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1 Planungserfordernis

Im Jahr 2015 wurde in Dedinghausen mit hohem Engagement der Blrgerinnen und Birger
ein Dorfinnenentwicklungskonzept (DIEK) mit externer fachlicher Unterstlitzung erarbeitet, in
dem strategische Aussagen Uber zukinftige Entwicklungsschwerpunkte, Ziele und
Leitprojekte getroffen wurden. Vorausgegangen waren schon vier Dorfkonferenzen im Jahr
2012, in denen die Dorfgemeinschatft sich intensiv Gedanken tber die zukinftige Entwicklung
des Ortes gemacht hat. Im Ergebnis des DIEK wurde festgehalten, dass den Themen
,gemeinschaftliches und integratives Wohnen, Tagespflege und Dorfladen als Ort der
Begegnung und Versorgung“ in Dedinghausen ein hoher Stellenwert beigemessen wird.
Insbesondere der Ansatz des geplanten Dorfladens wurde durch das Bilrgernetzwerk ,Dorf
mit Zukunft e.V.“ weiterverfolgt und unter Beteiligung der lokalen Bevolkerung konkretisiert.

Nachdem die Planungen auf dem zuvor vorgesehenen Grundstiick an der Thingstral3e nicht
realisiert werden konnten, ist fir das Vorhaben eine Flache in der Folgenutzung des bisherigen
Sportplatzgelandes Haslei gefunden worden. Die Bebauung des Sportplatzes am Haslei
wurde im MalRnahmenplan des DIEK auch als Projektbaustein benannt. Die Sportflache mit
dazugehorigem Sportheim steht nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens Nr. 332
Dedinghausen ,Sportpark Kleefeld“ und der darauffolgenden Verlegung von Sportplatz und

Sportheim zur Verfugung. Die Flache befindet sich im stadtischen Eigentum.

Im Mittelpunkt des Projekts ,Neue Mitte Dedinghausen® steht das Quartierszentrum im
umgebauten und erweiterten Vereinsheim mit Dorfmarkt, Dorfcafé, Dorfkiiche und Dorfbiiro.
Daran schlie3t sich der Quartiersplatz mit 6ffentlicher Grinfliche an, wo Aufenthalt und
Spielen im Freien ermdéglicht werden soll. Das selbstbestimmte und gemeinschaftliche
Zusammenleben von Menschen mit unterschiedlichen Unterstiitzungsbedarfen ist ein weiteres
Projektziel - rAumlich so organisiert, dass die jeweiligen Bedurfnisse aufeinander abgestimmt
werden. Insbesondere fir Personen mit keinen oder lediglich geringen
Unterstitzungsbedarfen soll das Wohnraumangebot durch ein genossenschaftliches
Wohnprojekt erweitert werden. Das Wohnprojekt wird eigenstandiger Teil des dorflichen
Zentrums sein, das auch einen Caritas-Pflegestiitzpunkt beinhalten soll. Neben den
Projektbausteinen ist hier die Ausweisung einer Wohnbebauung im sldlichen Bereich
vorgesehen, um den Bedarf nach Bauflachen fiir die Eigenentwicklung von Dedinghausen zu

decken.

Mit der Entwicklung der in Rede stehenden Flachen kann in Dedinghausen ein
gemeinschaftliches und integratives Wohnprojekt und zusétzlicher Wohnraum zur Deckung
der Bedarfe der bereits vor Ort lebenden Bevélkerung realisiert werden. Zur

planungsrechtlichen Sicherung der genannten Entwicklungsabsichten soll daher der
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Bebauungsplan Nr. 335 Dedinghausen ,Am Haslei“ aufgestellt werden. Ziel des
Aufstellungsverfahrens ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Ziele des

Bauleitplanverfahrens sind:

1. Realisierung der gemeinschaftlich, inklusiven Wohnprojekte sowie Entwicklung eines
Quartierszentrums mit Dorfladen, Dorfcafé, Dorfkiiche und Dorfbiro, erganzt durch ein
Angebot zur Tagespflege.

2. Entwicklung eines hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzten Standorts durch die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gem. 8 4 BauNVO zur Deckung der
Nachfrage nach Wohnraum in Dedinghausen. Ausschluss der ausnahmsweise im
allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
Anlagen fur Verwaltungen

3. Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Ortshild angemessenen Baustruktur im Sinne
einer vertraglichen Fortentwicklung des Ortsteils durch Festsetzung von Grundflachenzahl,
Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen.

4. Effiziente, flichensparende und umfeldvertragliche ErschlieBung des Plangebiets durch
Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen.

