BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan der Stadt Lippstadt
Nr. 202 Overhagen, Steinpfad/Am Schlo3park

Der Planbereich wird begrenzt wie aus dem Titelblatt ersichtlich.
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1. Bauleitplanung
1.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt aus dem Jahre 1980
stellt im Bereich der Bahnlinie Dortmund-Kassel, dem Steinpfad und der Stral3e 'Am
SchloRpark’ Flachen fir die Landwirtschaft dar.

Westlich und sudlich angrenzend sind im Flachennutzungsplan Wohnbauflachen und
Dorfgebiete dargestellt. Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 202 wird
die 76. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lippstadt durchgefihrt.

Mit Schreiben vom 22.06.1998 teilte die Bezirksregierung in Arnsberg mit, dass die
geplante Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 20 Landesplanungsgesetz
NW (LPIG NW) an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Die 76. Flachennutzungsplan&nderung soll im o. g. Bereich anstelle der 'Flachen fur
die Landwirtschaft" Wohnbauflachen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darstellen.



1.2 Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert nicht. Westlich und sidlich an den Planbereich grenzt
die Satzung Uber die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Orsteiles Overha-
gen gem. 8 34 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2a BauGB-MalinahmenG
an. Die planungsrechtliche Beurteilung in diesem Bereich erfolgt auf der Grundlage
des § 34 BauGB.

2. Ausgangssituation und Planungsziel

Im Rahmen der Untersuchung zur Erweiterung der Siedlungsbereiche in der Kern-
stadt und den Stadtteilen wurden fur den Bereich am Steinpfad Antrage auf Auswei-
sung von zusatzlichem Wohnbauland gestellt.

Die Antrage betrafen jedoch Grundstiicke, die zweifelsfrei im Auf3enbereich lagen.
Deren Bebaubarkeit konnte deshalb bei dem gegebenen Baurecht nur Uber die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes geregelt werden.

Im Auftrag des Landesamtes fur Agrarordnung ist 1988 eine Untersuchung zur Dorf-
erneuerungsbedurftigkeit sowie im Jahre 1994 ein Dorfentwicklungskonzept fur den
Stadtteil erarbeitet worden.

Beide Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass aus landschaftsplanerischer Sicht
eine Siedlungserweiterung in Overhagen zwischen der Bahnlinie Dortmund-Kassel,
dem Steinpfad und der StraRe 'Am SchloRpark’ zu empfehlen ist.

Fur die Baulandbereitstellung wurden landwirtschaftliche Nutzflachen aufgegeben,
um die ErschlieBung eines Neubaugebietes vornehmen zu kénnen. In diesem Be-
reich wird eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der bestehenden Siedlungs-
bereiche angestrebt.

Auf dieser Grundlage hat der Planungs- und Verkehrsausschuss der Stadt Lippstadt
am 07.03.1996 beschlossen, fur den o. g. Bereich einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

3. Art und MaR der baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das geplante Neubaugebiet am 6stlichen Ortsrand von Overhagen wurde mit
Rucksicht auf die bestehende Nutzung der umgebenden Bebauung ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wurden die Ausnahmen gem. 8 4 BauN-
VO Abs. 3

3. Anlagen fur Verwaltungen
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen

ausgeschlossen, da diese zusatzlich zu den anderen hier zulassigen Nutzung magli-
cherweise zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und zu einer zusatzlichen Larm-
belastung fuhren wirden. Da fur Anlagen der Verwaltung geeignete Standorte im
Stadtbereich zur Verfiugung stehen und Tankstellen in der Regel an belasteten
Hauptverkehrsstral3en ihren Standort finden sollen, soll hier auf die ausnahmsweise
Zulassung dieser Nutzungen verzichtet werden.
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Gartenbaubetriebe finden in diesem Plangebiet nicht die notwendigen betrieblichen
Voraussetzungen, auch fuhrt der mit ihnen verbundene Verkehr hier zu unangepass-
ten Belastungen. Deshalb sollen auch Gartenbaubetriebe hier nicht ausnahmsweise
zugelassen werden.

