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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler
Stiftsallee”

Stadtteil: Cappel
Anderungsgebiet: Siidlich ,Cappeler Stiftsallee*

Verfahrensstand: Satzung gem. § 10 (1) BauGB

1 Raumliche Geltungsbereiche

Der rd. 1,03 ha groRe raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung (Gel-
tungsbereich |) liegt innerhalb der Gemarkung Cappel und umfasst in der Flur 1 voll-
standig die Flursticke 461,462, 463 und 464 sowie anteilig das Flurstick 473.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die suidliche Grenze des Flurstlickes 443 (,Cappeler Stiftsallee®);

Im Osten:  durch die westlichen Grenzen der Flurstlicke 202, 363 und durch die std-
liche und westliche Grenze des Flurstiickes 460;

Im Stden: durch die nach Westen verlangerte, nordliche Grenze des Flurstickes
473, rechtwinklig verlaufend zu der 6stlichen Grenze des Flurstiickes
473 und das Flursttick 473 durchschneidend;

Im Westen: durch die parallel um 5,00 m versetzte 6stliche Grenze des Flurstlickes
473.

Der Geltungsbereich | der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee* vollstandig und be-
rucksichtigt eine Erweiterung des Geltungsbereiches, im Osten auf das Flurstiick 463
und im Stden auf das Flurstiick 473, in einer Grofe von rd. 3.170 m2.

Der Geltungsbereich Il (Externe Flache fur Ausgleichsmallnahmen) liegt in der Ge-
markung Cappel, Flur 3, Flurstiick 441 (tlw.) und 444 (tlw.), GroRe: rd. 3.585 m?.

2 Anlass und Ziel der Bebauungsplanédnderung

Die ALDI GmbH & Co. KG Schlof3 Holte-Stukenbrock strebt zur Anpassung an gean-
derte Kunden- und Betreiberanforderungen eine Erweiterung der Verkaufsflache des
Lebensmittelmarktes Aldi Cappeler Stiftsallee 72 an.

Es soll planungsrechtlich eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.400 m? gesichert
werden. Hierzu soll das benachbarte Flurstlick Nr. 463 in Anspruch genommen wer-
den. Diese Erweiterung ist nach den Festsetzungen des maligeblichen Bebauungs-
planes Nr. 265 planungsrechtlich nicht zulassig (u.a. Abweichungen von der tiberbau-
baren Grundsticksflache und der Verkaufsflachenbegrenzung fir den Lebensmittel-
markt). Daher ist zur Umsetzung der Planung eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.

Stadtebauliche Grundlage der angestrebten Bauleitplanung ist das vom Rat beschlos-
sene Einzelhandelskonzept der Stadt Lippstadt.

Das Vorhaben liegt in der durch das Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahver-
sorgungslage ,Cappel’. Das Erweiterungsvorhaben flgt sich somit in die
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Standortsystematik des Einzelhandelskonzeptes ein. Des Weiteren wurde im Rahmen
der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes eine Erweiterung auf bis zu 1.200m? Ver-
kaufsflache konkret betrachtet. Sie entspricht der standortbezogenen Versorgungs-
funktion der Nahversorgungslage ,Cappel‘ und ist als bestandssichernde Erweiterung
als stadtebaulich sinnvoll zu bewerten.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen wohnortnahen Versorgung sollen die Nah-
versorgungslagen langfristig im Bestand gesichert werden. Das Einzelhandelskonzep-
tes gibt hierzu als Orientierungswert fur zeitgemafRe Discountmarkte eine Dimensio-
nierung von bis zu 1.400 m? Verkaufsflache an. ,Dies trifft insbesondere auf die Le-
bensmittelmarkte in Cappel, Lipperbruch, Esbeck, Hérste und Eickelborn sowie in der
Kernstadt zu. Diese Standorte sollten langfristig im Bestand gesichert werden.” (Ein-
zelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt 2016, S. 112).

In dem Einzelhandelskonzept werden marktibliche Betriebsgroen fur einen Lebens-
mittelsupermarkt (bis zu 2.000 m? Verkaufsflache) und einen Lebensmitteldiscount-
markt (bis zu 1.400 m? Verkaufsflache) empfohlen.

Das Einzelhandelskonzept sieht die Erweiterung auf max. 1.200 m? VK abgedeckt, bei
einer groReren Verkaufsflache wird eine Auswirkungsanalyse als notwendig angese-
hen.

Diese ist erstellt worden: Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fur eine grof¥fla-
chige Planung in der Stadt Lippstadt, BBE-Handelsberatung, Minster, Oktober 2017
(siehe Kapitel 7 Beurteilung der Auswirkungen des grof¥flachigen Einzelhandels bzgl.
der infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevoélkerung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lippstadt oder in anderen Gemein-
den).

Der Bebauungsplan Nr. 265 soll entsprechend mit der 1. Anderung geandert werden.
Neben der Erweiterung des Marktes soll des Weiteren die Option eines Stralienan-
schlusses der dahinterliegenden Ackerflachen an die Cappeler Stiftsallee planungs-
rechtlich gesichert werden, um eine mdgliche zuklnftige (jedoch noch nicht projek-
tierte) Erweiterung des Baugebietes "Grol3e Kirmes" erschlieBungstechnisch gewahr-
leisten zu kdnnen. Mit der Bauleitplanung wird somit folgende planerische Zielsetzung
verfolgt:

¢ Planungsrechtliche Sicherung der Erweiterung des Lebensmittelmarktes Aldi
zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungslage ,Cappel’

o Gewabhrleistung eines angemessenen Schutzniveaus der umliegenden und
geplanten Wohnbebauung hinsichtlich Larmemissionen durch den Lebensmit-
telmarkt

e Berucksichtigung stadtebaulich-gestalterischer und 6kologischer Aspekte bei
der Erweiterung

¢ Planungsrechtliche Sicherung eines Straltenanschlusses der dahinterliegen-
den Flachen

Die Stadt Lippstadt macht mit dieser Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch,
vorhandene konkrete Bauwilinsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht verein-
bar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte
zu schaffen.

Dies liegt im zuldssigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kom-
mune, so dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwick-
lungswiinsche der darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadte-
bauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes an ei-
nem integrierten Standort).

Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist
allein, ob die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert
worden sein oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den
betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu ordnen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Dieses ist hier der Fall, indem die vorhandene durch Einzelhandel und Dienstleistun-
gen gepragte Struktur an dem Standort im Sinne der Versorgungsfunktion gesichert
und entwickelt wird.

Inhalt der Bebauungsplananderung soll die Festsetzung eines ,Sonstigen Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung ,,Gro3flachiger Einzelhandel — Lebensmittel / Nah-
versorgung - Lebensmittelmarkte* entsprechend § 11 (3) Ziffer 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sein.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet wird weiterhin notwendig, da die Brutto-
geschossflache des einzelnen vorgesehenen grof¥flachigen Einzelhandelsmarktes
mehr als 1.200 m? betragen wird und daher eine Ansiedlung aufRerhalb eines entspre-
chenden Sondergebietes oder eines Kerngebietes nicht moglich ist.

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes werden die zulassigen nahversorgungsre-
levanten Sortimente beschrankt und zudem eine Begrenzung der maximal zulassigen
Verkaufsflachen vor dem Hintergrund des ,Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Lip-
pstadt - Stand 27.06.2016“, BBE Handelsberatung, Kéln, Juni 2016 vorgenommen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee* besteht
aus dem Plan mit den zeichnerischen und den textlichen Festsetzungen.
Diese Begrindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigeflgt.

Verfahren

Da die Grundzige der Planung des Bebauungsplanes Nr. 265 betroffen sind und
durch die Nachbarschaft zu den dem Wohnen dienenden Bereichen erhebliche Um-
weltauswirkungen nicht auszuschlieRen sind, kann das Anderungsverfahren nicht im
vereinfachten bzw. im beschleunigten Verfahren abgewickelt werden. Entsprechend
wird das Anderungsverfahren im Vollverfahren durchgefihrt.

Die Anderung erfolgt somit als sog. Vollverfahren mit friihzeitiger Beteiligung gem. §§
3 (1) und 4 (1) BauGB und der anschlieRenden &ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB.

Als Fachgutachten sind im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erstellt worden:

¢ Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse flir eine grof3flachige Planung in der
Stadt Lippstadt, BBE-Handelsberatung, Munster, Oktober 2017

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld,
Februar 2019
Schalltechnische Untersuchung goritzka akustik, Leipzig, Mai 2019

e Schalltechnische Untersuchung, Stellungnahme | Bauleitplanung - Anderung
Bebauungsplan Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” in Lippstadt goritzka akus-
tik, 11/2019

e Berechnung des zu kompensierenden Uberschwemmungsvolumens, Ingeni-
eurbiro Greiwe und Helfmeier, Oelde, Marz 2020

Als Fachgutachten sind genutzt worden:

¢ Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt - Stand 27.06.2016, BBE Handels-
beratung, Kéln, Juni 2016.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet bzw. Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des westlichen Stadt-
gebiets von Lippstadt im Stadtteil Cappel.

