BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan der Stadt Lippstadt Nr. 205
Rixbeck, AlpenstralRe/Im Winkel

1. Bauleitplanung

1.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt aus dem Jahre 1980
stellt im Planbereich "Wohnbauflachen' dar.

1.2 Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan fur den Planbereich oder einen Telil hiervon besteht nicht.

2. Ausgangssituation und Planungsziel

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird durch eine stral3enbegleitende Uber-
wiegend eingeschossige und giebelstandige Einzelhausbebauung gepragt.

Die ausschliel3lich zu Wohnzwecken dienenden Gebaude wurden auf bis zu 75 m
tiefen Grundsticken errichtet. Die Ostlichen Grundstlicksbereiche werden - neben
zwei noch unbebauten Parzellen - vorwiegend als Hausgarten genutzt.

Einige dieser Grundsticksbesitzer beabsichtigen, zukinftig diese Gartenzonen zu
bebauen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher u.a., neben der planungsrechtlichen Siche-
rung des zu Wohnzwecken genutzten Bestandes eine einzeilige Bebauung im dstli-
chen Bereich der Grundstiicke zuzulassen.

Die Erschlie3ung dieser Bereiche soll Gber private Zuwegungen erfolgen, die an die
umliegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen anbinden.

3. Art und MalR der baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Lippstadt stellt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 'Wohnbauflachen' dar.

Aufgrund dieser Darstellung, der vorhandenen Nutzung und der benachbarten Stor-
qguellen (Bahnverkehr, Individualverkehr), die sich negativ auf die Wohnsituation
auswirken, wurde die Bauflache insgesamt als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) fest-
gesetzt.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation wurde jedoch eine Differenzierung der Nut-
zungen innerhalb des Planbereiches erforderlich.



In dem westlichen Planbereich entlang der Alpenstra3e (WA1-Gebiet) wurden, mit
Ricksicht auf die bestehende Nutzung und die begrenzte Flache fir den ruhenden
Verkehr, die weniger vertraglichen Nutzungsarten aus dem Zulassigkeitskatalog der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen.

Ausgeschlossen wurden die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO, da diese
zusatzlich zu den hier vorhandenen Nutzungen moglicherweise zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen und einem Parkdruck fihren wirden.

Da fur Beherbergungsgewerbe, nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen der
Verwaltung geeignetere Standorte im Stadtbereich zur Verfigung stehen und Tank-
stellen in der Regel an Hauptverkehrsstral3en ihren Standort finden sollen, soll hier
auf die ausnahmsweise Zulassung dieser Nutzung verzichtet werden. Ebenfalls aus-
geschlossen wurde die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben, da diese Nutzungsart -
in der Regel sehr flachen- und teils verkehrsintensiv - innerhalb des Planbereiches
nicht die nétigen Standortvoraussetzungen findet.

Fur den 6stlichen Planbereich (WA2-Gebiet) wurden analog zum WA1-Gebiet eben-
falls diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen der BauNVO mit der gleichen Be-
grindung ausgeschlossen. Des Weiteren wurde mit Rucksicht auf die 6stlich angren-
zende Wohnbebauung der Ausschluss von weiteren Nutzungen festgesetzt.
Ausgeschlossen wurde mit Rucksicht auf einen von Storfaktoren weitestgehend frei-
zuhaltenden Blockinnenbereich auch die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 zuldssigen Nut-
zungen, so dass in diesem Bereich nur Wohngebaude zulassig sind.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Entlang der Alpenstralle (WAL1-Gebiet) sind neben Uberwiegend eingeschossigen
auch zweigeschossige Gebaude vorhanden. Entsprechend dieser Vorgabe wurde fur
diesen Teil des Planbereiches eine zweigeschossige Bebauung als Hochstgrenze
festgesetzt, die aus 6konomischen Griinden neben der Einzelhaus- auch eine Dop-
pelhausbebauung zulasst. Die Grundflachen- und Geschossflachenzahl orientiert
sich fur die stral3enbegleitende Bebauung im wesentlichen am Bestand und wurde in
Anlehnung an diesen mit 0,3 (GRZ) bzw. 0,6 (GFZ) festgesetzt.