3.2 MalR der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Siedlungsstruktur, die sich vornehmlich aus Ein- bis
Zweifamilienhausern zusammensetzt, wurde im Neubaugebiet durchgangig die offe-
ne Bauweise (Einzel- und Doppelhduser) und eine maximal zweigeschossige Bau-
weise mit einer vorgegebenen Traufth6he von 4,50 m Uber Erdgeschossfertigful3bo-
den festgesetzt, um so ggf. nach Bedarf im Dachgeschoss ein zweites Vollgeschoss
und somit mehr Wohnflache errichten zu kénnen.

Im Hinblick auf die geringe Leistungsfahigkeit des geplanten ErschlieBungssystems
trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass im Planbereich Wohngebaude nur mit
max. 2 Wohnungen zuléssig sind.

Als weiteres Mal3 fur die bauliche Nutzung der Flachen wurde gem. § 17 Abs. 1
BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

Durch die v.g. MalBhahmen und die Festsetzung sollen die Baumassen so einge-
schrankt werden, dass sie sich der benachbarten Wohnbebauung anpassen.

Entlang der Planstral3en wird die Uberbaubare Flache mit einer Tiefe von 16 m fest-
gesetzt. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass ein ausreichender Spielraum fir
eine individuelle Anordnung der Wohngebéaude auf den einzelnen Grundstiicken ge-
geben bleibt.

4. Verkehrliche ErschlieRung

4.1 AuRere ErschlieRung

Das Neubaugebiet 'Overhagen - Steinpfad/Am SchloRpark’ wird durch die Anbindung
an die Nepomukstralle (L 636) ausreichend an das uberoértliche Stral3ennetz ange-
schlossen.

Der Knotenpunkt im Einmundungsbereich Am Schlo3park / NepomukstraRe wird
entsprechend der Richtlinie RAL K-1 ausgebaut.

4.2 Innere Erschliel3ung

Der Planbereich grenzt im Stiden an die StraRe 'Am Schlof3park’, die infolge der Pla-
nung des Bebauungsplanes Nr. 202 fir das Neubaugebiet ausgebaut werden soll.
Eine weitere Anbindung ist nicht vorgesehen, Durchgangsverkehr wird somit ausge-
schlossen.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt tGber ein Ringstra3ensystem,
kleinere Hausgruppen werden durch Stichstral3en angebunden.

4.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die NepomukstralRe an das stadtische Busliniennetz ange-
schlossen.



4.4 Ful3- und Radwege

Im Sitden des Planbereiches stellen stralRenbegleitende Fulwege eine direkte Ver-
bindung zu dem westlich gelegenen Ortskern her.

Um die bestehende Verbindung fur den FuRganger- und Radverkehr nach Lippstadt
aufrecht zu erhalten, soll im Norden eine Anbindung an den vorhandenen Steinpfad
vorgenommen werden.

5. Grunflachen

Neben einer groRen zusammenhangenden 6ffentlichen Grunflache sudlich der Bahn-
linie (Larmschutzwall mit integriertem Unterhaltungsweg) setzt der Bebauungsplan
noch andere 6ffentliche Grunflachen fest mit unterschiedlicher Zielsetzung.

Im nordéstlichen Randbereich des Neubaugebietes ist im Bereich der Flachen fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
eine offentliche Grunflache mit dem Symbol 'Kinderspielplatz' festgesetzt. Der Kin-
derspielplatz dient in erster Linie der Versorgung des Neubaugebietes.

Hier soll ein Kinderspielplatz der Kategorie B angelegt werden.

Der vorhandene Graben im sudwestlichen Plangebiet wird einschliel3lich eines 2 m
breiten begleitenden Randstreifens als zusammenhangender Grinzug sudwestlich
festgesetzt, um fiur die Zukunft bauliche Anlagen am Rand des Grabens auszu-
schlie3en.

