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1.0 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 316 "GroBe Kirmes Nord" befindet sich im Norden der
Stadt Lippstadt, im Ortsteil Cappel.

Der Bebauungsplan Nr. 316 umfasst die Flurstiicke 336, 337, 338 (teilweise), 344 (teil-
weise), 345, 472 (teilweise) und 473 (teilweise), der Flur 1 der Gemarkung Cappel mit ei-
ner Gesamtflache von ca. 2,23 ha. Der raumliche Geltungsbereich ist aus dem nachfol-

genden Abgrenzungsplan ersichtlich.

Ein weiterer Geltungsbereich wird fir die Kompensationsflache etwa 500 m nérdlich des
Plangebietes auf dem Flurstiick 813 der Flur 3, Gemarkung Cappel festgesetzt (Anlage 3

zum Umweltbericht).
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1.2

Ausgangssituation und Planungsziele

Ausgehend von den duBeren Rahmenbedingungen leiten sich folgende wesentliche stad-
tebauliche Ziele fir das Baugebiet ab:

Planungsziele
1. Schaffung von Wohnbauland mit einem differenzierten Angebot an Wohnformen zur

Deckung der Wohnraumbedarfe in Lippstadt

2. Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Ortsbild angemessenen Baustruktur im
Sinne einer vertraglichen Fortentwicklung des Ortsteils Cappel

3. Berucksichtigung der Belange der Umwelt insbesondere des Hochwasserschutzes

Die Stadt Lippstadt hat im Jahr 2016 vom Buro Schulten Stadt und Raumentwicklung eine
Wohnbauflachenbedarfsprognose erstellen lassen. Diese hat folgende Kernergebnisse:

- Bis 2025 hat die Stadt Lippstadt einen Wohnbauflachenbedarf von 71 ha brutto.

- Es besteht ein stark ausgepragter kurzfristiger Wohnungsbedarf bis 2020.

- Es gilt, familienorientierte Wohnformen und Wohnangebote mit kleineren Wohnun-

gen parallel zu entwickeln.

Die planerische Zielsetzung knupft an die Ergebnisse der Wohnbauflachenbedarfsprog-
nose an und leistet so einen Beitrag zur Deckung der vorhandenen Bedarfe.

Cappel ist durch verschiedene Gewerbe- und Industriebetriebe beidseitig der ,Beckumer
Stralle“ stadtebaulich und funktional eng mit der nérdlichen Innenstadt verflochten und
aufgrund der Infrastrukturausstattung sowie des naturrdumlichen Umfeldes ein gefragter
Wohnstandort. Freie Kapazitaten im Bereich der Infrastruktur, insbesondere im Bereich
der Grundschule, beglnstigen eine Entwicklung dieses Standortes.

In diesem Stadtbereich wirken sich im Hinblick auf die Nachfrage nach Bauland beson-
ders die Nahe der hier ansassigen Gewerbebetriebe Hella und Rothe Erde aus. Der Be-
darf flr eine Erweiterung dieses Stadtteiles ist insbesondere auf die Dynamik dieses
Wohn- und Industriestandortes zurtickzufihren. AuBerdem soll der Bedarf junger Cappe-
ler BUrger an eigenem Wohnraum und Baugrundstlicken gedeckt werden, um einen Weg-

zug hier verwurzelter junger Familien zu verhindern.

Aufgrund der sich auf den Standort Cappel konzentrierenden Nachfrage und der an die-
sem Standort gegebenen Verfligbarkeit der Flachen kann eine schnelle und bedarfsge-

rechte Umsetzung der Planung erfolgen.
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2.0

2.1

2.2

In den Planbereich wurde die Flache des Hofes Gerhard Helfmeier, Cappeler Stiftsallee
70; einbezogen, um flr diese Flache eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ge-

wahrleisten.

Planerische Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt den Planbereich als
"Wohnbauflache" dar. Ein schmaler Bereich im Siden ist als ,Flache fir MalRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” ausgewiesen.

®, # 5 % ) e 1872 1 daizer 2

Abb.2: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt

Bebauungsplan

Im Westen grenzt das Bebauungsplangebiet Nr. 316 an das Wohngebiet ,GroRe Kirmes*
mit den Geltungsbereichen der Bebauungspldne Nr. 75 ,GroRe Kirmes* und 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Grol3e Kirmes®. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 316 Uberlagert in Teilbereichen (Flurstiick 344) den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,GroRke Kirmes*. Ei-
ne festgesetzte 6ffentliche Grinflache wird teilweise Uberplant.
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2.3

3.0

3.1

Im Suden grenzt das Plangebiet an eine Kompensationsflache geman B-Plan Nr. 265
.Markt Cappeler Stiftsallee”. Weiter sudlich verlauft der Boker Kanal, der jedoch nicht di-
rekt an den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 316 angrenzt. Norddstlich des Plangebie-
tes schlieBt sich der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee”

mit einem Lebensmittelmarkt an.

Im Stdosten befindet sich eine Ackerflache. Das Plangebiet wird im Norden durch die

,Cappeler Stiftsallee” begrenzt. Nordlich daran schliel3t sich weitere Wohnbebauung an.

Planverfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lippstadt hat in seiner Sitzung am 30.03.2017
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 316 ,Grolke Kirmes" beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager o6ffentlicher Belange gemal § 3
Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB erfolgte vom 22.05.2017 bis 25.06.2017.
Das Burgergesprach fand am 20.06.2017 statt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB hat vom
06.11.2017 bis 07.12.2017 stattgefunden.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 12.10.2017 die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Beteiligung der Offentlichkeit hat vom
06.11.2017 bis 07.12.2017 stattgefunden. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wur-
den am 28.10.2017 in der Tageszeitung ,Der Patriot“ 6ffentlich bekannt gemacht.

Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt nordwestlich des Ortszentrums von Lippstadt im Ortsteil Cappel.
Nordlich und westlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung. Im Osten grenzt ein
Sondergebiet Nahversorgung an das Bebauungsplangebiet. Im Stden befindet sich eine
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft.

Abgeleitet aus der vorhandenen Siedlungs- und Nutzungsstruktur soll das gesamte Plan-
gebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die einzelnen Baufelder werden
mit WA 1 bis WA 6 bezeichnet.
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3.2

3.2.1

WA - Allgemeines Wohngebiet gemai § 4i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
a) Zulassig sind:
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

b) nicht zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fUr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

o~ 0w bp =

Tankstellen.

