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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 265 Cappel, Markt Cappeler Stiftsallee
wird, wie in der Abbildung dargestellt, abgegrenzt:

» w w w w w Ahgrenzungsbereich der
129. Anderung des Flachennutzungsplanes
und des

m o wn m Bebauungsplanes Nr. 265

1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1980 stellt den Gberplan-
ten Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dar. Mit Aufgabe der landwirtschaftli-
chen Nutzung sollen neben der Darstellung einer Nahversorgungsflache als Sonder-
gebiet die westlich gelegenen Flachen, angrenzend an die Wohnsiedlung Grofie Kir-
mes, als Wohnbauflache dargestellt werden.

Da weitere Bereiche entlang des Boker Kanals im Einwirkungsbereich des Industrie-
betriebes Hella liegen, ist das Heranrucken einer Wohnbebauung an die Immissions-
quelle auszuschiielen. im Jahre 1991 wurde im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 156 Gaulmanns Weg flir den Bereich der Fa. Hella ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan erstelit. Dort wurden Aussagen getroffen, wie in Fol-
ge der Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes der Fa. Hella eine Minimie-
rung der Beeintrdchtigungen fir den Landschaftsraum des Boker Kanals bzw. der
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Goselake erreicht werden kann. Zum Schutz dieses sensiblen und 6kologisch wert-
vollen Bereiches wurde entlang des Boker Kanals eine Pufferzone vorgeschlagen,
die die Leistungsfahigkeit der am Boker Kanal vorhandenen Biotoptypen und Biozd-
sen nachhaltig sichern soll. Deshalb soll, wie im Flachennutzungsplan schon auf der
Sidseite des Boker Kanals dargestellt, ebenfalls auf der Nordseite eine Malinahme
fir Flachen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt werden.

rtprrey

1.2.2 Bebauungsplan
Flr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 265 sind keine verbindlichen Bebauungs-

plane vorhanden. Es handelt sich in Teilbereichen um nicht beplante Innenbereichs-
sowie Aufenbereichsflachen.

2 Ausgangssituation und Planungsziel

Der Stadtteil Cappel sowie die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche der nordwest-
lichen Kernstadt verfligen heute {iber keine addguate Nahversorgung. Ein Lebens-
mittelmarkt befindet sich heute an der Beckumer StraRe nahe der Udener Strafle,
der Discounter ALDI liegt am Triftweg. Im Sinne einer geordneten Stadtentwickiung
und Infrastrukturplanung — unter dem Aspekt gleichwertiger Lebensbedingungen in
den Stadtteilen — wurde zundchst angestrebt, hier eine Verbesserung in der Gestalt
eines neuen Lebensmittelvollversorgers herbeizufUhren.

Im Rahmen der Untersuchung mdéglicher Ansiediungsraume war zunachst ein Stand-
ort flir einen Lebensmitteldiscounter (Plus) an der Einmindung der Beckumer Stralle
in die Holzstrafle geplant. Im Rahmen des landesplanerischen Abstimmungsverfah-
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rens zur Flachennutzungsplananderung fur diesen Standort haben die Behorden ge-
gen die Ansiedlung des geplanten Lebensmittelmarktes Bedenken geltend gemacht.
Der landesplanerischen Anpassung wurde insbesondere deshalb nicht zugestimmt,
da es sich um einen nicht integrierien Standort handelt und die Flache im Uber-
schwemmungsgebiet der Glenne liegt. Die Bedenken konnten trotz intensiver Bemu-
hungen nicht ausgerdumt werden.

Nach Gesprachen mit der Bezirksregierung Amsberg wurde eine Vorlage zum Regi-
onalrat mit dem Ziel, eine Zustimmung zu diesem Standort zu erreichen, zuriickge-
zogen, um nochmals Alternativen zu prifen.

Im weiteren Verfahren war seitens eines Investors fiir die Ansiedlung eines Lebens-
mitteimarktes der Standort an der Cappeler Stiftsallee vorgeschlagen worden. Hier
stehen geeignete Flachen zur Verfligung, die den Ansprichen an Grofle, integrierter
Lage sowie Verfligharkeit fUr einen Nahversorgungsstandort entsprechen.

Nachdem die Bemiihungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers, vor
allem wegen des geringen Einzugsbereiches, gescheitert waren, interessierte sich
nun der Lebensmittel-Discountmarkt Aldi flir den Standort an der Cappeler Stiftsal-
lee. Vorgesehen ist, den Betrieb ALDI-Markt vom Triftweg hierher zu verlagem, mit
dem Neubau zu vergroflern und zugleich anderen ergénzenden Betrieben — Flei-
scher, Backer und Drogeriewaren — die Chance zu geben, sich hier ebenfalls anzu-
siedeln.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat darauthin in seiner Sitzung am 09.11.2006
der Ansiediung eines Nahversorgungsmarktes im Stadtteil Cappel sidlich der Cap-
peler Stiftsallee grundsatzlich zugestimmt. In Abstimmung mit den Behorden und
Tragem Offentlicher Belange sollten jedoch vor Einleitung der Bauleitplanverfahren
die stadtebaulichen, verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedin-
gungen sowie die planungsrechtliche Zulassigkeit flr einen Nahversorgungsmarkt an
diesem Standort geprift werden.