6. Ver- und Entsorgung

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

Die Entwéasserung des Neubaugebietes erfolgt entsprechend der Gesamtkonzep-tion
der Entwasserung des Stadtteiles Overhagen im Trennsystem.

Aufgrund der Novellierung des Landeswassergesetzes gem. 8§ 51a ist das anfallende
Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 01.01.1996 bebaut werden
grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser ein-
zuleiten.

Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen SW-Kanal in der Griinlandstrafl3e ein-
geleitet und der Klaranlage am Hellingh&duser Weg zugefihrt.

Fur das Neubaugebiet '‘Overhagen - Steinpfad/Am Schlo3park’ wurde eine hydrogeo-
logische Untersuchung tber die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Bereich
des ErschlieRungsgebietes durchgefihrt.

Grundsatzlich sieht der Gutachter aufgrund der gegebenen Bodenverhéaltnisse und
rechtlicher Vorgaben bei einer Gelandeaufhhung um 80 cm die Mdglichkeit und das
Potential, die anfallenden Niederschlagsmengen in den Untergrund einzuleiten. Prin-
zipiell werden Muldenversickerungen bei den vorliegenden Gegebenheiten als sinn-
volle Moéglichkeit einer Versickerung angesehen.

Das Entwasserungsgutachten kommt zu dem Schluss, dass fur alle Grundstticke im
ErschlieRungsgebiet die Moglichkeit der Versickerung gegeben ist.

Das auf den zukinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswas-
ser soll entsprechend der Forderung des 8§ 51.1 LWG und den Hinweisen der Bau-
grundergebnisse mittels einer Mulden-Rohrversickerung versickern.
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Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen soll einer einseitig verlaufenden Mul-
de, Breite 1,25 m, Muldentiefe 0,15 m bis 0,20 m, zugefuhrt werden.

Im Bereich der Garagenzufahrten und Hauseingange wird die Mulde mit Betonstein-
pflaster mit 3 cm Fugenabstand hergestellt. Die Mulde speichert voriibergehend das
Niederschlagswasser, bevor es uUber das Muldenbett in den Untergrund versickert
bzw. zur Rigole gelangt.

Um auch bei starksten Regenereignissen eine Uberlastung der Versickerungsfahig-
keit der Mulden-Rohrversickerung auszuschlief3en, wird in der norddstlich des Plan-
gebietes gelegenen Grinflache eine Muldenversickerung (Flachenversickerung) an-
gelegt.

Entsprechend der Gré3e der angeschlossenen StralRenflachen wird eine 1.550 m?2
grol3e Versickerungsflache zur Verfigung gestellt.

Die Mulde (mittlere Tiefe 0,13 m) wird mit flachen Béschungen 1 : 5 angelegt. Auf-
grund der geringen Einstautiefe kdnnte auf eine Einzdunung verzichtet werden.

7. Erforderliche LarmschutzmalRnahmen

Fur das Neubaugebiet wurde vorab die Immissionsbelastung durch die nérdliche ge-
legene Bahnlinie Dortmund-Kassel im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung geprift.

Diese Untersuchung hat gezeigt, dass die Orientierungswerte It. DIN 18005 durch die
Gerduschemissionen der Bahnlinie in diesem Bereich tberschritten werden. Diese
konnen durch den Bau von SchutzmalRnahmen auf ein fur die Anlieger vertretbares
Malf3 reduziert werden.

Basierend auf einer Einzelpunktberechnung wurde die Larmbelastung fir das
nachstgelegene geplante Wohnhaus an der Bahnlinie ermittelt. Grundlage fir diese
Berechnungen sind die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005, die
fur den Beurteilungspegel fur ein WA-Gebiet bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
liegen.