Mit diesen Nutzungseinschrédnkungen soll gewahrleistet werden, dass entsprechend der
Zweckbestimmung des Wohngebietes die Flachen insbesondere fir die Hauptnutzung
Wohnen vorbehalten bleiben. Durch Ausschluss bestimmter gewerblicher Nutzung soll die
zusatzliche Larmbelastung durch zusatzliches Verkehrsaufkommen gering gehalten wer-
den.

Da fur Beherbergungsgewerbe, nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwal-
tung besser geeignete Standorte im Randbereich der Innenstadt zur Verfligung stehen
und Tankstellen in der Regel an belasteten Hauptverkehrsstra3en ihren Standort finden
sollen, kann auf die ausnahmsweise Zulassung dieser Nutzungen verzichtet werden. Gar-
tenbaubetriebe finden bei der bereits gegebenen kleinteiligen Struktur der Grundstiicke
des Plangebietes nicht die notwendigen betrieblichen Voraussetzungen, auch fihrt der
mit ihnen verbundene Verkehr hier zu unangepassten Belastungen. Deshalb sollen auch
Gartenbaubetriebe hier nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksfliche

FlOr das allgemeine Wohngebiet ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) 0,8 festgesetzt, um in Ableitung der Dichtewerte aus dem vor-
handenen Bestand eine vertragliche Fortentwicklung des Ortsteils in Abwagung der nach-
barlichen Interessen und der Belange der Neubebauung im Sinne einer angemessenen

Grundstiicksausnutzung sowie eines flachensparenden Bauens zu gewahrleisten.
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3.2.2

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baufenster festgesetzt, um die rlickwartigen

Grundsticksbereiche freizuhalten und hier eine ruhige Gartennutzung zu ermdglichen.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur bis zur maximalen Tiefe der Uberbaubaren
Grundsticksflache zuldssig. Damit soll die Entstehung einer zusammenhangenden Grln-
flache durch Hausgarten auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache geférdert wer-
den und Belastigungen durch Immissionen von Fahrzeugen in diesem Bereich vermieden

werden.
AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen und festgesetzten Stellplatzflachen sind Stellplatze
auch zulassig, wenn sie in einer Uberdachten und begrinten Tiefgarage untergebracht
werden.
Unter Begriinung ist hier mindestens eine flachendeckende extensive Dachbegriinung un-

ter Verwendung geeigneter Pflanzen zu verstehen.

Geschossigkeit / Hohe

Im nérdlichen Teil des Plangebietes an der ,Cappeler Stiftsallee* (WA 1), ist eine mindes-
tens zwei- bis maximal dreigeschossige Bauweise mit einer Firsthbhe von maximal

10,80 m und einer Traufhdhe von maximal 8,60 m gestattet.

Bei den Ubrigen Baugrundstiicken ist maximal zweigeschossige Bauweise zulassig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache i. S. d. § 20
Abs. 3 BauNVO zur maBgebenden Grundstlcksflache des Baugrundstickes aus und
wird flr das Allgemeine Wohngebiet auf 0,8 festgesetzt.

Firsthbhe
Die maximale Firsthéhe betragt 9,00 m bei zweigeschossigen bzw. 10,80 m bei dreige-

schossigen Bauten.

Traufhéhe
Die maximale Traufhéhe betragt 6,50 m bei zweigeschossigen, bzw. 8,60 m bei dreige-

schossigen Bauten. Bei Flachdachern maximale zuldssige Ortganghdhe.
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Sockelhdhe
Die maximale Sockelhdhe betragt 0,50 m. Durch die Festsetzung der max. Sockelhéhe
soll gewahrleistet werden, dass sich die Untergeschosse in das Einfamilienhausgebiet

einflgen.

Als unterer Bezugspunkt fir die in den WA 1 bis WA 5 festgesetzten Trauf-, First- und So-
ckelhdhen qilt die H6henlage der StraBe, von der aus die HaupterschlieBung des Bau-
grundstlickes erfolgt, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrund-
stlicks mit der Verkehrsflache. Die H6henlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolati-
on aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten StraBenhdhen zu

ermitteln.

Mit diesen Héhenfestsetzungen soll eine sinnvolle Ausnutzung der zulassigen Geschos-
sigkeit erreicht werden. Sowohl die Geschossigkeit als auch die maximale Traufhéhe las-
sen eine etwas gréBere bauliche Ausnutzung der Grundstlicke zu als dies bei der vorhan-

denen Bebauung an der ,Groften Kirmes* der Fall ist.

Die Festsetzung einer max. zulassigen Traufhéhe von 6,5 m in den WA 2 bis WA 5 er-
moglicht im Zusammenspiel mit der festgesetzten Firsthdhe und den Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise eine fiir ein allgemeines Wohngebiet an-
gemessene Ausnutzung der Wohnbaugrundstlicke. Dadurch ist eine volle Ausnutzung der
festgesetzten zwei Vollgeschosse mdglich und es kann Wohnraum unterschiedlicher Ty-
pologie (Hausgruppe, Einzelhaus, Doppelhaus) geschaffen werden. Gleichzeitig ermégli-
chen diese Festsetzungen gegentiber einer Festsetzung von nur einem zuléassigen Voll-
geschoss bzw. einer niedrigeren Traufhdhe ein flachensparendes Bauen. Somit wird dem
Planungsziel ,Schaffung eines differenziertes Wohnraumangebotes® in Verbindung mit ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Firsthéhe einer UbermaBigen Hbéhe der Ge-
baude vorgebeugt. Die Firsthéhen orientieren sich Uberwiegend an den tatsachlich vor-
handenen Firsthéhen der Nachbarbebauung, sodass neue Gebaude in der Gesamthéhe
den Bestand nicht deutlich Uberragen kénnen. Die dreigeschossige Bebauung im Norden
orientiert sich stadtebaulich auch zur ,Cappeler Stiftsallee und findet dort in Dichte und
Kubatur Vorbilder. Es handelt sich somit insgesamt um eine angemessene Fortentwick-
lung der vorhandenen Siedlungsstruktur.
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3.2.3

Bauweise

Flr das Plangebiet wird Gberwiegend die offene Bauweise festgelegt. Im WA 1 sind bei
zwei- bis dreigeschossiger Bauweise Mehrfamilienhduser zulassig.

An der ,Cappeler Stiftsallee befinden sich bereits heute diverse Mehrfamilienhauser, so-

dass auch im WA 1 die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zul&ssig ist.