5. Anbindung eines Ful3- und Radweges an die Strale ,Kolner Grenzweg"“ zur Verbesserung

des nicht motorisierten Verkehrs im Ortsteil.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Projektbeteiligten im Zusammenhang mit einen
Quartiersplatz als zentralen Bereich des neuen Gebietes vor. Die Gebaude der
Projektbeteiligten siedeln sich um den Quartiersplatz an, um einen Ort der Gemeinschaft und
Zusammenkuntft fur alle zu schaffen. Das Vereinsheim ist das gréf3te bestehende Gebdude
der Flache und wird zum Quartierszentrum umgenutzt und baulich erweitert. Es fugt sich direkt
an den Quartiersplatz an, um dem Dorfcafé eine Au3enflache zu bieten, zu der ein 6ffentlicher
Zugang besteht. Die Tagespflege liegt sudlich des ehemaligen Vereinsheims. Die Freiflachen
sind nach Sudosten ausgerichtet und ausreichend Stellplatze kénnen auf dem Grundstiick
selbst sichergestellt werden. Die SeWo befindet sich im Norden des Gebietes entlang der
Stralke ,Haslei“. Sie verflugt Uber ausreichend gro3e Aulienflachen, die sich nach Siden
orientieren und somit von hoher Qualitat sind. Die bestehenden Parkplatze entlang der Stral3e
,=Haslei“ kdnnen der Nutzung zugeordnet werden. Das Gebaude der Wohngenossenschaft
liegt sudwestlich des Quartiersplatzes. Hier kdnnen angrenzend ausreichend Stellplatze
angelegt werden. Das Grundstiick grenzt im Norden an die grol3e Freiflaiche. Diese kann mit

dem erhaltenswerten Baumbestand als Spielplatz dienen.

Die interne ErschlieBung schliet an der Stralle ,Haslei“ an und fuhrt Gber den Quartiersplatz

—welcher sich in der Gestaltung von der ErschlieRungsstral3e abhebt — in Richtung Stiden des
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Plangebietes. Hier ist eine Bebauung mit hauptsachlich Einzel- und Doppelh&ausern in fur den
Ortsteil angemessener Dichte geplant, um der Nachfrage gerecht zu werden. Ebenfalls sind
in einem Bereich Kettenhauser geplant, die im Sinne des flachensparenden Bauens eine
héhere Dichte bei gleichzeitig hoher Wohnqualitéat schaffen. Auch in Lippstadt sind zunehmend
mehr Menschen daran interessiert, ihren Wohnraum zu verkleinern, um maoglichst effizient zu
leben und gleichzeitig den Besitz von Wohneigentum zu realisieren. Tiny Houses stdlich
dieser Kettenhauser ermdglichen daher eine dauerhafte Wohnnutzung auf kleiner Flache, um

alternative Wohnformen zu ermdglichen.

Um eine attraktive Verbindung und somit einen Ort der kurzen Wege zu ermdglichen, wird im
Suden ein Ful3- und Radweg angeschlossen. Die ErschlieRungsstra3en sind im Westen bis
zur Grundstuicksgrenze geplant, damit zukinftig eine Option zur Erweiterung des Baugebietes
nach Westen besteht. Um den pragenden Baumbestand im 6stlichen Bereich des
Plangebietes dauerhaft zu sichern, ist hier eine 6ffentliche Grunflache vorgesehen, wodurch
die Pflege weiterhin durch die Stadt Lippstadt erfolgen wird. Das stadtebauliche Konzept sieht
einen angemessenen Abstand zum bestehenden Baumbestand im Siden des Plangebietes
vor. Nach eingehender Priifung wird im Osten und Stdwesten erhaltenswerter Baumbestand

als solcher festgesetzt.

Durch das stadtebauliche Konzept entsteht gemal3 den Planungszielen ein hinsichtlich der
Bauypologien durchmischtes neues Gebiet, welches die angrenzenden stadtebaulichen
Strukturen aufgreift und weiterentwickelt und somit den Ort sinnvoll fortschreibt sowie einen
wichtigen Beitrag zur notwendigen Deckung der Wohnraumbedarfe in Dedinghausen leistet.
Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird im Detail als Teil der Planungsziele durch

die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 335 gesichert. Hierzu gehéren insbesondere:

o Festsetzung zur Art der Nutzung (Allgemeines Wohngebiet)

e Festsetzungen zum Mald der Nutzung (GRZ, Trauf- und Firsthéhen, Anzahl der
Vollgeschosse, unterer Bezugspunkt, Anzahl der Wohnungen)

e Bauweise (Baugrenzen, Baulinien, offene/abweichende Bauweise)

