STADT LIPPSTADT

Begrindung und Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 251
Bad Waldliesborn, Kuhligenweg / Kneippweg

Verfahrensstand:
Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Inhaltsverzeichnis
1  Allgemeine PlanuUngSVOrgaben .........ooiiiiiiiiiiieeeeeeeeiee e 3
1.1 Raumlicher GeltUNGSDEIEICN ........ccoiiiii e 3
1.2 Planerische Rahmenbedingungen ... 3
121 FIAChENNUIZUNGSPIAN....cciii i 3
1.2.2 BeDaUUNGSPIAN ...t e 4
1.2.3 PlanVerfalnren ... 5
2 Ausgangssituation und PlanUNgSZI€l...........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiiineeeeeeeeeenanes 5
2.1 RahmenbedinQUNQEN ..........oooiiiii i 5
2.2 PLANUNGSZIET ..ottt e e e e e e e e e e e 6
3  Festsetzungen zur baulichen NULZUNG .........oiiiiiiiiieecc e 6
3.1 Art der DauliChen NULZUNG .......eeee s 6
3.2 Mafd der baulichen NULZUNQG ........coooiiiiiiii e e e e e e e e s 6
3.3 BauWeiSe, BAUQIENZEN.......ccci i 7
3.3.1.1  Stellplatze UNd Garagen ...........eeeeiieiiiiiiiiiiiiteee e e e e e e e e 7
O 1 Yo 1] = U o o 7
4.1 Verkehrliche ErSChI@RUNG........uu et 7
4.1.1 AUREIE ErSCHIERUNG ..ottt e eeeas 7
4.1.2 INNErE ErSChIERUNG ... .uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiit s 8
4.1.3 Bereiche ohne Ein- und AUuSTanrt.............uuuiiiiiiiiiiii s 8
4.1.4 Offentlicher NaNVEIKENT .............oov i, 8
4.1.5 L U T o [ = o 1= To T 8
LI U T 4 N1V Lo =T g o] o 8
5.1 Ver- UNA ENESOIQUING ...uuvveiiiiiiiiiiiiiiiieeiiiieeeiesee e 8
511 AVZ=]E5T0T (s V1o o [P PTPTSSURPPUPRPPPIN 8
5.1.2 SChMUIZWASSEIENTSOIGUING - 8
5.1.3 REegEeNWASSEIENISOIGUING ... eeereeeeeeteeeeeeteeee et s eeeeta s e eeeann e eaeeann s eeresnnaeaennenaaaeens 9
5.1.3.1 Bodenaufbau / Versickerungsfahigkeit ............cccoooiiiiiiiiiiiiieee 9
5.1.3.2 RegenwasserableitUng ..o 9
5.2  Offentliche GrUNfIACNE ..........cooii e 9
5.2.1 GIUNFIACNE ... 9
5.2.2 KiNderspielplatz ............ooooiiiiiiii e 9
5.3 Naturschutz und LandschaftSpflege ..., 10

5.3.1 Naturraumliche Gegebenheiten............ueueiiiic e, 10



5.3.2 Biotopbhestand............coo i 11
5.3.3 Auswirkungen des VOrhabens ............oevvviiiiiiiiieiiiiiieeiviivieeieeseevveeareennrenanennne 11
534 Maflinahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs............cccccc...... 11
5.35 EingriffShilanzZierung .......ocooiveiiiiii e 12
5.3.5.1 Bewertung der BestandsflaChen ...............ovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiivanns 12
5.3.5.2 Bewertung der PIANUNG ........c.cuuiiiiiiiiiiiiiieieeee e 12

5.3.6 Beschreibung der Kompensations- und PflanzmalRhahmen...............ccc......... 13
5.3.6.1 KompensationsmalRnahmen im Planbereich ...........cccccccooiiiiiiiiiiiiin e, 13
5.3.6.2 Externe Kompensationsmalnahmen............ccccceevriiiiiiiiiiiieeeniiiiiiieeeeee e 13

G o = Tod =T a1 o 11 =T o 14
N = Yo Yo 1=T 0 o o s U1 o o S 15
8 HOCKHWASSEISCRULZ ... . a e e e e e e e aeeas 15
9 KOSTENDIANZ ...t 15
10 GestaltungsvorsChriften ..., 15
10.1 Fassade UNd DACKNET ........ooo oo 15

O e 1 1= [To T 1T 1= o 16



Begrindung und Umweltbericht

zum Bebauungsplan der Stadt Lippstadt
Nr. 251 Bad Waldliesborn, Kihligenweg / Kneippweg

1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 251 wird wie in der Abbildung darge-
stellt abgegrenzt:
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1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich tberwiegend
SO-Gebiet mit der Zweckbestimmung 'Kur' dar, im stdlichen Bereich ist einen ca. 10
m breiten Streifen als 6ffentliche Grinflache.

