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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 321 ,,Lipperode - Lubers Kamp*

Ortsteil: Lipperode
Plangebiet: Sudlich der Bruchstral3e, westlich der Heidegasse, nordwestlich der Ein-
steinstralRe

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 321 ,Lipperode - Libers Kamp“ sollen neue
Wohnbauflachen auf dem Griinland einer Hofstelle in zentraler Lage des Ortsteils Lipperode
entwickelt werden. In Lippstadt besteht derzeit eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
baugrundsticken. Das Plangebiet befindet sich in sehr gut integrierter Lage in direkter Nahe
zu einem Nahversorgungsmarkt sowie in fuBlaufiger Entfernung zu einem Kindergarten, einer
Grundschule und einer weiterfihrenden Schule. Der rd. 1,0 ha grof3e Planbereich ist bereits
von vier Seiten von Siedlungsbebauung umgeben. Mit der vorliegenden Planung wird ein sinn-
voller Siedlungsliickenschluss in Form einer Nachverdichtung auf bisher noch nicht bebauten
Flachen vorgenommen, die im zentralen Siedlungszusammenhang des Ortsteils Lipperode
liegen. Die Ausweisung von Wohnbauflachen in diesem Bereich stellt somit eine Innentwick-
lungsmalinahme dar, die dem Grundsatz der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB entspricht,
wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll.

Anlass fur die Planung ist das Bestreben des Grundstiickseigentiimers auf seinen Flachen
Wohnbauland zu entwickeln. Die Stadt Lippstadt macht mit der Bauleitplanung von der Mog-
lichkeit Gebrauch, konkrete Bauwtinsche, die mit dem bestehenden Baurecht bisher nicht ver-
einbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechendes Baurecht zu
schaffen. Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kom-
mune, sodass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswin-
sche der zugrunde liegenden Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfer-
tigung fehilt.

Entscheidend fir 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. Dies ist hier der Fall: Die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken
in stadtebaulich integrierter Lage entspricht der aktuellen planerischen Zielsetzung zur Ent-
wicklung der heutigen Gberwiegend als Griinland genutzten Flache.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 321 soll zudem ein Teilbereich des
westlich angrenzenden Einzelhandels-Grundstiicks Uberplant werden. Fur den Elli-Markt
wurde im Jahr 2018 der Bebauungsplan Nr. 258 ,Bismarckstra3e — Ecke Bruchstral’e” gean-
dert (1. Anderung und Erweiterung), auf dessen Grundlage auch bereits eine Baugenehmi-
gung erteilt wurde. Im Nachgang zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 258 sind Un-
stimmigkeiten bezlglich der verwendeten Kartengrundlage aufgefallen, sodass hier ein Teil-
bereich aktuell planungsrechtlich nicht gesichert ist. Um die Unstimmigkeiten zwischen erteilter
Baugenehmigung und bestehendem Planungsrecht aufzuheben, soll mit vorliegendem Bebau-
ungsplanverfahren eine entsprechende Anpassung erfolgen (siehe Kapitel 4.2.2 sowie Kapitel
7.9).
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2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die An-
wendungsvoraussetzungen hierzu werden durch die Planung erfuillt:

o die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

o Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

o Es handelt sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung (hier: Flache im In-
nenbereich, die an vier Seiten umbaut ist). Zudem liegt die zu erwartende
Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von 20.000
m? (Plangebiet: rd. 1,0 ha).

o Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

o Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Ziffer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europai-
sche Vogelschutzgebiete) verbunden.

o Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutz-
gesetz zu beachten,

Es sind dartiber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Anderungsbereiches
fur eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden
Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit
sind keine weiteren Grundflachen fur die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des
§ 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB kann gem. § 13a (1) BauGB
verzichtet werden. Gemal} 8§ 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § la (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung be-
troffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials darzustellen. Dementsprechend ist im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine Uberschlagige Beurteilung und Bewertung der Umweltauswirkungen in Form
eines vereinfachten Umweltberichtes zu erstellen.

Eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) gem. § 17 UVPG anhand Anlage 2 zum UVPG entféllt, da die Bauleitplanung
bzw. die darin zulassigen Bauvorhaben keinem der in Anlage 1 zum UVPG und hier vorrangig
der unter Ziffer 18 genannten Bauvorhaben entsprechen. Durch die Bebauungsplananderung
wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 321 wurde am 11.10.2018 vom
Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lippstadt gefasst. Im Vorfeld zu der vorliegenden Bau-
leitplanung wurden unterschiedliche Varianten fur eine Bebauung der in Rede stehenden Fla-
che erstellt. In Abstimmung mit der Stadt Lippstadt entschied man sich fir ein Bebauungskon-
zept, auf dessen Grundlage nun der Bebauungsplan aufgestellt werden soll (siehe Kapitel 6).
Im Zeitraum vom 22.07. bis einschlieRlich 05.08.2019 hatte die Offentlichkeit die Mdglichkeit
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung gem. § 13a (3) Ziffer 2 BauGB zu unterrichten sowie sich hierzu zu auf3ern.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte im Zeitraum vom 01.06.2020 bis ein-
schlief3lich 01.07.2020. Die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte parallel hierzu. Wahrend beider Beteiligungen gingen keine
Stellungnahmen ein, die eine erneute Offenlage gem. § 4a (3) BauGB erforderlich machen.
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Sodann kann auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen der Satzungsbeschluss gem. 8§ 10
(1) BauGB gefasst werden kann.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 1,0 ha groRRe rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Ge-
markung Lipperode in der Flur 4 und umfasst vollstandig die Flursticke 924, 1006, 1007, 1143

und 1321 sowie teilweise das Flurstiick 1320.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze der Flurstiicke 452 und 1023 (Bruchstraf3e);

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 870 (Heidegasse) und 1140
(Einsteinstralie);

Im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 850 (Grabenparzelle), 1036

und 1142 in der Flur 4 der Gemarkung Lipperode sowie durch die nérdliche
Grenze des Flurstiicks 47 in der Flur 6 der Gemarkung Lipperode (Graben-
parzelle);

Im Westen: durch eine 2,00 m nach Osten abgesetzte Parallele der ¢stlichen Grenze des
Flurstiicks 1320.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus:

o dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
o den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefugt.

4  Situationsbeschreibung

4.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage des Ortsteils Lipperode stdlich der BruchstralR3e sowie
nordwestlich der Einsteinstrale. Im Planbereich selbst befindet sich entlang der Bruchstralle
ein ehemaliges landwirtschaftliches Gebdude mit entsprechenden Nebengebauden und
-anlagen zur Unterbringung von Nutztieren und Lagerung landwirtschatftlicher Erzeugnisse,
Maschinen sowie sonstiger Geratschaften. Heute wird das Geb&ude Uberwiegend zu Wohn-
zwecken genutzt, in den Nebengebauden werden zum Teil noch landwirtschaftliche Maschi-
nen gelagert. Eine Tierhaltung findet nicht mehr statt.

Das Hauptgebaude an der Bruchstraf3e ist mit zwei Vollgeschossen und giebelstandigen Kriip-
pelwalmdach errichtet, bei einer Traufthéhe von rd. 7,00 m und einer Firsthéhe von rd. 12,00 m.
Ostlich angrenzend schlief3t ein rd. 30,00 m langes Stallgebaude in Form eines Anbaus stra-
Renbegleitend (traufstandig) in gleicher Hohe an. Weitere Anbauten orientieren sich in sudli-
che Richtung (siehe auch Abbildung 1).

Ostlich, westlich und sudlich schlieRen an die landwirtschaftlichen Gebaude umzaunte Griin-
landbereiche an, die vereinzelt mit alteren Baumgehdlzen bestanden sind.

