
der offentlichen Verkehrsflache, von der aus die jeweilige Garage / der Stellplatz erschlossen
wird, muss mindestens 5 Meter betragen. Hierdurch kénnen die Zufahrten als zuséatzlicher
Stellplatz genutzt werden und die Moglichkeit zur Unterbringung eines weiteren Stellplatzes
geschaffen, ohne hierfir weitere Grundsticksflachen versiegeln bzw. in Anspruch hehmen
zu muissen. Zudem ist je Grundstiick lediglich eine Zufahrt von insgesamt 5,00 m Breite zu-
lassig, wodurch eine flachendeckende Versiegelung der Vorgarten durch Stellplatze vorge-
beugt werden soll.

Zur Reduzierung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers sind fir Stellplatze und
Zufahrten nur wasserdurchlassige Pflastersysteme und Pflasterbelage mit einem Fugenanteil
von mind. 20 % und Einfachbefestigungen, wie z.B. Schotterrasen oder wassergebundene
Decken, zu verwenden.

7.7 Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / Beseitigung von Nieder-
schlagswasser

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt wie in Kapitel 6 dargestellt Giber den bestehenden
Kihligenweg westlich angrenzend bzw. den bereits vorhandenen Kneippweg im Suden des
Plangebietes, der als offentliche Verkehrsflache mit 9,00 m Breite entsprechend gesichert
wird. Innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache erfolgt im Rahmen der Aus-
bauplanung eine Konkretisierung hinsichtlich des StraRenquerschnitts, der Anordnung von
Grunflachenbereichen sowie der Verortung von Fulwegeverbindungen an den FuRweg std-
Ostlich angrenzend zum Plangebiet.

Entlang der sudlichen StralRenbegrenzungslinie wird ein durchgangiges Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt. Die sudlich an die PlanstraRe angrenzenden Wohngrundstiicke sind be-
reits Uber die StraRe An der Kilhlige erschlossen. Eine zusatzliche ZweiterschlieRung an den
Kneippweg soll unterbunden werden, um einerseits damit verbundene zusatzliche Versiege-
lungen durch die Zufahrten zu verhindern und andererseits den Kneippweg hierdurch ver-
kehrlich nicht zusatzlich zu belasten.

Zur ErschlieBung der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete werden jeweils zwei Stich-
stral3en mit 8,00 m Breite im Osten und Westen des Plangebietes nach Norden gefuhrt, an
deren Ende jeweils eine Wendeanlage fir PKWs vorgesehen ist. Fir die ErschlielBung des
Sondergebietes ist entsprechend der bestehenden Vorhabenplanung eine private Verkehrs-
flache mit einer Breite von 6,50 m festgesetzt.

Die Wegeflache am ndrdlichen Plangebietsrand soll weiterhin fiir eine Durchwegbarkeit fur
Rettungsfahrzeuge und den 6ffentlichen Ful3- und Radverkehr erhalten bleiben und wird
dementsprechend als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und
Radweg / Rettungsweg) festgesetzt.

Die Wendeanlagen entsprechend den MaRRen fur Pkw-Wendeh&dmmer nach RASt 06 (Richt-
linien fur die Anlage von StadtstralRen: ca. 12,75 m x 9,00 m). Eine Wendemadglichkeit fur
Mill- und Rettungsfahrzeuge ist hier nicht erforderlich, da fir diese die nérdliche Umfahrt
Uber die bestehende Wegeflihrung vorgesehen ist. Um fir Millifahrzeuge eine Umfahrung
der Gebiete im Plangebiet zu erméglichen, ist fir die festgesetzte private Verkehrsflache im
Bereich des Sondergebietes sowie fur die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
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stimmung Ful3- und Radweg / Rettungsweg am ndrdlichen Plangebietsrand ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager vorgesehen.

Das bestehende Leitungsrecht aus dem Bebauungsplan Nr. 107 im Nordosten wurde bis
heute nicht angelegt und wird aufgrund der Grundstiicksnutzung an der Parkstraf3e auch
nicht mehr bis dort angelegt werden kénnen. Daher ist eine Ubernahme des Leitungsrechtes
mit vorliegender Bauleitplanung nicht mehr zweckmé&Rig und kann entfallen.

Die Einleitung des Regenwassers des Plangebiets als solches soll nach vorheriger Riickhal-
tung in die Kanalanlagen des Kneippwegs erfolgen. Eine detaillierte Darstellung der Entwas-
serungskonzeption ist dem Kapitel 8.2 dieser Begriindung zu entnehmen.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Baugestalterische Festsetzungen sollen einerseits hinsichtlich der Dachformen und Dachge-
staltung sowie andererseits hinsichtlich Einfriedungen und der Ausgestaltung von Vorgarten-
bereichen sowie Stellplatzen und Zufahrten vorgenommen werden.