Im Zuge der 123. Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Sondergebiet als
Wohnbauflache umgewandelt.

Mit Schreiben vom 06.07.2005 wurde seitens der Bezirksregierung in Arnsberg mit-
geteilt, dass die Planung gem. § 32 Landesplanungsgesetz an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung angepasst ist.

Das Verfahren zur 123. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als Parallelver-
fahren durchgefuhrt.
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1.2.2 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 251 besteht der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 107 Bad Waldliesborn Kneippweg. Der Bebauungsplan setzt fur
den Planbereich 'Offentliche Grunflache' mit der Zweckbestimmung 'Kurpark' fest.
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1.2.3 Planverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Lippstadt hat am 08.07.2004 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 251 "Bad Waldliesborn, Kiihligenweg / Kneipp-
weg" beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. 8 3 Abs. 1 BauGB wurde am 18.01.2005
als Burgergesprach im Parkhotel Ortkemper in Bad Waldliesborn, durchgefihrt.

In der Zeit vom 01.07.2005 - 05.08.2005 wurden die Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange zur Planung beteiligt.

Der Uberarbeitete Planentwurf wurde in der Zeit vom 15.09. - 18.10.2005 offentlich

ausgelegt. Es gingen Anregungen ein, die zur Erganzung der Gestaltungsfestset-
zungen fihrten.

2 Ausgangssituation und Planungsziel

2.1 Rahmenbedinqungen

Der Bebauungsplan Nr. 251 Bad Waldliesborn, Kuhligenweg/Kneippweg tberplant
den vor der kommunalen Neuordnung von der Gemeinde Liesborn aufgestellten Be-
bauungsplan Nr. 12 aus dem Jahre 1972, der den Bereich westlich der Parkstral3e
auf der Grundlage der Darstellung eines Sondergebietes 'Kur' im Flachennutzungs-
plan als potentiellen Standort fur die weitere Ansiedlung von Kurkliniken vorsah.
Entsprechend dieser Zielsetzung setzte der ehemalige Bebauungsplan fir den sudli-
chen Anderungsbereich eine ErschlieRungsstrae und eine groRziigige Bauflache fiir
eine 5-geschossige Kurklinik fest. Der noérdliche Bereich zwischen der geplanten
Stral3e und der angrenzenden Siedlung wurde als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung 'Kurpark' festgesetzt.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 kein aktueller Be-
darf an der Errichtung zuséatzlicher Kureinrichtungen durch die Bad Waldliesborn
GmbH bestand, wurde auf eine weitere Festsetzung des vorhandenen Baurechtes
verzichtet in Kenntnis dessen, dass die Stadt Lippstadt als Tragerin der Planungsho-
heit diese Bauflachen bei Bedarf Gber ein neues Verfahren reaktivieren konnte.

Die Darstellung 'Sondergebiet Kur' im Flachennutzungsplan wurde nicht geandert, da
einerseits die Festsetzung eines Kurparks dieser Darstellung nicht widerspricht, an-
dererseits eine bauliche Nutzung durch Kureinrichtungen langfristig nicht auszu-
schlieRen war.

Heute sind jedoch infolge der Mal3Bhahmen der Gesundheitsreform die Bader vor die
Aufgabe gestellt, parallel zum starken Ruckgang der Kuraufenthalte neue Angebote
im klinischen und im gesundheits-touristischen Bereich zu schaffen, die ihr Uberle-
ben im regionalen und Uberregionalen Wettbewerb ermdglichen. Der starke Ruck-
gang der Patientenzahlen, ihre veranderte Nachfrage nach Angeboten und Dienst-
leistungen, begleitend der Riickgang der Ubernachtungen und der Auslastung der
kurorientierten Infrastruktur, zwingen die Bad Waldliesborn GmbH und auch die Stadt
Lippstadt als Gesellschafterin zu einer Uberpriifung der Entwicklungsziele sowohl fiir
das Bad als auch den Stadtteil und seine Struktur.