Far das WA 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier ist neben der offenen
Bauweise auch die Errichtung von Kettenh&dusern zuléssig. Die Kettenhausbauweise wird
definiert als Hausgruppe, in der Uber alle Geschosse an die westlichen Grundstiicksgren-
zen herangebaut werden muss. An die 6stlichen Grundstiicksgrenzen muss im ersten
Vollgeschoss herangebaut werden. In den dartber liegenden Vollgeschossen ist ein
Grenzabstand von mindestens 3,00 m einzuhalten. Gebaudeléangen Gber 50,00 m sind zu-
lassig. Bei den Endhausern der Kettenhausbebauung ist zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-

chen ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m einzuhalten

Planerische Zielsetzung der Festsetzung ist es, unter Wahrung der Eigentumsrechte eine
bestimmte, gegentber der offenen bzw. geschlossenen Bauweise abweichende Ketten-
hausbauweise zu ermdglichen. Es ist angedacht, dass die Gebaude an der westlichen
Grundstiicksgrenze Uber die gesamte Gebaudetiefe und Uber alle Geschosse an die
Grenze angebaut werden, an der éstlichen Grenze dagegen nur im Erdgeschoss. Hier soll
das Geb&ude nicht die Tiefe haben wie an der westlichen Grenze, sodass in Form von
aneinander gebauten Winkelh&usern eine Art geschltzte Hofsituation zwischen den Hau-
sern entsteht. Die StraBenfront soll sich im Erdgeschoss hinsichtlich der Bauweise ent-
sprechend geschlossen ausbilden. So ist insgesamt trotz der Bebauung auf der Grenze
eine angemessene Belichtung des Geb&udes und eine Privatheit der Gartenzone bei we-
niger Flachenverbrauch gewahrleistet. Die nachfolgenden Skizzen verdeutlichen die an-
gedachte Bauform:

Hinsichtlich der Planung von Aufenthaltsrdumen mit ihren notwendigen Fenstern sei in

diesem Zusammenhang auf § 48 Abs. 2 BauO NRW verwiesen.
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Abbildung 4: Kettenhausbauweise, Ansicht (schematisch)

In den WA 3 bis WA 5 ist eine zweigeschossige Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelh&u-

sern zuldssig.

Da in der festgesetzten offenen Bauweise in den WA 3 bis WA 5 sowohl Einzelh&user als
auch Doppelhduser zulassig sind, bleibt es den betroffenen Nachbarn Uberlassen, die
Grenzbebauung per Ubereinkunft untereinander abzustimmen, sodass aufgrund dieser
Ubereinkunft die Abstandsflachen vor den grenzstandig zu errichtenden Wanden entfal-
len. Es ist also mindestens per schriftlicher, zivilrechtlicher Vereinbarung die wechselseiti-
ge Grenzbebauung dem Grunde nach zu regeln. Erst die wechselseitige Verpflichtung zur
Grenzbebauung sichert die planungsrechtliche Zulassigkeit des grenzstandigen Doppel-
hauses. Ohne diese Ubereinkunft ist eine grenzstandige Errichtung eines Doppelhauses

nicht zul&ssig.
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3.24

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Festle-
gung mindestens einzuhaltender Abstandsflachen zu den StraBen gewdhrleisten, dass
diese nicht direkt an Verkehrsflachen angrenzen und durch Eingrinung in den Hausgar-
tenbereich integriert werden.

Die neuen Baufelder schlieBen nicht direkt an die bestehenden Baufelder des Wohnge-
bietes ,Grofe Kirmes* an, sodass jeweils tUber die nach § 6 BauO mindestens notwendi-
gen Abstandsflachen hinausgehende Abstédnde zwischen den Bestandsgeb&uden und
den Neubauten gewahrleistet werden kénnen. Durch den Erhalt des Grlnstreifens sowie
den Abstand durch die StraBenbreite im nérdlichen Bereich als auch die abgerickte Ver-
ortung des Baufensters des WA 5 im sudlichen Bereich ist ein angemessener Abstand
und damit ein gegliederter Ubergang zwischen der Bestandsbebauung und der Neube-
bauung gegeben, was einer vertraglichen Fortentwicklung des Ortsteils entspricht.

Die im Geltungsbereich zulassige Bauweise erméglicht unterschiedliche Wohnformen, wie
sie bereits im ndheren Umfeld zu finden sind. Damit wird dem Planungsziel ,Schaffung
von Wohnbauland mit einem differenzierten Angebot an Wohnformen“ entsprochen. An
der ,Cappeler Stiftsallee” sind bereits Mehrfamilienhduser vorhanden. Darum soll im ndrd-

lichen Plangebiet diese Wohnform ermdglicht werden.

Sudlich davon sind Einfamilienhduser mit Hausgéarten geplant, wie sie bereits im westlich
angrenzenden Wohngebiet vorhanden sind. Damit erfolgt eine Staffelung von der kom-
pakteren Bebauung an der ,Cappeler Stiftsallee® im Norden Uber Hausgruppen hin zu
aufgelockerter Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern im stdlichen Bereich in Richtung
der offenen landschaftlichen Strukturen am Boker Kanal. Die héhere Dichte direkt an der
,cappeler Stiftsallee“ spiegelt den vorhandenen Charakter des Ortsteils an dieser Stralle
wieder. Es handelt sich somit um eine angemessene Weiterentwicklung des Ortsteils.
Damit wird auch dem Planungsziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ent-
sprochen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Im Bereich der maximal zweigeschossigen Bebauung wurde die Anzahl der Wohnungen
je Gebaude auf max. zwei Wohnungen begrenzt. Hierdurch soll gewéhrleistet werden,
dass in diesem Bereich Uberwiegend Ein- bzw. Zweifamilienhauser entsprechend der ge-

winschten und teilweise bereits vorhandenen Siedlungsstruktur errichtet werden.
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4.0

4.1

4.2

4.3

Fur die Bebauung an der ,Cappeler Stiftsallee” erfolgt keine Beschrankung der Zahl der
Wohnungen. Hier sollen Wohngebaude mit mehreren Wohnungen entstehen, wie sie auf
der Nordseite der StraBBe bereits vorhanden sind.

ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird von Westen Uber die StralRe ,GrolRe Kirmes“ erschlossen, welches
Anschluss an die ,Cappeler Stiftsallee” und dariber an die ,Beckumer Stralle” (L822) hat.

Somit ist das Plangebiet an das innerértliche und regionale Verkehrsnetz angebunden.

Der 6stliche Bereich mit der bestehenden Wohnbebauung hat eine direkte Anbindung an
die ,Cappeler Stiftsallee”. Im westlichen Bereich mit der geplanten neuen Wohnbebauung
erfolgt keine zuséatzliche Anbindung an die ,Cappeler Stiftsallee®. Hier wird ein Zufahrts-
verbot festgesetzt, um die vorhandene Allee aus Eichen, Linden und Buchen zu erhalten
und Schadigungen des Baumbestandes zu vermeiden.