.(_ 5 * « ’7’. '\/v v o = ‘ ”. o - > % .. e - _eMA =
Abbildung 1: Luftbild Quelle: Bezirksregierung Kéln - ohne Mal3stab

Die verkehrliche ErschlieRung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt Gber die
von der Beckumer Stral’e abzweigende Verkehrssammelstralle Cappeler Stiftsallee,
die den ndrdlichen Siedlungsbereich von Cappel erschlief3t.

Der Standort des Lebensmittelmarktes ist durch eine separate Zufahrt im Westen und
eine separate Abfahrt im Osten an die Cappeler Stiftsallee angeschlossen.

Die den Strallenraum begleitende Allee befindet sich innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflache zwischen dem Fullweg und der StralRenverkehrsflache der Cappeler
Stiftsallee.

Westlich des Standortes befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Ostlich des
Plan- / Anderungsgebietes befinden sich nicht bewirtschaftete landwirtschaftliche
Restflachen bzw. entlang der Cappeler Stiftsallee Wohnbebauung.

Sudlich des Standortes schlielRt bewirtschaftete landwirtschaftliche Flache an.

A

Blick von Siiden nach Norden Blick nach Osten
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Der Standort des Marktes ist gepragt durch die nord-stid-gerichtete Bebauung im stid-
westlichen Teil des Grundstlickes. Dem Gebaude vorgelagert sind nach Norden und
Osten die dem Markt zugeordneten Stellplatze.

Der Standort selbst ist im Norden zur Cappeler Stiftsallee und nach Osten, durch An-
pflanzungsflachen eingegrint.

Blick nach Wsten an der Cpe/er Stiftsallee

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionalplan
Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Bereich des Plangebietes bzw. Anderungsgebietes wird im Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis als
,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt (siehe Abbildung 2). Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” steht somit dem Anpassungs-
gebot an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

Bei der Bauleitplanung ist der LEP NRW zu beachten, der Ziele der Raumordnung
enthalt. Diese sind gem. § 3 (1) Ziffer 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche
Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt
sich somit um Festlegungen, die eine strikte Bindung auslésen und nicht durch Abwa-
gung Uberwindbar sind.

Die genannten Ziele werden bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt
Cappeler Stiftsallee” erflllt (siehe Kapitel 7 ,Beurteilung der Auswirkungen des grof3-
flachigen Einzelhandels bzgl. der infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der
Bevdlkerung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lip-
pstadt oder in anderen Gemeinden® nach § 11 (3) BauNVO).
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*
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g“iérungsbezirk Arnsberg, Teilab-

Abbildung 2: Auéschnitt aus dem Regionalplan fir den Re
schnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis - ohne Mal3stab

Flachennutzungsplan / Derzeitiges Planungsrecht

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt den Bereich der Bebauungs-
plananderung als Sonderbauflache / Sondergebiet ,,Gro¥flachiger Einzelhandel - Nah-
versorgung (g-EH N) mit maximal Verkaufsflache (VK) 2.000 m* dar (siehe Abbildung

3).

5

Abildung : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt - ohne Mal3stab
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Die Festsetzungen des geanderten Bebauungsplanes werden von den derzeitigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht abweichen. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” gilt somit als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Geltendes verbindliches Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” setzt fir den
Bereich der 1. Anderung ,Sondergebiet — SB Markt Nahversorgungszentrum* fest.
Diese Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung wird gegliedert in die
Zulassigkeit von a) Lebensmittelmarkten / Discounter mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 950 m? und von b) Backerei, Drogerie, Fleisch- und Wurstwarenmarkt mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 300 m?2.

Die beiden zuldssigen Nutzungen a) und b) sind in der Planzeichnung raumlich durch
eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
getrennt. Diese Festsetzung ist auch die an den Randern des Plangebietes bzw. An-
derungsgebietes begleitend festgesetzt. Die ErschlieRung ist mit zwei Zu- und Abfahr-
ten im Norden an der Cappeler Stiftsallee festgesetzt.

Bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung ist in dem Plangebiet bzw. Anderungsgebiet
festgesetzt:
¢ Maximale Grundflachenzahl - GRZ 0,6
o Abweichende Bauweise mit der Malgabe, von der offenen Bauweise abwei-
chende Baukorper mit Gber 50,00 m Lange errichten zu diirfen
e Maximal zulassige Traufhéhe 5,00 m.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 265 ,Markt - Cappeler Stiftsallee” - ohne Mal3stab

Westlich des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt - Cappeler Stiftsallee” schliel3t unmit-
telbar der Bebauungsplan Nr. 316 ,GroRRe Kirmes Nord“ an. Dieser setzt fur die vor-
handene Hofstelle ebenso wie flr die westlich angrenzenden Flachen ,Allgemeines
Wohngebiet® in offener, maximal zweigeschossiger Bauweise fest.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Fir das Plangebiet ,Grofe Kirmes Nord“ besteht auch ein stadtebaulicher Rahmen-
plan, der eine FahrerschlieRung von der Cappeler Stiftsallee im Norden zwischen der
Hofstelle und dem heutigen Markt in Richtung Stden vorsieht. Diese ErschlieRungs-
stralRe soll perspektivisch der Anbindung von weiteren Wohnbaugrundstlicken stidlich
des derzeitigen Marktstandortes dienen.

Dieser Stralenanschluss soll im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
265 ,Markt Cappeler Stiftsallee“ planungsrechtlich gesichert werden, um eine mogli-

che zukulnftige (jedoch noch nicht projektierte) Erweiterung des Baugebietes "GrolRe
Kirmes" erschlieBungstechnisch gewahrleisten zu kdnnen.
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Abbildung 5 Bebauungspla;n Nr. 316, GroBe Kirmes Nord“ - ohne MaBstab’
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*
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Abbildung 6: Cappel Gro/Se Kirmes Nord Rahmenplanung 2016 (Stadt Lippstadt) - ohne Mal3-
stab

Beurteilung der Auswirkungen des groBRflachigen Einzelhandels bzgl. der infra-
strukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevolkerung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lippstadt oder in anderen Ge-
meinden

Bzgl. der potenziellen Auswirkungen der Planung und der Prifung der Ubereinstim-
mung des Planvorhabens

o mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung,

¢ mit dem Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg,

¢ mit dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt - Stand 27.06.2016
ergibt sich folgende Beurteilung:

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammen-
hang ist vor allem der LEP NRW 2017 zu beachten.

Fir die geplante Verkaufsflachenerweiterung ist gem. Einzelhandelskonzept ein se-
parates Vertraglichkeitsgutachten vorzulegen. Dieses Gutachten liegt vor und weist
die voraussichtliche Vertraglichkeit einer Erweiterung auf bis zu 1.400m? Verkaufsfla-
che nach, auch wenn mit Umsatzumverteilungen von den anderen bestehenden Nah-
versorgungsbetrieben in Richtung des erweiterten Aldi-Marktes zu rechnen ist (Aus-
wirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir eine grofl¥flachige Planung in der Stadt Lip-
pstadt, BBE-Handelsberatung, Munster, Oktober 2017).

Ziel 6.5-1 Ziel Standorte des grofRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO _diirfen
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) darge-
stellt und festgesetzt werden.

Drees Huesmann 9
s

Q




Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Nach dem aktuellen Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg, Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, liegt das Planvorhaben in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich.

Das vorliegende Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-1 Uberein.

Gleichzeitig wird dem Ziel 1 des Regionalplanes (,Standorte fir Einkaufszentren,
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11
(3) BauNVO sind grundsatzlich auf den Siedlungsflachen des ASB zu entwickeln.)
entsprochen.

Ziel 6.5-2 Ziel Standorte des grofl¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

— eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stédtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Rlicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht még-
lich ist und

— die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

— zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

In dem Kernstadtgebiet der Stadt Lippstadt ist lediglich ein zentraler Versorgungsbe-
reich (Hauptzentrum Innenstadt) im Einzelhandelskonzept ausgewiesen, der hiernach
als einziger Standort auch grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Betriebsstatten in
Frage kame. Die Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung, wie sie im Lippstad-
ter Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Ziel verankert ist, ware auf diese Weise
nicht zu erreichen.

Zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung insbesondere unterversorgter Berei-
che kénnen nach Auffassung der Gutachter auch siedlungsintegrierte Solitarstandorte
ohne Einbindung in zentrale Versorgungsbereiche einen wichtigen Beitrag zur Errei-
chung dieser Zielvorstellung darstellen.

Die Darstellung zukinftiger Plan- und Erweiterungsvorhaben in der Stadt Lippstadt
innerhalb des Einzelhandelskonzeptes berlcksichtigt bereits eine Erweiterung des
Vorhabenstandortes an der Cappeler Stiftsallee und stuft diese als durch das Konzept
abgedeckt ein. Berucksichtigt wurde hier zunachst eine PlangroRe von
1.200 m?, mit dem Hinweis zur Notwendigkeit einer Auswirkungsanalyse bei einer gro-
Reren Verkaufsflache.