7.8.1 Dachform, -neigung, -aufbauten und -eindeckungen / Fassadenmaterial

Wie in Kapitel 7.3 beschrieben, wird fur das festgesetzten Sondergebiet keine Dachneigung
vorgegeben, um hier eine hohere Flexibilitat bei der spateren Umsetzung sicherstellen zu
kénnen. Ebenso sind in den lbrigen Bereichen der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
ein breites Spektrum an Gebaudetypen mdglich, um somit auch eine entsprechende Nach-
frage bedienen zu konnen. So sollen sowohl Gebaude mit geneigten D&chern (Sattel-,
Walm-, und Zeltdach sowie gegenlaufiges und einseitiges Pultdach) als auch moderne Bau-
formen mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern zulassig sein.

Als einheitlichen Rahmen werden fur die Gebaude mit geneigten Dachern eine Dachneigung
von 30° - 45° vorgegeben, wodurch im Gesamtbild ein harmonisches Ortsbild sichergestellt
werden soll. Lediglich fur den sudéstlichen Teilbereich am Ubergang zu den angrenzenden
Wohngebieten wird die Dachneigung auf 45° festgesetzt, wodurch bei maximaler Ausnut-
zung der vorgegebenen Trauf- und Firsth6hen die Gebaudebreite und somit insgesamt die
Maximalkubatur begrenzt wird. Bei Doppelhdausern und gemeinsamen Garagen auf der
Grundstucksgrenze sind nur einheitliche Hohen, Dachformen und Dachneigungen zuléssig,
wobei sich der spater Bauende dem Bestand anzupassen hat.

Bei Gebauden mit geneigten Dachern darf die festgesetzte Traufhdhe fur Nebengiebel und
Zwerchhauser Uberschritten werden (siehe auch Kapitel 7.2), wodurch vom Erdgeschoss aus
durchgehende Vorbauten, Erker oder Zwerchgiebel méglich sind.

Um im Plangebiet hinsichtlich mdglicher Dachaufbauten und -einschnitte eine mdéglichst ru-
hige Dachlandschaft zu erzeugen wird die Lange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte
auf 50 % der Firstlange des Hauptbaukdrpers (ohne Anrechnung der Dachiberstéande) be-
schrankt. Der Abstand von Dachaufbauten, Dacheinschnitte und untergeordneten Bauteilen
(Vorbauten, Erker, Zwerchgiebel) muss von der Giebelwand wie zum Dachgrat mindestens
1,00 m betragen. Die Gauben an einer Front eines Baukdrpers dirfen weder in der Oberkan-
te noch in der Unterkante unterschiedliche Hohen aufweisen.

Vor dem Hintergrund einer ruhigen Dachlandschaft werden zudem Vorgaben zur Dachein-
deckung festgesetzt. Daher sind als Dacheindeckung bei den geneigten Dachern lediglich
Dachpfannen (Ziegel) zu verwenden, die nicht glanzende, glasierte bzw. lasiert sind, es sei
denn sie dienen der Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. auch in Form von Solardach-
ziegeln). Fir untergeordnete Bauteile sind auch Blechabdeckungen zulassig. Ebenso kén-
nen Dacher aber auch begriint ausgebildet werden.

Gemal § 14 BauNVO sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf
Dach- und AuRenwandflachen allgemein zulassig, sofern diese baulich untergeordnet ausge-

Drees @Iuesmann 14
4



Stadt Lippstadt - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Metropol*

fuhrt sind. Zur Klarstellung und um ein optisches Einflgen zu gewahrleisten, wird bei den
Gebauden mit Flachdachern festgesetzt, dass eine Uberschreitung der maximalen Geb&u-
deh6he um 1,00 m zulassig ist. Allerdings nur dann, wenn die Solaranlagen von der jeweili-
gen Gebaudekante mindestens 1,50 m zur stralenzugewandten Seite sowie mindestens
1,00 m zur stralRenabgewandten Seite zurtickspringen.

Bei geneigten und flach geneigten Déchern sind Solaranlagen bei der Anbringung auf der
Dachflache in gleicher Neigung auszurichten. Aufgesténderte, nicht zur Dachflache parallel
verlaufende Anlagen sind unzulassig.

Neben Regelungen zur Dacheindeckung werden ebenso Vorgaben zu den zu verwendenden
Fassadenmaterialien/-farben getatigt, die einerseits dem Ortsbild in Bad Waldliesborn und
andererseits dem geplanten Vorhaben in der geplanten Materialitat entsprechen.
Fur die AuRenwénde aller Gebaude dirfen daher nur folgende Materialien verwendet wer-
den:

- Rauh- und Feinputze in weil3er oder grauweil3er Farbe.

- Vormauerziegelwerk rot, weil3 oder grauweild bzw. weil3 oder grauweil3 geschlammt.