In diesem Zusammenhang steht auch das Flachenangebot des Kurparkes in Bezug
auf entstehende Kosten und den Nutzen fur die zukinftigen Patienten oder touristi-
schen Angebote auf dem Prifstand.

Dies betrifft aber auch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sowie die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 107, soweit sie Frei- oder Bauflachenplanun-
gen zugunsten der Kurnutzung betreffen. Die Stadt Lippstadt hat daher beschlossen,
auf die weitere Anlage von Kurparkflachen zu verzichten und diese Flache innerhalb
des Siedlungsgebietes als Wohnbauflache zu nutzen.

2.2 Planungsziel

Um der Nachfrage nach Baugrundstiicken auf dem Grundsticksmarkt in Bad Wald-
liesborn nachzukommen, soll kurzfristig eine Flache der Wohnnutzung zugefihrt
werden. Diese Flache liegt nérdlich des Wohngebietes "Kreuzkamp”, 6stlich des
Kihligenweges. Die Flache wird zur Zeit Uberwiegend noch landwirtschaftlich ge-
nutzt. Durch die Uberplanung dieser Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches soll
eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur erfol-
gen.

Vor Uberplanung der Flachen konnte die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft
Lippstadt (GWL) samtliche unbebauten Flachen im Planbereich erwerben. Somit sind
die Voraussetzungen gegeben, die stadtebaulichen Zielkonzeptionen zu realisieren
und dem Bedarf an Grundstucken in Bad Waldliesborn zu entsprechen. Daruber hin-
aus ist es aus wohnungsmarktpolitischer Sicht nun méglich geworden, die Bau-
grundstiicke zu angemessenen Konditionen an Bauwillige zu veréduf3ern. Die Flachen
sollen vorrangig an Bad Waldliesborner Familien abgegeben werden, die andernfalls
keine Mdglichkeit der Eigentumsbildung an ihrem Wohnort haben.

Nach dem Anerkennungserlass fur Kurorte des MAGS vom 13.12.1974 sollen fur den
Kurbereich Bad Waldliesborns Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Frei-
raumplanung und stadtebauliche Ordnung des Kurgebietes langfristig sichern.

Der Rat der Stadt Lippstadt hat daher am 13.06.1983 beschlossen, fur den Bereich
der Kurkliniken am Kneippweg, westlich der ParkstraRe den Bebauungsplan Nr. 107
Bad Waldliesborn, Kneippweg' aufzustellen.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll ausschlie3lich der Wohnnutzung dienen. Deshalb wurde fur den
gesamten Planbereich ein 'Reines Wohngebiet' gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Hochstmald der baulichen Nutzung eine Grundflachen-
zahl von 0,3 fest. Die festgesetzte GRZ orientiert sich am Bestand der benachbarten
Baugebiete. Die GRZ liegt unter den Hochstwerten der BauNVO, da sich eine weite-
re Verdichtung hier im Siedlungsbereich innerhalb des Kurortes nicht einfigen wiur-
de.



Fur die dstlichen Grundstiicke wird analog zum angrenzenden Bebauungsplan eine
eingeschossige Bauweise, jedoch als Einzelhausbebauung, festgesetzt. Die Ubrigen
Grundsticke werden im Innenbereich des Wohngebietes ebenfalls in eingeschossi-
ger Bauweise vorgesehen, fur die Randbereiche ist eine zweigeschossige Bauweise
mit einer max. Traufh6he von 6,00 m Uber Stral3enniveau geplant. Durch die Begren-
zung der Traufhdéhen soll ein harmonisches Nebeneinander der Gebaude gewahr-
leistet werden. Nachbarschaftliche Konflikte aufgrund stark differierender Gebaude-
héhen und der damit verbundenen nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der Ver-
schattung der Grundstlicke sollen damit ausgeschlossen werden.

Auf die Festsetzung einer Firsthbhe wurde verzichtet, da bereits tUber die vorgegebe-
nen max. Traufhdhen, die festgesetzte Geschossigkeit und die begrenzte Bautiefe
eine ausreichende Eingrenzung gegeben ist.

Um im Planbereich nicht erwiinschten Geschosswohnungsbau auszuschlie3en, wur-
de fur den gesamten Bereich festgesetzt, dass nur max. zwei Wohneinheiten je Ge-
baude zulassig sind.

