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1. Bauleitplanung

1.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt ist der Planungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 217 bisher Gberwiegend als Fldche fiir die Landwirtschaft,
Randbereiche als Wohnbaufldche dargestellt. Da durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll, ist es notwendig, den
Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt im Parallelverfahren geméaB § 8 (3) BauGB
zu andern. Der Anderungsbeschluss ist bereits gefasst. Der Flachennutzungsplan wird
den Anderungsbereich als Wohnbaufidche darstellen. Die 91. Anderung ist gemaB
§ 20 (1) Landesplanungsgesetz NW an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung angepasst. Der Bebauungsplan wird damit aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt.

1.2 Bebauungsplan

Nérdlich der Bahnlinie grenzen zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane an das Plan-
gebiet an. Beide Bebauungsplane (B-Plan Nr. 92 vom 26.1.1985 sowie B-Plan Nr. 3
vom 25.2.1969 mit der 1. Anderung vom 30.10.1998) setzen allgemeine Wohngebiete
geman § 4 BauNVO fest.

2. Ausgangssituation und Planungsziele

Im Nordwesten des Stadtteiles Cappel sollen angesichts des bestehenden Wohnbe-
darfes bisher Uberwiegend als Weide genutzte bzw. brachliegende Flachen einer
Wohnbebauung zugefihrt werden.

Von dem damaligen Eigentimer der Flachen wurde 1998 die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fir die entsprechenden Grundstlicke angeregt. Durch das einbezogene
Planungsbiiro wurden zusammen mit dem Stadtplanungsamt verschiedene Erschlie-
Bungs- und Bebauungskonzepte und die Rahmenbedingungen der Planung erarbeitet.
Im Ergebnis verfolgt die Stadt ein Plankonzept, welches eine maBvolle Verdichtung
mit einer eingeschossigen Bebauung fir die bislang unbebauten Flachen vorsieht. Die
angrenzenden, straBenbegleitenden Bebauungsstrukturen sollen zudem in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden.

Zwischenzeitlich ist ein Vorhabentrager eingetreten, der ErschlieBung und Bebauung
des Plangebietes insgesamt Gbernehmen wird, MaBnahmen zur Bodenordnung wer-
den voraussichtlich nicht erforderlich. In Abstimmungsgesprachen zwischen Stadtver-
waltung, Vorhabentrager und beauftragtem Planungsbiro wurden die wesentlichen
Inhalte und Anforderungen an die Bauleitplanung weiter prazisiert. Neben der Durch-
fuhrung des regularen Bebauungsplanverfahrens sollen notwendige, zusatzliche Re-
gelungen mit dem Vorhabentrager Gber einen stadtebaulichen Vertrag gewahrleistet
werden.

Das geplante Wohngebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Cappel. Die grund-
séatzliche Standortentscheidung ergibt sich aus dem Wohnbedarf, aus o.g. Entwick-
lungszielen der Stadt und aus der eingeleiteten 91. FNP-Anderung. Die Flache eignet
sich flr eine Wohnbebauung. Neben der bereits vorhandenen, gut ausgebauten aufle-
ren ErschlieBung des Plangebietes wird durch eine Bebauung der Flache die Sied-
lungsstruktur des Stadtteils sinnvoll komplettiert und arrondiert. Aus diesen Rahmen-
bedingungen leiten sich die wesentlichen stadtebaulichen Ziele der Plankonzeption
ab:



a) Entwicklung einer maBvoll verdichteten, eingeschossigen Wohnquartiers, das der
Lage im Stadtteil Cappel gerecht wird,

b) Einbeziehung des bebauten Grundstlicks im Kreuzungsbereich der HolzstraBe mit
der Beckumer StraBe in das stadtebauliche Konzept,

c) planungsrechtliche Sicherung der straBenbegleitenden Bebauung entlang der
Cappeler Stiftsallee,

d) Verknupfung des Quartiers mit dem historischen Bereich des Stadtteils Uber eine
attraktive FuB- und Radwegeverbindung und

e) Sicherung der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen.