- Kalksandstein naturbelassen bzw. weild oder grauweil3 geschlammt.
Die Farbe grauwei3 beschreibt hierbei allerdings ein Spektrum an Farben zwischen den
Farbtonen weil? und grau aus mehreren Farbkategorien und ist nicht auf eine einzige Farbe
zu beschréanken. So kdnnen neben der Farbe Grauweild (RAL 9002) beispielsweise auch die
Farben Cremeweild (RAL 9001), Perlweif3 (RAL 1013) oder Lichtgrau (RAL 7015) zuléssig
sein.
Zudem sind reflektierende und glanzende Materialien nicht zuldssig. Dies gilt insbesondere
fur Glasbausteine, glasierte Keramik, geschliffenen Werk- oder Kunststein sowie Kunststoff-
und Metallplatten oder -tafeln. Verkleidungen, Materialimitationen und Vorhangfassaden sind
unzulassig.

7.8.2 Einfriedungen

Im Plangebiet soll eine einheitliche und klare Gestaltung hinsichtlich der Ubergange von pri-
vaten Gartenbereichen zum 6ffentlichen Raum in Form einheitlicher Einfriedungen erfolgen.
Diese werden unterschieden hinsichtlich der Vorgartenbereiche, die im Ubergang zum Stra-
Benraum auch der 6ffentlichen Wahrnehmung unterliegen, sowie hinsichtlich sonstiger Gar-
tenbereiche, fur die eine klare Abgrenzung in Form eines Sichtschutzes wiinschenswert sein
kann und dementsprechend zugelassen werden soll.

Um einen durchgriintes Straf3enbild zu erlangen, sind im gesamten Plangebiet Einfriedungen
nur in Form von heimischen, standortgerechten Laubholzschnitthecken oder in Form von
naturnahen, freiwachsenden Strauchern auszufiihren. Die Einfriedung der Vorgartenbereiche
zu offentlichen Verkehrsflachen wird zudem in der Hohe auf maximal 1,20 m begrenzt,
wodurch die Einsehbarkeit und dadurch ein offener Stralenraumcharakter erzeugt wird.
Ausnahmen sind in der H6he von max. 2,00 m zulassig, wenn verkehrliche Belange nicht
beeintrachtigt werden und sich der Wohngarten zwischen der Stralenbegrenzungslinie und
dem Gebdaude befindet. Ergédnzend zur Heckenpflanzung sind in der Pflanzung stehende,
transparente Zaune aus Maschendraht bzw. Metallstédben bis zu einer Gesamthéhe von 1,00
m zulassig. Die innenliegenden Maschendraht- oder Metallzaune missen einen Abstand von
0,50 m zur zugeordneten StraRenbegrenzungslinie aufweisen, um ein Hereinragen der He-
cken auf die StraRenverkehrsflache zu vermeiden.

Grundstuckseinfriedungen zu o6ffentlichen Grinflachen, zu Flachen fur Versorgungsanlagen
und zu Flachen fur die Abwasserbeseitigung sind ebenfalls bis max. 2,00 m zuléassig. Hier
sind ebenfalls in der Pflanzung stehende, transparente Zaune aus Maschendraht bzw. Me-
tallstdben bis zu einer Gesamthdhe von 1,00 m zulassig.

Um Einsehbarkeiten und private Riickzugsorte zu ermoglichen ist die Einfriedung an Gren-
zen zu privaten Wohngrundstticken ist Einsichtbereich zu Nachbarterrassen und Sitzplatzen
als Sichtschutz in Form von Mauern und sonstigen Abtrennungen aus Holz bis max. 2,00 m
zuldssig. Sonstige Bereiche sind allerdings nur in Form von heimischen, standortgerechten
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Laubholzschnitthecken oder in Form von naturnahen, freiwachsenden Strauchern bis max.
2,00 m zulassig.

Fir die Pflanzung von Laubholzschnitthecken sollten Geholze aus folgender Pflanzenaus-
wahlliste verwendet werden:

- Feldahorn (acer campestre)

- Hainbuche (capinus betulus)

- Rotbuche (fagus sylvatica)

- WeilRdorn (crataegus monogyna)

- Liguster (ligustrum vulgare)

- Berberitze (Berberis in Arten und Sorten)

Fur die Pflanzung von naturnahen, freiwachsenden Straucher-Hecken sollten Gehdlze aus
folgender Pflanzenauswabhlliste verwendet werden:

- Felsenbirne (Amelanchier in Arten und Sorten)

- Hartriegel (Cornus in Arten)

- Deutzie (Deutzie in Arten und Sorten)

- Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)

- Pfeifenstrauch (Philadelphus in Arten und Sorten)

- Spierstrauch (Spirea in Arten und Sorten)

- Fliederstrauch (Syringa in Sorten)

- Schneeball (Viburnum in Arten)

- Weigelie (Weigelia in Arten)

- Schlehe, Schwarzdorn (Prunus spinosa)

- Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)

- Berberitze (Berberis in Arten)

Die Hecken sollten fachgerecht gepflegt, dauerhaft erhalten und nach einem mdglichen
Abgang gleichwertig ersetzt werden. Die Einfriedungen (Zaune) sind aus o©kologischen
Griinden in Bodennahe bis 10 cm fur Kleintiere durchlassig zu halten.