3.3 Bauweise, Baugrenzen

Fur den Uberwiegenden Teil der Wohnbauflachen wurde eine offene Bauweise fest-
gesetzt, um hier neben Einzel- und Doppelhdusern auch der Nachfrage nach Haus-
gruppen und Reihenhdusern nachkommen zu konnen. Lediglich fur Teilbereiche, die
aufgrund ihrer Grundstticksausrichtung fir eine verdichtete Bauweise nicht geeignet
sind, wurde die Festsetzung auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt.

Die Uberbaubaren Flachen bzw. nicht Uberbaubaren Flachen wurden durch Bau-
grenzen bestimmt. Die Uberwiegende Ausrichtung der Wohn- und Gartenflachen
nach Sudden und Sudwesten wird angestrebt, um eine gute Wohnqualitat und optima-
le Besonnung zu gewahrleisten.

3.3.1.1 Stellplatze und Garagen

Fur den gesamten Wohnbereich wurde festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden durfen.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass Stellplatze und Garagen nicht in den hinte-
ren Grundstucksteil verlegt werden und somit zu Stérungen in den Gartenzonen fih-
ren. Durch die Festsetzung werden auch tberlange Zufahrten mit der damit verbun-
denen Versiegelung ausgeschlossen. Ausnahmsweise kénnen Garagen jedoch bis
zu 1,50 m Tiefe ebenso wie Vordacher, Erker u.a. untergeordnete Bauteile in die
nicht Uberbaubaren Flachen hineinragen. Hierdurch wird insbesondere im Hinblick
auf die Garagen gewabhrleistet, dass diese nicht direkt an Grin- und Verkehrsflachen
angrenzen.

Ferner wurde festgesetzt, dass die Zufahrtsbereich vor nach BauO NW notwendigen
Stellplatzen und Garagen mindestens in einer Tiefe von 5,00 m bis zur 6ffentlichen
Verkehrsflache angelegt werden muss, um auf dem Grundstick eine zusatzliche
Stellflache fur einen weiteren PKW zu erhalten.

4 Erschlielung

4.1 Verkehrliche ErschlielRung

4.1.1 AuRere ErschlieBung
Das Plangebiet ist Gber den Kihligenweg mit Anschluss an die Liesborner Strafl3e an
das ortliche StralRennetz ausreichend angeschlossen.



4.1.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Uber eine schleifenférmige An-
liegerstralRe vom Kihligenweg, die einen geringen Fremdverkehr und somit eine ru-
hige Wohnlage gewébhrleistet.

Das ErschlieBungssystem wurde so konzipiert, dass auf den Grundstticken Uberwie-
gend eine Ausrichtung der Gebaude nach Suden, Westen bzw. Sud-Westen ermdg-
licht wird und somit die Grundprinzipien des solaren Bauens berlcksichtigt werden
konnen.

4.1.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Sudgrenze des Kneippweges wurde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahr-
ten zu den angrenzenden Grundstticken festgesetzt. Der Kneippweg ist eine Privat-
strasse, die ausschliel3lich der ErschlieBung der dstlich angrenzenden Wohnanlage
‘Metropol' .

4.1.4 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz der RLG, Regionalverkehr Ruhr-Lippe GmbH ange-
schlossen. Die nachst gelegene Haltestelle der Linie R 11 an der Liesborner Stral3e
ist 'Kuhlige'.

4.1.5 Fuf3-und Radwege

Entlang des sidlich im Plangebiet verlaufenden Grabens ist innerhalb der Grinflache
ein Ful3- und Radweg geplant. Dieser stellt eine Verbindung zwischen der Parkstralie
und dem Kuhligenweg dar. Er findet im Osten Anschluss an das Wegesystem des
Kurparks, im Westen an die Wirtschaftwege der offenen Landschatft.

Im Nord-Osten erhalt das Baugebiet tber einen Fu3-Radweg Anschluss an das 0st-
lich angrenzende Wohngebiet.

5 Umweltbericht

5.1 Ver-und Entsorgung

5.1.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitat erfolgt durch die
Stadtwerke. Der ausreichende Versorgungs- und Feuerldschdruck Uber das 6ffentli-
che Netz wird durch die Stadtwerke Lippstadt sichergestellt.

5.1.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Entwasserung fur das Baugebiet ist im Trennverfahren konzipiert.