Die Bruchstral3e ist nordlich des Plangebietes tberwiegend mit zweigeschossigen Mehrfami-
lienhauser sowohl giebel- als auch traufstandig bebaut. Nordwestlich des Plangebietes befin-
det sich das Feuerwehrgeratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Lippstadt. Ostlich des Plange-
bietes schlieRen entlang der Bruchstral3e zweigeschossige traufstandige Wohngebaude an.
Hieran sidlich befinden sich eineinhalb geschossige Einfamilienhauser (ein Fassadenge-
schoss mit ausgebautem Dachgeschoss), die mit traufstandigen Satteldachern und Firsthéhen
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von rd. 7,00 m zur EinsteinstralRe ausgerichtet sind. Die 6stlich angrenzende Wohnbebauung
wird durch die Heidegasse als Ful3- und Radwegweg (Schulweg) von dem hier in Rede ste-
henden Plangebiet getrennt. Sudlich der EinsteinstralRe wird diese Baustruktur fortgefuhrt, wo-
bei die Gebaude auf einer StralRenseite giebelstandig und auf der jeweils gegentberliegenden
Stral3enseite traufsténdig zur Stral3e orientiert sind.

| ot L e b n\%
‘—. - '53_"*7"-‘ | (Y —. ‘H pre

Abbildung 1: Der Geltungsbereich im Luftbild, ohne Maf3stab (Quelle: Geodatenbasis.NRW)

Unmittelbar stidlich grenzt an das Plangebiet eine wasserfihrende Grabenparzelle sowie hie-
ran anschlieBend, private Gartenbereiche der dort anschlie@enden Wohngrundstiicke an.
Westlich an das Plangebiet grenzt ein Einzelhandelsbetrieb (Elli-Markt) mit zur BruchstralRe
und zum Plangebiet hin orientierten Stellplatzflachen sowie der Anlieferzone ebenfalls in Rich-
tung des vorliegenden Plangebietes angeordnet. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 258 wurde planungsrechtlich eine Erweiterung der Stellplatzflache nach Osten vorbereitet
(siehe Kapitel 4.2.2).

In rd. 100 m nordwestlicher Entfernung befindet sich die Schiitzenhalle Lipperode mit vorge-
lagertem Schitzenplatz und bis zu 10 kulturellen und ortstypischen Veranstaltungen im Jahr.

4.2 Planungsrechtliche Situation

4.2.1 Bebauungsplan ,Lipperode Nr. 2 Heinrich-Drake-StraBe / MoorkampstraBBe*

Das Plangebiet wird heute bereits zu einem Grof3teil im Osten von dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Lipperode Nr. 2 Heinrich-Drake-Stral3e / Moorkampstralle“ aus dem Jahr 1972
Uberplant. Dieser sieht fur das plangebiet eine wohnbauliche Bebauung begleitend zur Bruch-
und EinsteinstraRe vor, ohne weitere Uberbauungsmoglichkeiten fiir die hinterliegenden Be-
reiche des vorliegenden Plangebietes zu beriicksichtigen (siehe Abbildung 2).
Der Bebauungsplan Nr. 2 setzt ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1962 fest. Als zulassige Nutzungen sind festgesetzt:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe;
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe sowie
- Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Ne-
benanlagen.
Tankstellen werden als Nutzung ausgeschlossen.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr .321

L
I

‘. ! d e we( A . <
Abbildung 2: Bebauungsplan “Lipperode Nr. 2 Heinrich-Drake-StraRe / Moorkampstra3e" mit Darstellung des
Plangebietes, ohne Maf3stab (Quelle: Stadt Lippstadt)

Zum Mal der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 vor. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entlang der BruchstralRe bei einer zwingend vor-
gegebenen Zweigeschossigkeit auf 0,8 festgesetzt. Fir den sidlichen Bereich entlang der
Einsteinstral3e wird eine zwingende Eingeschossigkeit sowie im Osten eine GRZ von 0,8 und
im Studen eine GFZ von 0,5 vorgegeben. Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden jeweils zu den erschlieRenden Stra3enver-
kehrsflachen mittels Baulinien definiert, sodass Gebaude zwingend auf dieser Linie errichtet
werden missen. Wird entlang der Einsteinstral3e eine Bauflucht im Zusammenhang mit der
angrenzenden Uberbauung gebildet, ist entlang der BruchstraRe eine dem StraRenverlauf fol-
gende Staffelung des Baufeldes vorgesehen.