Das Gutachten sagt aus, dass ohne Berucksichtigung von Schallschutzmal3hahmen
von der Bahnlinie ein Beurteilungspegel ausgeht, der tags/nachts bei 63 dB(A) liegt.
Ein Vergleich des Beurteilungspegels tags mit dem Orientierungswert tags zeigt,
dass dieser um 8 dB(A) Uberschritten wird. Der Orientierungswert nachts wird um 18
dB(A) Uberschritten. Da es sich bei der Nachtzeit um die ungtinstigere Situation han-
delt, wurde nur auf die Nachtzeit eingegangen.

Der Beurteilungspegel nachts wurde in Form eines Rasters fiir das gesamte Neu-
baugebiet berechnet.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass der Orientierungswert nachts von 45 dB(A) prak-
tisch im gesamten Plangebiet nicht eingehalten wird. Da dieser Wert tberschritten
wird, ergibt sich die Notwendigkeit, SchallschutzmalRnahmen festzusetzen.

Sudlich der Bahnlinie soll daher ein Larmschutzwall mit einem fur das Landschafts-
bild noch tragbar erscheinenden Hohenmal von 5,5 Uber Gleisoberkante festgesetzt
werden. Dieser Larmschutzwall hat eine Lange von ca. 294 m und knickt an seinem
westlichen Ende nach Siuden, bis zur sudlichen Garagenecke des Grundstiickes
Grunlandstral3e 17 ab.

Bei einer Regelneigung von 1 : 1,5 und einer Breite der Wallkrone von 1 m ergibt sich
eine Gesamtbreite des Larmschutzwalles von ca. 18 m.
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Nach Durchfuhrung dieser Malinahme wird der Orientierungswert nachts immer noch
im gro3ten Teil des Neubaugebietes Uberschritten. Deshalb setzt der Bebauungsplan
fur diese Bauflachen passive LarmschutzmalRnahmen fest.

Hier sind bei Um-, An- und Neubauten alle Raume, die zum dauernden Aufenthalt
von Menschen dienen mit Fenstern der Schallschutzklasse Il der VDI-Richtlinie 2719
mit einem Dammmal von Rw > 30 dB zu versehen. Darilber hinaus sind bei Schlaf-
raumen zusatzlich schallgedammte Dauerliftungen mit einem Dammmal von min-
destens Rw > 30 dB einzubauen.

8. Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die geplanten MaRnahmen finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die
gem. 8§ 8a BNatSchG auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewerten und zu kom-
pensieren sind.

8.1 Bestand

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine ca. 6,8 ha grol3e Flache in
Anspruch genommen, die gegenwartig zu etwa 89 % landwirtschaftlich genutzt wird.
Im Sidden und Westen grenzt ein Siedlungsbereich mit vergleichsweise grof3en und
gut eingewachsenen Garten mit alteren Obstbaumbestanden an.

Zwischen den Garten und dem Acker verlauft ein trockengefallener Graben, der ur-
sprunglich wohl der Entwéasserung der landwirtschaftlichen Flache diente und heute
mit einer nitrophilen Hochstaudenflur bewachsen ist.

Im Norden wird das Gebiet durch den Bahndamm begrenzt. Die Bahnbdschung ist
mit einigen wenigen Einzelstrauchern bewachsen.

Die Ostseite wird durch den hier grabenartigen Rol3bach begrenzt, der von Siden
nach Norden der Lippe zuflie3t und standig Wasser fihrt.

Mit seinen verschiedenen Biotopstrukturen wie z.B. Unterwasservegetation, Flut-
saum- und Rohrrichtvegetation, bei niedrigem Wasserstand kleine Inseln, stellt er ein
strukturreiches Landschaftselement in diesem Raum dar.

Auf der Westseite fuhrt unmittelbar entlang des Rol3baches der Steinpfad, ein as-
phaltierter Fahrradweg, der beidseitig von einem schmalen Saum begleitet wird.