Das Schmutzwasser wird in Freigeféllekandlen gesammelt und dem Schmutzwas-
serkanal im Kuhligenweg zugeleitet von wo es weiter zur Zentralklaranlage geleitet
wird.



5.1.3 Regenwasserentsorgung

Zur Bestimmung der Boden- und Grundwasserverhéaltnisse wurden seitens des Inge-
nieurburos "Kleegrafe - Buro fur Baugrund- und Umweltanalytik" eine hydrogeologi-
sche Untersuchung und eine Baugrunderkennung durchgefuhrt.

5.1.3.1 Bodenaufbau / Versickerungsféahigkeit

Im Planbereich sind Gberwiegend Sandbdden vorhanden, die eine Versickerung im
Plangebiet ermoéglichen wirden. Aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes
(ca. 1,20 m unter Flur) kann der notwendige Mindestabstand zwischen Versicke-
rungsanlage und Grundwasserstand nicht eingehalten werden, so dass Versicke-
rungsanlagen nicht zugelassen werden kénnen.

5.1.3.2 Regenwasserableitung

Die Entwasserung von Grundstiicken wird durch die Entwésserungssatzung der
Stadt Lippstadt geregelt. Die Entwasserungssatzung sieht fir die stadtische Kanali-
sation grundsatzlich einen Anschluss- und Benutzungszwang vor.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in Freigefallekanédlen gesammelt, einem
Regenriuckhaltebecken im westlichen Bereich des Baugebietes zugeleitet, dort zwi-
schengespeichert und in den Graben entlang der sidlichen Plangebietsgrenze gelei-
tet. Dieser Graben findet westlich des Plangebietes Anschluss an die Kaltestrot, die
das ihr zugeleitete Regenwasser in die Glenne ableitet.

5.2 Offentliche Griinflache

5.2.1 Griunflache

Im sudlichen Planbereich ist entlang des Grabens eine 6ffentliche Griunflache festge-
setzt.

Die Flachen im Plangebiet werden heute Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Lediglich im sud-0stlichen Bereich ist eine kleine Griinflache vorhanden, die
eine Verbindung zwischen den 6stlich und stdlich angrenzenden Kurparkbereichen
darstellt. Diese Flache bleibt erhalten und wird durch ergdnzende Anpflanzungen
aufgewertet und vergroRert. Nach Westen erfolgt eine Erweiterung bis zum Kduhli-
genweg. Innerhalb dieser Grunflache wird parallel zu dem stdlich vorhandenen Gra-
ben ein FuR- und Radweg angelegt, der an das vorhandene Wegesystem des Kur-
parks angeschlossen wird.

5.2.2 Kinderspielplatz

Innerhalb des Plangebietes ist keine Flache fir einen Kinderspielplatz vorgesehen.
Der sudlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 119 setzt innerhalb der sudlich gren-
zenden Kurparkflache einen Kinderspielplatz der Kategorie 'B' gem. des Runderlas-
ses des Innenministers vom 31.07.1974 fest. Dieser Spielplatz wurde in Abstimmung
mit den Anliegern bis heute nicht ausgebaut, da in diesem Gebiet, das hauptsachlich
durch kleinere Pensionen und Ferienwohnungen gepragt ist, kein Bedarf bestand. Im
Zuge der ErschlieBung des neuen Baugebietes soll dieser Spielplatz ausgebaut
werden und der Versorgung des Neubaugebietes dienen.
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5.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die geplante MaRnahme finden gem. 8 18 BNatschG Eingriffe in Natur und
Landschaft statt, die gem. 8 21 BNatschG auf der Ebene der Bauleitplanung zu be-
werten und zu kompensieren sind. Aufgrund der GroR3e des Planbereiches, der Ziele
und Darstellungen des Flachennutzungsplanes wird eine Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach EU-Richtlinie nicht erforderlich.

Zur Beurteilung des Eingriffs im Planbereich und zur Ermittlung des Kompensations-
bedarfs wurde ein Grinordnungsplan erstellt, dessen Ergebnis nachfolgend zusam-
mengefasst ist.

Zunéchst wurde der das Plangebiet pragende Biotopbestand im Rahmen einer Ge-
landebegehung kartiert und in einer Biotoptypenkarte dargestellt. Die Erfassung und
Bewertung von Bestand und Planung erfolgte nach der Arbeitshilfe 'Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft' herausgegeben von der Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen.

5.3.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Naturraum
Das Untersuchungsgebiet liegt in der Westfalischen Bucht. Naturraumlich ist es der
Haupteinheit Ostmunsterland zuzuordnen.