3. Ortliche Rahmenbedingungen und Planungsgrundlagen

3.1 Geltungsbereich, aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet mit einer Gr6Be von ca. 1,5 ha wird begrenzt durch die Westfalische
Landeseisenbahn im Nordosten, die Cappeler Stiftsallee im Osten, die Beckumer
StraBe (L 822) im Siden sowie die HolzstraBe (K 15) im Westen. Das Areal ist ebenso
wie das Umfeld morphologisch sehr gering ausgepragt, stellenweise zur Mitte hin
leicht geneigt. Es liegt insgesamt ca. 1 m tiefer als die Beckumer StraBe.

Das Plangebiet besteht zum Uberwiegenden Teil aus den bereits beschriebenen z.Z.
unbebauten und als Weide genutzten bzw. brachgefallenen Flachen. Im Einmin-
dungsbereich der HolzstraBe mit der Beckumer StraBe befindet sich ein Wohnhaus,
das zur Disposition steht. Eine Einbeziehung des Grundstlicks in die Planung des
neuen Wohnquartiers ist mdglich und sinnvoll, um eine zusammenhangende und
stimmige Planungskonzeption zu erarbeiten. Zudem befindet sich straBenbegleitend
zur Cappeler Stiftsallee eine zweigeschossige Wohnbebauung, die in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einbezogen wird, um den Geltungsbereich sinnvoll abgren-
zen zu kdnnen.

Die stadtebauliche Situation im weiteren Planungsraum ist gepragt durch die histori-
sche Bausubstanz des ehemaligen Klosters Cappel stidlich der Beckumer StraB3e so-
wie nérdlich und westlich an das Plangebiet angrenzende 1-2 geschossiger Wohnbe-
bauung in den Ublichen Bauformen der letzten Jahrzehnte.

3.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt.

3.3 Altlasten
Im Plangebiet sind der Stadt keine Altlasten bekannt.

4. Art und MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Fldchen etc.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, das vorwiegend
dem Wohnen dient. Diese Festsetzung erméglicht eine Durchmischung der bislang
vornehmlich durch Wohnnutzung gepragten Bestandsbereiche sowie des Neubauge-
bietes mit den geman § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen wie bspw. der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden. Eine derartige Anreicherung mit wohnvertraglichen
Nutzungen ware fir die stadtebauliche Situation des Plangebietes eine Aufwertung



und soll aus diesem Grund nicht durch die Festsetzung eines reinen Wohngebietes
verhindert werden. Damit entspricht das Baugebiet dem weiteren Bedarf, den angren-
zenden Bebauungsstrukturen sowie der 6rtlichen Situation im Stadtteil Cappel.

Die gemaB § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind in dem Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen, um den Wohngebiets-
charakter des Plangebietes nicht negativ zu beeintrachtigen und flachenintensive Be-
triebe aus Grinden eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu vermeiden.
Weitere Griinde sind die siedlungsstrukturelle Pragung des Umfeldes und die ge-
winschte kleinteilige Bebauung.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen

In Anlehnung an das vorhandene Wohngebiet nordéstlich der Bahnlinie und das Pla-
nungsziel einer maBvollen Verdichtung des neuen Quartiers werden die Nutzungsma-
Be flur das beabsichtigte Quartier auf eine eingeschossige Bebauung abgestellt.

Um eine abgestimmte H6henentwicklung zu erreichen und AusreiBer in der Héhen-
entwicklung zu begrenzen, werden flir die Neubaugebiete die Trauf- und Firsth6hen
als HéochstmaBe festgesetzt. Als Bezugspunkt fir die HohenmaBe wird in dem ebe-
nen Gelande auf die Hohe Uber der fertig ausgebauten ErschlieBungsstraBe abgeho-
ben, die Planung hierflr wird zusammen mit der Entwasserungsldésung erarbeitet.

Zudem wird die Zahl der Wohnungen nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB im Neubaugebiet auf
maximal zwei zulassige Wohnungen je Gebaude bzw. Doppelhaushélfte oder Reihen-
haus begrenzt. Gesichert werden soll hiermit eine dem Ziel der maBvollen Verdichtung
und der Ortsrandlage angemessene Bebauungsstruktur sowie eine Begrenzung der
Baukubaturen.