e Festsetzungen zu Offentlichen Verkehrsflachen [StraRenflaichen, Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg, Quartiersplatz)]

e Festsetzung zu Stellplatzen (Lage, Zufahrten, Gestaltung)

e Flachen fur Versorgungsanlagen (Trafostation)

e Festsetzungen zu Grin- und Waldflachen (Spielplatz, Zweckbestimmung Erholungswald)

e Festsetzungen von Boden, Natur und Landschaft (Baumerhalt, Heckenerhalt,
Dachbegrinung)

e Ausgleichsflachen von Eingriffen in Natur und Landschaft
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e Gestalterische Festsetzungen (Dachformen und -neigungen, Stellplatze und Zufahrten,

Vorgarten, Einfriedungen)

2 Planverfahren

Das Planverfahren nahm folgenden Verlauf:

o Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 03.02.2022

Burgergesprach gem. 8 3 Abs. 1 BauGB am 02.11.2022

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 03.11.2022 bis
21.11.2022

e Frihzeitige Beteiligung der Behorden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB vom 03.11.2022 bis
02.12.2022

e Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung am 20.04.2023

e Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behorden gem. § 4
Abs. 2 BauGB vom 20.06.2023 bis 26.07.2023

e Beschluss zur erneuten oOffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden am
24.08.2023

e Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB und erneute Beteiligung
der Behérden gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 12.09.2023 bis 25.09.2023

e Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB am 20.11.2023

o Rechtskraft gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 20.11.2023

3 Belange der Umwelt

Aktuell wird die Flache als Sportplatz genutzt. Die Charakteristik des Plangebietes wird sich
durch Umwandlung dieser Flache in Wohnbauland mit Gebauden und Hausgarten andern.
Neue Biotopstrukturen bieten Lebensraum fir Tierarten der Siedlungsgebiete. Festsetzungen
zur Begrenzung der Flachenversiegelung und zum Schutz von Boden und Gehdlzen mindern

die Auswirkungen des Vorhabens.

Trotz einer flachensparenden Erschlie3ung kann der Eingriff nicht vollstandig im Plangebiet
ausgeglichen werden. Die verbleibende Biotopwertdifferenz  wird durch externe

Kompensationsmaflnahmen und tiber das Okokonto der Stadt Lippstadt ausgeglichen.

Es ist Uberwiegend mit geringen bis maximal mittleren Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu
rechnen, die durch die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen vermindert bzw. kompensiert
werden. Die unvermeidbaren Auswirkungen sind vor dem Hintergrund ihrer Intensitéat und den
festgesetzten Ausgleichsmal3nahmen in Abwé&gung mit dem Planungsziel der Schaffung
vielfaltiger Wohnbauflachen, der umfassenden Bedarfe nach Wohnbauflachen in Lippstadt
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sowie in Betrachtung der besonderen Bedeutung des Planbereiches zur Deckung dieser
Bedarfe als notwendigerweise vertretbar einzustufen. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen,
dass die Flache am Siedlungsrand bereits anthropogen Uberpragt ist und alternative Flachen

dieser GroR3e und Qualitat mit weniger Restriktionen nicht zur Verfligung stehen.

Alternative Flachen zur Schaffung des nachgefragten ortsnahen Wohnlandes stehen

momentan nicht zur Verfigung

Schutzguter

Grad der
Beeintrachtigung
unter
Berucksichtigung
der Vorbelastung

Erheblichkeit der
Beeintrachtigung
unter

Berucksichtigung
der Vorbelastung

Erheblichkeit der Beein-
trachtigung unter Berlick-
sichtigung der Vorbelastung
und der Vermeidungs-, Ver-
ringerungs-, Ausgleichs- &
KompensationsmalRnahmen

Schutzgut Mensch — gering nicht erheblich nicht erheblich
menschliche Gesundheit &

Bevdlkerung

Tiere hoch erheblich nicht erheblich
Pflanzen, Biotope und hoch erheblich nicht erheblich
biologische Vielfalt

Flache mittel nicht erheblich nicht erheblich
Boden mittel nicht erheblich nicht erheblich
Wasser Gering nicht erheblich nicht erheblich
Klima & Luft Gering nicht erheblich nicht erheblich
Landschaft Gering nicht erheblich nicht erheblich
Schutzgut Kulturelles Erbe Keine nicht erheblich nicht erheblich

und sonstige Sachguter

Darstellung zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 BauGB
L6kPlan - Conze & Cordes GbR (2023): Umweltbericht zum B-Plan Nr. 335 Dedinghausen ,Am Haslei“ in Lippstadt, S.45.