Das Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-2 Uiberein, da das Kernsortiment dem nah-
versorgungsrelevanten Sortiment und nicht dem zentrenrelevanten Sortiment ent-
spricht.

Zentrenrelevante Sortimente werden nur als sog. Randsortimente zugelassen.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Wa-
renarten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem
Kernsortiment bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und
muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Der Standort und das Vorhaben dienen der flachendeckenden wohnortnahen und de-
zentralen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, da es eine sied-
lungsintegrierte Lage mit unmittelbarem Siedlungsbezug zu benachbarten Wohnquar-
tieren einnimmt und in diesem Raum den alleinigen wohnortnahen Versorger darstellt.
Hinsichtlich der Beeintrachtigung auf zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Un-
tersuchungsraumes wird auf die Ergebnisse der hier vorliegenden Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse verwiesen. Diese stellt fest, dass keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit bzw. keine Beeintrachtigung
der wohnortnahen Versorgungsstrukturen und keine raumordnerischen Auswirkungen
festzustellen sind.

Das Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-3 Uberein.

Eine Beeintrachtigungswirkung des Vorhabens kann hier bei seiner Lage innerhalb
des integrierten Verbundstandortes ausgeschlossen werden, da das Kernsortiment
der Lebensmittelmarkte nahversorgungsrelevant ist und das sog. zentrenrelevante
Randsortiment (Aktionsware etc.) durch Festsetzung auf maximal 10 % der Gesamt-
Verkaufsflache begrenzt wird.

Bebauungskonzept

Das derzeitige Bebauungskonzept im Rahmen der vorliegenden Angebotsbebau-
ungsplanung wird durch die projektbezogene Hochbauplanung an dem Standort be-
stimmt.

Dabei geht die beantragte Verkaufsflachenerweiterung u. a. einher mit einer vollstan-
digen Neubebauung an dem Standort des heutigen Lebensmittelmarktes.

Die maximale Hohe des Gebaudes soll ohne installationstechnische Bauteile 8,00 m
betragen.

Hinsichtlich der grundsatzlichen Anordnung der baulichen Anlagen und der Stellplatz-
anlage auf dem Grundstiick wird eine wesentliche Anderung vorgenommen.

Die zukinftige Bebauung wird im Siidosten des Plangebietes bzw. Anderungsgebie-
tes vorgesehen. Dabei ist die Stellung der baulichen Anlage in West-Ost-Richtung,
anstatt der heutigen Nord-Siuid-Ausrichtung vorgesehen. Der zukiinftige Markt wird so-
mit einen wesentlichen Teil der Flache einnehmen, die in der Ursprungsplanung fir
den Backerei, Drogerie, Fleisch- und Wurstwarenmarkt vorgesehen war. Auf eine sol-
che Einrichtung soll zuklnftig an dem Standort verzichtet werden. Die Anlieferzone
des Marktes ist im Stden des Gebaudes beabsichtigt.

Die Berucksichtigung des StralRenanschlusses zwischen der Hofstelle und dem Markt-
standort, um eine mdgliche zuklnftige (jedoch noch nicht projektierte) Erweiterung
des Baugebietes "GrolRe Kirmes" erschlieBungstechnisch gewahrleisten zu kénnen,
macht an der westlichen Grenze des Flurstickes 464 die Schaffung eines Raumes fur
den StraRenverlauf erforderlich. Alternative Uberlegungen, eine ErschlieRung der siid-
lich des heutigen Marktstandortes gelegenen Flache zu ermoglichen, sind verworfen
worden, da sie sich als stadtebaulich nicht sinnvoll und wenig praktikabel gezeigt ha-
ben.

Mit dem zu berucksichtigenden Verlauf des StralRenanschlusses soll westlich der fest-
zusetzenden Strallenverkehrsflache an der Planstrale nicht Uberbaubare Grund-
stiicksflache innerhalb eines Aligemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO be-
rucksichtigt werden. In dem westlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 316 ,GrofRe Kir-
mes Nord“ ist ein WA festgesetzt, so dass die Festsetzung dieser Gebietsart bis zur
StraRenverkehrsflache hier folgerichtig ist. Entlang der Strale wird im Ubergang zu
der WA-Festsetzung ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt, da von dieser Stralle
derzeit keine Erschlielung der angrenzenden WA-Flachen geplant ist.
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9.1

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Die ErschlieRung des Standortes fur den Kundenverkehr soll weiterhin durch zwei Zu-
und Abfahrten an die Cappeler Stiftsallee erfolgen. Ein Anschluss an die o.g. Plan-
stral3e ist nicht beabsichtigt und soll durch die Festsetzung einer Anpflanzungsflache
und eines Zu- und Abfahrtverbotes auch ausgeschlossen werden.
Anpflanzungsflachen bzw. —streifen sind auch im Osten und Slden des Standortes
sowie weiterhin im Norden zu dem Ful3weg der Cappeler Stiftsallee vorgesehen.

Vor dem Hintergrund des Bebauungskonzeptes sowie des Anlasses und der Ziele der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee* werden die
nachfolgenden Festsetzungen getroffen.
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Abbildung 7: Bebauungskonzept zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 - ohne MaR3-
stab (Neuhoff Architekten, 09/2018)

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des BauGB und der BauNVO wird in dem Bebauungsplan festge-
setzt:

Sonstiges Sondergebiet SO (§ 11 (3) Ziffer 2 BauNVO)

Zweckbestimmung:
»Grol3flachiger Einzelhandel - Lebensmittel / Nahversorgung“

Art der baulichen Nutzung
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

a)  Verkaufsflachen / Sortimente

In dem Sondergebiet SO1 ist ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.400 m? Verkaufs-
flache zuléssig.

Zuldssige Sortimente als Kernsortiment sind

e Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Tabakwaren

o Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

o Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Die in der Sortimentsliste als zentrenrelevant eingestuften Sortimente sowie die als
nicht zentrenrelevant eingestuften Sortimente (nicht abschlieend) sind als Randsor-
timente zuldssig. Alle Randsortimente zusammen dlirfen eine Verkaufsflaéche von ma-
ximal 10% der Gesamtverkaufsfldche des Einzelhandelsbetriebes nicht (iberschreiten.

b) In dem Sondergebiet SO1 sind nicht stérende Handwerksbetriebe (Beispiel: Fri-
seur, Schneider, Schuster, EDV-Support, Schliisseldienst, Reinigung) sowie
Gastronomiebetriebe zuldssig, soweit sie der Zweckbestimmung des Sonderge-
bietes zugeordnet und in der Flache untergeordnet sind.

¢) Freistehende Werbeanlagen
In dem Sondergebiet SO2 sind ausschliel3lich zul&ssig:
Freistehende Werbeanlagen entsprechend der baugestalterischen
Festsetzungen: Werbepylon i. V. m. den értlichen Bauvorschriften.

Sortimentsliste:

Die Einordnung der Sortimente erfolgt auf Grundlage des ,Einzelhandelskonzeptes
fiir die Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016%, BBE Handelsberatung Kéin,

Juni 2016 - Lippstéadter Sortimentsliste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Tabakwaren

Apotheken

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Zentrenrelevante Sortimente:
o Datenverarbeitungsgeréte, periphere Geréte und Software
o Telekommunikationsgeréte
o Geréte der Unterhaltungselektronik
e Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwédsche), Kurzwaren, Schneiderei-
bedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wé&sche
elektrische Haushaltsgeréte (Kleingeréte)
o keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Haushaltsgegenstédnde (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren,
Bestecke, nicht elektrische Haushaltsgeréte)
Biicher
Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel
Ton- und Bildtrédger
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, -geréte)
Spielwaren und Bastelartikel
Bekleidung
Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck
medizinische und orthopédische Artikel
Blumen
Uhren und Schmuck
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

e Augenoptiker

e Foto- und optische Erzeugnisse

e Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miin-
zen und Geschenkartikel

Nicht-nahversorgungsrelevante und / oder nicht-zentrenrelevante Sortimente
(nicht abschlieBend):

e Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken)

e Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren, Bauartikel,

e Installationsbedarf flir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werkzeuge,
Spielgeriéte fiir Garten und Spielplatz, Rasenmé&her)
Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Vorhénge, Teppiche, Bodenbelédge und Tapeten
elektrische Haushaltsgeréte (Grogeréte wie Herd, Waschmaschine)
Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen, Blirombbel
Musikinstrumente und Musikalien
Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmdébel, Bast- und
Strohwaren, Kinderwagen)
Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Bedarfsartikel fiir den Garten, Garten-
und Campingmdbel, Grillgeréte)
Fahrrdder, Fahrradteile und —zubehér
Sportgrol3geréte, Campingartikel
Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel fiir Haustiere)
Antiquitédten und Gebrauchtwaren
Kraftwagenteile und -zubehér

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Wa-
renarten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem
Kernsortiment bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und
muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Mit der Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente sowie der nicht-nahversor-
gungsrelevanten und / oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente wird der Vorrang des
Standortes flir die Nahversorgung verdeutlicht. Gleichzeitig wird damit eine Schwa-
chung der zentralen Versorgungsbereiche mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment
vermieden sowie eine Sicherung und Entwicklung der zentralen Geschéftsbereiche
gewahrleistet.