Innere ErschlieBung

Das neue Wohngebiet wird Uber die Planstrae ,A“, ausgehend von der Verlangerung der
StralBe ,,Groflde Kirmes®, nach Norden erschlossen und nérdlich der Hauptachse wieder an

die ,GrolRe Kirmes* angebunden.

Der sudliche Wohnbereich wird tUber die Planstral3e ,B“ erschlossen. Im Siden ist eine

Wendemoglichkeit fir Millfahrzeuge vorgesehen.

Die ErschlieBungsstraBen sind so angelegt, dass eine Erweiterung des Baugebietes nach
Osten grundsétzlich méglich ist aber nicht zwingend erforderlich.

Offentlicher Nahverkehr

Der Ortsteil Cappel wird durch die Linie C3 des Stadtbusses angefahren. Die nachstgele-
gene Haltestelle dieser Verbindung ist ,Cappeler Stiftsallee” im Kreuzungsbereich mit der

,Beckumer Straflle”.
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4.4

5.0

5.1

Uber die ,Beckumer StraRe“ verlaufen dariiber hinaus eine regionale Buslinie und eine
Nachtbuslinie von Lippstadt nach Beckum. Die Haltestelle am Wendeplatz in Cappel ist
fur die Bewohner des Plangebietes fuBBlaufig gut erreichbar.

Stellplidtze und Zufahrten

Fir Garagen und Carports wird im Bereich der Grundstlickszufahrt ein Mindestabstand
zur StraBe von 5,00 m festgesetzt, um auf dem Grundstlick eine zusatzliche Stellflache
far einen weiteren PKW zu erhalten. Dadurch soll eine sinnvolle Nutzung der versiegelten
Flachen auch auf den Grundstlicken erreicht werden. Hierbei ist zu beachten, dass nur
eine Zufahrt pro Grundstlick zulassig ist.

Zur Vermeidung Uberdimensionierter Grundstlickszufahrten wurde festgesetzt, dass die
Breite der Zufahrten je Grundstick max. 5,00 m betragen darf. Hierdurch sollen ein har-
monisches StraBenbild und eine hohe Begriinung der Vorgarten erreicht werden.

Die Begrenzung dient daneben auch der Sicherstellung von ausreichenden Platzverhalt-
nissen zur Herstellung von Stellplatzen im 6ffentlichen Verkehrsraum. Zuséatzliche bzw.
breitere Zufahrten wirden zur Verflgung stehenden Raum deutlich begrenzen.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder
Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung sind unzuléassig. Damit wird dem Aspekt des Bodenschutzes durch Ver-
ringerung des Versiegelungsgrades entsprochen.

Ver- und Entsorqung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitdt erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt. Der ausreichende Versorgungs- und Feuerléschdruck wird eben-
falls durch die Stadtwerke sichergestellit.

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft eine Gasleitung (siehe C. Hinweis 9:
Bestand Gasleitung). Durch die Festsetzung M 4 zum Schutz des Wurzelraumes der Al-
leebdaume sind Aufflllung oder Abtrag von Boden im Bereich der Gasleitung nicht gestat-

tet. Damit sind durch das Vorhaben keine Eingriffe in den Leitungsbereich zu erwarten.
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5.2

5.2.1

5.2.2

Entsorqung

Die Entwéasserung der Grundstiicke wird durch die Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadtentwasserung Lippstadt A6R geregelt. Diese sieht grundsatzlich einen Anschluss-

und Benutzungszwang vor.

Die Entwasserung fur das Baugebiet ist im Trennverfahren konzipiert.

Der Anschluss der Schmutzwasserkanalisation soll in der Anliegerstraflte ,GroRe Kirmes*
erfolgen, wahrend das Niederschlagswasser Uber ein Regenriickhaltebecken dem Ge-

wasser Boker Kanal zugefihrt wird. Die detaillierte Planung erfolgt durch die Stadtent-
wasserung Lippstadt ASR.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des gesamten Plangebietes wird Gber Schmutzwasser-
kandle im Baugebiet in das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet und der Zentral-
klaranlage Lippstadt-Overhagen zugeflhrt.

Niederschlagswasser

Eine aus 6kologischer Sicht wertvolle Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund des
hohen Grundwasserstandes beziehungsweise der geringen Machtigkeit der Bodenschicht
im Plangebiet sowie der Bodenbeschaffenheit nicht mdglich. (Quelle: Bodenkarten des
Geoportals NRW)

Das anfallende Niederschlagswasser wird in den StraBenkanélen gesammelt und in Rich-
tung des sldlich des Plangebiets gelegenen Gewassers Boker Kanal gefihrt. Im Sinne
einer gewasservertraglichen Einleitung wird das anfallende und gesammelte Nieder-
schlagswasser in einem Erdbecken zurlickgehalten, um eine gedrosselte Einleitung in das
FlieBgewasser zu ermdglichen.

Anlagen zur Regenrickhaltung missen bautechnisch so beschaffen sein, dass eine Ver-
sickerung von unbehandeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser verhindert wird
(dichte Ausflhrung). Anlagen zur Abwasserbeseitigung sind geman § 60 WHG (Wasser-
haushaltsgesetz) i.V.m. § 57 LWG (Landeswassergesetz NRW) anzeigepflichtig.

Die fur die Errichtung des Regenrlickhaltebeckens benétigte Flache von etwa 550 m? ist

im Bebauungsplan als Flache fir die Abwasserbeseitigung dargestellt.

Lp 1.87/4-Antragsunterlagen/2018-02-15 Begriindung.doc 13



5.2.3

6.0

7.0

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager. Entspre-

chend der vorgesehenen Nutzung ist mit Gblichem Hausmullaufkommen zu rechnen.

Grunflachen

An der sldlichen Grenze des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache mit einer GréBe
von 610 m2 geplant. Hier ist die Anlage von extensivem Landschaftsrasen in Verbindung
mit der Pflanzung von vier Stiel-Eichen (Quercus robur) vorgesehen (MaBnahme M3). Die
Pflege erfolgt als ein- bis zweischiirige Mahd nach dem 15.06. mit Entfernung des Mahd-
gutes sowie Verzicht auf Pflegeumbruch und Nachsaat. Auf den Einsatz von chemisch-
synthetischer Stickstoffdiingung, Giille und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Die
bereits vorhandene Gehdlzpflanzung ist zu erhalten.

Sudlich des Wohngebietes ist das Regenrtickhaltebecken mit naturnaher Béschungs- und

Flachengestaltung geplant. Die detaillierte Planung und die kinftige Unterhaltung erfolgen
durch die Stadtentwésserung Lippstadt ASR.