Entlang der Cappeler Stiftsallee wird in Anlehnung an den Bestand eine zwingende
Zweigeschossigkeit festgesetzt. Da der gesamte StraBenzug Uberwiegend zweige-
schossig bebaut ist, soll die Festsetzung sicherstellen, dass auch mégliche Neu- bzw.
Ersatzbauten sich in dieses stadtgestalterische Prinzip einflgen.

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Baugrundstlick zulassig sind. Im Plangebiet wird im Bereich der geplanten
Wohnbaugrundstiicke aufgrund der angestrebten maBvollen Verdichtung eine GRZ
von 0,3 gewahlt. Die GRZ im allgemeinen Wohngebiet entlang der Cappeler Stiftsallee
ist mit GRZ 0,4 bestandsorientiert festgesetzt.

4.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Vorgeschrieben wird die offene Bauweise, also im Grundsatz Wahrung eines seitli-
chen Grenzabstandes durch die Geb&ude.

Lage und Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. nicht Uberbaubare Fla-
chen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Uberwiegende Ausrichtung der Wohn-
und Gartenflachen nach Siden bis Stidwesten wird angestrebt, um Wohnqualitat und
eine optimale Besonnung zu erreichen. Die Abstdnde zu den PlanstraBen sind fla-
chensparend auf bis zu 3 m reduziert worden. Im Bestand entlang der Cappeler Stifts-
allee erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen bestandsorientiert; eine langfristige pla-
nungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Wohnbebauung wird angestrebt. Zuséatz-
lich erméglichen die Baugrenzen eine rickwartige Erweiterung der vorhandenen Bau-
substanz sowie eine zusatizliche Erweiterungsmoglichkeit im Kreuzungsbereich der
Cappeler Stiftsallee/Bahnlinie.



Da das vorhandene Wohnhaus im Kreuzungsbereich der Holz-/Beckumer StraBBe zur
Disposition steht, wird das Gebaude in die Planung eines neuen zusammenhangen-
den Quartiers miteinbezogen und planungsrechtlich Gberplant. Es genieBt aber Be-
standsschutz. Aus dem Bestandsschutz ergibt sich, dass das vorhandene nach dem
friheren materiellen Recht rechtmaBige, aber nach dem neuen Baurecht nicht mehr
zulassigen Bauwerk erhalten und weiter genutzt werden darf.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets ist Gber die vorhandenen, das Plangebiet
umgebenden StraBenzige (Cappeler Stiftsallee, Beckumer StraBe, HolzstraBBe) gesi-
chert.

Die innere ErschlieBung des geplanten neuen Wohngebietes erfolgt Uber eine zent-
rale StichstraBe mit einem inneren ErschlieBungsring von der HolzstraBe aus, sonstige
fahrmaBige Verknipfungen mit vorhandenen Wohnquartieren und StraBen bestehen
nicht.

Ausgehend von ca. 22-30 Wohneinheiten und einem Pkw-Besatz von 1,5 - 2 je Woh-
neinheit bzw. Einfamilienhaus ergibt sich ein Bestand von etwa 33 - 60 Pkw. Hieraus
resultiert nach Uberschlagiger Abschatzung gem. EAE 85/95, Anhang 2, ein Ver-
kehrsaufkommen in der morgendlichen Spitzenstunde von maximal ca. 21 Pkw/h. Die
Anbindung an die HolzstraBe kann diesen zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehr bewalti-
gen. Die ErschlieBung ist leistungsfahig und ohne Durchquerung vorhandener Wohn-
quartiere moglich.

Die StraBenraumgestaltung wird parallel zum Bebauungsplan erarbeitet. Die Plan-
straBe kann als Tempo-30-Zone gestaltet werden bzw. Wohnwegcharakter (Mi-
schungsprinzip) erhalten. Verwiesen sei auf die Empfehlungen fir die Anlage von Er-
schlieBungsstraBen (EAE 85/95, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrs-
wesen). Notwendige Stellplatze sind nach den maBgeblichen Bestimmungen auf den
Baugrundstticken vorzusehen. Einzelne Parkstande fir Besucher kdnnen zusatzlich
im StraBenraum untergebracht werden.