7.8.3 Vorgarten / Ausgestaltung von Stellplatzflachen und Zufahrten

Zur Sicherstellung eines griinen Gebietscharakters und um den Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet zu reduzieren werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundstiicksflachen geta-
tigt. So durfen befestigte Flachen auf privaten Grundsticksflachen z.B. fur Zufahrten, Zu-
génge, Standorte flr Mullbehalter und Fahrradabstellanlagen

- bei freistehenden Wohnhausern maximal 50 %

- bei Doppelhdusern und Hausgruppen maximal 60 %
des Vorgartenbereichs in Anspruch nehmen.

Fur die befestigten Flachen und nicht Gberdachte Flachen sind wasserdurchlassige Pflaster-
systeme und Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mind. 20 % und Einfachbefestigun-
gen, wie z.B. Schotterrasen oder wassergebundene Decken, zu verwenden. Dies gilt ebenso
fur Stellplatze, Zufahrten und Feuerwehrumfahrten auf den Baugrundstticken.

Die sonstigen Vorgartenflachen sind als unbefestigte Oberflache wasseraufnahmefahig bzw.
wasserdurchlassig herzustellen, naturnah zu begrinen, zu bepflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Abgangige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Zulassig sind Rasen, Graser,
Stauden, Rosen und Gehdlze. Die flachige Gestaltung mit Materialien wie Stein, Kies, Pflas-
ter ist unzulassig, wodurch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation geleistet
werden kann.

In den Vorgarten sind Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser, Stalle fir Kleintierziichtung, Ge-

wachshauser, Gerétehitten, Wintergéarten, Schwimmbecken) gem. § 14 (1) BauNVO, auch
nach Bauordnung NRW genehmigungsfreie Nebenanlagen, unzulédssig. Davon ausgenom-

Drees @Iuesmann 16
4



Stadt Lippstadt - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Metropol*

men sind lediglich Standplatze fur Miullbehélter und Fahrradabstellanlagen. Dauerhafte
Standorte fur Mullbehalter sowie Gemeinschaftsstellplatze und Fahrradabstellanlagen sind
durch eine dichte Bepflanzung zum o6ffentlichen Verkehrsraum und zur 6ffentlichen Grinfla-
che abzuschirmen.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Ldschwasser kann Uber die beste-
henden Leitungen im Kuhligenweg bzw. im Kneippweg des drtlichen Versorgungstragers
erfolgen.

8.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

GemalR 8 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nieder-
schlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt
oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich
ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal Bodenkarte NRW steht im Plangebiet der Bodentyp Gley, Nassgley sowie stellen-
weise Podsol-Gley an. Eine vollstandige Versickerung ist aufgrund nicht vorhandenen unter-
irdischen Stauraums nicht mdglich. Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
in der wasserrechtlichen Erlaubnis Nr. 53 enthalten, die bis zum 31.12.2029 Giiltigkeit hat.
Losgel6st von Untersuchungen zum Versickerungspotenzial, besteht somit, aufgrund dieser
Gegebenheiten, bereits Anschluss- und Benutzungszwang des Plangebiets als solches fir
die Regenwasserkanalisation. Daher soll die Einleitung des Niederschlagswassers des
Plangebiets insgesamt — dies inkludiert sowohl die 6ffentlichen als auch die privaten Flachen
— nach vorherigen Rickhaltungen in den Regenwasserkanal des Kneippwegs erfolgen.

Der einzelne Anlieger hat sich an die nachfolgend dargestellte Entwasserungskonzeption
(Mulden- und Riickhaltesystem auf den Privatgrundstiicken) anzuschlieBen. Damit ist fir den
Privateigentimer eine regelméaRige Pflege etc. verbunden, um die Funktionalitdt des Sys-
tems dauerhaft gewahrleisten zu kbnnen.

Die Entwasserungskonzeption sieht im Detail folgendes vor:

Die Regenwasserentwasserung ist als oberflachennahe Entwasserung (Rinnen und Mulden)
angelegt, die Uber zwei Rickhaltungen (Regenrickhaltebecken und Graben), im ,Kneipp-
weg“ an den offentlichen Regenwasserkanal angeschlossen wird. Der Drosselabfluss wird
hierbei auf den nattrlich Abfluss von 5 I/(s x ha) begrenzt.

Durch das gewahlte Entwéasserungskonzept kommt es in den ,Stichwegen 1 u. 3" zu einer
Durchmischung von Oberflachenwéssern von privaten Flachen mit Oberflachenwéssern von
offentlichen Flachen. Das Oberflachenwasser der ,Stichwege 1 u. 3“ entwassert Uber private
Regenrickhaltebecken in den 6ffentlichen Kanal (Bestandsleitung im Kneippweg).

Diese aus wasserwirtschaftlicher Sicht sinnvolle Losung (Abflussdampfung) wirft Themen,
wie Unterhaltung, Geblhrengestaltung etc. auf, die vertraglich geregelt werden sollen.