Die GMA — Geselischaft fir Markt- und Absatzforschung mbH aus Kéln — wurde des-
halb gebeten, die mdglichen Alternativen in thre Untersuchungen einzubeziehen.

im Rahmen einer Vertraglichkeitsstudie zur Ansiedlung von Lebensmittelmarkien an
den Standorten in Cappel kommt die GMA zu folgendem Ergebnis:

,Bei der Uberpriifung der moglichen Auswirkungen der Planobjekte auf
die stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwicklung und Ord-
nung der Stadt Lippstadt sind die standortprégenden ortsstrukturellen,
verkehrlichen und nutzungsstrukturellen Rahmenbedingungen als Priif-
kriterien zu bertcksichtigen.

Die Untersuchungsstandorte Beckumer Strafle / Holzstral3e und Cap-
peler Stiftsallee sind Randlagen der Wohnsiedlungsbereiche des Stadt-
teils Cappel zugeordnet. Der Planstandort Beckurner Stralle / Holzstra-
e befindet sich am westlichen Ortsrand an einem dezentralen Stand-
ort, wéhrend der Standort Cappeler Stiftsallee unmittelbar an die um-
gebende Wohnbebauung anschlielit und auf Grund der Lage eine Mit-
telpunkifunktion ausiiben konnte. Von Bedeutung ist, dass der Stadtteil
Cappel derzeit ber kein Nahversorgungszentrum verfigt. Die beste-
henden Einzelhandelsbetriebe (Backer, Apotheke, Blumengeschéaft,
Spar Express) haben ihre Standorte an der Beckumer Strafle, ohne
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das Verbundeffekte im Rahmen der fuflldufigen Einkaufs bestehen
(Streubesatz entlang der Beckumer Stralie). Siiddstlich grenzt an den
Stadtteil Cappel ein Areal industrieller und gewerblicher Nutzungen an,
s0 dass sich auch die Versorgungseinrichtungen in der nordwestlichen
Kernstadt in einer vergleichsweise groflen Entfernung befinden (ca.
2 km zum Rewe Standort Am Weinberg).

Da die Standortpriifung der Stadt Lippstadt im Stadfteil Cappel keine
Verfiigbarkeit eines Entwicklungsstandortes im Umfeld der vorgegebe-
nen Ansétze einer wohnungsnahen Versorgung entfang der Beckumer
Stralle ergeben hat, stelft der Standort Cappeler Stiftsallee einen sinn-
vollen Ergédnzungsstandort dar. Auf Grund der Lage zu den Wohnsied-
lungsbereichen handelt es sich um einen siedlungsstrukturell integrier-
ten Standort, der von der Stadtteilbevéikerung lberwiegend innerhalb
eines 700 m-Radius erreichbar ist. Dariiber hinaus kann das Planvor-
haben ergdnzende Versorgungsfunktionen fir die Wohnbevélkerung
der nordwestlichen Kernstadt (insbesondere der Wohngebiete um den
Triftweg) tibernehmen.

Mit der Verlagerung des Aldi Marktes wird jedoch eine deutliche Ver-
schlechterung der Versorgungssituation am Standort Triftweg eintreten,
da auf Grund der baustrukturellen und erschlieBungsbezogenen Rah-
menbedingungen eine Wiederbelegung des Altstandorfes mit einem
leistungsfahigen Lebensmittelanbieter nicht zu erwarten ist. Damit ent-
fiele fiir die Nahversorgungslage Triftweg jedoch der Magnetbetrieb, so
dass der Bestand der benachbarten kleinstrukturierten Betriebe gefdhr-
det erscheint.

Der Standort Beckumer Strafle / Holzstralle ist auf Grund der periphe-
ren Zuordnung zu den Wohnsiedlungsbereichen deutlich schlechfer
geeignet, wohnungsnahe Versorgungsfunktionen zu Ubernehmen.
Gleichwoh! weist der Standort eine deutlich bessere Verkehrseignung
auf, da er sich an der Beckumer Stralle als Hauptverkehrsachse befin-
det. Da auch die Nahversorgung in Lebensmittel-SB-Markten lUberwie-
gend mit dem Pkw erledigt wird, ist durch die Ansiediung eines Le-
bensmittel-SB-Marktes mit einer erheblichen Verkehrsbelastung der
Umgebung zu rechnen, die im Falle des Standortes Cappeler Stiftsallee
auf Wohngebietsstrallen gelenkt wiirde, wéhrend der induzierte Kun-
denverkehr am Standort Beckumer Strafle / Holzstralle ganz liberwie-
gend (iber Hauptverkehrsstraflen geleitet wiirde.

Gleichwohl erscheint in der Abwégung nur der Standort Cappeler
Stiftsallee als Nahversorgungsstandort fiir den Stadtteil Cappel geeig-
net. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der ge-
plante Lebensmitteldiscountmarkt auf Grund der begrenzten Sorti-
mentsbreite nur eingeschrénkte Nahversorgungsfunktionen (berneh-
men kann, so dass eine Erganzung mit kleinstrukturiertenn Nahversor-
gungsbetrieben (u. a. Backerei, Metzgerei, Obst und Gemiise, Droge-
riewaren, Blumen, Kiosk/Schreibwaren) im Sinne eines Nahversor-
gungszentrums sinnvoll erscheint.”
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Im Zuge der verkehrlichen Fachplanung wurde der Nachweis der gesicherten und
vertraglichen VerkehrserschlieRung des geplanten Marktes an der Cappeler Stiftsal-
lee geflhrt. Dies beinhaltet sowohl die Bemessung der geplanten Verkehrsaniagen
als auch die Uberpriffung der Leistungsfahigkeit der vorhandenen ErschlieRungssys-
feme.