Geologie und Boden

Geologisch gehort das Gebiet zur Formation ‘Quartar' sowie strukturell zum Lippstad-
ter Gewolbe. Als Bodentypen finden sich vorwiegend Gley-Podsol, Podsol-Gley so-
wie Gley.

Klima

Das Plangebiet gehort zum Klimabereich der westfalischen Tieflandsbucht. Pragend
fur diese Klimazone sind gemaRigte Sommer, milde Winter, eine lange Vegetations-
periode sowie ausreichend Niederschlage.

Der Wind weht Uberwiegend aus West bis Stdwest.

Potentielle natirliche Vegetation
Die potentielle nattrliche Vegetation wird nach 'Burrichter' gebildet aus feuchtem Ei-
chen-Birkenwald.

Nutzungsstruktur
Das Plangebiet wird zur Zeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im sud-0stlichen Be-
reich ist eine kleine Flache als Kurpark angelegt.

Landschaftsbild

Das Gebiet weist keine Hohenunterschiede auf.

Das Landschaftsbild wird im Norden, Osten und Siden durch die vorhandene Be-
bauung sowie kleinere Gehoélzbestande gepragt. Im Westen und Nord-Westen 6ffnet
sich der Blick in die freie Landschatft.
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5.3.2 Biotopbestand
Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen vorgefunden:

o Offentliche Verkehrsflache (1.590 m2) - Kuihligenweg, Asphaltweg mit beidsei-
tig verlaufendem Grunstreifen sowie Ful3- und Radweg mit wassergebundener
Decke.

FuRweg (30 m2), wassergebundene Decke

Acker (24.438 m?)

Parkanlage (311 m?), Extensivrasenflache mit einzelnen Ziergehdlzen
Entwasserungsgraben (712 m?)

Baumgruppen (479 m?)

5.3.3 Auswirkungen des Vorhabens
Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

Arten und Biotope
e Versiegelung von Flachen durch Uberbauung und Neuanlage von Verkehrs-
flachen,
e Verlust von Lebensrdumen fur Pflanzen- und Tiergesellschaften.

Landschaftsbild
e Verlust von Freiraum,
e Beeintrachtigung durch Errichtung von Baukorpern.

Wasser
e Erhohter Oberflachenabfluss durch Uberbauung und Ausbildung von Ver-
kehrsflachen, dadurch Verringerung der Grundwasserneubildungsrate in Teil-
bereichen,
e Gefahrdung des Grundwassers durch wassergefahrdende Stoffe,
e erhohter Oberflachenabfluss durch Bodenverdichtung wahrend der Baumal3-
nahme.

e Veradnderung des Kleinklimas durch die Versiegelung und zusatzlichen
Schadstoffausstol3 durch Fahrzeuge und Beheizung.

5.3.4 MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen reduzieren das mit dem Planvorhaben
verbundene Konfliktpotential.

e Die Baume im Planbereich bleiben erhalten.
e Die ErschlieBungs- und Nebenflachen werden auf das verkehrstechnisch un-
bedingt notwendige Mal} beschrankt.



Nebenflachen wie Grundstlckszufahrten und Stellflachen sind aus wasser-
durchlassigem Material wie z.B. Rasengitter, Schotterrasen oder Okopflaster

herzustellen.

Das Regenwasser wird in den natirlichen Kreislauf zurtick gefihrt.

5.3.5 Eingriffsbilanzierung

5.3.5.1 Bewertunqg der Bestandsflachen

Biotoptyp Grole Wertf. Wert
Offentliche Verkehrsfl.- vorh. 0
FuRweg- wassergeb. Decke 30,00 m2 1 30
Acker 24.438,00 m2 2 48.876
Parkanlage 311,00 mz2 3 933
Graben 712,00 m? 3 2.136
Baumgruppen 479,00 m? 6 2.874
Insgesamt 25.970,00 m2 54.849
5.3.5.2 Bewertung der Planung
Biotoptyp Grole Wertf. [Wert
Offentliche Verkehrsflache
Bauflachen 17.937 m2 x GRZ 0,3 5.381 m2 0 0
ErschlieBungsstralie 2.657 m2 0 0
FuRweg, wassergebundene Decke 801 m2 1 801
Hausgarten 12.529 m? 2 25.058
Extensivrasenflache 574 m2 3 1.722
Entwasserungsgraben/Bestand 263 m2 3 789
Entwasserungsgraben, renaturiert 1.313 m? 5 6.565
Entwasserungsgraben, renaturiert 584 m2 7 4.088
Regenruckhaltebecken, naturnah 1.061 m? 4 4.244
Freiwachsende Hecke 328 m2 6 1.968
Baumgruppen, Bestand 479 m? 6 2.874
Insgesamt 25.970 m? 48.109