Das Angebot in dem Sondergebiet soll weiterhin erganzt werden kdnnen durch nicht
stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, die aulerhalb mdglicher Konzes-
sionarsflache des Marktes untergebracht werden kénnen. Diese Nutzungen zeigen
sich haufig als Folgenutzungen bei Einzelhandelseinrichtungen und starken den nah-
versorgungsrelevanten Standort.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes zum Zwecke des grol¥flachigen Einzelhan-
dels wird der gewlnschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an dem Standort
Rechnung getragen. Mit der Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache sowie der Re-
gelung zu der Zuldssigkeit der Sortimente wird zudem dem Erfordernis, an diesem
integrierten Standort eine Steuerung zum Schutz der Versorgungsbereiche vorzuse-
hen, nachgekommen. Es handelt sich bei dem Standort um einen Nahversorgungs-
standort, der der wohnungsnahen Lebensmittelversorgung der im Umfeld wohnhaften
Bevolkerung dient.
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9.2

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Westlich der festgesetzten Stralienverkehrsflache wird in dem Bebauungsplan nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung des Baugebietes dient dem ,Licken-
schluss® zwischen den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 316 ,GrolRe Kir-
mes Nord“ und Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee”. Weitergehende Regelungen zu
der Flache sind bauleitplanerisch nicht erforderlich, da hier keine Zulassigkeit fir bau-
liche Anlagen mit Ausnahme solcher nach § 19 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO etc.) zulassig sind. Es
werden zur Zulassigkeit von Einfriedungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
baugestalterische Festsetzungen vorgenommen.

Auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes findet kein neuerlicher oder weiter-
gehender Eingriff in Natur und Landschaft gegenliber dem tatsachlichen Status Quo
statt. Entsprechend ist fUr diese Flache kein Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB
erforderlich.

Bauweise / MaB der baulichen Nutzung / Hohe baulicher Anlagen

Fir das Sondergebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt, mit der MalRgabe, dass hier Baukérperlangen / bauliche Anlagen von tber
50 m zulassig sind. Die Festsetzung ist flur das Sondergebiet sinnvoll, da sich so der
Zusammenschluss einzelner baulicher Anlagen erlaubt, was zudem dem heutigen
baulichen Bestand entspricht.

Mit der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
bzw. Anderungsgebietes soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die
Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Die zulassige Grundflachenzahl - GRZ wird in dem Sondergebiet mit 0,8 (entspre-
chend der Obergrenze des § 17 BauNVO) festgesetzt. In dem bereits heute hoch ver-
dichteten und flr den grofflachigen Einzelhandel genutzten Bereich ist es sinnvoll,
das vorhandene Mal} der Grundstlicksausnutzung auch weiterhin beizubehalten.
Der Bebauungsplan Nr. 265 ,Markt - Cappeler Stiftsallee” sah hier eine GRZ von 0,6
vor. Faktisch hat sich durch die vorhandene genehmigte Bebauung in dem Plangebiet
/ an dem Standort eine Uber diese GRZ hinausgehende Versieglung und Inanspruch-
nahme der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der festgesetzten Stellplatzflache
eingestellt. Die Uberschreitung der GRZ bis 0,8 durch die Stellplatzanlage ist bauord-
nungsrechtlich genehmigt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ist auch unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Begrunungen in den Randbereichen sinnvoll. Diese Flachen gehdren zu
dem Baugrundstlick und stellen einen Anteil an dem Sondergebiet dar.

Bei diesen Flachen soll eine Festsetzung als Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgen.

Fir das Sondergebiet wird in Abhangigkeit zu der geplanten Nutzung und der erfor-
derlichen Gebaudehdhe maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Die maximal zulassige
Gebaudehohe (GH) bei dem Flachdach (FD) wird in dem Sondergebiet mit maximal
8,00 m berticksichtigt. Dabei ist eine Uberschreitung der Héhe bis auf maximal 10,00
m fir installationstechnische Aufbauten, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie etc. zulassig, jedoch nicht fir Werbeanlagen am Gebaude.

Zudem soll bei einem geneigten Dach (GD) mit maximal 35° Dachneigung eine maxi-

male Firsthéhe von 12,00 m sein. Dabei sind hier dariiberhinausgehende installations-
technische Bauteile unzulassig.
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9.3

9.4

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Als unterer Bezugspunkt nach § 18 BauNVO wird eine Hohe von 75,60 m . NHN
(Normalhéhennull) bestimmt. Dieses entspricht annahrend der Oberkante der fertig
ausgebauten Verkehrsflache der ,Cappeler Stiftsallee®.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes wird zusatzlich eine Héhenfestsetzung fiir die
Mindest-Gelandeoberflache und die Mindest-Oberkante des fertiggestellten Erdge-
schossfullbodens gem. §§ 9 (1) Ziffer 16, 17 BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB und § 2 (4)
BauO NRW aufgenommen (siehe auch: Kapitel 10.4 Belange des Hochwasserschut-
zes).

Es wird festgesetzt:

Bei der Errichtung von Gebé&uden ist sicherzustellen, dass die Oberkante des fertig-
gestellten ErdgeschossfulBbodens eine Mindesthéhe von 73,90 m {. NHN erreicht.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erlauben eine wirtschaftliche Nut-
zung des Sondergebietes fur den angestrebten Zweck der Nutzung fur Lebensmittel-
markte und berucksichtigen gleichzeitig ein Einfigen in die bauliche Umgebung durch
die Anordnung und maximale Hohe der zulassigen Gebaude.

Verkehrliche ErschlieBung / Private Stellpladtze

Zur Berlcksichtigung des StraRenanschlusses im Westen des Anderungsgebietes,
um eine mogliche zuklnftige (jedoch noch nicht projektierte) Erweiterung des Bauge-
bietes "Grof3e Kirmes" erschlieBungstechnisch gewahrleisten zu kénnen, wird eine 6f-
fentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Da ein Anschluss des Marktstandortes an die Strallenverkehrsflache nicht erfolgen
soll, werden auf der Ostseite der Planstralie eine Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie ein Zu- und Abfahrtverbot fest-
gesetzt. Die ErschlieBung des Sondergebietes wird mit zwei Zu- und Abfahrten im
Norden an der Cappeler Stiftsallee festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes werden Flachen festgesetzt, die ausschlieRlich der An-
lage von offenen Stellplatzen dienen sollen. Diese orientieren sich in ihrer Lage an der
heute vorhandenen Stellplatzanlage. Zudem sind Stellplatze (Garagen) innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Grundsatzlich kann innerhalb des Sondergebietes der entstehende Bedarf an Stell-
platzen innerhalb der zur Verfiigung stehenden Flache gedeckt werden.

Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Baugestalterische Festsetzungen werden hinsichtlich
e der Dachform, Dachneigung,
o der Werbeanlagen,
e der Fassadenbegriinung und
e Einfriedungen
getroffen.

Mit den Festsetzungen kann einerseits die flr groiflachige Einzelhandelsbetriebe er-
forderliche AuRRendarstellung gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauliche /
gestalterische Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine weitgehende Ein-
bindung des grolkflachigen Einzelhandels in das bauliche Umfeld herzustellen.

Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen werden unter Berlcksichtigung
des baulichen Umfeldes getroffen. Aufgrund des Uberganges zu den an das Plange-
biet bzw. Anderungsgebiet anschlieRenden Wohnbaugrundstiicken im Umfeld und ei-
ner grundsatzlich gewinschten positiven Gestaltungspflege des Bereiches wird eine
Zulassigkeit von Werbeanlagen bestimmt, die der Anklindigung und Anpreisung der
Einzelhandelsanbieter und der von dort gewtinschten Einsichtnahme vom 6ffentlichen
Verkehrsraum ebenso gerecht wird, wie einer Vermeidung nachteiligen Wirkungen fur
das Stadtbild und die angrenzenden Raume.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Es wird festgesetzt:

Dachform / Dachneiqung:
Fiir die Hauptbaukérper sind nur Flachddcher bzw. geneigte Décher mit einer Dach-
neigung von maximal 35° zul&ssig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbdnder, Videowénde o-
der dhnliches sind unzuléassig. Werbeanlagen an der éstlichen Fassadenseite von Ge-
béduden sowie an der stidlichen Fassadenseite von Gebauden sind unzuldssig. Je
Fassadenseite darf die Summe der fiir Werbung genutzten Fldche 10% der Fldche
der jeweiligen Fassadenseite nicht iiberschreiten. Eine Uberschreitung der maximal
zuldssigen Gebaudehdhe ist unzuléssig.

Es wird festgesetzt:

Die Anzahl der freistehenden Werbeanlagen wird auf 1 Werbepylon innerhalb des
SO2-Gebietes begrenzt.