Das Landschaftsbild ist im wesentlichen durch den geradlinigen Siedlungsrand der
angrenzenden Bebauung, der sich rechtwinklig um die monotone Ackerflache er-
streckt sowie im Norden durch den geradlinigen Verlauf des Bahndammes gepragt.

Die Flache liegt It. Flachennutzungsplan noch im natirlichen Uberschwemmungsge-
biet der Lippe und zugleich im Randbereich des Lippeauenprogramms. Sie wird je-
doch durch den hoherliegenden Damm der Gleisanlage von der sich nérdlich an-
schlieBenden Lippeniederung abgeschnitten.

8.2 Eingriffsbewertung

Bereits vor dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes in Overhagen wur-
de zum Zwecke der Vermeidung von Beeintrachtigungen ein landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag zur Ausweisung von Bauflachen in Overhagen erstellt. Im Zuge
dieses landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurden zwei potentielle Baugebiete
auf ihre biotische sowie z.T. abiotische Ausstattung hin untersucht und verglichen.
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Die Untersuchungsgebiete lagen zum einen im Nordosten von Overhagen im An-
schluss an die StralRe 'Am Schlof3park' sowie im Sudwesten zwischen Nepomukstra-
Be und Glaseweg. Im Ergebnis wurde eine Baugebietsausweisung in beiden Gebie-
ten aus landschaftsékologischer Sicht als problematisch bewertet (s. landschaftsokol.
Fachbeitrag). Im Rahmen der Abwagung lber die Ziele der Stadtentwicklung, hier:
die Fortentwicklung der Wohnbauflachen in den Stadtteilen, wurde jedoch mit Rick-
sicht auf die Kernstadtndhe und die gute Infrastrukturausstattung eine bauliche Er-
ganzung Overhagens empfohlen.

Im Rahmen der Detailuntersuchung zeigte sich, dass die Beeintrachtigungen infolge
einer Bebauung im Untersuchungsgebiet 'Am Schlo3park’ insgesamt als geringer
einzustufen sind.

Aufgrund der Empfindlichkeit dieses Gebietes (s. landschaftspflegerischer Fachbei-
trag: Lage im naturlichen Uberschwemmungsgebiet der Lippe, Lage im Lippeauen-
programm, Néhe zu 6kologisch wertvollen Bereichen -Stadtbiotop Feldgehdlz, Niede-
rungsbereich der Lippe/NSG Lusebredde-, Boden mit hoher Ertragsfahigkeit) ist die
Darstellung qualifizierter KompensationsmalRnahmen, d.h. sind MaRnahmen zur
Vermeidung , Verminderung und zum Ausgleich und Ersatz im landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag getatigt worden, die die Beeintrachtigungen des gesamten Natur-
haushaltes bericksichtigen.

Dies bedeutet, dass neben dem Arten- und Biotopschutz auch die Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild als kompensationsrelevant bewertet wor-
den sind. Sie wurden bei der nachfolgend aufgefiihrten Kompensation mit berick-
sichtigt.

Folgende Planungsvorgaben werden der Eingriffsregelung zugrunde gelegt:

Der Eingriffsbereich hat eine Gesamtgrt3e von 6,8 ha. Die geplanten Wohnbaufla-
chen betragen incl. der nicht tberbaubaren Flachen ca. 3,3 ha.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl mit 0,3 angesetzt. Hieraus
ergibt sich eine max. versiegelbare bzw. Uberbaubare Flache von ca. 1,5 ha.

Unter Bericksichtigung sparsamer ErschlieBungsformen ergibt sich au3erdem eine
versiegelte ErschlieBungsflache von ca. 0,4 ha, woraus eine Neuversiegelung durch
Bebauung und Verkehrsflachen von insgesamt ca. 1,9 ha resultiert.

Als MalRnahme zur Vermeidung von Eingriffsfolgen ist der Erhalt der Okologisch
wertvollsten Bereiche im Bebauungsplangebiet vorgesehen: das sind der RolRbach
und das Grinland in dessen Auebereich einschliel3lich des vorhandenen Obstbaum-
bestandes.