Naturschutz und Landschaftspflege / Artenschutz

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind im Teil Il: Umweltbericht

beschrieben.

Mit der geplanten Aufstellung eines Bebauungsplanes im untersuchten Bereich geht die
Ausweisung von 1,6 ha gréBtenteils bisher intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache
und Hausgarten als Wohnbauland einher. Dabei schlie3t die hierzu vorgesehene Flache
direkt an das bestehende Wohngebiet "GroBe Kirmes" als Erweiterung an. Betrachtet
man die bauliche Situation in Cappel, wird eine Licke im Stadtbild geschlossen. Lediglich
Ostlich des UG befinden sich weitere Freiflachen, welche aber auch von Wohnbauflachen

umgeben sind.

Die Charakteristik des Plangebietes wird sich durch Umwandlung von landwirtschaftlicher
Flache in Wohnbauland mit Gebauden und Hausgéarten andern. Neue Biotopstrukturen
bieten Lebensraum fur Tierarten der Siedlungsgebiete. Festsetzungen zur Begrenzung
der Flachenversiegelung und zum Schutz von Boden und Gehdélzen mindern die Auswir-
kungen des Vorhabens. Im Bereich der Hofstelle werden finf schiitzenswerte alte Eichen
als zu erhaltende Baume festgesetzt.
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Im Kronenbereich der Allee an der ,Cappeler Stiftsallee“ wird ein 6,00 m breiter Bereich
zum Schutz der Baumwurzeln festgesetzt, in dem Bebauung sowie Bodenauffillung oder

-abtrag nicht zul&ssig sind.

Zur Herstellung eines Anschlusses des WA 1 an die Cappeler Stiftsallee in Form eines
FuBweges ist im Einzelfall eine Abweichung von der Festsetzung zu prifen, soweit si-

chergestellt ist, dass das urspriingliche Schutzziel der Festsetzung weiterhin erreicht wird.

Trotz einer flachensparenden ErschlieBung und interner KompensationsmafBnahmen
kann der Eingriff nicht vollstdndig im Plangebiet ausgeglichen werden. Die verbleibende
Biotopwertdifferenz wird durch eine externe KompensationsmaBnahme im naturraumli-
chen Zusammenhang ausgeglichen. Dabei wird auch der Verlust an Retentionsraum im
Plangebiet kompensiert. Auf einer derzeit intensiv genutzten Ackerflache mit einer GréBe
von etwa 6.552 m? soll durch Abtragen des sandigen Unterbodens in einer Starke von
durchschnittlich 0,51 m das erforderliche Retentionsvolumen geschaffen werden. Dazu
wird der Oberboden abgetragen, zwischengelagert und wieder eingebaut.

AnschlieBend ist eine Grinlandnutzung mit extensiver Pflege vorgesehen. Die Bewirt-
schaftung erfolgt durch ein- bis zweischirrige Mahd nach dem 15.06. mit Entfernung des
Mahdgutes. Auf den Einsatz von chemisch-synthetischer Stickstoffdlingung, Gille und
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten (MaBnahme M5). Die detaillierte Beschreibung der
MaBnahme erfolgt im Umweltbericht.

Die Sicherung der Flache erfolgt Gber eine Grunddienstbarkeit. Die Pflege ist Uber einen
Nutzungsvertrag geregelt. Entsprechende Regelungen hierzu sind im ErschlieBungsver-
trag enthalten.

Die Prifung der artenschutzrechtlichen Belange ist ausfuhrlich im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Anlage 1) beschrieben.

Die Eignung der Flache als Lebensraum oder Jagdhabitat, insbesondere fir st6-
rungsempfindliche Arten, ist bereits ohne das hier untersuchte Vorhaben stark einge-
schrankt. Das zeigt sich in der geringen Zahl der im Plangebiet festgestellten Brutvogelar-

ten.

In der Umgebung des Plangebietes sind weiterhin groBflachige Acker- und Grunland-
flachen vorhanden, so dass trotz der Uberbauung und Nutzungsumwandlung die 6ko-
logische Funktion des Lebensraumes im raumlichen Zusammenhang auch nach Reali-

sierung des Vorhabens erhalten bleibt. Eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Ver-
Lp 1.87/4-Antragsunterlagen/2018-02-15 Begriindung.doc 15



8.0

lust von Jagdhabitat ist aufgrund der geringen FlachengréBe und der geringen Nutzungs-

intensitat nicht zu erwarten.

Fortpflanzungs- und Ruhestéatten planungsrelevanter Arten konnten im Vorhabengebiet
nicht festgestellt werden. Zum Schutz wildlebender europaischer Vogelarten und zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind erforderliche Baumfallungen
auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 14.Marz durchzufihren.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung kann festgestellt werden, dass durch das

Vorhaben bei Bericksichtigung der Bauzeitenregelung keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande ausgeldst werden.

Immissionsschutz

Wahrend der Bauphase ist mit Belastungen, insbesondere Larm, der durch Baumaschi-
nen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen
Beeintrachtigungen fir die benachbarten Wohn- und Gewerbenutzungen zu rechnen.
Diese Auswirkungen sind zeitlich begrenzt.

Immissionsschutz Verkehr
Eine Verkehrszahlung der Stadt Lippstadt im Mé&rz 2017 hat eine durchschnittliche DTV
von 2.165 Kfz/24 h mit einem Anteil von 2 % Schwerverkehr ergeben.

Die Stadt Lippstadt hat im Juli 2017 eine schalltechnische Begutachtung geméas DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen

durchgefuhrt (Anlage 2).

,Die Verkehrslarmbelastung durch StralRenverkehr im Bebauungsplangebiet wurde ent-
sprechend der RLS-90 zum Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und anhand der schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV beurteilt.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird im Gutachten fest-
gestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 flir Allgemeine Wohnge-
biete (tags 55 dB(A)/nachts 45 dB(A)) nur in den zur Hauptlarmquelle, der ,Cappeler
Stiftsallee”, ausgerichteten Frontfassaden der ersten Hauserzeile Uberschritten werden.
Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (tags 59 dB(A)/nachts 49 dB(A)) wer-
den jedoch auch hier eingehalten.
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Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen geméas DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau®“ gegentiber Aufienlarm wurde ein Larmpegelbereich 1lI
ausgewiesen und Schallddmmmafe dimensioniert. Zusatzlich wurden fir Ruherdume An-
forderungen an die Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern bestimmt oder alternativ

Hinweise flr architektonische Optimierungen gegeben.