Als ortliche Bauvorschrift wird einerseits die Ausrichtung der Firstlinie vorgegeben: Entlang der
Bruchstral3e ist diese traufstdndig vorgesehen, im Bereich der Einsteinstral3e fir den westli-
chen Verlauf ebenfalls traufstandig sowie fiir den éstlichen Verlauf giebelstandig. Andererseits
wird auch die Dachneigung begrenzt, sodass fiur eingeschossige Gebaude entlang der Ein-
steinstral3e Dachneigungen von 0° bis 30° sowie flir zweigeschossige Gebaude entlang der
Bruchstral3e Dachneigungen von 25° bis 35° vorgesehen werden.

Garagen sind nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

4.2.2 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 258 ,BismarckstraRe -
Ecke BruchstraBe*

Westlich zum vorliegenden Plangebiet grenzt der Geltungsbereich der 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes Nr. 258 ,Bismarckstral3e - Ecke Bruchstrafle“ an. Mit dem
Bebauungsplan wurden im Jahr 2018 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
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Stadt Lippstadt - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 321 ,Liibers Kamp*

Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsmarktes geschaffen, was sich konkret in der
Erweiterungsmaglichkeit des Marktes nach Osten darstellt. Fir die an der dstlichen Fassaden-
seite angeordnete Anlieferzone setzt der Bebauungsplan zur Larmminderung eine entspre-
chende Larmschutzwand fest.

Vor dem Hintergrund, dass die Flache des vorliegenden Bebauungsplanes bereits im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Lippstadt als Wohnbauflache dargestellt ist (siehe Kapitel 5.2), zur Zeit
der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 258 allerdings
noch kein Bebauungsplan oder Planungskonzeption vorlag, wurden zur Sicherstellung des
ausreichenden Immissionsschutzes gegenulber des Stellplatzlarms drei Immissionspunkte auf
der Flache des Bebauungsplanes Nr. 321 berlcksichtigt. Hieraus resultierte die Festsetzung
einer Larmschutzwand entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze mit einer Lange von 35
m und einer Bauhdhe von 3,50 m (siehe Abbildung 3). Um hier eine vertragliche Gestaltung
zur nun geplanten Wohnbebauung zu erreichen, ist eine zwingende Fassadenbegrinung der
Larmschutzwand vorgegeben. Noérdlich und sidlich der festgesetzten Lage der Larmschutz-
wand ist ein 1,00 m breiter Anpflanzungsstreifen festgesetzt.

Fir die Larmschutzwand wurde im September 2018 fur das im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 321 liegende Flurstiick 1290 die Eintragung einer Abstandsflachenbaulast ins
Baulastenverzeichnis der Stadt Lippstadt vorgenommen, sodass diese im vorliegenden Auf-
stellungsverfahren dementsprechend zu berticksichtigen ist.

Entlang der sudlich verlaufenden Grabenparzelle ist ein 5,00 m breites Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Gewasserunterhaltung vorgesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 321 soll das Bauplanungsrecht an die aktuelle
Genehmigungslage des Einzelhandelsmarktes angepasst werden. Hierfur tGberlagert der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes den Geltungsbereich der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes 258 in einer Tiefe von insgesamt 1,00 m. Mit Inkrafttreten
des Bebauungsplanes Nr. 321 treten die bisher geltenden Festsetzungen auler Kraft bzw.
werden entsprechend ersetzt.
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Abbildung 3: 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 258 ,Bismarckstral3e - Ecke BruchstraBe
ohne Maf3stab (Quelle: Stadt Lippstadt)
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5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung / Landesplanung