Der Pylon darf die maximal zuldssige Gré3e von 2,05 m Breite, 5,45 m Hb6he nicht
liberschreiten (unterer Bezugspunkt: 75,60 m (. NHN). Der Abstand der dul3eren Be-
grenzung des Pylones muss mindestens 0,50 m zur Grundstlicksgrenze / 6ffentlicher
FuBweg / StraBenbegrenzungslinie betragen.

Fassadenbegrinung

Mit der Fassadenbegriinung verfolgt die Stadt Lippstadt folgende Effekte zu erzielen:
. Bindung von Stauben und Schadstoffen,

. Sauerstoffproduktion und CO»-Bindung,

. Minderung des Larmpegels,

. asthetische Aufwertung des Stadtbildes.

Es wird festgesetzt:

Nach Osten und nach Siiden ausgerichtete AuBenwénde von Gebduden im SO1 sind
mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen.

Die Larmschutzwand im Bereich des Stellplatzes ist nach Norden und Osten mit klet-
ternden und rankenden Pflanzen zu begriinen.

Fiir die Fassadenbegriinung gilt folgende Vorschlagsliste:

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Vitis vinifera subsp. Sylvestris etc. Wilder Wein
Fallopia baldschuanica Schlingknéterich

Einfriedungen
Fir die Grenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet -WA und der 6ffentlichen Ver-

kehrsflache wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan als baugestalterische Fest-
setzung aufgenommen. Damit soll ein gleichartiges Gestaltungsbild innerhalb des
Siedlungsbereiches bzgl. der Verwendung von Einfriedungen erreicht werden sowie
eine Gleichbehandlung mit den Regelungen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 316
erfolgen. Die Regelung bzgl. der sonstigen Zaunanlage ist aufgrund der Lange der
betroffenen Grundstlicksseite entlang der Planstralie erforderlich.

Es wird festgesetzt:

Einfriedungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
Es sind ausschliel3lich folgende Grundstlickseinfriedungen zuléssig:
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9.5

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Zu 6bffentlichen Verkehrsflachen: Hecken bis zu einer Hé6he von 1,20 m. Im sonstigen
Grundstiicksbereich: Hecken bis zu einer H6he von 2,00 m. In Verbindung mit Hecken
sind auch transparente Zaunanlagen aus Maschendraht bzw. Metallstdben zuldssig.
Entlang der Grundstiicksgrenze zur Offentlichen Verkehrsflache sind sonstige
Zaunanlagen bis zu einer Hohe von 2,00m zulédssig, wenn diese mindestens 3,00 m
von der Grenze / StraBenbegrenzungslinie entfernt errichtet werden.

Griinflachen / Pflanzflachen

Das Sondergebiet soll weitgehend eingegriint werden. Damit soll in potenziell hoch-
verdichteten Baugebieten, wie es fur Sondergebiete mit einer GRZ von 0,8 gilt, u.a.
eine asthetische Aufwertung des Stadtbildes erreicht werden.

Far Begrunungs- / Anpflanzungsflachen wird eine die Sondergebietsfestsetzung tUber-
lagernde Festsetzung gem. § 9 (1) Ziffer 25a BauGB (Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) vorgesehen. Mit der Uberlagern-
den Festsetzung wird die Flache dem Baugrundstiick gem. § 19 (3) BauNVO zuge-
ordnet. (M1 — M3 bezeichnet die jeweilige Malknahme bzw. deren Lage im Plangebiet)

Bzgl. der Pflanzflachen im Westen des Plangebietes wird festgesetzt:

M1: Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen im Westen und Norden des Plangebietes sind zur Ein-
friedung Hecken aus Laubgehélzen (mindestens zweireihige, frei wachsende Land-
Schaftshecke) mit einem Pflanz- und Reihenabstand von im Mittel 0,5 m zwischen den
Gehdlzen zu pflanzen. Die Anpflanzung ist zweireihig im Versatz herzustellen. Es ist
folgende Pflanzqualitdt vorzusehen: Strducher, 2 mal verpflanzt, Héhe 100-120 cm.
Die anzupflanzenden Gehélze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig
zu ersetzen.

Eine Bepflanzung innerhalb der Stellplatzanlage wird wie folgt bei der Festsetzung
berlcksichtigt:

M2: Ebenerdige Stellplatzanlagen sind innerhalb der Stellplatzanlage mit Pflanzstrei-
fen flir Bdume zu gliedern. Je angefangene 6 ebenerdige Stellplédtze ist in den Pflanz-
streifen ein Baum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 15 cm, gemessen in einer
Hbéhe von 1,0 m, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung einschliel3lich fachgerechter
Pflanzung und Befestigung mit einem Dreibock sowie Bindematerial) der Pflanzliste
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzenausfélle sind gleichartig zu ersetzen. Je Baum ist eine offene Vegetationsfla-
che von mindestens 9 m? vorzusehen.

Fiir die Bepflanzung der Stellplatzanlage gilt folgende Pflanzliste:

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Carpinus betulus ’Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

Tilia cordata ‘Roelvo Winterlinde

Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitzahorn

Es wird festgesetzt:

M3: Bepflanzung mit heimischen Stréduchern der Arten

Hasel Coryllus avellana 30%

Weilldorn Crataegus monogyna 30%

Hartriegel Cornus sanguinea 15%

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus 15%

Faulbaum Rhamnus frangula 10%

in einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m. Zu den Seiten ist ebenfalls ein Abstand von 1,5
m einzuhalten.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Innerhalb der drei dreiecksférmigen Verbreiterungen der Fliche M3 im Osten des
Plangebietes sind jeweils 5 heimische Laubbdume der Arten

Hainbuche Carpinus betulus

Feldahorn Acer campestre

Eberesche Sorbus aucuparia

Innerhalb des oben genannten Rasters hinzu zu pflanzen. Die Absténde untereinan-
der sowie von den Seiten haben mindestens 4,5 m zu betragen.

Eine aus Okologischer Sicht wertvolle Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund
des hohen Grundwasserstandes beziehungsweise der geringen Machtigkeit der Bo-
denschicht im Plangebiet sowie der Bodenbeschaffenheit nicht moglich. (Quelle: Bo-
denkarten des Geoportals NRW)

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes bzw. der geringen Machtigkeit der Boden-
schicht im Plangebiet sowie der Bodenbeschaffenheit ist eine Niederschlagswasser-
versickerung zwar nicht mdglich, dennoch wird die direkte Versickerung im Bereich
der Stellplatzflachen zur Belebung der Bodenzone beitragen.

Die Ausfuihrung der Stellplatze mit wasserdurchlassigem Material ist unabhangig von
der Festsetzung der maximal zuldssigen GRZ zu sehen. Die GRZ von 0,8 bringt aus-
schlielBlich zum Ausdruck, dass die Stellplatze und ihre Zufahrten bei dem durch bau-
liche Anlagen in Anspruch zunehmenden Teil des Baugrundstiickes in der Berech-
nung zu berucksichtigen sind.

Mit der Anwendung von wasserdurchlassigen Materialien fur die Stellplatze sowie ei-
ner Zufuhrung von unbelastetem Regenwasser in den naturlichen Kreislauf wird zu
einem schonenden Umgang mit den Ressourcen Grundwasser, Boden und Klima bei-
getragen. Wasserdurchlassige Materialien sorgen daflir, dass Regenwasser dezentral
versickert, zu Grundwasserneubildung flhrt und nicht gesammelt in die Kanalisation
eingeleitet werden muss.

Damit werden die Anforderungen des § 1 (6) Ziffer 7 BauGB berucksichtigt: ,Bei der
Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen ... die Belange
des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf ... Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima ...“

Es wird festgesetzt:

M4: Eine Befestigung von Stellplatzflidchen ist nur in wasser- und luftdurchldassigem
Aufbau (z.B. Rasensteine, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil)
zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.
Ausgenommen hiervon sind die Zufahrtsgassen.

Bzgl. der externen AusgleichsmaRnahme wird festgesetzt:

Mb5: Anlegen einer artenreichen Mahwiese mit extensiver Griinlandnutzung. Es ist re-
gionales Saatgut des Ursprungsgebietes "Westdeutsches Tiefland mit Unterem We-
serbergland” mit dem Krduteranteil von mindestens 30% zu verwenden.

(siehe 10.6 Belange von Natur und Landschaft

Mit der Darstellung einer Straltenverkehrsflache im westlichen Planungsbereich be-
steht die Gefahr einer Beeintrachtigung der Stieleiche auf dem Flurstlick 473 auler-
halb des Plangebietes, da der Traufbereich in das Plangebiet und den Stral3enbereich
ragt.