Aufgrund des erforderlichen Platzbedarfes wird festgesetzt, dass eine entsprechende zentra-
le Anlage der Regenruckhaltung gem. 8 14 (2) BauNVO im festgesetzten Sondergebiet an-
zulegen ist. Gemal § 14 (2) BauNVO konnen in den Baugebieten zur Ableitung von Abwas-
ser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Be-
bauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Unter diese Regelung fallt auch
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das zweite Regenrickhaltebecken, das flir eine eigenstandige Entwasserung der im 6stli-
chen Bereich geplanten allgemeinen Wohngebiete vorgesehen ist.

Nach Abstimmung mit der Stadtentwasserung Lippstadt AOR ist der Ablauf der Regenriick-
haltung an den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die zu den Regenriickhalte-
becken fiihrenden Grundstiicksanschlussleitungen gehéren bis zur Grundstiicksgrenze zum
offentlichen Kanal. Die Hausanschlussleitungen, einschlieR3lich Drosselbauwerk, auf den Pri-
vatgrundstiicken und die Regenrtickhaltebecken selbst sind in privater Tragerschaft zu be-
treiben. Bei der Wahl der Standorte der privaten Rickhaltung sind Aspekte der Notentwasse-
rung zu bertcksichtigen. Es gilt der Grundsatz, dass bei einer Drosselung auf ein bestimm-
tes Mal3 (hier: der natirliche Landabfluss) das Rickhaltevolumen umso gréf3er wird, je héher
die Zulaufmenge ist.

Die Schmutzwasserentsorgung wird tber zwei neue Stichleitungen in den Stichwegen 1 und
3 sowie zwei neue Haltungen im ,Kneippweg“ und ,Kihligenweg“ organisiert, die ihrerseits
Vorflut in der Bestandsleitung im ,Kuhligenweg* finden.

Das Flurstiick Nr. 403 wird schmutzwassertechnisch tber den im ,Kneippweg“ neu zu erstel-
lenden SW-Kanal erschlossen. Das Niederschlagswasser wird der Oberflachenentwésse-
rung des Plangebiets zugefiihrt.

Flachenaufteilung A2

Dachflaichen = 1536 m?
[Grinflichen = 3616 m?

Flachenaufteilung A1

Dachflachen = 2748 nv
rinflachen = 41156 m?

erkehrsflachen
Parkflaichen = 1249 m?
traken = 6961 m*

/

Abbildung:  Lageplan Entwasserungskonzeption, ohne MaRRstab (Quelle: Ingenieurbiro Mirko Molt)

8.3 Elektrizitat / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Fur die Versorgung des Neubaugebietes und des neuen Pflegeheims ist laut den Stadtwer-
ken Lippstadt GmbH wahrscheinlich die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Dement-
sprechend ist im Bebauungsplan eine Flache von 5,0 x 5,0 m fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung , Trafo" vorgesehen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und fernmeldetechnischen Einrichtungen kann

ebenfalls durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann auch hier an
die vorhandenen Leitungen im Kuhligenweg erfolgen.
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8.4 Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die regelmaRige stadtische Miullabfuhr angeschlossen werden. Die
festgesetzte Verkehrsflache ist hierfir im Querschnitt ausreichend dimensioniert.

Um eine Umfahrung im Plangebiet zu ermoglichen, ist fur die festgesetzte private Verkehrs-
flache im Bereich des Sondergebietes sowie fir die Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg / Rettungsweg am nérdlichen Plangebietsrand ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager vorgesehen.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Das Plangebiet erfullt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet werden. Dennoch sind die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffenen wesentlichen
Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwagungsmaterials
darzustellen.
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Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzguter folgende Beurteilung:

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Aufstel-
lung des Bebauungsplanes
Mensch Das Plangebiet befindet sich im Mit der Aufstellung des Bebau-

Nordwesten des Ortsteils Bad Wald-
liesborn am Ubergang zum freien
Landschaftsraum. Die Flache ist heute
zu einem Grof3teil durch Griinlandbe-
wuchs gepragt sowie im Osten durch
das heutige Pflegeheim Metropol.

Die Flache hat keine Freizeit- und
Erholungsfunktion fir den Menschen.

ungsplanes sind keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten.

Pflanzen und
Tiere

Das Plangebiet ist heute zu einem
Grol3teil durch Grunlandbewuchs (ar-
tenarme Mahwiese) sowie durch das
bestehende Gebaude des Pflege-
heims Metropol im Osten gepragt.

Mit der vorliegenden Planung ist
ein Neubau des Pflegeheims auf
bisher unbebauten Flachen so-
wie eine Entwicklung der be-
nachbarten Flachen vorgese-
hen.

Im Rahmen der Vorprifung
konnten artenschutzrechtlich
relevante  Beeintrachtigungen

durch das Vorhaben fir die Vo-
gelarten Girlitz, Bluthéanfling,
Turmfalke und Kuckuck nicht
ausgeschlossen werden.

Da vom Vorhaben allerdings
ausschlief3lich baubedingte Wir-
kungen ausgehen, kann unter
Einhaltung einer Bauzeitenrege-
lung ein Ausldsen der Verbots-
tatbestande ausgeschlossen
werden (siehe Kapitel 9.3).