Die geplante Hinterbebauung (WA2-Gebiet) orientiert sich in ihrer Hohenentwicklung
an dem o0stlichen Bestand. Entsprechend dieser Vorgabe wurde fur diesen Bereich
(WA2-Gebiet) eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. Die Ausnutzung der
Grundstiicke - hier GRZ 0,2; GFZ 0,4 - entspricht im wesentlichen dem 06stlich an-
grenzenden Bestand. Aus 6konomischen Grinden sind neben den Einzel- auch
Doppelhéauser zulassig.

Fur den gesamten Planbereich wurde die Anzahl der Wohnungen auf max. 2 pro
Gebaude beschrankt.

Diese Festsetzung soll eine stadtebaulich nicht gewollte Verdichtung mit der Folge
eines hoheren Verkehrsaufkommens und groReren Stellplatzflachen im privaten und
offentlichen Bereich verhindern.



4. VerkehrserschlieBung

4.1 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Alpenstralle (K 50) und die StraRen 'Blitenweg’ und ‘'Im
Winkel' ausreichend an das regionale und Uberregionale Stral3ennetz angeschlos-
sen.

4.2 Innere ErschlielBung

Wahrend das WA1-Gebiet Uber die Alpenstral3e erschlossen wird, soll die Erschlie-

Bung der Hinterbebauung (WA2-Gebiet) Uber private Stichstral3en erfolgen, die an
die das Plangebiet tangierenden Straf3en anbinden.

5. Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Uber eine Buslinie mit Haltestellen an der Stral3e 'Unterdorf' (K 51)
an das offentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

6. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitat erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt.

Der ausreichende Versorgungs- und Feuerldschdruck tber das o6ffentliche Netz ist
ebenfalls durch die Stadtwerke sichergestellt.

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet und gelangt tber
die ehemalige Klaranlage Rixbeck zum Pumpwerk Esbeck. Von hier aus wird es tber
eine Druckrohrleitung in den Bereich der Sudstral3e gepumpt und Uber eine Freige-
falleleitung dem zentralen Klarwerk Lippstadt zugefthrt.

Aufgrund der Novellierung des Landeswassergesetzes ist seit dem 01.01.1996 Nie-
derschlagswasser grundsatzlich zu versickern oder zu verrieseln, wenn dies die Bo-
denverhéltnisse zulassen, oder einem Vorfluter zuzuftihren.

Die Versickerung des Oberflachenwassers ist aufgrund der Bodenverhéltnisse inner-
halb des Plangebietes mdglich.

Entsprechend dieser Vorgaben wird im Sinne des 8§ 51 a LWG und der Entwésse-
rungssatzung der Stadt Lippstadt bei den geplanten Bauvorhaben eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers auf den Privatgrundstiicken gefordert.

Die Abfallbeseitigung erfolgt auf den nach § 4 Abs. 1 AbfBG genehmigten Anlagen.



7. Unweltschutz

a) Einwirkungen durch die Bahn

Auf das Plangebiet, das als 'Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt wurde, wirkt der
Verkehrslarm der Bahnlinie Kassel-Dortmund ein.

Auf der Sudseite der Bahnanlage wurde wéhrend des Ausbaues der Gleisanlage ein
Wall aufgeschittet, der fur die Wohnsiedlung stidlich des Blutenweges eine Verbes-
serung der Immissionssituation bewirken soll. Der Wall hat eine wirksame Hohe von
5,10 m uber Gleisoberkante, die sich jedoch im Bereich der Alpenstral3e aufgrund
der dort zur Verfigung stehenden geringeren Basisbreite bis auf 1,80 m verringert.
Hierdurch ergeben sich fur die nahe der Alpenstral3e gelegenen Wohnsiedlungsbe-
reiche nur geringe Schutzeffekte, zumal eine Weiterfihrung des Walles bzw. der Bau
von Schutzwéanden in Richtung Westen zur Zeit nicht finanzierbar ist und ebenfalls
kein Rechtsanspruch hierfir besteht.