Entlang des vorhandenen Grabenverlaufs wird eine FuB- und Radwegeverbindung
in Richtung historischer Ortslage aufgenommen. Damit wird das Plangebiet Uber eine
durch Baumstandorte betonte FuB3- und Radwegeachse attraktiv an den zentralen Be-
reich des Stadtteils angebunden.

6. Belange des vorbeugender Immissionsschutz

Wie beschrieben wird das Plangebiet u.a. begrenzt durch die Westfélische Landesei-
senbahn, die L 822 (Beckumer StraBe) und die K 15 (HolzstraBe). Aufgrund dieser
Lage wurde im Vorfeld ein schalltechnisches Gutachten zur Klarung der Larmbelas-
tung im Plangebiet angefertigt, das der Begriindung im Anhang beigefugt ist (Gutach-
ten zum Larmschutz fir ein geplantes Wohngebiet, RWTUV Anlagentechnik GmbH
vom 11.05.1998 und 04.11.1998).

Diesem vom ehemaligen Eigentliimer der Flache in Auftrag gegebenen Gutachten lag
keine konkrete stadtebauliche Konzeption zugrunde. Es sah als aktive SchutzmaB-
nahme einen Larmschutzwall in einer Héhe von 3,5 m nur entlang der Beckumer Stra-
Be vor. LarmschutzmaBnahmen entlang der HolzstraBe hingegen waren nicht vorge-
sehen, da vom Fortbestand des zwischenzeitlich vom Bautrager erworbenen Wohn-



hauses ausgegangen wurde. Dieses Gebaude soll nunmehr abgerissen werden und
erb6ffnet fir die Neubebauung auch die Mdglichkeit, hier passive SchutzmaBnahmen
vorzusehen.

Da die an das unbebaute Gebiet angrenzende straBenbegleitende Wohnbausubstanz
den Ortskern des Stadtteiles Cappel darstellt, ist eine Erweiterung dieses Siedlungs-
bereiches mit Larmschutzwallen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wie Ortsbild
und StraBenraum nicht vertretbar. Es wurden daher unter dem Vorrang dieser stadte-
baulichen Erwdgungen Konzepte erarbeitet, die auch dem Gesichtspunkt des Immis-
sionsschutzes in gréoBtmdglichem MaBe in der gegebenen Situation Rechnung tragen.

Fir diesen stadtebaulichen Entwurf wurden erneute Larmberechnungen erstellt, um
die Larmbelastung an den geplanten Gebauden konkret zu ermitteln und die Schutz-
maBnahmen aktiver und passiver Art zu dimensionieren.

6.1 Schienenverkehr

Die berechneten Immissionen zeigen, dass nur unter Berlicksichtigung des in der
Schall 03 wegen der geringeren Lastigkeit des Schienenverkehrs vorgesehenen Bo-
nus von 5 dB bei der heutigen Zugfrequenz die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete an den starkst belasteten Gebdudefassaden eingehalten
werden. Sie unterschreiten diese Werte am Tage um 1,3 bis 3,2 dB(A) und in der
Nacht um 0,8 bis 2,8 dB(A).

Ohne Berlicksichtigung dieses Bonus werden die Werte jedoch am Tage um 1,8 bis
3,7 dB(A) und in der Nacht um 2,2 bis 4,2 dB(A) Uberschritten.

Bereits geringe Erhohungen der Zugfrequenz haben selbst bei Einbeziehung des
Schienenbonus eine Uberschreitung des Orientierungswertes zur Folge. Im Rahmen
der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange weist die WLE auf die Mdglichkeit ei-
ner Erhéhung der Zugfrequenz und die daraus resultierende erhéhte Immissionsbelas-
tung hin.