Naturraum und
Landschaft

Das Plangebiet hat fur das Schutzgut
Naturraum und Landschaft keine Re-
levanz.

Eine Beeintrachtigung von Na-
turraum und Landschaft wird mit
der Planung nicht vorbereitet.
Der Kuhligenweg ist auf seiner
Westseite einseitig und durch-
gangig mit Baumen bestanden,
wodurch hier eine Eingrinung
des Siedlungsbereiches zum
angrenzenden Landschaftsraum
gegeben ist. Diese Grinstruktu-
ren werden mit der vorliegenden
Planung nicht beriihrt.

Flache /
Boden /
Gewasser /
Grundwasser

Das Plangebiet besitzt eine Groi3e
von rd. 1,87 ha.

Bis auf das heutige Pflegeheim im
Osten ist das Plangrundstlick heute
noch unbebaut.

Die Planung stellt eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung
gem. 8 13a BauGB dar, sodass
der Bodenschutzklausel gem.

§ la (2) BauGB entsprochen
wird. Mit dem bisher rechtskraf-
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Altlasten sind nicht bekannt.

Im Plangebiet sind keine Gewasser
vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich weder in
einem Wasserschutzgebiet, noch in
einem Uberschwemmungsbereich.

Der westliche Teil des Plangebietes
ist zum Teil von einem Hochwasser
der Lippe mit niedriger Eintrittswahr-
scheinlichkeit (HQexwem) betroffen, mit
Uberschwemmungen von 0 bis zu
0,5m.

tige Bebauungsplan Nr. 107
sowie nachfolgende Anderun-
gen werden bereits grof3flachige
Versiegelungen im Plangebiet
ermoglicht. Mit vorliegendem
Bebauungsplan werden kaum
neue Versiegelungsmoglichkei-
ten geschaffen.

Mit der vorliegenden Planung
erfolgt keine Verscharfung der
Hochwassersituation im Sinne
des Verlustes von dauerhaft in
Aussicht stehendem Retentions-
raum. Gegebenenfalls sind bau-
liche MaRnahmen zur Uberflu-
tungsvorsorge erforderlich. Es
wird auf die Hochwasserschutz-
fibel des Bundes und den dort
enthaltenen Moglichkeiten der
Eigenvorsorge verwiesen (siehe
Kapitel 10.3). Wesentliche Aus-
wirkungen auf das Schutzgut
Flache / Boden / Gewasser /
Grundwasser sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

Luft / Klima Aufgrund der Nutzungen in den an- Mit der Aufstellung des Bebau-
grenzenden Bereichen des Plangebie- | ungsplanes werden bisher un-
tes ist die Flache zwischen Stadtrand- | bebaute Flachen in Anspruch
und Stadtklimatop einzuordnen. genommen, allerdings sind auf-
Das Plangebiet kann als gering klima- | grund der Kleinrdumigkeit und in
empfindlich eingestuft werden. Der der innerstadtischen Lage keine
Bereich liegt auBerhalb innerstadti- Auswirkungen auf das Schutz-
scher Warmebelastungsbereiche, gut Klima und Luft zu erwarten.
stadtklimarelevante Prozesse werden
nicht tangiert.

Kultur- und Es sind keine Bau- oder Bodendenk- Keine Auswirkungen.

Sachguter male vorhanden.

Insgesamt sind mit heutigem Stand infolge der Aufstellung keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Schutzguter und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Durch die Bebauungsplanédnderung wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Das
UVPG-NRW sieht bei dem ,Bau einer sonstigen Stralle nach Landesrecht® (hier: Gemein-
destralRe gemal § 3 (1) Nr. 3 StrWWG NRW zur ErschlieBung der Grundstiicke im Bebau-
ungsplan) eine sog. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer
Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Die Uberschlagige Prufung mdoglicher Auswirkungen an-
hand der Bewertungskriterien gemafd Anlage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (siehe An-
lage 1). Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ge-
maRk UVPG NRW. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 333 ,Metropol“ wird kein
UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet.
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9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Eingriff in den
Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch den Bebauungsplan nicht gegeben.

Aus diesen Grunden entféallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. 8§ 1la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Mal3nahmen zur Bewéltigung
von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschitzten Arten bertcksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
muissen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach §
44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung
entstehen, als spezielle Artenschutzprifung (ASP) gepruft werden. Die Auswirkungen und
mdoglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition
des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Landes NRW sind in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Anlage 2) untersucht
worden.

Zur Vorprufung des Artenspektrums wurden zunachst die mit der Planung verbundenen
Wirkfaktoren ermittelt. Anschliel3end wurden die Lebensraumtypen im Untersuchungsgebiet
erfasst und das Fachinformationssystem ,Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen* (FIS)
sowie die Landschafts- und Informationssammlung des Landesamtes fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LINFOS) ausgewertet. Es erfolgten Ortsbegehun-
gen zur Untersuchung des Untersuchungsgebietes. Aufbauend auf diesen Datenquellen sind
im Zuge der Vorpriifung alle relevanten Arten untersucht worden.