Fur die geplante MalRnahme ergibt sich trotz aller 6kologischer aufwertender Mal3-
nahmen im Plangebiet eine Differenz von 6.740 Wertpunkten, die aul3erhalb des
Plangebietes kompensiert werden muss.
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5.3.6 Beschreibung der Kompensations- und PflanzmalRhahmen

5.3.6.1 KompensationsmalRnahmen im Planbereich

Offentliche Griinflache

¢ Im sudlichen Planbereich wird entlang des vorhandenen Entwasserungsgra-
ben eine o6ffentliche Grinflache als Erweiterung des sudlich angrenzenden
Kurparkbereiches angelegt.

e Innerhalb dieser Flache wird ein FulR3- und Radweg angelegt, der mit einer
wassergebundenen Decke befestigt wird.

e Der Entwéasserungsgraben bleibt erhalten. Die nordliche Uferlinie wird umges-
taltet. Entlang des Grabens erfolgt die Anpflanzung einzelner Gehdlzgruppen.
Die gesamte Flache wird als Extensivrasenflache angelegt.

e Im Ostlichen Bereich erfolgt in Anlehnung an den Waldbestand auf3erhalb des
Planbereiches die Anlage einer freiwachsenden Hecke.

Regenrickhaltebecken

Im westlichen Planbereich wird ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken an-
gelegt. Im Bereich des Beckens wird als Erosionsschutz Landschaftsrasen fur
staunassgefahrdete Lagen eingesat. Entlang der Uferlinie werden Strauchgruppen
aus standortgerechten heimischen Gehdlzen angelegt.

Vorhandene Baume
Die vorhandenen Baume im Planbereich bleiben erhalten.

5.3.6.2 Externe Kompensationsmaf3nahmen

Die fur die Durchfuhrung der Ausgleichsmal3nahmen zur Verfigung stehenden Fla-
chen liegen in der Gemarkung Esbeck, Flur 1, Flurstiicke 23 und 24, mit einer Ge-
samtflache von 8.295 m2. Die Grundsticke sind im Eigentum der 'Gemeinnutzigen
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Lippstadt’ (GWL).Auf der landwirtschaftlichen
Flache ist die Anlage eines Auenwaldes mit einem Aufwertungsfaktor von 5 Wert-
punkten geplant, daraus ergibt sich ein Wertzuwachs von 8.295 m2 x 5 WP = 41.475
WP fur die gesamte Flache. Fur den Bebauungsplan Nr. 211 Dedinghausen 'Was-
serstralRe / Zum Erlenbruch wurden 26.941 Wertpunkte hiervon in Anspruch genom-
men, so dass ein Guthaben von 14.534 WP verbleibt. Fur den Bebauungsplan Nr.
251 Bad Waldliesborn 'Kuhligenweg / Kneippweg' werden von diesem Guthaben
6.740 Wertpunkte in Anspruch genommen, so dass ein Guthaben von 7.794 Wert-
punkten flr den Ausgleich spaterer Planungsmalinahmen verbleibt.



Lage der externe Kompensationsflache, Gemarkung Esbeck, Flur 1, Flurstiicke 23 u. 24

6 Flachenbilanz

Bauflachen

WR-Gebiet 17.941,10 m2 65,08%

Verkehrsflachen

StralRenflachen - vorhanden 1.249,57 m2
StraRBenflachen - geplant 2.667,59 m2

3.917,16 m? 14,21%
Grunflachen
StraRenbegleitgriin 347,25 m?
Offentliche Griinzuige 5.360,93 m?2

5.708,18 m? 20,71%
INSGESAMT 27.566,44 m? 100,00%

Innerhalb des neuen Wohngebietes entstehen auf ca. 30 Grundsticken ca. 40
Wohneinheiten.



15

7 Bodenordnung

Bodenordnende Mal3nahmen sind im Vorfeld abgestimmt; die Flache im gesamten
Plangebiet ist im Eigentum der Gemeinnitzigen Wohnungsbaugesellschaft Lippstadt
GmbH.