Als Verminderungsmaflinahme ist die Integration von Versickerungs-/ Riuckhaltesys-
temen in das Freiraum-/Griinkonzept geplant, mit dem Ziel eine vollstandige Versi-
ckerung des anfallenden unbelasteten bzw. gering verschmutzten Niederschlagswas-
sers auf offentlichen und privaten Flachen zu erreichen.

Im Rahmen des Hochwasserschutzes wird der Rof3bach renaturiert.

Vorgesehen ist hier im Auenbereich Flachen als Uferrandstreifen vorzusehen, des-
sen Entwicklung bis auf die Anpflanzung einer Grundausstattung aus uferbegleiten-
den Gehdlzen der natirlichen Sukzession Uberlassen bleiben soll.

Auf der Ostseite des Rol3baches ist eine Heckenpflanzung aus Feldgehoélzen in einer
Breite von 10 m vorgesehen.
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Durch die geplante Verlegung des Steinpfades (asphaltierter Fahrradweg) aus dem
unmittelbaren Auebereich des RoRRbaches wird die Voraussetzung geschaffen, dass
der RoR3bach sich als naturnahes Flie3gewasser entwickeln kann.

Auf der Grundlage dieser Daten erfolgt die schutzgutbezogene Eingriffsbewertung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (s. landschaftspflegerischer Fachbeitrag).

Die schutzgutbezogenen Aussagen zur Kompensationserfordernis lauten:

Die Beeintrachtigungen fur den Boden sind innerhalb des Plangebietes nicht aus-
gleichbar. Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist zu beachten, dass die
Funktionsverluste des Bodens nicht mit dem Kompensationsbedarf fir den Verlust
von Biotoptypen abgegolten sind, da durch die grof3flachige Bodenversiegelung
alle Bodenschutzfunktionen zerstort werden und nicht nur die Trager- und Lebens-
raumfunktion des Bodens.

Die Beeintrachtigungen fur Klima / Luft sind innerhalb des Plangebietes mit der Anla-
ge einer Hecke sowie weiterer Begriinungs- und Bepflanzungsmal3nahmen teilweise
auszugleichen.

Aufgrund der Mehrfachwirkungen von Kompensationsmaf3nahmen ergibt sich far
dieses Schutzgut kein zuséatzlicher Kompensationsbedarf.

Die Hecke wirkt als Filter positiv auf das Schutzgut Wasser, da der Eintrag von
Spritz- und Dungemitteln der benachbarten Ackerflache in den Rol3bach sowohl tber
Oberflachenwasser als auch Uber das Grundwasser verringert wird. Ebenso positiv
fur das Schutzgut Wasser als auch das Schutzgut Boden wirkt die Hecke als Erosi-
onsschutz, da der Abtrag von Boden in das Oberflachenwasser verhindert wird.

Mit den geplanten Mal3nahmen - hier insbesondere mit der Niederschlagsversicke-
rung - werden die Beeintrachtigungen fur den Wasserhaushalt innerhalb des Gebie-
tes ausgeglichen, eine zusatzliche Kompensation ist nicht erforderlich.

8.3 Kompensationsmalhahmen

Zur Minderung bzw. zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe wurden Kompensa-
tionsmalRnahmen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag dargestellt.
Diese Malinahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.3.1 Renaturierung des RoRRbaches mit Schaffung einer Uferrandzone

Das FlieRgewasser wird renaturiert und es werden gleichzeitig Hochwassermulden
ausgebildet. Durch die Mé&andrierung bilden sich Bereiche mit unterschiedlicher
Stromung aus, die verschiedenen Pflanzen- und Tierarten die bendtigten Lebensbe-
dingungen bieten.

Die Mulden werden mit Gehdlzen der Weichholzaue (Bruchweiden) eingegrint und
der naturlichen Sukzession uberlassen.