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

Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teil-
abschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt
(siehe Abbildung 4). Mit der Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbereich steht die Aufstellung
des Bebauungsplanes dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.
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Abblldung 4: Ausschnltt aus dem Reglonalplan fur den Reglerungsbe2|rk Arnsberg, Teilal
Hochsauerlandkreis, ohne MaRRstab (Quelle: Bezirksregierung Arnsberg)
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5.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt fir das gesamte Plangebiet Wohnbaufla-
chen dar (siehe Abbildung 5). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 321 ,Lipperode -
Ldbers Kamp® ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen (siehe Kapitel
7.1). Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt, ohne Mal3stab (Quelle: Stadt Lip-
pstadt)

6 Varianten zur Entwicklung des Plangebietes

Im Vorfeld zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden unterschiedliche Vari-
anten in Abstimmung mit dem Fachdienst Stadtplanung und Umweltschutz fur eine mdgliche
Bebauung auf dem Plangebiet diskutiert. Hierbei wurden Kriterien zur Entwicklung der Flache
herausgearbeitet, die in einem Plankonzept mdéglichst zu bericksichtigen sind. Die Kriterien
umfassen im Wesentlichen Themen zur Bebauungsstruktur, zur Erschlieung und Entwasse-
rung sowie zum Larmschutz.

So sollen hinsichtlich einer spateren Bebauung die Strukturen der angrenzenden Bestandsge-
baude aufgegriffen werden, wobei der Bereich entlang der Bruchstral3e getrennt vom hinter-
liegenden, zur Einsteinstral3e zugewandten Bereich zu betrachten ist. Neben der Entwicklung
neuer Wohnbaugrundstlicke, sollte entlang der BruchstraBe der heutige Bestand gesichert
und perspektivisch eine stralenbegleitende Bebauung ermdglicht werden.

Hinsichtlich der Erschlieung des Plangebietes ist sowohl der Anschluss an die Bruchstral3e
als auch an die EinsteinstraRe denkbar, allerdings sollte eine ErschlielBung, die beide Be-
standsstralBen miteinander verbindet, vermieden werden, um somit Durchgangsverkehr zu
verhindern. Somit sind entsprechende Wendeanlagen vorzusehen, die auch das Wenden von
Mullfahrzeugen ermdéglichen. Zudem sollte zur Unterstiitzung der fuBlaufigen Versorgungs-
mdoglichkeiten eine FuBwegeverbindung zum westlich angrenzenden Einzelhandelsmarkt be-
ricksichtigt werden.

Hinsichtlich der Entwasserung des Plangebietes ist aufgrund der anstehenden Bodenverhalt-
nisse eine zentrale Regenrickhaltung mit gedrosselter Einleitung in die stdlich angrenzende
Grabenparzelle vorzusehen (die erforderliche Dimensionierung ist noch im weiteren Aufstel-
lungsverfahren zu klaren). Hierflr bietet sich ein Regenrtickhaltebecken in angrenzender Lage
zum einzuleitenden Gewasser an. Allerdings ist gem. § 31 (4) Landeswassergesetz NRW ent-
lang von Gewaéssern ein 5,00 m breiter Gewasserrandstreifen vorzusehen, wodurch die Un-
terhaltung des Gewdassergrabens gewéahrleistet werden kann.

Wie in Kapitel 4.2.2 beschrieben, wurde zur Sicherstellung des Larmschutzes in der 1. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 258 ,Bismarckstralle - Ecke BruchstralRe® fur
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ein Teilstick eine Larmschutzwand in 3,50 m Hoéhe grenzstandig zum westlichen Einzelhan-
delsmarkt festgesetzt. Neben der Beachtung des Larmschutzes im Plangebiet ist dabei zudem
die eingetragene Abstandsflachenbaulast der Larmschutzwand auf dem Flurstiick 1290 zu be-
riicksichtigen.

In der Diskussion zur Entwicklung des Plangebietes konnten letztendlich zwei Varianten her-
ausgearbeitet werden, die einerseits den zuvor genannten Kriterien entsprechend und sich
andererseits in ihrer Konzeption grundlegend unterscheiden. Nachfolgend sollen zuné&chst die
Planungsvarianten vorgestellt und im Anschluss die Abwagung zur Wahl der Vorzugsvariante
aufgezeigt werden.