8 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRBerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

9 Kostenbilanz

A) Entwasserung

Schmutzwasserkanal ca. 94.000,00 €
SW- Hausanschlussleitungen ca. 59.000,00 €
Regenwasserkanal ca. 59.000,00 €
RW-Hausanschlusssleitungen ca. 50.000,00 €
Entwéasserung insgesamt ca. 262.000,00 €
B) StraRen- und Wegebau ca. 316.000,00 €
C) StraRenbeleuchtung ca. 21.000,00 €

B) Regenrickhaltebecken
inkl. Umgestaltung d. Gewéssers ca 37.000,00 €

E) Anpflanzungen und

Einsaaten im Plangebiet ca. 15.000,00 €
F) Pflegekosten fir 10 Jahre ca. 20.000,00 €
insgesamt 933.000,00 €

10 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften sind unter Bertcksichtigung der Gestaltungsmerkmale
der vorhandenen Bebauung entwickelt worden. Ziel ist es, die wichtigsten gestalteri-
schen Merkmale des Gebietes auf die geplanten Vorhaben zu Ubertragen und darauf
hinzuwirken, in Material, Form und Farbe ein ausgewogenes und harmonisches Ges-
taltbild in diesem Wohn- und Pensionsgebiet im engeren Kurbereich zu erhalten.

10.1 Fassade und Dacher

Das Siedlungsbild des Ortsteiles wird tUberwiegend gepragt durch rote Klinkerfassa-
den sowie hell gestrichene Putzfassaden und anthrazitfarbene bzw. rote Sattelda-
cher in roter Farbe. Einige im Kurbereich in jingster Zeit entstandene Gebaude mit
abweichenden Fassadenbekleidungen fallen deutlich aus dem Rahmen der ortsibli-
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chen Gestaltungsmerkmale heraus und beeinflussen die Harmonie der Geb&udeen-
sembles.

Um hier eine weitere Ausuferung in Richtung diese untypischen Material- und Farb-
wahl fur Dach und Fassade auszuschlief3en, beabsichtigen die Gestaltungsvorschrif-
ten, die Neubebauung dem ortstypischen Bild anzupassen.

Durch die Festsetzung zur Gestaltung von Dachgauben und Dacheinschnitten soll
ausgeschlossen werden, dass Dacher, die ruhig und klar zu gestalten sind, unver-
haltnismanRig oft aufgebrochen werden mit dem Ziel, ein optimal belichtetes zusatzli-
ches Geschoss zu erhalten.

Mit den Vorschriften Uber die aul3ere Gestaltung und Freirdume innerhalb des Plan-
bereiches werden den Bauherren Richtlinien an die Hand gegeben, die einen Rah-

men fur die Gestaltung des ganzen Neubaubereiches setzen, dennoch dem einzel-
nen hinreichende Gestaltungsmaéglichkeiten offen halten.

10.2 Einfriedigungen

Das gesamte Erscheinungsbild der StralRenrdume innerhalb des Kurortes wird tber-
wiegend durch Heckeneinfriedigungen geprégt. Dieses Gestaltungsmerkmal soll
auch auf das Neubaugebiet Ubertragen werden. Aus diesem Grunde werden aus-
schlie3lich Hecken fir die Einfriedigung der Grundstiicke zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen innerhalb des Bebauungsplanbereiches zugelassen.

Die Hohe der Einfriedigung wird im Bereich der Zugédnge und Zufahrten der Vorgar-
ten aus Grunden der Einsehbarkeit und Verkehrssicherheit auf 1,2 m begrenzt. Um
die Ruhezonen der Grundsticke gegen unerwiinschte Einsicht abschirmen zu kon-
nen wird festgesetzt, dass abseits von oOffentlichen Verkehrsflachen als Grundstiicks-
einfriedigungen neben Hecken auch transparente Metallgitter-, Maschendraht- oder
Holzstabz&aunen bis zu einer Hohe von 2,0 m zuléssig sind, wenn diese mit standort-
gerechten heimischen Gehélzen begriint werden.

Mauern und Holzgeflechtzadune hingegen werden nicht zugelassen, da derartige Ein-
friedigungen im benachbarten Siedlungsbereich untypisch sind.

Lippstadt, den 10. November 2005

(Hartmann)
Dipl.-Ing.