Fur die Renaturierung des RolRbaches wird ein Verfahren nach § 31 Wasserhaus-
haltsgesetz WHG (Herstellung, Beseitigung und wesentliche Umgestaltung eines
Gewassers) eingeleitet.
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8.3.2 Umwandlung von Acker in extensives Grinland mit Heckenpflanzungen

Die Heckenpflanzung auf der Ostseite des Rol3baches besteht aus zwei Bereichen
aus einer feuchten Ubergangszone mit feuchtigkeitsliebenden Gehdlzen und einer
Feldgeholzhecke, die den Eintrag von Né&hrstoffen durch Spritz- und Dingemitteln in
das Gewasser verhindert.

Die Anpflanzung dient ferner der Ortsrandgestaltung und gleicht die Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes aus.

8.4 Eingriffsbilanzierung

Fur die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe wurde seitens der Stadt
Lippstadt eine Eingriffsbilanzierung nach dem vereinfachten Bewertungsverfahren
gem. "Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung” der Landesregierung NRW durchgefihrt
(Anlage | und Il) und der Kompensationsbedarffiir den Arten- und Biotopschutz und
das Landschaftsbild ermittelt und im Bebauungsentwurf so umgesetzt, dass der Aus-
gleich fur den Arten- und Biotopschutz im Bebauungsplangebiet herbeigefihrt wird.

9. Ergebnis der Burgerbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 22.05.1996
als intensive Burgerbeteiligung durchgefuhrt.

Bedenken und Anregungen, die eine grundsatzliche Anderung der Planung zur Folge
gehabt hatten, wurden nicht vorgebracht.

10. Kostenermittlung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird voraussichtlich folgende Kosten
verursachen:

Schmutzwasserkanale 160.000 DM
Regenwasserkanéle 166.000 DM
Regenrtckhaltebecken 45.000 DM
Stral3enausbau 720.000 DM
Stral3enbeleuchtung 62.000 DM
Bau eines Larmschutzwalles 360.000 DM
FuRR- und Radwege 85.000 DM
Ausgleichsflachen 200.000 DM
Kinderspielplatz 90.000 DM

1.888.000 DM

11. Gestaltungsvorschriften

Fur den Planbereich wurden Gestaltungsvorschriften gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
86 Abs. 4 BauO NW festgesetzt. Diese Vorschriften sind inhaltlich so gefasst, dass
ein gestalterisches und stadtebauliches Gesamtbild im Planbereich erreicht wird.

Gemal der Forderung des 8 51 a des Landeswassergesetzes Nordrhein-Westfalen
(LWG NW) soll das Niederschlagswasser der Grundstticke direkt vor Ort versickern.
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Die Zufahrten privater Zuwegungen und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Materialien zu befestigen, um die Versickerung des anfallenden Regenwassers mog-
lichst vor Ort zu ermdglichen.

Dartber hinaus tragt diese MaRnahme dazu bei, den Anteil versiegelter flachen auf
dem Grundstlick zu verringern.

Die Art der Ausfihrung wird durch die Gestaltungsvorschrift nicht festgesetzt.

Die Qualitat des StralRenraumes, die privaten Vorgarten mit Zufahrten und Wegen
sind wesentliche Komponenten, die den Gesamteindruck bzw. das Erscheinungsbild
eines Neubaugebietes bestimmen.

Dabei ist auch das Erscheinungsbild von Garagen, Carports und Stellplatzen nicht zu
vernachlassigen, da auch sie zum Gesamtbild wesentlich beitragen.

Insbesondere in Bereichen wie hier im Ortsteil Overhagen sollte das dorfliche Er-
scheinungsbild durch ein abgestimmtes Gestaltungskonzept weiter entwickelt wer-
den.

Die Begrinung der GaragenaufRenwande ist dabei ebenso wie die Gestaltung der
privaten Freiflachen ein Baustein zur dorflichen Gestaltung des Neubaugebietes und
leistet einen weiteren Beitrag zum 6kologischen Ausgleich.