6.1 Variante 1: HaupterschlieBung tber die EinsteinstralRe

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die EinsteinstralRe (siehe Abbildung 6).
Sie endet in eine Wendeanlage, die Uber eine Fulwegeverbindung mit dem angrenzenden
Supermarkt verbunden ist. Gleichzeitig sind hier drei Besucherstellplatze und das Regenrtick-
haltebecken angrenzend zum sidlich gelegenen Graben vorgesehen. Noérdlich und stdlich
der ErschlieBung reihen sich acht Grundstiicke mit einer GroRe zwischen 520 m2 — 650 m?2
auf. Im Nordwesten besteht die Moglichkeit fur einen Erweiterungsbau am Bestandsgebaude
und im Nordosten ist, von der Bruchstral3e erschlossen, ein Mehrfamilienhaus denkbar.

des

Die geplante Erweiterung
Supgrmavkles und des Parkplatzes
wurden nachrichtlich dbernommen.

Abbildung 6: Variante 1 zur Entwicklung des Plangebietes mit der ErschlieBung Uber die Einsteinstral3e, ohne
MaRstab

6.2 Variante 2: HaupterschlieBung Uber die BruchstralRe

In dieser Variante werden nur drei Grundstiicke mit einer Grof3e zwischen 530 m? — 610 m?
Uber die EinsteinstralRe erschlossen (siehe Abbildung 7). Die HaupterschlieRung erfolgt tiber
die Bruchstral3e parallel zum Supermarktstellplatz. Sie endet in einer Wendeanlage mit vier
Besucherstellplatzen und einem weiteren ErschlieRungsstich zur Anbindung der innenliegen-
den Grundstuicke. In diesem Bereich kdnnen funf Grundstiicke mit einer Grol3e von 480 — 540
m? entstehen. Im Nordwesten besteht aufgrund der gewéhlten ErschlieBung im kleineren Mal3
die Mdoglichkeit fur einen Erweiterungsbau. Im Nordosten kann an der Bruchstral3e ebenfalls
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ein Mehrfamilienhaus entstehen. Das Regenriickhaltebecken istim Stiden parallel zum Verlauf
des Gewassergrabens vorgesehen.

Die geplante Erweiterung des
Sup&rmark&es und des Parkplatzes
wurden nachrichtlich ibernommen.

-~ "X =" ! \ -
Abbildung 7: Variante 2 zur Entwicklung des Plangebietes mit der Erschlieung tber die BruchstralRe, ohne MaR-
stab

6.3 Variantenwabhl

Bei der Wahl auf einer der beiden Varianten ist zunachst festzustellen, dass Beide bereits so
angelegt sind, die formulierten Anforderungen an das Plangebiet zu erfiillen. Beide Varianten
ermoglichen bis zu neun neue Baugrundstiicke, wobei in Variante 2 die Mdglichkeiten fur eine
bauliche Erweiterung des Bestandsgebdudes an der Bruchstrale aufgrund der hier entlang
gefuihrten HaupterschlieBung stérker eingeschrankt sind. Variante 1 Iasst hier dagegen flexib-
lere Losungen zu, moglich ware hier auch ein eigenstandiges Gebaude. Variante 1 entfaltet
eine klar gegliederte Bebauungsstruktur, sowohl fir die sich heute darstellenden Baullicken
entlang der BruchstralRe, als auch fur den zuriickliegenden Bereich, der Uber die Einstein-
stral3e erschlossen werden soll. Hierdurch ergibt sich in der Nachbarschaft insgesamt ein ru-
higes Bebauungsbild, indem sich die Planung in die Strukturen der Umgebung integriert und
diese im Plangebiet fortsetzt.