In der Zusammenfassung des Gutachtens, erstellt durch das Ing.-Buro Holzhauer
aus Lippstadt, werden folgende Aussagen getroffen.

JFlr die Anbindung der geplanten Handelsansiediung an der Cappeler
Stiftsalfee wurden die maRgebenden Verkehrsmengen aus Quer-
schnittszéhlungen der Stadt Lippstadt aus dem Jahre 2006 (ibernom-
men, fur einen 10-jdhrigen Planungszeitraum auf das Jahr 2017 prog-
nostiziert und mit der, nach dem Verfahren Bosserhoff, ermittelten Ver-
kehrserzeugung (berlagert und dargestellt.

Danach werden die aus der Marktansiediung ermittelten Verkehre ei-
nen Anteil von ca. 40 % des erwartenden Gesamtverkehrs erreichen,
was prozentual gesehen viel erscheint, sich durch die geringen absolu-
ten Stundenbelastungen aber relativiert. So fiihren die entstehenden
Kundenverkehre, einschiiefllich der prognostizierten allgemeinen Ver-
kehrszunahme, zu einer max. Erhéhung der Verkehrsbelastung von
derzeit 1,3 Fahrzeuge pro Minute auf 2,5 Fahrzeuge pro Minute auf
dem betrachteten Abschnitt.

Auswirkungen auf die vorhandenen Ful3génger- und Schiilerverkehre
wurden im Gutachten nicht festgestellt.

Die bei einer moglichen Aufgabe des bisherigen Marktstandortes am
Triftweg befiirchteten Verkehrszunahmen in diesem Baugebiet wird
nicht geteilt. Es wird sich lediglich eine Anderung des Fahrziels erge-
ben, nicht aber eine Anderung der Verkehrsmenge. Kunden, die bisher
aus Cappel den Markt am Triffweg anfuhren, werden dann durch Kun-
den, die vom Triftweg den Markt in Cappel anfahren, ersetzt”.

In Schreiben des Projektentwicklers ,ProjekTRIO aus QOelde®, vom 29.08.2007 und
vom 28.07.2008, wird die Durchfithrung der Bauleitplane zur Verlagerung des ALDI-
Marktes am Triftweg an den neuen Standort an der Cappeler Stiftsallee beantragt.
Die Verkaufsflache soll ca. 950 m? betragen, so dass ein Sondergebiet festgesetzt
werden muss. Neben dem ALDI-Markt soll in einem zweiten Bauabschnitt ein Droge-
riemarkt, eine Backerei und eine Fleischerei in einem gesonderten Gebaude sudost-
lich des Marktes untergebracht werden. Zur Abwicklung des ruhenden Verkehrs sal-
len ca. 80 bis 100 Stellpldtze realisiert werden. Die hierfir erforderlichen Grund-
stlicksverhandlungen sind bereits abgeschlossen.

3 Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungspan setzt fir den Planbereich standortbezogen ein Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum fest, unterteilt in Discounter
mit einer Verkaufsflache von 950 m? und Drogerie-, Fleisch- und Wurstwarenfach-
markt mit einer Verkaufsflache von 400 m?. Daruber hinaus sollen Dienstleistungsbe-
triebe wie Postagentur, Foto- und Lottoannahmestellen zugelassen werden.
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Neben der Versorgung des Stadtteils Cappel soll der Markt auch anteilig die benach-
barten Siedlungsbereiche der Lippstadter Nordstadt mitversorgen.

In Folge dieser Planung sind die nachfolgend genannten Sortimente und Nutzungen
fir den geplanten Markt zulassig:

a) Versorgungsrelevantes Kernsortiment wie Lebensmittel, Sufdwaren, Spirituosen
(einschlieBlich Milchprodukte, Tiefklhl-, Fleischwaren, Gemuse, Getranke, Tier-
nahrung, Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Korperpflegemittel, Kosmetika)

b) nichtelektrische Haushaltswaren/Aktionsartikel bis zu 10% der Verkaufsflache

FUr den Marktbereich wurde eine Grundflachenzahl von 0,6 gewahit, um flr die ge-
werblich genutzten Flachen eine gute Ausnutzung des Grundstlickes zu erreichen.
Die abweichende Bauweise wurde festgesetzt, um in offener Bauweise langere Bau-
korper als 50 m zulassen zu konnen. Die Uberbaubare Grundsticksflache flr den
Drogeriemarkt, die Backerei und Fleischerei wurde so platziert, dass Gber die nord-
lich angeordnete Stellplatzanlage weiter Handelseinrichtungen erschlossen werden
kénnen.

4 VerkehrserschlieBung

Der Planbereich wird im Norden durch die in Ost-West-Richtung verlaufende Cappe-
ler Stiftsallee tangiert.