Anzumerken ist, dass fir Neubauten in den Larmpegelbereichen [I] und [ll] in der Regel
keine besonderen Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBBenbauteile zu stellen
sind, da aufgrund der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) bereits erforderliche
Baukonstruktionsmerkmale far Wande, Dacher und Taren erforderlich werden, die ein
entsprechendes bewertetes Schallddmmmaf R'w flr einen ausreichenden Schallschutz
im Gebaudeinneren nach DIN 4109 gewahrleisten.

Durch diese Festsetzungen sind auch bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB sichergestellt.

Im angrenzenden Wohngebiet ,Grole Kirmes“ wird sich das Verkehrsaufkommen erhé-
hen. Aufgrund der geringen Anzahl der Grundstiicke etwa 20 Einzelgrundsticken und drei
Mehrfamilienhdusern ist hierdurch nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung auszuge-
hen.

Immissionsschutz Gewerbe

Sudostlich des Plangebietes liegt das Betriebsgeléande eines ortsansassigen Gewerbebe-
triebes. In den fir die Errichtung und den Betrieb der einzelnen Betriebsteile erforderli-
chen Baugenehmigungsverfahren war nachzuweisen, dass die Richtwerte der TA Larm
an den maBgebenden Immissionspunkten in der Umgebung eingehalten werden. Diese
liegen teilweise naher an dem Betrieb als die geplante Wohnbebauung. Es kann daher
davon ausgegangen werden, dass die Richtwerte der TA Larm auch fur die geplante
Wohnbebauung eingehalten werden.

Fir den im Osten an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan Nr. 265 ,Markt Cap-
peler Stiftsallee” wurde eine Gerduschimmissionsprognose durch das Ingenieurburo fur
technische Akustik und Bauphysik (ITAB; 2008) erstellt.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Immissions-Richtwerte fir Allgemeine
Wohngebiete (WA: tags 55/nachts 40 dBA) an den angrenzenden Wohnh&usern, also
auch am Wohnhaus ,Cappeler Stiftsallee 70“ (IP 4) nicht Uberschritten werden. Da dieser

Immissionsort ndher am Emittenten liegt als die geplante neue Wohnbebauung im nérdli-
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9.1

9.2

10.0

chen Bereich des Plangebietes, werden somit auch im ndrdlichen Plangebiet die Immissi-
onsrichtwerte (IR) fir WA nicht Uberschritten.

Fir das nérdliche Plangebiet liegen Rasterlarmkarten vor, die zeigen, dass sowohl am

Tage als auch nachts die Immissions-Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete nicht tber-

schritten werden.

Altstandorte / Altlasten / Altablagerungen / Kampfmittelverdacht

Kampfmittel

Kampfmittelvorkommen oder -verdachtsflachen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht bekannt. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Kampfmittelverdachts-
flache nérdlich des Boker Kanals.

Altlasten / Altlastverdachtsflachen

Im Kataster Uber Altlastverdachtsflachen und Altlasten des Kreises Soest ist im Bereich
des Bebauungsplanes keine Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. (Auskunft vom
02.05.2017)

Sollte der Verdacht auf eine Bodenkontamination (u.a. zu erkennen an Verfarbung,

Fremdmaterial oder auffalligen Gerlichen) bestehen, ist unverziglich die Abteilung Ab-
fallwirtschaft / Bodenschutz des Kreises Soest in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz / Denkmalpflege

Im Planbereich sind keine bekannten Baudenkmaler vorhanden.

Ein privates Hofkreuz befindet sich auf dem Hof ,Cappeler Stiftsallee 70“. Dieses wird
durch die Planungen jedoch nicht beeintrachtigt.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veréanderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit), Héhlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als unterer Denkmalbehdr-

de und/oder dem LWL-Archaologie fiir Westfalen, AuBenstelle Olpe, In der Wiste 4,
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57462 Olpe unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werkta-
ge in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von der Denkmalbehérde freigegeben wird. Der Landschaftsverband
NRW ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Forschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs.4 DSchG NW).

Hochwasserschutz

In einer Entfernung von rd. 700 m westlich des Plangebietes verlauft die Glenne, nur 20 m
stdlich des Vorhabenbereiches der Boker Kanal, welcher zum Gewassersystem der
Glenne gehort.

Da die Hochwasserschutzanlagen entlang der Glenne nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen entsprechen, wurden Planungen und SchutzmaBnahmen ausgearbeitet. Bis zur
Realisierung dieser MaBnahmen ist eine Uberflutung der Baugebiete in Cappel bei einem
100-jahrigen oder Extrem-Hochwasserereignis nicht auszuschlieBen.

Aus den aktuellen Hochwassergefahrdungs- und Hochwasserrisikokarten geht hervor,

dass sich das Plangebiet innerhalb der Uberschwemmungsbereiche der Glenne befindet
(Anlagen 3.1 und 3.2).

HochwasserschutzmaBnahmen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafi § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) fir Hochwasserrisikogebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu berlcksichtigen.

Zur Vermeidung schadigender Auswirkungen durch Hochwasser ist die Hohenlage der 6f-
fentlichen Verkehrswege und der Vorgarten der Baugrundstiicke in den WA 1 bis WA 5 so
festgesetzt, dass sie Uber dem zu erwartenden Wasserspiegel eines 100-jahrigen Hoch-
wassers liegt (HQqpo = 73,60 m 0. NHN).

Die Gelandeoberflache der Vorgarten, Stellplatze und ihrer Zufahrten sowie Hauszuwe-
gungen sind auf die Héhenlage der StraBe, von der aus die HaupterschlieBung des Bau-
grundstickes erfolgt, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrund-
stlicks mit der Verkehrsflache, anzuheben. Die H6henlage dieses Punktes ist durch linea-
re Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten Stra-
Benhdhen zu ermitteln. Als Vorgarten ist der Bereich zwischen der StraBenbegrenzungs-
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linie und der vorderen Gebaudeflucht zu verstehen. Als Vorgarten wird der Grundstiicks-
bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der straBenseitigen Gebaudeflucht
definiert. Bei Eckgrundstiicken ist nur der benannte Grundsticksstreifen entlang der Ge-
baudefront des Gebaudeeingangs als Vorgarten zu bezeichnen.

Entsprechend ist fir die WA 1 bis WA 5 die Gelandeoberflache gem. § 9 Abs. 3 BauGB
und § 9 Abs. 1 Nr. 17 i.V.m. § 2 Abs. 4 BauO NRW auf das angrenzende StraBBenniveau
festgelegt worden.