Die Bebauungsstruktur sowie die gewahlte ErschlieBung lasst in Variante 1 einen deutlich ab-
lesbaren Quartierszusammenhang erkennen, wodurch die rAumliche und auch soziale Integra-
tion der zukiinftigen Anwohner mit der Lage an der gemeinsamen Erschlie3ungsstrafie gefor-
dert wird. Vor diesem Hintergrund neigt Variante 2 zu einer Isolation der finf Grundstiicke, die
Uber die Wendeanlage erschlossen werden und sich zu einer Insel im riickwértigen Raum der
Siedlungsstruktur gruppieren. Hierbei ist zudem festzustellen, dass in Variante 1 alle Bau-
grundstiicke direkt Uber die Bruchstral3e bzw. die neu anzulegende Haupterschliel3ungsstralie
angebunden sind. In Variante 2 ist ein Grof3teil der Grundstiicke nur indirekt erschlossen —
sowohl an der geplanten Wendeanlage als auch an der EinsteinstraRe, wodurch auch Muill-
fahrzeuge nicht alle Grundstiicke direkt andienen kann.

Betrachtet man die &uR3ere ErschlieBung des Plangebietes, so nimmt die Bruchstral3e vorran-

gig die Funktion einer Quartiers- bzw. Sammelstral3e fir die angrenzenden Wohngebiete ein,
wogegen die EinsteinstralBe als Wohnstralle Kklassifiziert werden kann. Die
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ErschlielBungsfunktion des geplanten kurzen Stichweges mit angeschlossener Wendeanlage
ist als derart untergeordnet einzustufen, dass ein solcher Anschluss an die BruchstralRe eher
untypisch wére. Zudem kann die geplante ErschlieBung in Variante 2 aufgrund der angren-
zenden Lage zur Stellplatzanlage des Einzelhandels zu einer verschlechterten Einsehbarkeit
des Einmundungsbereiches fuhren. Einerseits kann hier die Sicht durch parkende Autos der
Kunden des Supermarktes vermindert werden. Andererseits muss die Mdglichkeit in Betracht
gezogen werden, dass entlang der Stellplatzanlage des Einzelhandels eine Sichtschutzwand
errichtet wird, wodurch ausfahrende Autos aus dem Plangebiet von der BismarckstralRe aus
kommenden erst spat wahrgenommen werden kdnnen. Zudem verursacht der angrenzende
Einzelhandelsmarkt im Nahbereich ein erhdhtes FulR- Radverkehrsaufkommen, welches sich
auch auf der Sudseite der Bruchstral3e feststellen lasst. Mit einer Einmindung im Bereich der
Bruchstral3e, kann hier eine erhdhte Unfallgefahr fr Ful3- und Radfahrer entstehen.

In Variante 1 ist dagegen mit der Lage der geplanten Einmindung im auf3eren Kurvenbereich
der Einsteinstral3e eine verbesserte Einsicht fur die Verkehrsteilnehmer mdglich. Somit ist
nicht zu erwarten, dass sich durch eine derartige ErschlieBung das Potenzial fir Verkehrsun-
falle erhoht, auch wenn in der Variante 1 bis zu acht und in Variante 2 lediglich drei Wohn-
grundstiicke an die Einsteinstraf3e angebunden werden. Grundsatzlich kann aber auch bei bis
zu acht Wohngebauden nicht von einer unzumutbaren Zunahme des Verkehrs auf der Ein-
steinstral3e ausgegangenen werden.

Hinsichtlich der Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers sehen
beide Varianten ein Regenruckhaltebecken unmittelbar angrenzend zur einzuleitenden Gra-
benparzelle vor. In Variante 2 wurde dieses in langlicher Form parallel zum Graben angeord-
net, wodurch hierfiir nicht etwa ein mdgliches Baugrundstiick aufgegeben werden muss. Dies
kann allerdings zu einer Beeintrachtigung in Bezug auf den erforderlichen gewasserbegleiten-
den Bewirtschaftungsstreifen und zu verrichtenden Unterhaltungsarbeiten fuhren.

Bezuglich des Larmschutzes beriicksichtigen beide Varianten einen ausreichenden Abstand
zum westlich gelegenen Einzelhandelsmarkt bzw. zur grenzstandigen Larmschutzwand. Aller-
dings entsteht in Variante 2 durch die Filhrung der HaupterschlieRungsstral3e ein zusatzlicher
Abstand zwischen Stellplatzanlage und der Wohnbebauung.