Bei der Cappeler Stiftsallee, die ab dem Ortsrand die Bezeichnung Brandenburger
Strafie tragt, handelt es sich um eine nicht klassifizierte Verbindungsstralle zwischen
den beiden nérdlich von Lippstadt gelegenen Ortsteilen Cappel und Bad Waldlies-
born. Sie findet im Westen Anschluss an die Beckumer Straf3e (L 822), eine Haupt-
zufahrtsstrae nach Lippstadt aus nordwestlicher Richtung sowie im Osten an die
Wiedenbricker Strafle, eine Verbindung zwischen der Kernstadt von Lippstadt und
Bad Waldliesborn. Der Strallenzug der Cappeler Stiftsallee besitzt keine mafigeben-
de verkehrstragende Bedeutung, was die geringen Belastungszahlen belegen. Im
Bereich des geplanten Marktes verfligt die Cappeler Stiftsallee Gber einen 6 m brei-
ten Fahrbahnquerschnitt mit durchgehenden 2 m breiten Parkstreifen und ca. 2,25 m
breiten Gehwegen auf beiden Seiten. Eine Gliederung und stadtebauliche Pragung
erhalt der Straflenabschnitt durch regelméflig angeordnete Baumbeete mit altem
Baumbestand (Allee) in den Parkstreifen.

Far die Anbindung der geplanten Handelsansiedlung an die Cappeler Stiftsallee wur-
den die mafgebenden Verkehrsmengen aus Querschnittszahlungen der Stadt Lipp-
stadt aus dem Jahre 2006 Gbernommen, fiir einen 10-jahrigen Planungszeitraum auf
das Jahr 2017 prognostiziert und mit der nach dem Verfahren Bosserhoff ermittelten
Verkehrserzeugung lberlagert und dargestelit.

Danach werden die aus der Marktansiedlung ermittelten Verkehre einen Anteil von
ca. 40 % des erwarteten Gesamtverkehrs in 2017 erreichen. Dies erscheint prozen-
tual gesehen viel, relativiert sich aber durch die geringen absoluten Stundenbelas-
tungen. So fihren die entstehenden Kundenverkehre einschlieilich der prognosti-
zierten allgemeinen Verkehrszunahme, zu einer max. ErhGhung der Verkehrsbelas-
tung von derzeit 1,3 Kfz./Min. auf 2,5 Kfz./Min. auf dem betrachteten Abschnitt.
Bauliche Veranderungen der Cappeler Stiftsallee sind, von der Herstellung der

Marktzufahrten und Angleichungsarbeiten abgesehen, fur die Marktansiedlung nicht
erforderlich.
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Wie die ebenfalls durchgefihrte Leistungsberechnung nach HBS ergibt, kann die
Anbindung selbst bei den hochsten ermittelten Belastungen mit der max. erreichba-
ren Qualitatsstufe A (die Wartezeiten sind sehr gering) betrieben werden.

Auswirkungen auf die vorhandenen Fullgénger und Schiilerverkehre ergeben sich
durch die Ansiedlung des Marktes nicht. Es wird zurzeit geprift, ob auf dem Stre-
ckenabschnitt von der Beckumer Stralle bis zum Markt ein zusatzliches Querungs-
angebot mittels eines Zebrastreifens realisiert werden kann.

Die bei einer moglichen Aufgabe des bisherigen Marktstandortes am Triftweg be-
furchtete Verkehrszunahme in diesem Baugebiet ist nicht zu erwarten. Es wird sich
lediglich eine Anderung des Fahrziels ergeben, nicht aber eine Anderung der Ver-
kehrsmenge. Kunden, die bisher aus Cappel den Markt am Triftweg anfuhren, wer-
den dann durch Kunden, die vom Triftweg aus den Markt in Cappel anfahren, ersetzt.
Mit der Anlegung von ca. 80 bis 100 Stellplatzen soll der Stellplatzbedarf nachgewie-
sen werden. Fullganger und Radfahrer haben die Maglichkeit, den Markt ebenfalls
Uber die Zu- und Ausfahrt zur Cappeler Stiftsallee zu erreichen. Eine weitere Zuwe-
gung erfolgt kiinftig Uber einen in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Fufld- und Radweg
zwischen Markt und Althofstelle, der im Rahmen der Realisierung des angrenzenden
Baugebietes entstehen soll. Der Bereich des Marktes liegt im Abstand von 600 m zur
Bushaltestelle im Einmiindungsbereich der Cappeler Stiftsallee zur Beckumer Stra-
f3e. Die hier verlaufende Stadtbuslinie C 3 bietet in einem 30-Minutentakt eine Ver-
bindung zum Bahnhof der Kermnstadt sowie lber alle Haltestellen des nordwestlichen
Kernstadtgebietes zu anderen Zielen des offentlichen Nahverkehrsnetzes.

5 Umweltbericht

5.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Aufgrund der Grofle des Plangebietes und der vorgesehenen Planungsinhalte wird
eine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung gem. § 17 UVP-Gesetz nicht erforder-
lich.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitat erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt. Der ausreichende Versorgungs- und Feuerldoschdruck Uber
das offentliche Netz wird ebenfalls durch die Stadtwerke sichergestelif.