Es wird folgender Hinweis in die ,Sonstigen Darstellungen, Kennzeichnungen und
Hinweise zum Planinhalt aufgenommen, um den Baumschutz zu gewahrleisten:

Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes reichende Wurzelbereich darf laut
DIN 18920 , Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen® nicht durch Belastungen (z.B. Befahrung, Lage-
rung, Baustelleneinrichtungen) geschédigt werden.
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10.1

10.2

10.3

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Auswirkungen der Planung

Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser-/ Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes bzw. Anderungsgebietes mit Trink- und Léschwas-
ser erfolgt bereits heute und kann weiterhin durch den ortlichen Versorgungstrager
(Stadtwerke Lippstadt) erfolgen.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird eine Wassermenge von mindes-
tens 96 cbm/h flir mindestens 2 Stunden bis maximal 192 cbm/h flr mindestens 2
Stunden fur ausreichend gehalten. Diese ist Uber das vorhandene Trinkwassernetz
bereitzustellen bzw. mittels Hydranten in dem Plangebiet bzw. Anderungsgebiet vor-
zuhalten.

Die Bedingungen hierfir sind bereits vor Ort vorhanden.

Elektrizitats- / Gasversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes bzw. Anderungsgebietes mit Elektrizitat, Gas sowie
den fernmeldetechnischen Einrichtungen ist ebenfalls bereits heute durch die 6rtlichen
Versorgungstrager gegeben.

Schmutz- / Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nie-
derschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern
dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist und soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Belange der Wasserwirtschaft sind von der Planung nicht betroffen.

Das Schmutz- und Regenwasser soll weiterhin tUber die vorhandenen Entwasserungs-
linien abgefiihrt und eingeleitet werden. Dabei ist eine Drosselung des Niederschlags-
wassers auf eine Abflussspende von 10 I/s ha erforderlich.

Besondere Anforderungen an die Regenwasserableitung werden im Rahmen des
Bauantragsverfahrens geklart (ggf. zusatzliche Regenwasserbehandlung / Regen-
wasserrickhaltung).

Abfallbeseitigung
Die Abfallsammlung erfolgt am Vorhabenort im Rahmen eines innerbetrieblichen Ab-
fallmanagements mit zusatzlichem Anschluss an die stadtische Mullabfuhr.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmal-
werten Objekte bzw. Denkmalbereiche gem. §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.
Auch Boden- und Gartendenkmale sind nicht vorhanden. Deshalb sind MaRnahmen
des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege somit nicht erforderlich.

Belange des Immissionsschutzes

Schallimmissionen
Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen die folgenden immissionsrele-
vanten Gerauschquellen bertcksichtigt werden:

e Technische Anlagen, wie Kiihlaggregate und Luftungsanlagen,

o Fahrzeugverkehr der Kunden,

o Fahrzeugverkehr der Lieferanten,

o Be- und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Bei dem grof¥flachigen Einzelhandel sind die mit einer solchen Nutzung verbundenen
Larmauswirkungen auf die auRerhalb des Sondergebiet-Standortes angrenzenden, zu
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Wohnzwecken genutzten Gebaude bzw. zukulnftige zusatzliche Wohnbebauung im
Umfeld des Standortes (Cappel GrofRe Kirmes Nord Rahmenplanung 2016) zu be-
ricksichtigen.

Hierzu ist eine Schalltechnische Untersuchung (goritzka akustik, Leipzig, Mai 2019)
erstellt worden.

Die Berechnungen weisen aus, dass bei dem im Abschnitt 5 ausgewiesenen Emissi-
onsansatz, die Orientierungswerte nach der DIN 18005 BBI1, an den Immissionsorten
in den Beurteilungszeitrdumen tags und nachts unterschritten werden kdnnen. Die
Einhaltung ist mit organisatorischen / planerischen als auch mit aktiven Larmschutz-
mafRnahmen mdglich.

Damit ist die prinzipielle Umsetzung des im B-Plan ausgewiesenen Vorhabens am
Standort maglich.

Unter Beachtung, dass im Rahmen des Bebauungsplanes das Vorhaben in unter-
schiedlichen Varianten zu Ausfihrung kommen kann, sind konkrete Festsetzungen
hinsichtlich der Larmschutzmalinahmen erst im Rahmen des Bauantragsverfahrens
zu treffen bzw. nachzuweisen.

Dennoch hat der Bebauungsplan die in Frage kommenden aktiven Schallschutzmal}-
nahmen zu benennen und somit die Lésung fur einen moglichen Immissionskonflikt
aufzuzeigen.

Aus diesem Grund werden Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vorkehrungen, einschlieBlich von MaRnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche gemafl § 9 (1) Nr. 24
BauGB in dem Bebauungsplan berticksichtigt:
e Im Bereich der Flache flr Stellplatze im Nordosten des Plangebietes sowie
im Bereich der Anlieferung im Stiden des Plangebietes jeweils eine Larm-
schutzwand mit einer Hohe von 2,00 m Uber Stellplatz- bzw. Gelandeniveau
(74,00 m G. NHN). Auf Grund der Rampenneigung liegt die Wand im Bereich
des Warenumschlages ca. 3,2m Uber der Lkw-Zufahrt.

Der Mindestabstand von potentiellen Wohnbauflachen westlich der Stellplatzanlage /
der StralRenverkehrsflache zu im Plangebiet méglichen Emissionsorten entsprechen
der derzeitigen ortlichen Situation. Bei einer baulichen Inanspruchnahme der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes, was
nicht ohne eine bauleitplanerische Anderung des Bebauungsplanes an dieser Stelle
mdglich ware, sind die in der 0.g. Schalltechnischen Untersuchung enthaltenen Hin-
weise zum notwendigen Abstand von Wohnbebauung zu den Emissionsorten zu be-
ricksichtigen.

Im Bebauungsplan wird die Lage der Anlieferzone innerhalb des SO-Gebietes in ihrer
Lage gekennzeichnet, da diese die Grundlage flir die schalltechnische Prog-
nose / Grundannahme fiir SchallschutzmalRnahmen ebenso bildet wie die festge-
setzte Lage der Stellplatzanlage.

Als Festsetzungen im Bebauungsplan sind zu treffen (,Umgrenzung der Flachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen“ gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB):
e Innerhalb der festgesetzten Flache nordéstlich der Stellplatzanlage ist eine
2,00 m hohe Larmschutzwand zu errichten; unterer Bezugspunkt: 75,60 m (i.
NHN.
Die Ausfiihrung muss in geschlossener Bauweise mit einer Schallminderung
von = 25 dB bzw. einem Fldéchenmal3 von > 10 kg/m? erfolgen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

e Innerhalb der festgesetzten Fldche siidlich der gekennzeichneten Anlieferzone
ist eine 2,00 m hohe Larmschutzwand zu errichten; unterer Bezugspunkt:
75,60 m (. NHN.

Die Ausfiihrung muss in geschlossener Bauweise mit einer Schallminderung
von 2 25 dB bzw. einem Fldchenmal3 von > 10 kg/m? erfolgen.

Die Zu- und Abfahrten zur Anlage erfolgen Uber die Cappeler Stiftsallee. Eine Vermi-
schung mit dem Ubrigen Verkehr ist direkt gegeben. Organisatorische Mallnahmen
sind aus larmschutztechnischer Sicht nicht angezeigt.

Die Frage der Vorbelastung durch die Fa. Hella ist in die larmtechnische Untersuchung
nachtraglich eingestellt worden (Schalltechnische Untersuchung, Stellungnahme |
Bauleitplanung - Anderung Bebauungsplan Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee“ in Lip-
pstadt goritzka akustik, 11/2019).

Die Ergebnisse weisen aus, dass an den Immissionsorten im Einwirkbereich der ge-
werblichen Vorbelastung an den relevanten Immissionsorten (hier 1014 und 1015
gem. Schalltechnischer Untersuchung) die Orientierungswerte durch den geplanten
Markt > 15 dB unterschritten werden. Somit ist hier ein schalltechnischer Konflikt, auf
Grund der vorhandenen gewerblichen Vorbelastung, durch die Fa. Hella auszuschlie-
Ren.

Die Bez.Reg. Arnsberg wurde in der Sache beteiligt. Von dort wird mit Schreiben vom
29.11.2019 mitgeteilt:

Die Darstellungen in der 0.g. Bebauungsplanung wurden daraufhin tberpriift, ob und
inwieweit die Planungsabsichten mit den Erfordernissen des Immissionsschutzes aus
der Sicht der Oberen Umweltschutzbehorde vereinbar sind. Gegen die Darstellungen
in der o0.g. Bebauungsplanung bestehen keine Bedenken. Auch Anregungen werden
nicht vorgebracht.

Lichtimmissionen
Die Vertraglichkeit der Lichtimmissionen infolge der Beleuchtung der Stellplatze ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Schadstoffimmissionen

Luftschadstoffe in unzuldssigen Konzentrationen durch den Betrieb der festgesetzten
Stellplatzanlage sind aufgrund der offenen Gestaltung der Stellplatzflache nicht zu er-
warten.

Geruchsimmissionen

Auf das Plangebiet bzw. Anderungsgebiet selbst wirken ortsiibliche Emissionen aus
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen (i.W. Ackerbau) ein, eine Massentier-
haltung oder entsprechende Planungen sind im naheren Umfeld derzeit nicht bekannt.
Aus dem Plangebiet bzw. Anderungsgebiet heraus sind bei ordnungsgeméRer Nut-
zung des Sondergebietes weiterhin keine Geruchsimmissionen zu erwarten.