Aufgrund der v.g. Sachverhalte wurde, um auch bei einer Erhéhung des Zugverkehrs
einen ausreichenden Schutz flr die betroffenen Gebaude zu gewahrleisten, bei der
Bewertung hinsichtlich der Erforderlichkeit und Dimensionierung passiver SchutzmaB-
nahmen von einer Beriicksichtigung des Schienenbonus abgesehen.

Durch die getroffene Festsetzung flr passive SchutzmaBnahmen in den betroffenen
Bereichen wird somit auch bei Erhéhungen der Belastung ein ausreichender Schutz
der Wohnnutzung sichergestellt.

Ausgehend von der Tatsache, dass die aufgrund der Warmeschutzverordnung erfor-
derlichen Fenster in der Regel die Anforderungen der Schallschutzklasse Il erfillen,
ergeben sich hier lediglich Mehrbelastungen durch zur Bahnlinie orientierte Offnungen
fir Schlafrdume. Diese sind zusatzlich mit schallgedammten Dauerliftungen zu ver-
sehen, um ungestoértes Schlafen und ausreichende Luftungsverhéltnisse zu gewahr-
leisten. Durch geeignete Grundrissgestaltung und Anordnung der Fenster der Schlaf-
rdaume zur larmabgewandten Gebaudeseite ist hingegen selbst bei gedffnetem Fenster
ungestérter Schlaf mdéglich, da die Immissionswerte hier wesentlich kleiner als 45
dB(A) sind.



6.2 StraBenverkehr

Auf die geplante Wohnbebauung wirken die Emissionen der Beckumer StraBe und
HolzstraBe ein. Wahrend der TUV-Essen einen Larmschutzwall als passive Schutz-
maBnahme vorschlug, wurde bei der Erarbeitung des stéadtebaulichen Konzeptes aus
Grinden des Ortsbildes und der StraBenraumgestaltung dieser Lésungsvorschlag
verworfen. Um einerseits gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen aber auch den
stadtebaulichen Anforderungen und Bezigen zwischen bestehender Bebauung und
geplanter Erweiterung in diesem durch Verkehrslarm vorbelasteten Bereich Rechnung
zu tragen, wurden Berechnungen fir unterschiedlich hohe Larmschutzwande erstellt.

In Abwagung der unter stédtebaulichen Erwagungen vertretbaren Wandhéhen und
ihrer jeweiligen Schutzwirkung wurde eine Wandhéhe von 2,5 m gewahlt.

Im Vergleich mit dem vom TUV-Essen vorgeschlagenen Larmschutzwall, der auch
zusatzliche passive MaBnahmen flr die Dachgeschosse erforderlich machte, ist die
abschirmende Wirkung der Wand trotz ihrer geringeren Hohe gréBer, da sie direkt an
der StraBenbegrenzung angeordnet ist.

Es kann somit fur die Erdgeschosse der geplanten Gebaude sowie die zugehbrigen
Gartenzonen ein ausreichender Larmschutz gwéahrleistet werden.

Fir die Dachgeschosse kann durch zusatzliche passive SchutzmaBnahmen wie ge-
eignete Grundrissgestaltung, Schallschutzfenster und zusétzliche schallgedammte
Dauerliftungen bei Schlafraumen ein ausreichender Immissionsschutz gesichert wer-
den.

Bei der geplanten Bebauung ist davon auszugehen, dass die Schlafrdume Uberwie-
gend im Dachgeschoss vorgesehen werden. Durch Anordnung dieser Rdume zur
larmabgewandten Gebaudeseite ist hier selbst bei teilweise gedffnetem Fenster
(Spaltliftung) ungestérter Schlaf gewahrleistet, da die Beurteilungspegel hier kleiner
als 45 dB(A) sind.

Anders verhélt es sich jedoch, wenn Schlafraume zur larmemittierenden StraBe ange-
ordnet werden. Hier sind Uberschreitungen der Orientierungswerte in der Nacht von 3
bis 9,3 dB(A) ermittelt worden.