Fur den 0Ostlich des Plangebietes gelegenen Bebauungsplan Nr. 94 Rixbeck, 'Papen-
busch’, dessen Wohnbauflachen ebenfalls an die Bahnlinie grenzen, wurde seitens
eines Ingenieurblros ein larmtechnisches Gutachten erstellt. In diesem Gutachten
werden auch die Larmauswirkungen auf die im Plangebiet befindlichen Wohngebau-
de Nr. 1 Blutenweg und Nr. 15 Alpenstral3e dargestellt.

Die Grundlage dieser Untersuchung basiert auf der Rechenmethode gemafld DIN
18005 'Schallschutz im Stadtebau'.

Die einzelnen Immissionsquellen sind den Hauserfronten der untersuchten Gebaude
zugeordnet.

Hiernach sind Pegel von 61/61 dB(A) (Tag, Nacht) am Gebaude Alpenstral3e Nr. 15
und 67,4/67,4 dB(A) (Tag, Nacht) am Gebaude Blitenweg 1 zu erwarten.

b) Einwirkungen durch Verkehr

Der Planbereich ist neben dem Larm der Bahnlinie auch durch den Verkehrslarm der
Alpenstral3e vorbelastet.

Im Zuge der Beseitigung der héhengleichen Bahnubergange wurde im Auftrag des
Kreises Soest von einem Ingenieurbiro u.a. eine schalltechnische Untersuchung zur
Umweltvertraglichkeitsstudie angefertigt.

In Abstimmung mit dem Kreis Soest soll im Zuge der Beseitigung hohengleicher
Bahnubergange die Querung 'Alpenstrafl3e’ fur den Pkw-Verkehr mit signalgeregel-
tem Einbahnverkehr erfolgen.

Die AlpenstraRe wird heute im Bereich des Bahniberganges von ca. 3200 Kfz am
Tage befahren. Mit dem Anschluss der K 51 an die B 55 wird sich hier der Verkehr
trotz zukinftig allgemein steigender Verkehrsbelastung voraussichtlich reduzieren.

Die im Gutachten genannten Mittelungspegel wurden unter Bericksichtigung von
Korrekturfaktoren errechnet.

Es ergaben sich 63,4/52,5 dB(A) als Tag- /und Nachtwert in einem Abstand von 25 m
zur Immissionsquelle.



Die nachstgelegenen Fassaden der vorhandenen bzw. geplanten Gebaude befinden
sich jedoch in einem Abstand von 10 m zur Alpenstral3e, so dass hier die Belas-
tungswerte unter Bericksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB(A) - 66,4/55,4
dB(A) (tags/nachts) betragen.

c) Gesamtbeurteilung

Auf das Plangebiet 6stlich der AlpenstraRe wirken sowohl Immissionen aus dem
Fahrbetrieb der Bahnanlage als auch Verkehrslarm der Alpenstral3e ein. Stellvertre-
tend flir das gesamte Plangebiet wurden die Auswirkungen der Larmuberlagerung
beider Immissionsquellen an den AuRRenfassaden der Wohngebaude Blutenweg 1
und Alpenstral3e 15 rechnerisch ermittelt (logarithmische Addition).

Mittelungspegel in dB(A):
Bahn + StraRe = gesamt

Haus Blitenweg 1 67,4 + 66,4
67,4 + 555

69,9 (Tag)
67,7 (Nacht)

Haus Alpenstral3e 15 61,0 + 66,4
61,0 + 554

67,5 (Tag)
62,0 (Nacht)

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die schalltechnischen
Orientierungswerte betragen hierfir 55 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht.
Somit werden an allen Messorten die zulassigen Werte Uberschritten. In der vorhan-
denen Situation bleibt jedoch unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher und stadtebauli-
cher Aspekte nur die Mdglichkeit, durch passive Mallnahmen der Immissionsbelas-
tung Rechnung zu tragen.

Die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte erfordern daher fir
die zur AlpenstraBe und zur Bahnlinie hin orientierten Fassaden der Wohnhauser
neben dem Einbau von Schallschutzfenstern auch schallgedammte Dauerliftungen
in den SchlafrAumen.

Ungestorter Schlaf ist gewahrleistet, wenn innerhalb der Schlafraume Innenpegel von
30 - 35 dB(A) gewahrleistet werden kénnen.