Storfallverordnung

Ein Erfordernis zur Beriicksichtigung angemessener Abstande im Sinne des § 50 BIm-
SchG i.Vm. der Seveso-llI-Richtlinie und der Stérfallverordnung (12. BImSchV) (,Ach-
tungsabstande*) zwischen schutzwiirdigen Gebieten (Plangebiet bzw. Anderungsge-
biet mit Einzelhandelsstandort) und gewerblichen Betriebsbereichen auferhalb des
Plangebietes bzw. Anderungsgebietes, in denen gefahrliche Stoffe verwendet werden
oder vorkommen etc., liegt nicht vor.
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Belange des Hochwasserschutzes

Im Plangebiet befinden sich weder Wasser-, noch Heilquellenschutzgebiete, die durch
die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden fir Gebiete, fur die nach § 74 (2)
WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht als Uberschwemmungsgebiet
festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind weitergehende Vorsorgepflichten im Rahmen
der Bauleitplanung ausgeldst. Diese sind entsprechend in den Bauleitplanverfahren
zu bertcksichtigen und abzuarbeiten.

In der Abwagung sind die Hochwasserbelange (§ 78 (3) WHG) sowie die neu einge-
fuhrte Kategorie Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) zu berlicksichtigen. Im
Baugesetzbuch sind die Belange des Hochwasserschutz konkretisiert (§ 1 BauGB),
die Vermerkpflichten im vorbereitenden Bauleitplan (§ 5 BauGB) und verbindlichen
Bauleitplan (§ 9 BauGB) ausgeweitet sowie erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten
zum Hochwasserschutz im verbindlichen Bauleitplan (§ 9 BauGB) aufgenommen.

Die Bezirksregierungen erstellen die entsprechenden Karten, koordiniert vom
MKULNV NRW. Die Kommunen und andere Verantwortliche wie Wasser- oder Deich-
verbande Uberprifen sie auf Plausibilitdt und sorgen mit ihrer Ortskenntnis fir die Ak-
tualitat und Vollstandigkeit der Karten.

Westlich des Plangebietes verlauft in einer Entfernung von rd. 830 m die Glenne, sud-
lich des Plangebietes in einer Entfernung von rd. 125 m der Boker Kanal, welcher zum
Gewassersystem der Glenne gehort.

Da die Hochwasserschutzanlagen entlang der Glenne nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen entsprechen, wurden Planungen und SchutzmalRnahmen ausgearbeitet. Bis
zur Realisierung dieser MalRnahmen ist eine Uberflutung der Baugebiete in Cappel
bei einem 100-jahrigen oder Extrem-Hochwasserereignis nicht auszuschlief3en.

Aus den aktuellen Hochwassergefahrdungs- und Hochwasserrisikokarten geht hervor,
dass sich das Plangebiet innerhalb der Uberschwemmungsbereiche der Glenne be-
findet

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) fur Hochwasserrisikogebiete insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu berutcksichtigen.

In dem westlich des Plangebietes anschlieRenden Bebauungsplan Nr. 316 ,Grole
Kirmes Nord“ wurde zur Vermeidung schadigender Auswirkungen durch Hochwasser
die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrswege und der Vorgarten der Baugrundstiicke
so festgesetzt, dass sie Uber dem zu erwartenden Wasserspiegel eines 100-jahrigen
Hochwassers liegt (HQ100 = 73,60 m 0. NHN).

Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Plangebiete kénnen die Erkenntnisse zu dem
Bebauungsplan Nr. 316 ,,Grofe Kirmes Nord“ auf den hier in Rede stehenden Bebau-
ungsplan angewandt werden.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes wird eine Hoéhenfestsetzung der Oberkante
des fertiggestellten Erdgeschossfullbodens gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB i.V.m. § 9 (3)
BauGB aufgenommen (siehe auch: 9.2 Bauweise / Maf} der baulichen Nutzung / H6he
baulicher Anlagen).

Es wird festgesetzt:

Bei der Errichtung von Geb&uden ist sicherzustellen, dass die Oberkante des fertig-
gestellten Erdgeschossfulbodens eine Mindesthéhe von 73,90 m (. NHN erreicht.
Die Festsetzung erfolgt, um schadliche Auswirkungen durch ein Extrem-Hochwasser-
ereignis (HQextrem bei 73,85 m . NHN) zu vermeiden.

Fir das Plangebiet wird eine Kennzeichnung bzw. nachrichtliche Ubernahme nach § 9
(6a) BauGB vorgenommen:
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

,Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 (2) Wasserhaushaltsge-
setz -WHG-, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des
§ 78b (1) WHG sowie Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des § 78d WHG".
Die Darstellung erfolgt mittels Beikarten zum Bebauungsplan. Sie bilden den hier in
Rede stehenden Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich auf der Grundlage des
Fachinformationssystemes ELWAS (Elektronisches wasserwirtschaftliches Verbund-
system flr die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW) und UVO (Umweltdaten vor Ort
NRW) fur die Hochwassergefahrenkarte fur Lippstadt ab.

Diese nachrichtliche Darstellung wird erganzt um den Hinweis:

Es wird auf die Anforderungen des § 78b WHG zu einer hochwasserangepassten
Bauweise hingewiesen.

Uber Méglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die Hochwasserschutzfibel — Objekt-
schutz und bauliche Vorsorge des Bundes - (Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2013).

Mit der Umsetzung der BaumalRnahme nach den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ist der Verlust an moglichem Retentions- / Hochwasserriickhalteraum zu erwar-
ten.

Der Umfang des Verlustes ist zu ermitteln und das Programm zu dessen Ausgleich
darzulegen. Beziglich der Kompensation des durch den Bau verlorengehenden Uber-
flutungsvolumens ergibt sich folgende Mengenberechnung:

Basis der Berechnung des zu kompensierenden Uberschwemmungsvolumens (Inge-
nieurbiro Greiwe und Helfmeier, Oelde, Marz 2020) sind:

e OKF 73,90 m NN

¢ Hochwasserodinate bei HQ100 73,60 m NN

¢ Ortliche Bestandshéhen

Nach Ermittlung der Menge ist von einer Schaffung eines Kompensationsvolumens
von rd. 1.135 m® auszugehen. Die im untenstehenden Plan dargestellte blaue Flache
entspricht dem Héhenausgleich vom Gebaude bis gemessenen Bestandshohen.

Der Verlust ist aufgrund des groRen Volumenbetrages nicht auf dem Grundstiick kom-
pensierbar. Eine Uberschlagige Berechnung hat ergeben, dass die restlichen Flachen
im Mittel um etwa 25 cm abgesenkt werden mussten. Bei einer regelkonformen Aus-
bildung der Hofflachen (maximal zulassigen Quer- bzw. Langsgefallen im Verkehrs-
bereich), bestehenden Anschlusshéhen im Zufahrtsbereich und angrenzenden Héhen
zu anliegenden Grundstucken ist eine Kompensation schwer umsetzbar.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*
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Aldi GmbH & Co. KG
Tautoburger Weg 6-20
33758 Schlo Holte-Stukenbrock
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Planstrafie

ErschlieBungsplanung

Neubau eines ALDI Marktes
Cappeler Stiftsaliee 72, 59556 Lippstadi

Abbildung 8: Héhenausgleich vom Gebé&ude bis gemessene Bestandsh6hen mit abzusenken-
der Restfldche - ohne Mal3stab (Ingenieurbiiro Greiwe und Helfmeier, 01/2020)

Im ,Gewassersystem Glenne* ist eine externe Flache zu finden, die durch eine Gelan-
deabsenkung den errechneten Retentionsverlust ausgleicht. In der Anlage befindet
sich die Kompensationsflache. Die Flache befindet sich im nérdlichen Bereich der
Ortslage Cappel entlang eins Waldstlicks. Westlich angrenzend befindet sich bereits
ein entsprechend abgesenkter Flachenbereich. Die potentiell zu nutzende Flachen-
grofRe betragt rd. 3.585 m2. Da die Flache weiterhin landwirtschaftliche nutzbar bleiben
soll wird eine Boschung zur Absenksohle mit dem Neigungsverhaltnis von 1:7 emp-
fohlen. Die mittlere Absenkhdhe betragt rd. 0,35 m.

—— T v
] is des: i R
erforderliches Retentionsvolumen rd. 1.135 m?

| Flache Boschungscherkante: rd. 3.584,87 m?
| Flache der Sohle: rd. 3.028,26 m*
| Absenkungshahe im Mitte! rd. 035 m

| Volumenberechnung
|(3.584,97 7 + 5.029,25 ) £ 2 x 0,35 m =rd. 1.157,49 m*

477

Kuhholz

MaRstab 1: 1.000
L
Bearbeitet:

Oelde, im Marz 2020
GREIWE und HELFMEIER

o N [ix.
[ A 1 813 H =

g X

1 59302 Oelde
59282 Oelde
P

Abbildung 9: Darstellung der Kompensationsfléche fiir das Uberschwemmungsvolumen (und
den naturschutzrechtlichen Ausgleich) - ohne Mal3stab (Ingenieurbiiro Greiwe und Helfmeier,
03/2020)
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10.5

10.6

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Belange der Umwelt

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpru-
fung) erfolgt in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung einschlief3-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und dem Programm
zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen sowie der Artenschutzpriifung.