Um hier gesundes Wohnen insbesondere einen ungestérten Schlaf zu gewahrleisten,
sind fir die betroffenen Bereiche Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 der
VDI-Richtlinie 2719 festgesetzt worden. Fir Schlafrdume sind darlber hinaus schall-
gedammte Dauerltftungen mit einem DammmaB > 30 dB vorzusehen, um ungestor-
ten Schlaf und ausreichende Liuftungsverhéltnisse zu gewahrleisten.

7. Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser - § 51a LWG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitdt wird durch die
Stadtwerke vorgenommen. Die druck- und mengenmaBig ausreichende Versorgung
mit Trink- und Feuerléschwasser ist gewahrleistet.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Ableitung des Schmutzwassers in Richtung
HolzstraBe. Dort ist eine Anschlussmdglichkeit an das vorhandene Kanalnetz gege-
ben. Die entsprechenden Planungen wurden durchgefthrt.

Nach § 51a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser grundsatzlich zu versi-
ckern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachti-
gung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.



Zur Untersuchung der hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet hat es eine hyd-
rogeologische Untersuchung des Biiros Korte und Greiwe in Zusammenarbeit mit dem
Biro Kleegrafe (Stand des Gutachtens 02/99) gegeben, die im Anhang der Begrin-
dung beigefligt ist. Ergebnis des Gutachtens ist, dass aufgrund der vorgefundenen
Verhaltnisse die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers kritisch zu beur-
teilen ist.

Es wurde eine Untergrundwasserfiihrung mit sehr geringem Flurabstand sowie einem
moglichen Anstiegspotential bei verstarktem Niederschlag festgestellt, so dass betref-
fendes Teilareal laut Gutachten u.U. wasserrechtlich keine versickerungstechnische
BerUcksichtigung finden darf. Bei den Auffillversuchen konnten zwar mittlere, aber
z.T. im Grenzbereich liegende Durchlassigkeitsbeiwerte ermittelt werden, welche auf-
grund des Kausalzusammenhangs zwischen dem Durchlassigkeitsbeiwert und dem
Versickerungsvermdgen ein mdoglicherweise nicht immer ausreichendes Versicke-
rungspotential besitzen. Im Laufe der Funktionszeit einer Versickerungsanlage ist zu-
dem mit einer stdndigen Abnahme der Versickerungsleistung (Verschlammung) zu
rechnen.

Aus den o.g. Grinden wird im Uberwiegenden Teil der geplanten neuen Bebauung
von einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ingenieurgeologisch
abgeraten. Das Gutachten empfiehlt, die Mdglichkeit einer vom Schmutzwasser ge-
trennten Ableitung des Regenwassers in den nahegelegenen Vorfluter zu prifen.

Das auf Basis der Ergebnisse z.Z. zu erarbeitende Entwéasserungskonzept (Ing.-

Biro Korte und Greiwe) sieht von daher

e eine Wiederherstellung des im Plangebiet vorhandenen Grabens entlang des FuB-
und Radweges,

e eine unterirdische Ableitung,

e Riuickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers im Graben sowie

e ceine gedrosselte Abgabe des Regenwassers in den nahegelegenen, offenen Vor-
fluter vor.

Die fir die Abwasserbeseitigung erforderliche Flache wurde entsprechend der darge-
legten Entwasserungskonzeption im Bebauungsplan als solche festgesetzt.

Eine Brauchwassernutzung, v.a. zur Gartenbewasserung, kann anfallendes Regen-
wasser reduzieren und Trinkwasser einsparen. Wird eine Brauchwassernutzung im
Haus z.B. zur Toilettenspllung vorgesehen, sind jedoch Planung und Betrieb sorgfal-
tig nach DIN 1988 und Trinkwasser-VO durchzuflihren: eine Brauchwasseranlage darf
keinesfalls mit dem Ubrigen Wassernetz des Hauses verbunden werden, Leitungen
sind farblich besonders zu kennzeichnen und die Anlagen sind dem Wasserversor-
gungsunternehmen anzuzeigen.