Bei Beurteilungspegeln von uber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster (Spaltliftung) ungestdrter Schlaf haufig nicht mehr méglich. Ausgehend von
den Ergebnissen der Immissionsberechnungen sollten daher die Fenster und Dauer-
luftungsanlagen einen Mindestdammwert haben, der dem der Schallschutzklasse 2

Im Bebauungsplan wird daher fiir den gesamten Planbereich folgende Festsetzung
getroffen:

'‘Bei Um-, An- und Neubauten sind innerhalb des Bebauungsplanbereiches alle
Raume, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen und von denen
Sichtverbindung zur Alpenstral3e bzw. zur Bahnstrecke besteht, mit Fenstern
mindestens der Schallschutzklasse 2 der VDI-Richtlinie 2719 mit einem
Dammmal von RW > 30 dB zu versehen. Darlber hinaus sind bei Schlafrau-
men zusatzlich schallgedammte Dauerliftungen mit einem Dammmall RW >
30 dB einzubauen.'



8. Eingriff in Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan wird im Bestand eine Flache betroffen, auf der 6 vorhan-
dene Wohngebéaude einschliel3lich ihrer schmalen, langgestreckten, nach Osten ge-
richteten Gartenflachen vorzufinden sind. Sidlich hieran angrenzend liegt eine ex-
tensiv genutzte Schafweide, die mit Uberwiegend alteren Obstb&dumen bestanden ist.

Der fur eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich relevante Bereich ist kleiner als
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da im Randbereich bisherige Baurechte
nach 8 34 BauGB lediglich tbernommen und fortgeschrieben werden.

Bestand

Als Biotoptypen vom Eingriff betroffen sind vor allem die Gartenflachen, die als Zier-
und Nutzgarten genutzt werden. Darin finden sich mehr oder weniger durchgéangig
junge und alte Obstbdume, so dass diese Garten den Charakter einer Obstwiese
annehmen (Korrekturfaktor + 0,6). Daneben finden sich weitere Einzelbdume, Zier-
strducher und Nadelgehdlze, die zusammen mit Geholzen der Nachbargrundstticke
einen eingewachsenen Biotopverbund darstellen. Der Anteil an Scherrasen mindert
die vorhandene Strukturenvielfalt (Korrekturfaktor - 0,1) (Gesamtkorrekturfaktor +
0,5).

Von der sudlich angrenzenden Schafweide ist nur ein geringer Teil mit in die Bilan-
zierung einzubeziehen.

Auch hier wird fur den vorhandenen Obstbaumbestand ein Korrekturfaktor von + 0,6
angesetzt, sowie fur die Fettweide ein Korrekturfaktor von + 0,1 fUr die extensive
Nutzung als Schafweide (Gesamtkorrekturfaktor + 0,7).

Hieraus ergibt sich als Bestand ein Gesamtflachenwert von 22000 Punkten.

Planung

Minimierung des Eingriffs

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft werden im Bebauungsplan
folgende MalRnahmen festgesetzt:

Die Grundstiicke sind nur mit Hecken aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehoblzen einzufriedigen.

Stellplatze, Zufahrten sowie sonstige Zuwegungen auf den Privatgrundstiicken
sind in wasserdurchlassigen Materialien auszufuhren.

Kompensation des Eingriffs

Fur die vom Eingriff betroffene Flache ist im Bebauungsplan eine GRZ von 0,2 fest-
gesetzt worden. Hieraus ergibt sich, einschlieRlich einer 50 %igen Uberschreitung
der Grundflache nach § 19 (4) BauNVO, eine versiegelbare Flache von 1064,4 gm,
fur die der Einzelflachenwert gleich Null gesetzt wird.



Fur die verbleibenden Gartenflachen wird ein Grundwert A von 2 fir strukturarme
Zier- und Nutzgéarten eingesetzt, da aufgrund der geringen Groéf3e der Restflachen
davon auszugehen ist, dass alle diese Gartenflachen durch die Auswirkungen der
Bautatigkeit (Baugruben, Verdichtung, Leitungen, Kanéle) beeintrachtigt werden, die
vorhandenen Biotopstrukturen nicht von Bestand sind und die Ausbildung neuer Bio-
topstrukturen aufgrund hoherer Frequentierung und Nutzung kaum anzunehmen ist.
Far strukturarme Zier- und Nutzgarten werden keine Festsetzungen fur eine Bepflan-
zung getroffen. Damit ist der Bauherr in seinem Gestaltungsfreiraum nicht einge-
schrankt.