Die Entwasserung der Flachen im Plangebiet erfoigt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser der Lebensmitteimarkte wird zur Kanalisation in der
Cappeler Stiftsallee geleitet.

Das Regenwasser soll Uber die Straflen Cappeler Stiftsaliee und Horenkamp und
dann weiter in eine Gewasserverrohrung nérdlich parailel zur Bahnlinie dem Gewas-
ser Glenne zugeflihrt werden. Untersuchungen im Zusammenhang mit dem Hoch-
wasserschutz des Gewassers Glenne haben gezeigt, dass die hydraulische Leis-
tungsfahigkeit dieser Verrohrung begrenzt ist. Dies hat u. a. zur Folge, dass zum ei-
nen im Hochwasserfall das Wasser in die Glenne gepumpt werden muss, zum ande-
ren eine private Regenrlickhaltung auf den Grundsticken der Markte nachzuweisen
ist. Darlber hinaus ist das Niederschiagswasser der Verkehrsflachen auf den
Grundstlcken zu klaren.
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Von der Alternative, das Regenwasser (ber eine Regenrickhaltung dem Vorfluter
Boker Kanal zuzuleiten - in Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet westlich
des Marktes - wird abgesehen, da der Zeitraum der Realisierung dieser Bauflachen
nicht bestimmt werden kann.

5.3 Natur- und Landschaftspflege

Der Standort der Einkaufsmarkte liegt zwischen der vorhandenen Wohnbebauung
und einem auslaufenden landwirtschaftlichen Betrieb innerhalb des Siedlungsberei-
ches entlang der Cappeler Stiftsallee auf einer einheitlich strukturierten landwirt-
schaftlichen Flache. Deshalb ist die Eingriffsschwere und Folgewirkung ohne weiter-
gehende Untersuchungen abschatzbar. Nach Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehorde des Kreises Soest wird ein landesweit anerkanntes vereinfachtes
Bewertungsverfahren angewandt, im Rahmen dessen eine detaillierte Bestandsauf-
nahme der Tier- und Pflanzenarten, der Auswirkungen auf andere Schutzgliter wie
z. B. ,Mensch, Boden, Wasser, Luft® nicht erforderlich ist.

5.3.1 Lage des Untersuchungsgebletes

Das Untersuchungsgebiet liegt im Sidosten des Lippstadter Stadtteils Cappel (Ge-
markung Cappel, Flur 1, Flurstick 347 tlw.) und wird begrenzt

im Norden
durch die Stralle ,Cappeler Stiftsallee” mit angrenzender Wohnbebauung,

im Suden

durch eine landwirtschaftliche Nutzfliche, welche wiederum durch den ,Boker Kanal®
begrenzt wird (wodurch die Belange des ,Wasser- und Bodenverbandes Boker Hei-
de" tangiert werden). Hieran schlie}t sich in stdlicher Ausdehnung das Fabrikgelan-
de der Fa. Hella an.

Im Osten
durch eine landwirtschaftliche Nutzfiaiche sowie Wohnbebauung an der nord-
ostlichen Ecke des Planbereiches des Bebauungsplanes und

im Westen

durch einen auslaufenden landwirtschaftlichen Betrieb mit den entsprechenden Nutz-
flachen. Hieran schlief3t in westlicher Ausdehnung eine Wohnbebauung an.

5.3.2 Landschaftsschutzgebiet

Das Untersuchungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes lli des
Kreises Soest. Schutzgebiete werden durch die Planung nicht tangiert.

5.3.3 Naturraumliche Gegebenheiten

Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt im Ubergangsbereich vom Lippstadter Lippetal (im
Saden) und Lippe Bruch (im Norden) der Oberen Lippetalung. Es ist somit der natur-
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raumlichen Haupteinheit Ostmiinsterland zuzuordnen, die ihrerseits zur westfali-
schen Tieflandbucht gehort.

Geologie und Boden

Der Untergrund des Untersuchungsgebietes besteht aus quartaren Bach- und Fluss-
ablagerungen. Sie gehoren zur alteren Niederterrasse (Hauptstufe) des Lippstadter
Gewolbes.

Als vorherrschende Bodentypen finden sich Gleye und Naflgleye sowie stellenweise
Podsol-Gleye. Sie sind bodenartlich als ,Schwach lehmiger Sand” zu bezeichnen.

Klima

Das Untersuchungsgebiet gehort zum Klimabereich der westfalischen Tieflandbucht.
Pragend fir diese Klimazone sind gemaRigte Sommer, milde Winter, eine lange Ve-
getationsperiode sowie ausreichend Niederschlage.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 9°, der mittlere Niederschlag bei 700-800 mm
im Jahr. Der Wind weht Uberwiegend aus West bis SGdwest. Das mittlere Datum des
ersten Frostes ist der 17. Oktober, des letzten Frostes der 02. Mai.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natlirliche Vegetation wird gebildet aus Flattergras-Buchenwald mit
stellenweise Perlgras-Buchenwald.

Nach Burrichter (1973) ware das Untersuchungsgebiet bei einer natlrlichen Vegeta-
tionsentwicklung ein Standort des artenarmen Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchen-
waldes (Stellario-Carpinetum).