Wege, Zufahrten etc. sollen zur Rickhaltung und direkten Versickerung des auf die-
sen Flachen anfallenden Regenwassers grundsatzlich wasserdurchlassig befestigt
werden. Zu verwenden sind insbesondere weitfugiges Pflaster, Rasengitter, Schotter-
rasen 0.a., dieses ermdglicht - neben deutlichen gestalterischen Vorteilen - zudem
bedingt biologische Aktivitaten, Verbesserungen des Kleinklimas. Auf wasserdurchlas-
sig befestigten Kfz-Stellplatzen dirfen jedoch nur fir den StraBenverkehr zugelassene
Fahrzeuge geparkt werden; Kfz-Pflegearbeiten diirfen zum Schutz des Grundwassers
nicht erfolgen.



8. Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege - § 8a BNatSchG

Grundgedanken des gemeinsam entwickelten stadtebaulichen und griinordnerischen
Konzeptes sind in diesem Rahmen:

- wirksame Eingrinung des Baugebietes zur Bahnlinie und zur HolzstraBe (Detailfra-
gen zu Pflanzarten, -abstand etc. sollen vertraglich geregelt werden),

- Fortflhrung der Heckenstruktur auf der offentlichen Verkehrsflache entlang der
Bahnlinie

- Erhalt der pragenden Baume
- Betonung des FuB- und Radweges durch anzupflanzenden Baume,
- Begriinung der aus Immissionsschutzgriinden erforderlichen Larmschutzwand.

In Verbindung mit den Planungszielen sind die rechtlichen Voraussetzungen gem. § 1
BauGB und § 8a BNatSchG zu beachten: Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in
Natur und Landschaft vor, die nach seinen Festsetzungen durch erstmalige Er-
schlieBung und Bauvorhaben erfolgen werden. Daher ist es auch seine Aufgabe, die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen der Eingriffs-
regelung geman § 8a BNatSchG in die Abwéagung einzustellen und abschlieBend zu
behandeln.

Grundlage der Bewertung des Eingriffes ist der landschaftspflegerische Fachbeitrag
des Ing.-Bliros Korte und Greiwe vom 30.05.2000.

Da die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sowohl aus stadtebaulichen als auch
aus landschaftsfpflegerischen Gesichtspunkten innerhalb des Plangebietes nicht sinn-
voll erscheinen, sollen sie auBerhalb des Plangebietes realisiert werden. Aufgrund der
Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von ca. 2.800 m2. Hierbei
wurde zu Grunde gelegt, dass eine bisherige Ackerflache mit einem Biotopwert 2 in
eine Waldflache mit einem Biotopwert 6 (30 Jahre nach Neuanlage) umgewandelt
wird.

Es ist nunmehr vorgesehen, die KompensationsmaBnahme im Bereich der Lippeaue
durchzufihren. Durch Beteiligung des MaBnahmetréagers an einer Gemeinschaft, die
den Kauf von Ausgleichsflachen durch das Amt fir Agrarordnung und die Realisierung
der ErsatzmaBnahmen durch das Staatl. Umweltamt férdert. Gegen die Zahlung eines
Ersatzgeldes werden der Kauf der Grundsticksflachen und die Realisierung der Aus-
gleichsmaBnahmen unter Verantwortung des Staatl. Umweltamtes getatigt. Das
Staatl. Umweltamt wird die erforderliche Kompensation im Rahmen der MaBnahmen
zur Renaturierung der Lippeaue umsetzen. Der ermittelte Ersatzgeldbetrag soll im
Rahmen der Teilnehmergemeinschaft der Flurbereinigung Lippeaue Il zur anteiligen
Finanzierung des Kaufes der Flurstlicke 442, 443, 672, 673 mit einer GesamtgréBe
von 9.778 m?2 der Flur 4, Gemarkung Lipperode sowie der Umsetzung der geplanten
MaBnahmen im Rahmen des Lippeauenprogramms verwandt werden. Die Sicherung
dieser Regelung wird durch einen stadtebaulichen Vertrag erfolgen, so dass auf eine
Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden kann.

9. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

GemaB § 86 BauO NW werden értliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Inhalte gemaB § 9 (1)
BauGB. Erreicht werden soll eine in den wesentlichen Grundzigen abgestimmte Ges-
taltung des Quartiercharakters. Dies wird zur Wahrung des ortsiiblichen Rahmens fir
erforderlich gehalten. Gewahlt werden einzelne grundlegende und ortslibliche Rah-
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menbedingungen, die noch einen groBen Spielraum individueller Baufreiheit ermogli-
chen.

Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaBig
und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaBig ein. Zu den Rege-
lungen seien einige Hinweise erganzt:

e Besondere gestalterische Bedeutung kommt in Neubaugebieten der Dachland-
schaft zu, die im heutigen Baugeschehen haufig mangelhaft ist. GroBformatige
Dachaufbauten etc. |6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf, teilwei-
se wird das Dach als pragendes Gestaltungselement kaum noch wirksam, optisch
kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmaBstébli-
cher Aufbauten werden daher Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten
in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, wenn diese dem Hauptdach hinsicht-
lich Gesamtbreite sowie Ortgang-Abstand untergeordnet sind.

e Die Gestaltung von Pkw-Parkstanden ist stadtebaulich wichtig: Kleinteilige Materia-
lien dienen der stadtebaulich und gestalterisch positiven Ausgestaltung der Park-
platze.

¢ Einfriedungen kdnnen vor allem zum o&ffentlichen StraBenraum groBe Wirkung
entfalten: sind sie unmaBstéablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an Ver-
kehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische
Gesamtbild und auf die Qualitat des StraBenzuges, sie werden aus diesen Griinden
eingeschranki.

10. Flachenbilanz und Kostenermittlung

10.1 Flachenbilanz

1. Allgemeine Wohngebietsflachen ca. 12.950 m2
davon bereits bebaute Flachen ca. 2.700 m?

2. Verkehrsflachen ca. 2.000 m2
davon bereits vorhanden ca. 130 m?

3. Flache fiir die Abwasserbeseitigung ca. 250 m?
Gesamtflache ca. 15.200 m2

10.2 Kostenbilanz

1. Schmutz- und Regenwasserkanalisation

mit Hausanschliissen ca. 215.000 DM
2. StraBenausbau einschlieBlich Begriinung

und Beleuchtung ca. 280.000 DM
3. Larmschutzwand ca. 200.000 DM
4. AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in

Natur und Landschaft ca. 35.000 DM

Gesamtkosten ca. 730.000 DM

Die Gesamtkosten werden durch Beitrdge und Gebulhren refinanziert. Hierzu ist vor-
gesehen, mit dem MaBnahmetrager einen ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.
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11. Bisheriges Planverfahren

11.1 Friihzeitige Burgerbeteiligung

In einem Blrgergesprach am 29.02.2000 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes
vorgestellt.

Von den anwesenden Birgern wurden keine die planungsrechtlichen Inhalte betref-
fenden Anregungen vorgetragen.

11.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange erhob der Kreis Soest Be-
denken gegen die vorgesehene Planung, da er die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse nicht als erflllt ansah und regte an, stadtebauliche Alter-
nativen zu erarbeiten.

Bereits im Vorplanungsstadium waren stadtebauliche Alternativen wie die Nutzung
durch einen Nahversorgungsmarkt untersucht worden. Da derartige Einrichtungen
einen ausreichend groBen Versorgungsbereich erfordern, der an diesem Standort
nicht gegeben ist, schied diese Alternative aus. Es bot sich daher an, die durch Be-
ckumer StraBe und HolzstraBe begrenzte und dem Ortskern Cappel zugeordnete Frei-
flache unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zur Erweiterung des bestehenden Sied-
lungsbereiches zu nutzen.

Bedingt durch die Vorbelastung des Gebiets war trotz der aktiven SchutzmaBnahmen
nicht fir alle Bereiche eine Einhaltung der Orientierungswerte mdglich. Dies kann auf-
grund der dargelegten Griinde nur durch zusatzliche passive SchutzmaBnahmen er-
folgen.

In der Gesamtwirkung aller MaBnahmen hingegen werden flir die Bewohner des Ge-
bietes gesunde Wohnverhaltnisse gesichert.

Lippstadt, den 5. Juni 2000

(Wille)
Dipl.-Ing.