Das Neubaugebiet Nr. 202 fugt sich in einen Siedlungsbereich ein, der, landlich ge-
pragt, stark durchgrint ist. Wie auch in anderen Stadtteilen, ist dieser Siedlungsbe-
reich durch eine grofRzugige Begrinung der StralRen und Wege gekennzeichnet.
Stral3en- und Wegerédnder sind durchweg durch Hecken, Straucher und Baume -
laubabwerfend, gelegentlich immergrin - eingefasst.

Im Bebauungsplanentwurf wurde zugunsten eines flachensparenden und kosten-
gunstigen Strallenausbaues auf die Anpflanzung von Baumen im o6ffentlichen Stra-
Renraum verzichtet.

Um die oben skizzierte Qualitdt dennoch in diesem Neubaugebiet erzielen zu kon-
nen, sollen Baume auf den privaten Grundstucksflachen gepflanzt werden.

Das an sich nur fur innerstadtische Bereiche typische Element einer festen Einfriedi-
gung in Form einer Mauer oder Wand sollte hier ausgeschlossen werden.

Der Verzicht auf eine Hohenbegrenzung der Einfriedigung oder das Errichten von
Einfriedigungsmauern an Strafen und Wegen ohne jegliche Begriinung wirde vor-
aussichtlich zu einem unattraktiven Siedlungsbild fihren.

Ebenso koénnen standige Standorte von Miullbehéaltern am 6ffentlichen Stral3enraum
zu einer erheblichen Beeintrachtigung des gesamten Erscheinungsbildes fuhren.
Durch die gewéhlten Gestaltungsvorschriften soll bewirkt werden, dass der durch-
grinte Charakter der vorhandenen Siedlung sich auch in dem Neubaubereich fort-
setzt.

Die Vorschriften hinsichtlich der Ausgestaltung von Doppelhdusern sollen lediglich
sicher stellen, dass die jeweiligen Doppelhaushalften einheitlich gestaltet werden.
Wenn dies sichergestellt ist, ist die Wahl der Dachneigung, der Hohe (Traufe, First),
der Material- und Farbwahl fir Dach und Fassade im Rahmen der tbrigen Gestal-
tungsvorschriften frei wahlbar.

Die Gestaltungsvorschriften sind unter Bertcksichtigung der Gestaltungsmerkmale
der vorhandenen Bebauung entwickelt worden.
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Ziel ist es, die wichtigsten Gestalt gebenden Merkmale der vorhandenen Bebauung
auf das neue Baugebiet zu Ubertragen und darauf hinzuwirken, in Material und Farbe
ein ausgewogenes und harmonisches Gesamtbild im Planbereich zu erhalten.

Das Siedlungsbild des Ortsteiles wird tberwiegend gepragt durch Putz- und Klinker-
fassaden und Satteldacher in roter bzw. schwarzer Farbe.

Dachflachen mit z.B. starken kontrastierenden und auch reflektierenden Dacheinde-
ckungen wirden deutlich aus dem Rahmen fallen und die Harmonie des Gesamtbil-
des beeintrachtigen. Um hier eine untypische Farbwahl fir die Dacher auszuschlie-
Ben, beabsichtigt die Gestaltungsvorschrift, die Neubebauung dem ortstypischen
Bild anzupassen.

Dem Bestand entsprechend wird als dominierende Dachform das Sattel- bzw. Walm-
dach gewahlt. Die Dachneigung ist frei wéahlbar, so dass ein Dachausbau mdglich
wird. Dabei soll durch die beschrankte Zulassigkeit von Dacheinschnitten und Gau-
ben ausgeschlossen werden, dass Dacher, die hier ruhig und klar gestaltet werden
sollen, unverhaltnismafiig oft aufgebrochen werden.

Lippstadt, den 12.11.1998

(Stocker)
Dipl.-Ing.