Nutzungsstrukiur

Das Plangebiet und seine westlich, stdlich und &stlich angrenzenden Flachen wer-
den derzeit ausschliel}lich landwirtschaftlich genutzt.

In der sidlichen Ausdehnung schliet sich Industrie/Gewerbe, in der nordlichen,
norddstlichen und westlichen Wohnbebauung an.

Landschaftsbild

Das Gelande fallt in Richtung Sdden leicht ab. Im Norden und Westen (mit zwi-
schengelagerten landwirtschaftlichen Flachen) pragt die vorhandene Wohnbebauung
das Bild. Im Siden und Osten zeigen sich hinter vorgelagerten landwirtschaftlichen
Flachen und dem Baumbewuchs entlang des Boker Kanals die Werksgebaude der
Firma Hella. Direkt an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches stehen 2
grofe Eichen, die hier das Bild pragen.

5.3.4 Biotopbestand
im Plangebiet wurden folgende Bictoptypen vorgefunden:

= unbefestigte Flachen/Lagerplatz (937 m?) — die Flache wird als Lagerplatz genutzt
und somit permanent mit landwirtschaftlichem Gerét befahren. Dadurch wird die
Entwicklung von Bodenvegetation weitestgehend unterdriickt. Lediglich im Be-
reich der Baumgruppe 2 hat sich vereinzelt Strauchbewuchs entwickelt.

=  Acker (2.851 m?) — die Flache wird landwirtschaftlich bewirtschaftet

* Brache (3.155 m?) — die Fldche wurde vormals als Viehweide bewirtschafiet. In-
zwischen wird sie jedoch zeitweise auch als Lagerflache genutzt, was zu einer
Verdichtung des Bodens und stellenweisen Verkahlung der Bodenvegetation
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fiihrt. Darliber hinaus wird die Flache in unregelmafigen Intervallen auch gemaht.
Diese Faktoren flihren insgesamt zu einer Reduzierung des okologischen Wertes
und Abweichung des Biotoptyps und somit zu einem Korrekturfaktor von 0,7,

= Baumgruppe 1 (113 m?) — Rotbuche mit einem Stammdurchmesser von i.M. 15
cm. Dies fihrt zu einem Korrekturfakior von 0,8. Wertemallig wurde der gesamie
Kronenbereich erfasst.

= Baumgruppe 2 (211 m?) - Stieleichen mit einem Stammdurchmesser von i.M. 100
cm. Dies fuhrt zu einem Korrekturfaktor von 1,3. Wertemafig wurde auch hier der
gesamte Kronenbereich erfasst.

5.3.5 Eingriffshilanzierung

5.3.5.1 Bewertung der Bestandsflachen

Die Eingriffsmalinahmen umfassen die Versiegelung von Acker- und Brachflachen
sowie Lagerplatzflichen. In Teilbereichen ist eine Umwandiung in private Grinfla-
chen vorgesehen.

Bewertung der Bestandsfiachen

Code | Biotoptyp Flache Wertfaktor | Korrekturfaktor | Wert
1.5 | Unbefestigte Flache 937 m? 2 1.874
3.1 | Acker 2.851m? 2 5.702
5.1 | Brache <5 Jahre 3.155 m? 4 0,7 8.834
8.2 | Baumgruppe 1 113/96 m? 8 0,8 723
8.2 | Baumgruppe 2* 21195 m? 8 1.3 2.194
Gesamt 7.134 m? 19.327
* Die Baumgruppe 2 Ist im Bebauungsplan ais Zu erhalten” festzusetzen.
5.3.5.2 Bewertung der Planung
Bewertung der Planung
Code Biotoptyp Flache Wertfaktor | Korrekturfaktor | Wert
1.1 | Uberbaubare Flache 1.801 m? 0 0
1.1 | Pflasterflache 3.619 m? 0 0
43. | Bodendeckerpflan- 789 m? 2 1.578
zung
8.1 freiwachsende Hecke 85 m? 3] 0,9 459
<50m
8.1 | freiwachsende Hecke 103 m? 6 618
<50m
8.2 | Baumgruppe 2° 211/95 m? 8 1.3 2.194
8.2 | Neupflanzung von 672/642 m? 6 3.852
Biumen™*
Gesamt 7.134 m? 8.701

* Die Baumgruppe 2 ist im Bebauungsplan als ,zu erhalten” festgesetzt.
** Gewertet wird der Kronentrautbereich 30-jahriger B&ume inngrhalb des Geltungsbereiches
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Ermittlung des Kompensationswertes

Wert Bestand 19.327 WP
Wert Planung -8.701 WP
Defizit 10.626WP

Flr das Wertdefizit aus obiger Gegenliberstellung soll ein Ausgleich auf einer auller-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Flache erfoigen.

5.3.6 Beschreibung der Kompensations- und PfianzmaRnahmen

Die im Folgenden aufgefiihrte Ausgleichsflache befindet sich aullerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes bzw. des Untersuchungsbereiches, jedoch auf
demselben Grundstiick wie das Untersuchungsgebiet {Gemarkung Cappel, Flur 1,
Flurstlick 347). Die Ausgleichsflache verlauft parallel zum ,Boker Kanal®, entlang der
stdlichen Flursticksgrenze auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspia-
nes. Sie wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Wegereihen ohne Gehdizaufwuchs (620 m?)

In Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband Boker Heide soll nordlich des
Ufergrundstlickes des Boker Kanals entlang der sudlichen Flursticksgrenze zur
Durchfihrung von Unterhaltungsmafinahmen ein 3 m breiter Streifen von Geholzen
freigehalten werden. Die Flache soll mit einer Wildkrdutermischung eingesat und ex-
tensiv gepflegt werden.

Freiwachsende Hecke auf Brache < 5Jahre (2.502 m?)
Zu pflanzen ist eine vierreihige (Breite 6 m), freiwachsende Hecke unter Verwendung
standortheimischer Laubgeholze.

5.3.7 WertmaRige Erfassung der Ausgleichmaflnahmen

Ein Wert von 10.626 WP (Wertpunkte) ist ausgeglichen. Die MalRinahmen sollen auf
einer landwirtschaftlichen Flache mit einem Grundwert von 2 erfolgen.

Wegerain ohne Gehdlzaufwuchs auf Ackerflache

Einsaat einer Wildkrautermischung ergibt einen Ausgleichfaktor WF =1
Ausbildung einer Brache auf Ackerflache mit einer Gesamtbreite von 12 m
Planung einer vierreihigen, freiwachsenden Hecke ergibt einen Ausgleichfak-
tor WF von 4

Bilanzierung der MalRnahmen:

= Bestand: 7.134 m? Acker 19.327 Wertpunkte

=  Planung: 7.134 m? Bepflanzungsmafiinahmen 8.701 Wertpunkte

Defizit 10.626 Wertpunkte
Kompensationsflache aulerhalb des Plangebietes 10.626 Wertpunkte

Der Eingriff ist durch die zuvor genannten externen Mallnahmen somit ausgeglichen.
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Ausgleichsfisiche

Bebasuungsplan Nr. 2865
Markt Cappeler Stiftsailee
[

ki

Lage der Ausgleichsflache: Gemarkung Cappel, Flur 1, Flurstock 347

5.4 Immissionsschutz

5.4.1 Objekt und Aufgabensteliung

Fir die Errichtung der Lebensmitteimérkte wurde eine schallimmissionstechnische
Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Bauer aus Dortmund durchgefihrt. Ziel der
Untersuchung ist eine Prognose der durch den Betrieb der geplanten Handelsansied-
lung zu erwartenden Gerauschimmissionen fiir die nachstgelegenen Wohnhauser an
der Cappeler Stiftsallee und am Helfkamp sowie die Ausarbeitung ggf. erforderlicher
Schallschutz-Mafinahmen, damit die Richtwerte entsprechend fir ein

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags/nachts  55/40 dB(A)
und
Mischgebiet (MI) von tags/nachts  60/45 dB(A)

nicht dberschritten werden.

Bei der Gerduschimmissions-Prognose werden samtliche mit der geplanten gewerb-
lichen Nutzung in Zusammenhang stehenden Gerauschimmissionen beriicksichtigt.
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5.4.2 Beurteilungsgrundlage

Beurteilungsgrundlage fir den Gerauschimmissions-Schutz ist die ,Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm) vom 26.08.1998, eingeflhrt am
01.11.1998.

5.4.3 Betriebszeiten

Fir die Lebensmittelmarkte wird von einer maximalen Betriebszeit von 06:00 Uhr bis
22:00 Uhr an Werktagen ausgegangen. Dieser Zeitraum trifft auch fir den Kunden-
verkehr auf den Stellplatzen sowie fir die Anlieferung mittels LKW zu.

fm Nachtzeitraum ist als einzige Gerauschquelle eine ggf. vorzusehende Kaltema-
schine zu berlicksichtigen. Andere Gerauschquellen oder Betriebsarten des Marktes
liegen im Nachtzeitraum nicht vor.

Bei ggf. vorgesehenen Offnungszeiten des Backshops/Fleischereifachmarktes mit
Betriebszeiten tags an Sonn- und Feiertagen ergeben sich aufgrund der geringen
Frequentierung keine relevanten Gerauschimmissionen.

5.4.4 Gerauschimmission

Die Gerauschimmission, verursacht durch den Betrieb des Lebensmitteldiscounters
und der Fachmarkte, werden an den Immissionsorten mit dem Untersuchungsverfah-
ren der TA Larm in Verbindung mit der DIN I1SO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei
der Ausbreitung im Freien® und der Richtlinie VDI 2571 ,Schallabstrahlung von In-
dustriebauten® ermittelt. Die Prognose wird gem. TA Larm mit Schallpegeln durchge-
flhrt.