Hieraus ergibt sich fur den Planungszustand ein Gesamtflachenwert von 4968 Punk-
ten und damit ein Defizit von 17032 Punkten.

Ausgleich und Ersatz

Ein Ausgleich des Eingriffs kann innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht herbei-
gefuhrt werden.

Als Ersatz sollen auf Ackerflachen Uferrandstreifen im Bereich sidlich der Bahnlinie
Soest-Paderborn auf der Westseite des Scheinebaches sowie auf Ackerflachen im
Bereich "Auf dem Tenzel" eine extensiv genutzte Streuobstwiese angelegt werden.
Die Flachen sind im Eigentum der Stadt Lippstadt bzw. werden durch Flachentausch
erworben.

Anlage der Uferrandstreifen

Gemarkung Lippstadt, Flur 36 Flurstiick 267:
Flachel : 15 mx 75 m = 1125 m?
Flache Il : 1050 m2 (unregelmafiig geschnittene Flache; vgl. Plan M.: 1 : 500)

Auf der Westseite der Uferrandstreifen sind im Abstand von 10-12 m Kopfweiden zu
pflanzen, die die Funktion einer Grenzlinie/Einfriedigung zum Acker tibernehmen sol-
len.

Auf eine Strecke von 75 m + 118 m = 193 m sind 20 Kopfbaume (Stammumfang
16/18) zu pflanzen. Abstand von der Westgrenze der Uferrandstreifen = 2 m. Auf
dem 4 m breiten Abschnitt Abstand von der Westgrenze der Uferrandstreifen = 1 m.

Die Geholze sind zu verankern und Schutzeinrichtungen zu erstellen. Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege: 3 Jahre.

Der verbleibende Uferrandstreifen ist der Sukzession zu uberlassen. Als Teil der Er-
satzmalinahme ist in den ersten 5 Jahren jahrlich eine Mahd zur Aushagerung vor-
zunehmen. Das Mahgut ist abzufahren. In den Folgejahren ist nur noch jedes 2. Jahr
zu mahen. Das Méahgut ist auch dann abzufahren.

Ab dem 15. Jahr wird die Mahd als UnterhaltungsmalRnahme der Stadt nur noch
nach Bedarf durchgefihrt.



Anlage der Streuobstwiese

Gemarkung Rixbeck, Flur 1 Flurstiick 94:
Flache lll : 42 m x 50 m = 2103 m?

Durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915 sind glinstige Wachstumsbedingungen zu
schaffen. Je 100 gm ist ein Obstbaumhochstamm der Sortierung 10/12 zu pflanzen.
Es sind Wildsorten zu wahlen.

(Kultursorten konnen nur gepflanzt werden, wenn eine langjahrige Pflege (Pflanz-
schnitt, Erziehungsschnitte, Erhaltungsschnitte) tber Vertrag geregelt werden kon-
nen.)

Die Geholze sind zu befestigen und Schutzeinrichtungen zu erstellen. Einsaat einer
Gras-/Krautermischung fur méaRig trockene bis frische Standorte.

Die Flache ist in den ersten 5 Jahren zur Aushagerung zweimal jahrlich zu mahen
und das Mahgut ist abzufahren.
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 Jahre als Teil der Ersatzmalinahme.

In den Folgejahren erfolgt eine Mahd einmal jahrlich. (Die Mahd ist vertraglich mit
einem Landwirt zu vereinbaren).

Bilanzierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
(Anlage 1 der Begrindung)

Flache | Uferrandstreifen 15 m x 75 m = 1125 gm
Es erfolgt eine Aufwertung des Biotopwertes um 3
(Grundwert A = 2 fir Acker auf Grundwert P =5 fur
Uferrandstreifen)
1125 gm x 3 = 3375

Flache Il Uferrandstreifen 1050 gm (vgl. Plan M.: 1 : 500)
Es erfolgt eine Aufwertung des Biotopwertes um 3
(Grundwert A = 2 fur Acker auf Grundwert P =5 fir
Uferrandstreifen)
1050 gm x 3 = 3150

Flache Il Extensiv genutzte Obstwiese 42 m x 50 m = 2103 gm
Es erfolgt eine Aufwertung des Biotopwertes um 5
(Grundwert A = 2 fur Acker auf Grundwert P = 7 fur
Streuobstwiese = 7)

2103 gm x 5 = 10515

3375
3150
10515
17040

Der Gesamtflachenwert der angegebenen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen von
17040 entspricht dem ermittelten Defizit des Gesamtflachenwertes des Bebauungs-
plangebietes im Planungszustand: Der Eingriff kann damit als ausgeglichen angese-
hen werden.