Das Fachinformationssystem ,Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen" (FIS) nennt fir das
Messtischblatt 4215 ,Wadersloh®, Quadrant 4, fir die im Untersuchungsgebiet vorkommen-
den Lebensrdume insgesamt 39 Arten als planungsrelevant. Unter den Tierarten sind 37
Vogelarten, eine Saugetier- sowie eine Amphibienart. Die Landschaftsinformationssammlung
des Landes Nordrhein-Westfalen (LINFOS) weist flr das Untersuchungsgebiet keine Vor-
kommen von Arten aus.

Im Rahmen der Vorpriifung konnten artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch
das Vorhaben fur die Vogelarten Girlitz, Bluthénfling, Turmfalke und Kuckuck nicht ausge-
schlossen werden. Da vom Vorhaben allerdings ausschlie3lich baubedingte Wirkungen aus-
gehen, kann unter Einhaltung einer Bauzeitenregelung ein Auslésen der Verbotstatbestande
ausgeschlossen werden.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um kein essentielles Nahrungshabitat fur eine der oben
aufgelisteten planungsrelevanten Arten. Der Luftraum steht zur Nahrungssuche fur Végel
und Fledermause weiterhin zur Verfligung.

Im naheren Umfeld stehen ausreichend vergleichbare Niststandorte zur Verfliigung, sodass
es durch die Geholzentfernungen im Osten des Plangebietes nicht zum Auslésen des Ver-
botstatbestandes der Zerstérung einer Fortpflanzungsstatte kommt und die 6kologische
Funktion im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten bleibt.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis enthalten, dass die bauvorbereitenden Maflinahmen
wie z.B. die Raumung des Baufelds und Rodung von Gehélzen sowie auch der Baubeginn
zum Schutz der Brutvogel aul3erhalb der Brutzeit (15. Méarz bis 31. Juli) durchgefiihrt werden
mussen. Siedeln sich Vogel trotz schon begonnener Bauarbeiten in der Nahe der Baustelle
an, ist davon auszugehen, dass diese durch die Arbeiten nicht gestért werden. Somit kann
die Geféhrdung (T6tung von Individuen und Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit; Ver-
bote nach 8§ 44 (1) Nr. 1 u. 2 BNatSchG) aller vorkommenden Vogelarten vermieden werden.
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Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen sind darlber hinaus laut § 39
BNatSchG im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 30. September Baumféllungen und Gehdlz-
schnitt nur in Ausnahmeféllen zuléssig. Bei zwingender Abweichung vom Verbot muss im
Vorfeld eine Kontrolle der betroffenen Geholzbestande durch einen Experten erfolgen, um
das Auslosen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sicher auszuschliel3en. Dar-
Uber hinaus ist die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutz-
behorde notwendig.

Bei der Bauausfuihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte Tier- und
Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere Naturschutzbehérde
des Kreises Soest zu informieren.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine emittierenden gewerblichen Betriebe, zu
denen bauleitplanerisch Abstande zu beriicksichtigen waren. Auch befindet sich das Plange-
biet nicht im Bereich einer stark befahrenen StralRe, deren Emissionen auf das Plangebiet
einwirken.

10.2 Belange des Bodenschutzes

Mit der Planung soll eine MalRnahme der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB umgesetzt
werden. Der Bodenschutzklausel gem. 8§ 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

Die Belange des Bodenschutzes (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG- / Landesboden-
schutzgesetz -LBodSchG-) werden beachtet. Die Einhaltung von 8 1 (1) und (2) und § 4 (1)
und (2) LBodSchG ist gewahrleistet, da sich die bauliche Entwicklung auf die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Bauflachen konzentriert.

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung
auf das dem Nutzungszweck entsprechende Mal3 begrenzt. Die Uberbaubaren Flachen wer-
den fur das Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,3 beschrankt. Die Grundflachenzahlen
von 0,3 liegt unterhalb des Ublichen Mal3es fir allgemeine Wohngebiete und kann somit als
allgemein vertraglich angesehen werden. Bodenverdichtungen sind bei zukinftigen Bauta-
tigkeiten von den "am Bau Beteiligten" eigenverantwortlich auf das geringste mégliche Maf3
zu beschranken.

10.3 Belange des Gewaéasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet befinden sich weder Wasser-, noch Heilquellenschutzgebiete, die durch die
Planung beeintrachtigt werden konnten. Im Plangebiet ist zudem kein gesetzliches Uber-
schwemmungsgebiet ausgewiesen. In rd. 600 m nordwestlicher Richtung verlauft die Glenne
als Nebenarm der Lippe.

Seit dem 05.01.2018 wurde der § 78 b und d in das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einge-
fuhrt. Hierdurch werden fur Gebiete, fur die nach § 74 (2) WHG Gefahrenkarten zu erstellen
sind und die nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind,
weitergehende Vorsorgepflichten im Rahmen der Bauleitplanung ausgeldst. Diese sind ent-
sprechend in den Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen und abzuarbeiten.