Folgende Gerauschquellen auf dem Betriebsgelande wurden der Berechnung
zugrunde gelegt:
- Pkw-Fahrbewegungen von Kunden und Mitarbeitern bei den Ein- und Ausfahr-
ten auf das Betriebsgelande
- Pkw-Parkvorgénge von Kunden und Mitarbeitern auf dem Betriebsgelande
- Lkw-Fahrbewegungen bei der Ein- und Ausfahrt und auf dem Betriebsgelande
- Lkw-Rangiervorgange auf dem Betriebsgelénde
- Lkw-Steliplatzwechsel! bei der Warenanlieferung
- Verladevorgange (Be- und Entladevorgange) bei der Warenanlieferung mit
Lkw
- Kihlaggregate
- Kihlaggregat eines anliefernden Lkw
- Betrieb eines Schneckenverdichters
- Gerauschimmissionen durch Einkaufswagen-Sammelboxen

Die Gerauschimmissionen wurden zunachst von jeder Quelle getrennt ermittelt und
anschlieflend zu einem Gesamtimmissions-Pegel an den immissionsorten energe-
tisch addiert.

Gerauschimmissionen ungewohnlicher Verhaltensweisen wie Hupen, Kavalierstarts,
etc. auf dem Betriebsgrundstlck wurden in der Prognose nicht berticksichtigt.
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Hinsichtlich der Spitzenpegelkriterien dirfen die Immissions-Richtwerte durch kurz-
zeitige Gerauschspitzen um nicht mehr als 30 dB(A) im Tageszeitraum und um nicht
mehr als 20 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten werden. Die kurzzeitigen Ge-
rauschspitzen flr ein Mischgebiet (MI) von tags/nachts von 80/65 dB(A) und flr ein
Aligemeines Wohngebiet (WA) von tags/nachts von 85/60 dB(A) wurden sicher ein-
gehalten. Im Nachtzeitraum liegen keine kurzzeitigen Gerauschspitzen vor.

5.4.5 Berechnungsergebnisse

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Gerauschimmissions-Richtwerte nach
TA Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) an den nordlich, 6stlich und sidwest-
lich geplanten Wohnhausern eingehalten werden. Des Weiteren werden die schall-
technischen Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® von
tags 55 dB(A) auf den Terrassen unterschritten.

Fur das westlich gelegene Wohnhaus des landwirtschaftlichen Betriebes werden die
Gerauschimmissions-Richtwerte fir ein Mischgebiet (M) im Bereich der Terrassen
bzw. vor den Fenstern sicher eingehalten.

Beurteilungspegel tags/nachts sowie die nachstgelegenen Immissionsorte zum ge-
planten Projekt sind wie folgt tabellarisch aufgefihrt.

Restzungsart

TR Pagel U ! ‘_
o P Tag o Naemt | | Gevint] fiuty | Uit
b P b ;. z{ 3. imj i@ﬁﬁ} ..: A . -
& eBITI0B PR s TR TR TWAT T ndistre
Helfkamp 66 -1.0G . s
A f?ﬁ&‘i;m QI;W it zmﬁm&m

6 Flachenbilanz

Die Gesamtflache fiir das Sondergebiet einschlielblich des Parkplatzes betragt
ca. 7134 m?,

7 Gestaltungsvorschriften

Die Vorschriften fir die duftere Gestaltung der Gebaude wurden auf die Zulassigkeit
der Dachform (Satteldach) sowie der Fassadenausflihrung in rotem Klinker oder hel-
lem Putz beschrankt.

Das Erscheinungsbild der umliegenden Bebauung ist heute durch die Uberlagerung
und Mischung verschiedener Gebdude, jedoch Uberwiegend von Wohngebauden
unterschiedlicher Bauzeit im 20. Jahrhundert gepragt. Aus diesen verschiedenen
Gestaltungsmerkmalen der umliegenden Gebzude wird ein breites Spekirum an
Gestaltungsmaoglichkeiten abgeleitet. Auf die Festsetzung einheitlicher Fassadenma-
terialien wird daher verzichtet. Es sind verputzte wie auch verklinkerte Fassaden
moglich. Im Umfeld dominiert als Dachform das geneigte Dach. Daraus abgeleitet
wurde auch flr die Versorgungseinrichtungen ein geneigtes Dach in der Ausflhrung
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als Satteldach, Walmdach oder Kriippelwalmdach vorgesehen, um die Harmonie des
Gesamtbildes nicht zu beeintrachtigen.

Festsetzungen von Werbeanlagen

Die Vorschriften flir Werbeanlagen haben zum Ziel, das heute noch dérflich gepragte
Ortsbild im direkten Standortumfeld des geplanten Lebensmittelmarktes zu bewah-
ren,

Folgende Mallnahmen sind festgesetzt:

Werbeanlagen an Gebauden sollen die Traufkante des Gebaudes nicht Uberra-
gen.

Ungegliederte, geschlossene Wandflachen, wie z.B. die Seitenwande des Ver-
kaufsgebaudes sind mit kletternden und rankenden Pflanzen zu begrinen: Efeu,
Kietterhortensie, Wilder Wein und Schilingknoterich.

Die Grofke der Werbeanlage soll je Fassadenseite 15 m? und eine Lange von 5 m
nicht Uberschreiten.

An der westlichen, nordlichen und sudlichen Fassade sind nur unbeleuchtete
Werbeanlagen zulassig, da eine Stdrung der direkt angrenzenden und geplanten
Wohnbebauung ausgeschlossen werden soll.

Der Einsatz von Fahnenmasten ist unzuléssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Deshalb sind
Werbeinhalte auf die angebotenen Waren und Sortimente des Marktes zu be-
schranken.

Lippstadt, 04.12.2008

(Plack)
Dipl.-ing.