(Siehe hierzu separaten Teil der Begriindung: Umweltbericht - Vorentwurf - zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt - Cappeler Stiftsallee®.)

Die Umweltpriifung kommt zu folgendem Ergebnis, dass, bezogen auf die Umwelt-
schutzguter, keine bis geringe Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Belange von Natur und Landschaft

Der derzeitige 6kologische Wert des Plangebiets betragt 16.210 Biotopwertpunkte,
nach Realisierung der Planung betragt der dkologische Wert des Plangebiets 7.288
Biotopwertpunkte. Die Differenz zwischen dem 6kologischen Wert des Ausgangszu-
standes und des Zielzustandes ergibt den externen Kompensationsbedarf.

Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird mit Festsetzungen zur Fassaden-
und Stellplatzbegriinung Rechnung getragen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” sind
6.025 Biotoppunkte zu kompensieren. Es ist vorgesehen, auf einem Teil der Flursti-
cke 441 und 444 der Flur 3, Gemarkung Cappel, Kompensationsmalinahmen umzu-
setzen. Das rd. 3.585 m? grofRe Grundstiick liegt rund 500 m nordwestlich des Plan-
gebietes der Bebauungsplananderung und wird derzeit als Acker genutzt.

Auf den beiden Flursticken soll der notwendige Retentionsraum zur Regenrtckhal-
tung geschaffen werden, indem die Gelandehéhe um 35 cm abgesenkt wird. Durch
den Abtrag des nahrstoffreichen Oberbodens werden optimale Ausgangsbedingun-
gen zur extensiven Griinlandnutzung geschaffen und feuchte Standortverhaltnisse be-
gunstigt. ZukUnftig ist daher eine extensive Bewirtschaftung mit Verzicht auf Stickstoff-
dingung und Pflanzenschutzmittel vorgesehen. Die erste Mahd ist jahrlich ab dem
20.5. durchzufiihren. Auf Pflegeumbriiche und Nachsaat ist zu verzichten. Die Ansaat
des Grinlandes erfolgt unter Verwendung regionalen Saatgutes des Ursprungsgebie-
tes ,Westdeutsches Tiefland mit Unterem Weserbergland®. Die Saatgutmischung
sollte einen Krauteranteil von rund 30 % aufweisen und fir feuchte Standortverhalt-
nisse geeignet sein.

Zur Berechnung des okologischen Wertes der Mal3nahme werden der Biotopwert des
Bestandes und der Biotopwert der Planung gegentibergestellt. Die Bewertung erfolgt
gemal der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW*
(Landesamt fur Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz NRW LANUV 2008).

Derzeit besteht das Grundstlick aus ,Acker (3.1), der einen Biotopwert von 2 Pkt. /
m? besitzt. Ziel ist die Schaffung einer ,artenreichen Mahwiese® (3.5). Gemaf Bewer-
tungsmodell kann bei der Umwandlung von Acker zum Grunland, der Verwendung
regionalen Saatgutes, den oben ausgeflhrten Bewirtschaftungseinschrankungen und
der Wiederherstellung des naturnahen Wasserhaushaltes ein Biotopwert von 6 Pk. /
m? verwendet werden. Aus der Differenz der durch den Bestand und die Planung er-
zielten Biotoppunkte ergibt sich der 6kologische Wert der KompensationsmalRnahme.
Demnach ergibt sich ein dkologischer Wert der Malnahmen von 14.340 Biotoppunk-
ten. Zur Tilgung des Kompensationsbedarfs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” der Stadt Lippstadt sind 6.025 Biotoppunkte notwen-
dig. Es ergibt sich somit ein Kompensationsiuberschuss von 8.315 Biotoppunkten.

Es wird festgesetzt:
Fldche: Gemarkung Cappel, Flur 3, Teil der Flurstiicke 441 und 444
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10.7

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

FlachengréBe: rd. 3.585 m? (Von den zur Verfligung stehenden 14.340 Biotopwert-
punkten werden 6.025 Biotopwertpunkte zugeordnet)

Eigentiimer: Privat, Flache ist durch Grundbucheintrag fiir den Ausgleichszweck ge-
sichert

Malinahme: Anlegen einer artenreichen Méhwiese mit extensiver Griinlandnutzung

Bzgl. der externen AusgleichsmalBnahme wird festgesetzt:

M5: Anlegen einer artenreichen Méhwiese mit extensiver Griinlandnutzung. Es ist re-
gionales Saatgut des Ursprungsgebietes "Westdeutsches Tiefland mit Unterem We-
serbergland” mit dem Krauteranteil von mindestens 30% zu verwenden.

(siehe 10.6 Belange von Natur und Landschaft

; - = TR f
Yoo 27 &=l .
RS LA \ab P\ 8 e :
v 8 ,-.’ 23 5 /
5 NILB ;: O A ~_Grolie Kirmef3 f 4
AN YN i
P4 Sdescherbicken T. of 15
oy ]

[N RVOF S K i o 3 f e ;/
Abbildung 10: Darstellung der Fléche fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich (und fiir das
Uberschwemmungsvolumen) Geltungsbereich Il - ohne MaB3stab (Ingenieurbliro Greiwe und

Helfmeier, 03/2020)

Es wird folgender Hinweis in die ,Sonstigen Darstellungen, Kennzeichnungen und
Hinweise zum Planinhalt* aufgenommen:
Bei Baumalnahmen im Geltungsbereich Il sind bezogen auf den anstehenden Plag-
genesch die folgenden Mal3nahmen zu beachten:
e Abtrag des anstehenden Oberodens getrennt nach Bodentyp und getrennte
Zwischenlagerung
e Abtrag des Unterbodens zur Schaffung der erforderlichen Geldndeabsen-
kung
o Wiedereinbau des Oberbodens mit der urspriinglichen Stérke
Die Bestimmungen der DIN 19371 sind zu beachten. Béden aul3erhalb des Plange-
bietes sollten méglichst nicht beansprucht werden. Ist ein Befahren unvermeidbar,
sind die Béden gegenliber Verdichtungen zu schlitzen. Es empfiehlt sich eine boden-
kundliche Baubegleitung, die u.a. die urspriingliche Stérke des schutzwiirdigen
Oberbodens bestimmt.

Belange des Artenschutzes

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europa-
ischer Ebene besonders geschitzten Arten berticksichtigt werden. Die artenschutz-
rechtlichen Verbote nach BNatSchG richten sich nicht an die planende Kommune,
sondern an den einzelnen Bauherrn. Die Gemeinden koénnen indes keine
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee*

Bebauungsplane aufstellen oder andern, die wegen eines Verstol3es gegen arten-
schutzrechtliche Vorgaben spater nicht umgesetzt werden durfen, die also vollzugs-
unfahig sind.

Es ergibt sich das Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Fir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt Tiere und Pflanzen® wurde
ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet (1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 265 ,Markt Cappeler Stiftsallee” der Stadt Lippstadt - Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag, Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Februar 2019).

Als mdgliche Konfliktart wurde im Zuge der Stufe | der Prifung die Zwergfledermaus
ermittelt.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 (12) Nr. 1 BNatSchG (Téten und
Verletzen), Nr. 2 (erhebliche Stérung) und Nr. 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
BNatSchG kann unter Anwendung der in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
dargestellten Vermeidungsmalinahmen in Abhangigkeit des Zeitpunkts der Fall- und
Abbrucharbeiten ausgeschlossen werden.

Auf dem Bebauungsplan wird die folgende Ubersicht der auszufiihrenden Vermei-
dungsmafnahmen in Abhangigkeit des Zeitpunkts der Fall- und Abbrucharbeiten als
Hinweis Aufgenommen:

Féll- und Abbruchzeitraum I MaRnahme | Zeitpunkt der Durchfithrung

Flederméause

Mitte November bis Mitte Marz keine MaRnahmen erforderlich

Mitte Mérz bis Mitte November Kontrolle potenziell geeigneter vor Beginn der Abbrucharbeiten
Strukturen auf einen Besatz durch
Flederm&use

Verschluss oder Abbruch unge- im Anschluss an die Kontrolle
nutzter Strukturen

ggf. Verschiebung des Verschlus-
ses auf den Zeitraum, nach Ausflug
der Tiere (nach Einbruch der Dun-
kelheit)

héufige und verbreitete Vogelarten

1. Marz bis 31. September Fallung von Geholzen nur mdglich, vor Beginn der Féllarbeiten
wenn die Nutzung als Brutplatz von
Vigeln durch einen Gutachter
ausgeschlossen wurde

1. Oktober bis 28./29. Februar keine MaRBnahmen erforderlich

Bielefeld / Lippstadt, Mai 2020
Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-72980; Fax -729822

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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