Eine Uber die StraBengradiente hinausgehende Aufschittung der Grundstiicke wird zur
Wahrung eines einheitlichen Stadt- und Landschaftsbildes nicht angestrebt.

Bei der Neuerrichtung von Gebauden ist im gesamten Geltungsbereich sicherzustellen,
dass die Oberkante des fertiggestellten ErdgeschossfuBbodens (OKFF) eine Mindesthéhe
von 73,90 m 0. NHN erreicht. Diese Festsetzung geman § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 2 BauNVO wird getroffen, um schéadliche Auswirkungen durch ein Extrem-
Hochwasserereignis (HQexirem bei 73,85 m . NHN) zu vermeiden. Im WA 6 ist bei einer
baulichen Erweiterung die Festsetzung der OKFF im Einzelfall zu prufen.

In der Karte ist das Plangebiet als ,Flache flr besondere bauliche Mallhahmen gegen Na-
turgewalten® gemaf § 9 (5) Nr. 1 und (6a) BauGB gekennzeichnet. Flr die geplante Be-
bauung bedeutet das, dass neben den hier beschriebenen MaBnahmen im Rahmen der
Bauleitplanung bauliche MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Wirkungen durch
Hochwasser oder Grundwasser empfohlen werden, insbesondere zur Bauausfiihrung von
Kellern und Tiefgaragen. In Risikogebieten geman § 78b Abs. 2 WHG gelten fir die Er-
richtung neuer Heizélverbraucheranlagen die gesetzlichen Regelungen gemaB § 78c
WHG. Demnach ist es verboten, neue Heizélverbraucheranlagen zu errichten, ,wenn an-
dere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann®. Die
Einhaltung der Vorgaben des § 78c WHG ist im Baugenehmigungsverfahren sicherzustel-

len.

Nahere Informationen zum Thema kénnen der ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz
und bauliche Vorsorge “ des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Re-

aktorsicherheit (BMUB) entnommen werden.

Durch zeichnerische Uberschneidung des Plangebietes mit den Bereichen der Uber-
schwemmung (HQ1q0) aus der Hochwassergefahrenkarte ist ein Verlust von Riickhaltevo-

lumen durch die Planung von rd. 2.602 m? ermittelt worden. Der Verlust an potentiellem
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Hochwasserrickhalteraum wird umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen. Die
Kompensation des Retentionsvolumens soll auf einer Flache etwa 500 m nérdlich des
Plangebietes, etwa 250 m von der Glenne entfernt, durch Bodenabtrag vorgenommen
werden (siehe Anlagen 3 und 4 zum Umweltbericht). Diese MaBnahme wird im Zusam-
menhang mit den KompensationsmaBnahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft auf
dem Flurstliick 813 der Flur 3 realisiert. Diese Flache ist als zweiter Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in der Karte dargestellt.

An den seitlichen Grundstiicksgrenzen, insbesondere zum AuBenbereich hin, sind die
Anschlusshéhen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen. Gleiches gilt
fur die rickwartigen Grundstiicksbereiche. Auch hier ist ein Auffillen des Gelédndes als
sinnvoll einzustufen. Die konkrete Ausfuhrung kann hier im Einzelfall deutlich differieren
und muss keiner einheitlichen Regelung durch den Bebauungsplan zugefuhrt werden.

Flachenbilanz

Flachenbilanz fiir das Plangebiet (Geltungsbereich I)

Nutzungsart FI[?]:::]Ie A[r:,/t:]a"
allgemeines Wohngebiet (WA) 18.419 82,7
Verkehrsflachen 2.686 12,1
Regenrickhaltebecken (RRB) 552 2,5
private Grinflache 610 2,7
Summe: 22.267 100,0

Flachenbilanz fir die Kompensationsflache (Geltungsbereich 1)

Der Geltungsbereich Il umfasst die Kompensationsflache mit 6.552 m2, die derzeit als In-

tensivacker genutzt wird.

Monitoring

Zielsetzung des Monitoring ist es, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen von PIa-
nen friihzeitig zu erkennen und ggf. Abhilfe zu schaffen. Die Uberwachung méglicher er-
heblicher, nicht vorhersehbarer Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der allgemeinen
Erfassung der Umweltdaten und der allgemeinen Raumbeobachtung.

Die Stadt Lippstadt betreibt kein umfassendes, flachendeckendes Umweltiberwachungs-

und Beobachtungssystem. Sie ist daher auf entsprechende Informationen der zustandi-
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gen Umweltbehérden angewiesen, die etwaige Erkenntnisse Uber unvorhersehbare nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt erlangen.

Bauliche Nutzungen

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der gesetzlichen Stan-
dards bei der Genehmigung der Vorhaben gepriift und deren Einhaltung bei der Bebau-
ung Uberwacht.

Altstandorte / Altlasten / Altablagerungen

Zum Monitoring bzgl. sonstiger Altlasten sind die Hinweise unter Punkt 9.2 zu beachten.

Denkmalschutz

Zum Monitoring bei Entdeckung von Bodendenkmalern sind die Hinweise unter Punkt 10.
zu beachten.

Die Umsetzung der AusgleichsmafBnahmen wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag ab-
gesichert und im Zuge der ErschlieBungsmaBnahme Uberwacht.

14.0 Gestalterische Festsetzungen

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des Orts-
und StraBenbildes werden im Bebauungsplan Nr. 316 "GroBe Kirmes Nord" die nachste-

henden textlichen Festsetzungen aufgenommen:

Dacher

a) Zulassige Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
geneigte Dacher mit 15° - 45° Dachneigung
Dachflachen sind mit Dachpfannen in Anthrazit, Schwarz oder roter bis rotbrauner
Farbe einzudecken. Dachgauben sind mit dem Martial des Hauptdaches oder in
Zinkblech zu verkleiden. Hiervon ausgenommen sind Photovoltaikanlagen, Sonnen-
kollektoren sowie in das Dach hineinragende Glasflachen.
Garagen, Carports sowie dem Hauptgebaude untergeordnete Gebé&udeteile sind
auch mit anderer Dachform und Dachneigung zulassig.

b) Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Die Lange der Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf je Dachseite bzw. Dachab-
schnitt 2/3 der Firstlange nicht Uberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten und

Dacheinschnitte von der Giebelwand muss mind. 1,00 m betragen. Von Dachgraten,
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Dachkehlen und Gesimsen haben Dachaufbauten einen Mindestabstand von 1,00 m

einzuhalten.