Die MalRBnahmen werden von der Stadt Lippstadt an Stelle und auf Kosten der Eigen-
tumer der Baugrundsticke ersatzweise durchgefuhrt. Die Kosten werden nach dem
rechtlich zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung auf die Eigentimer verteilt. Da die-
ses Mald innerhalb des Bebauungsplangebietes fiir alle ersatzpflichtigen Bau-
grundstticke gleich ist (GRZ 0,2 + 50 % (8 19 BauNVO(4) S.1) erfolgt die Verteilung
prozentual nach den GrundstticksgréfZen.

9. Altlasten

Im rickwartigen Bereich der 3 sudlichen Grundstiicke innerhalb des Planbereiches
befindet sich eine Altlastverdachtflache, die aufgrund lickenhafter Informationen
nicht ins Altlastenkataster des Kreises Soest aufgenommen wurde. Der Altlastver-
dacht begrundet sich darin, dass alte topographische Karten hier eine Hohlform dar-
stellten, die in neueren Karten fehlt. Dies deutet auf eine Verfullung hin.

Nach Ortsbegehungen und Befragungen der Grundstickseigentimer wurde festge-
stellt, dass die ehemalige Hohlform eine bis zu 2 m tiefe Tongrube einer Topferei
war, die Anfang der 60er Jahre mit Mergel und Bodenaushub aus Grében verfllt
wurde. Eine konkrete Bodenbelastung kann daher nicht abgeleitet werden.

10. Birgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde als einfache Burgerbeteiligung parallel zur
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Planung durchgefihrt.

11. Denkmalpflege

Nach dem heutigen Kenntnisstand werden sowohl im Planbereich wie auch in den
angrenzenden Gebieten keine denkmalpflegerischen Belange beruhrt.

12. Flachenbilanz

Wohnbauflachen - ca. 9.000 gm
Anzahl der geplanten Wohneinheiten - ca. 12

13. Uberschlagige Kostenermittlung

Die ErschlieBungsanlagen sind vorhanden.

14. Bodenordnung

Zur Sicherung der Planung ist ein Umlegungsverfahren nicht erforderlich.
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15. Gestaltungsvorschriften

Fur den Planbereich wurden Gestaltungsvorschriften gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 86 Abs. 4 BauO NW festgesetzt.

Diese Vorschriften sind inhaltlich so gefasst, dass eine gewisse gestalterische und
stadtebauliche Homogenitat dieses landlich gepragten Siedlungsbereiches gewahrt
bleibt.

Da der Uberwiegende Bereich bebaut ist, beziehen sich die Festsetzungen im we-
sentlichen auf den Dachbereich. Die Gestaltung der Dachformen und -neigungen
wurde eingegrenzt. Auf die Vorschrift einheitlicher Fassadenmaterialien wurde dage-
gen verzichtet, da die Gestaltungsvielfalt der vorhandenen Gebaude eine Eingren-
zung der Materialwahl nicht erfordert.

Die vorgeschriebene Einfriedigung der Grundstiicke durch Hecken soll den landli-
chen Charakter dieses Siedlungsbereiches unterstiitzen. Sie ist zugleich Bestandteil
der Ausgleichsmal3nahmen.

Um die Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort zu ermdglichen, wurde
festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und sonstige Zuwegungen auf den privaten
Grundsticken nur mit wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren sind.

Die einzelnen Festsetzungen hierzu sind im Titelblatt des Bebauungsplanes Nr. 205
Rixbeck, AlpenstralRe/Im Winkel, aufgefuhrt.

Lippstadt, den 13. November 1997

(Fiedler)
Dipl.-Ing.