4 Beriicksichtiqgung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

und Ergebnis der Abwaqgung

Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Burgergespraches und des zuséatzlichen Beteiligungszeitraums im Rahmen
der frihzeitigen Burgerbeteiligung sind Stellungnahmen eingegangen bezlglich der Themen
ErschlieBung, Verkehrs- und Léarmbelastung, Bebauung entlang der Strale Haslei,
Planungsprozess und Einbeziehung der Burgerinnen und Birger Dedinghausens,
Einbeziehung der Kinder und Jugendlichen in die Planung sowie Baumbestand und
Grlnerhalt, Nachhaltigkeit, Artenschutz und Ausgleichsflachen. Den geaul3erten Bedenken

und Stellungnahmen wurden teilweise gefolgt oder sie konnten durch kleinere Anderungen
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oder aufgenommene Hinweise im Bebauungsplan ausgerdumt werden. Anderen

Stellungsnahmen soll nicht gefolgt werden.

Stellungnahmen im Zuge der 6ffentlichen Auslegung beziehen sich im Wesentlichen auf die
Themen ErschlieBung, Verkehrs- und Larmbelastung, Bebauung entlang der Straf3e Haslei,
Verortung der Tagespflege, Erhalt des Bolzplatzes, Einbeziehung der Birgerinnen und Birger
Dedinghausens, nicht ausreichendes Angebot fir Jugendliche im Geltungsbereich,
Ergebnisse einer Meinungsbildabfrage sowie Baumbestand und Grinerhalt, Nachhaltigkeit,

Arten- und Klimaschutz. Den Eingaben konnte nicht gefolgt werden.
Im Zuge der erneuten offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Behordenbeteiligung

Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Tréager offentlicher
Belange beschéftigten sich im Wesentlichen mit den Themen ErschlieBung, Versorgung,
Waldnutzung, Artenschutz, Kompensationsflachen und CEF-MalRnahmen. Die geaul3erten
Bedenken konnten durch kleinere Anderungen oder aufgenommene Hinweise im
Bebauungsplan ausgeraumt werden, sodass die Planungen mit den Fachbehorden

abgestimmt sind. Im Einzelnen wird auf die Gutachten und die Abwagungstabelle verwiesen.

Im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung sind Stellungnahmen zur Ausgleichsflache
und zur CEF-MaRnahme eingegangen, auf welche mit der Anderung der Ausgleichsflache

reagiert wurde.

Im Zuge der formlichen Behordenbeteiligung sind keine wesentlichen Bedenken mehr

vorgebracht worden. Es ist keine Anderung der Planung erforderlich.

5 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung der ,Entwicklung eines hauptséchlich zu Wohnzwecken
genutzten Standorts [...] zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum in Dedinghausen® und
unter Berlcksichtigung der vorhandenen Strukturen in der Umgebung wird ein Verzicht auf
das Vorhaben (Null-Variante) der planerischen Zielsetzung nicht gerecht. Auf der Ebene
Flachennutzungsplanung wird die Planung der dargestellte Wohnbauflache an dieser Stelle

gerecht.

Bei einem Vorhabenverzicht kdonnte die aktuelle Bestandssituation mittelfristig erhalten
werden, allerdings wirde die Flache voraussichtlich nicht weiter als Sportplatz genutzt, da die
Stadt Lippstadt nicht zwei Sportstatten in Dedinghausen unterhalten wirde. Gleichwonhl

mussten entsprechend der vorhandenen Nachfrage nach Flachen fir Wohnbebauung diese
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an anderer Stelle geschaffen werden. Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden im Zuge der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lippstadt geprift. Das Plangebiet ist
aufgrund seiner Lage, der Infrastrukturausstattung im Umfeld, der Grundstlicksverfiigbarkeit
sowie der planerischen Rahmenbedingungen in besonderem MalRe zur Deckung der
unterschiedlichen Wohnbauflachenbedarfe in Lippstadt geeignet. Alternative Flachen mit
ahnlicher Eignung und GrolRenordnung stehen auch unter Berlcksichtigung der

Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfigung.

Alternative Planungen fir diesen Bereich hinsichtlich einer anderen Art der Nutzung wirden
ebenfalls zu dem Ergebnis flhren, dass das dringend erforderliche Angebot eines

hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzten Standortes nicht generiert werden kann.

Hinsichtlich Planungsalternativen wurden abweichende ErschlieRungssysteme
(Durchbindungslésung) im Rahmen des Planungsprozesses gepruft und bewertet und die

unter Abwagung aller Belange sinnvollste Variante ausgewahlt.