Die Festsetzungen zur Gestaltung orientieren sich an der ndheren Umgebung des Plan-
gebietes, sind jedoch angepasst an die planerische Zielsetzung und die weiteren Festset-
zung zum Maf der baulichen Nutzung, Trauf- und Firsthéhe sowie die Geschossigkeit.
Hierdurch kann auch in der &auBere Gestalt der Gebaude eine vertragliche

Fortentwicklung des Ortsteils gewahrleistet werden.

Antennen

Auf jedem Wohngebaude ist h6chstens eine Parabolantenne zulassig.

Doppelh&user
Bei Doppelhdusern und Garagen, die auf der Grundstlicksgrenze aneinander gebaut sind,

sind nur einheitliche Héhen, Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Der spater Bau-
ende hat sich dem Bestand anzupassen.

Es handelt sich hierbei um eine klarstellende Festsetzung, die sicherstellen soll, dass die
Anforderungen des § 6 BauO sowie des § 22 BauNVO nebst der Rechtsprechung des
BVerwG hierzu eingehalten werden. Eine Uber diese Rechtsprechung hinausgehende
spiegelbildliche Einheitlichkeit ist nicht erforderlich. Vielmehr geht es darum, dass die
Doppelhauser vertraglich und abgestimmt aneinander gebaut werden. Gleiches gilt fir die

gemeinsamen Garagen auf den Grundstlicksgrenzen.

Einfriedungen
Es sind ausschlieBlich folgende Grundstickseinfriedungen zuldssig:

- zu offentlichen Verkehrsflachen: Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m

- im sonstigen Grundsticksbereich: Hecken bis zu einer Ho6he von 2,00 m

In Verbindung mit Hecken sind auch transparente Zaunanlagen aus Maschendraht bzw.
Metallstédben zulédssig. Mauern und Holzgeflechtzdune hingegen sind als Einfriedungen

unzuldssig.

Sténdige Standorte fur Millbehélter sind durch Bepflanzungen zum 6ffentlichen Verkehrs-

raum abzuschirmen.

Lp 1.87/4-Antragsunterlagen/2018-02-15 Begriindung.doc 23



15.0

Hinweise

Schutz von Bodendenkmalern: Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit), Hohlen
und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Ge-
meinde als untere Denkmalbehdrde und/oder dem LWL-Arch&ologie fir Westfalen, Au-
Benstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe unverzlglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und
16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freige-
geben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in
Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DschG NW).

Abfallwirtschaft und Bodenverunreinigungen: Sollten bei Erdarbeiten Abfallablage-
rungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/
Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abféal-
le oder verunreinigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu
lagern. Bei BaumaBnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzufih-
ren. Abfalle, die nicht verwertet werden kénnen, sind auf den Entsorgungsanlagen im

Kreis Soest zu beseitigen.

Hinweise zur Bauausfiihrung:
Es wird empfohlen, den Baugrund auf Tragféhigkeit und Setzungsverhalten zu untersu-
chen.

Bodenauftrag:

Der ,Erlass des MKULNV NRW fur das Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb
oder oberhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist zu berucksichtigen. AuBerhalb
oder unterhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht darf nur Boden bis zur Belastungs-
klasse Z 0* im Feststoff und Eluat eingebaut werden. Das Sachgebiet Bodenschutz des
Kreises ist bei jeder AuffiillungsmaBnahme zu beteiligen.

Bodenschutz:
Gemaf den Regelungen des Baugesetzbuches ist der bei den Aushubarbeiten anfallende
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu

schiitzen (§ 202 BauGB) und wieder zu verwerten.
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Umweltbelange:

Die Fallung der Baume ist im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 14. Marz
durchzufiihren. Des Weiteren sind die Vorgaben des § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG zu
beachten. Bei Hinweisen auf das Vorkommen geschiitzter Tier- oder Pflanzenarten ist die
Untere Landschaftsschutzbehérde beim Kreis Soest unverziglich zu informieren.

Hochwassergefahrenkarte:

Das Plangebiet liegt im Hochwassergefahrenbereich eines hundertjahrigen Hochwassers
(HQ100 = 73,60 m . NHN) und eines Extrem-Hochwassers (HQexrem = 73,85 m . NHN)
(www.Flussgebiete.nrw; Anlage 3). Auf die in den Festsetzungen getroffenen Mindesthé-

hen fir Gelande und OKFF sowie die in der Begriindung beschriebenen Hochwasser-

schutzmaBnahmen wird hingewiesen.

Bestand Gasleitung
Der Verlauf der vorhandenen Gasleitung an der nérdlichen Plangebietsgrenze ist im La-

geplan dargestellt

Die im Bebauungsplan in Bezug genommenen Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Gutach-
ten, DIN-Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerke sind wéahrend der
Dienststunden bei der Stadtverwaltung Lippstadt, Fachdienst Stadtplanung und Umwelt-
schutz, Stadthaus, Ostwall 1, 59555 Lippstadt ausgelegt einsehbar.

Aufgestellt:
Oelde, im Februar 2018
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Anlage 3
Hochwassergefahrenkarten der Glenne (HQ 100 und HQ extrem)
bei unveranderten Gelandeoberflachen

Lp 1.87/4-Antragsunterlagen/2017-09-14 Begriindung.doc



N NJ 7 Z ) 3 ” LS ) v

1 100-jahrliches Hochwasser - HQ,,, 7] / Legende
' ? B ."' g ” ' a ".-“" .5 \ O r e .\ U i
AW TR Al AN = e et
@\&’ Q '9‘. !" ‘ 2 io A Wassertiefen - Gebiete ohne technischen Hochwasserschutz
¥ v > ¢ ¢ ‘

AND 0-05m

&)
A ) 05-1m
‘ Bl 1-2m
Il 2-4m
Hl -4m
Wassertiefen - geschiitzte Gebiete
0-0,5m
05-1m
1-2m
2-4m
I 4m
FlieRgeschwindigkeiten
t >0,2 bis 0,5m/s
> 0,5 bis 2 m/s
t >2mis

Hochwasserschutzeinrichtungen
=== Deiche, Wande, Stauhaltungsddmme, Sperrenbauwerke
~— Mobile Elemente

Gesteuerte Flutpolder / Hochwasserrtickhaltebecken

Sonstiges
Sonstige Gewasserflachen
[ Kreisgrenze
[ ] Gemeindegrenze
=3 Pegel

Anlage 3.1

Hochwassergefahrenkarte Glenne,
1. Fortschreibung (HQqqo-Auszug)
Quelle: BR Arnsberg
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Anlage 3.2

Hochwassergefahrenkarte Glenne,
1. Fortschreibung (HQgyrem-Auszug)
Quelle: BR Arnsberg
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Zeichnerische Unterlagen MaBstab Blatt

Kartenblatt mit textlichen Festsetzungen
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