Auch die Grundnorm des § 78 WHG (,Planen und Bauen im Uberschwemmungsgebiet®)
wurde Uberarbeitet. Es wurden u.a. klarstellend die in der Abwagung zu bericksichtigen
Hochwasserbelange eingefihrt (8 78 (3) WHG). Weiterhin wurde die Kategorie Hochwasser-
entstehungsgebiete eingefuhrt (8 78d WHG).
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Vorlaufend zur Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes wurde das Baugesetzbuch bereits
angepasst. Hier wurden die Belange des Hochwasserschutz konkretisiert (8 1 BauGB), die
Vermerkpflichten im vorbereitenden Bauleitplan (8 5 BauGB) und verbindlichen Bauleitplan
(8 9 BauGB) ausgeweitet sowie erweiterte Festsetzungsmaglichkeiten zum Hochwasser-
schutz im verbindlichen Bauleitplan (8§ 9 BauGB) aufgenommen. Die Bezirksregierungen
erstellen die entsprechenden Karten, koordiniert vom Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz (MKULNV NRW). Die Kommunen und andere Verantwortli-
che wie Wasser- oder Deichverbande Uberprifen diese auf Plausibilitat und sorgen mit ihrer
Ortskenntnis fur die Aktualitat und Vollstandigkeit der Karten.

Flr das Plangebiet ist nach den Gefahrenkarten mit einem Hochwasser niedriger Wahr-
scheinlichkeit (HQexrem) fur einen westlichen Teil des Plangebietes mit Uberschwemmungen
von 0 bis zu 0,5 m - ausgehend von den derzeitigen Gelandehdhen - zu rechnen (siehe Ab-
bildung 7).

5 S Crefabwenkarte: niedrige Wahrscheinlichke it

[]o-056m _
—jo.5-1m Tiefen
1 Uberschwemmungsgehiet

Kuhlenkamp

Quelle: Geobasis.NRW

Mit der vorliegenden Planung soll eine Neubebauung auf bisher noch nicht bebauten Fla-
chen vorbereitet werden. Allerdings war eine Uberbauung bereits mit dem vorhandenen Pla-
nungsrecht moglich. Das geplante Vorhaben selbst ist von der in der Abbildung 7 dargestell-
ten Hochwassergeféahrdung im westlichen Bereich betroffen. Eine Verscharfung der Hoch-
wassersituation im Sinne des Verlustes von dauerhaft in Aussicht stehendem Retentions-
raum wird mit Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Gegebenenfalls sind bau-
liche MaRnahmen zur Uberflutungsvorsorge erforderlich. Um auf den Sachverhalt hinzuwei-
sen wird im Bebauungsplan eine Kennzeichnung bzw. nachrichtliche Ubernahme nach § 9
(6a) BauGB vorgenommen:

,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b (1) WHG so-
wie Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des § 78d WHG".
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Der zu bericksichtigende Bereich (Gefahrenkarte HQexem, niedrige Wahrscheinlichkeit,
Uberflutungshohe bis 0,5 m Uiber Gelande) reicht im westlichen Bereich bis zu rd. 100 m in
das Plangebiet hinein.

Die Darstellung erfolgt mittels einer Beikarte zum Bebauungsplan. Sie bildet den hier in Rede
stehenden Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich auf der Grundlage des Fachinformati-
onssystemes ELWAS (Elektronisches wasserwirtschaftliches Verbundsystem fiir die Was-
serwirtschaftsverwaltung in NRW) fir die Hochwassergefahrenkarte in Lippstadt ab.

Die nachrichtliche Darstellung wird erganzt um den Hinweis, auf die Anforderungen des
§ 78b WHG zu einer hochwasserangepassten Bauweise. Uber Mdglichkeiten der Eigenvor-
sorge informiert die Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge des Bun-
des - (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2013).

10.4 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. Mal3-
nahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis enthalten, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kul-
tur- und/oder naturgeschichtliche Bodenbefunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde,
aber auch Verédnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hoh-
len und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden kénnen. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt als Unterer Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Arché&ologie fir Westfalen, Aul3enstel-
le Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, aus-
zuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16
(4) DSchG NW).

10.5 Kampfmittel / Altlasten

Der Bereich ist nach dem aktuell gultigen Kampfmittelverdachtsflachenplan nicht als Kampf-
mittelverdachtsflache ausgewiesen.

Ist bei den Vorbereitungen (z. B. Abschieben der Bauflache bis auf den gewachsenen Bo-
den) bzw. der Durchfiihrung des Bauvorhabens oder bei Erdwarmebohrungen der Erdaus-
hub auRergewohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen. Mogliche Kampfmittel sollten in keinem Fall bewegt werden. Im
Verdachtsfall ist der Gefahrenbereich grof3flachig abzusperren und der Staatliche Kampfmit-
telrdumdienst zu verstandigen.

Bielefeld / Lippstadt, November 2020
Verfasser:

Drees & Huesmann
Stadtplaner PartGmbB
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Tel. 05205-72980; Fax -729822
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