Letztendlich stellt sich als Ergebnis der Gegenuberstellung beider Planungsvarianten heraus,
dass vor dem Hintergrund der oben genannten Punkte Variante 1 besser geeignet ist, um das
Plangebiet stadtebaulich zu und entwickeln und zu ordnen. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll daher die Umsetzung dieses Plankonzept ermdéglicht werden und dement-
sprechend die Festsetzungen darauf abgestellt werden.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Auf Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird im gesamten Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Vor dem Hin-
tergrund des Bebauungskonzeptes und der vorgesehenen zweigeteilten Erschliel3ung tber
die bestehende Bruchstrafl3e im Norden und uber eine neu geplanten Anbindung an die Ein-
steinstral3e im Sudosten, soll fiir beide Bereiche eine Differenzierung hinsichtlich der zulassi-
gen Nutzungen erfolgen. Dabei erfolgt gegentber der Festsetzungen aus dem bestehenden
Bebauungsplan ,Lipperode Nr. 2 Heinrich-Drake-Stralle / Moorkampstralle“ (siehe Kapitel
4.2.1) eine Anpassung auf die heutige Baunutzungsverordnung sowie eine Neubewertung des
zulassigen Nutzungskatalogs hinsichtlich der bestehenden Verhaltnisse vor Ort.

Im Norden des Plangebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet - WA 1 - gem. § 4 BauNVO
festgesetzt:
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Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude gem. § 4 (2) ziffer 1 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem.
8§ 4 (2) Ziffer 3 BauNVO

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO

Unzuléssig sind gem. 8§ 1 (6) BauNVO:
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.
- Anlagen fur Verwaltungen gem. 8 4 (3) Ziffer 3 BauNVO

Im Siden des Plangebietes werden zwei Allgemeine Wohngebiete - WA 2 - und - WA 3 - gem.
8 4 BauNVO festgesetzt, allerdings mit einem restriktiveren Nutzungskatalog:

Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fir soziale Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Nicht zuldssig sind gem. § 1 (5) und (6) BauNVO:
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 (2)
Ziffer 3 BauNVO,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO
- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

Der Nutzungsausschluss erfolgt jeweils vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr mdglichst auf
den gebietszugehorigen Verkehr des Wohnens zu reduzieren und nicht mit einem maglichen
Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten. Insbesondere in den
festgesetzten WA 2 - und WA 3 - Gebieten soll der Wohnfunktion ein Vorrang eingerdumt
werden.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte und
zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden. Dabei sol-
len die grundsatzlichen Eigenarten der bestehenden Bebauung im Plangebiet sowie im Umfeld
bertcksichtigt werden, um somit die geplante Neubebauung harmonisch in seine Umgebung
einzufugen.

Der flachenmé&Rige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden
darf, wird fir das gesamte Plangebiet gem. 8 17 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 als Hochstmal} festgesetzt. Dies entspricht dem tblichen MaR fir eine bauliche Nut-
zung in Allgemeinen Wohngebieten. GemaR § 19 (4) BauNVO ist in der Regel eine Uber-
schreitungsmoglichkeit der festgesetzten GRZ von 50 % fur Garagen, Stellplatze und ihre Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen méglich. Um eine Reduzierung der Versiegelungen zu erwirken
und somit auch das anfallende Oberflachenwasser im Plangebiet zu reduzieren, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass die festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen gem. § 19
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(4) Satz 3 BauNVO um max. 30 % uberschritten werden darf. Zudem ist auf den Baugrund-
stiicken eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30%
Fugenanteil) zulassig. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzul&ssig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhéltnis der Geschossflache i.S.d. § 20 (3)
BauNVO zur mafigebenden Grundstiicksflache des Baugrundstickes aus und wird entspre-
chend der festgesetzten maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse auf 0,4 bzw. 0,8 festge-
setzt (siehe unten).

Als maximale Gebaudehdhe soll entlang der Bruchstral3e entsprechend der bestehenden stra-
Renbegleitenden Bebauung eine Bebauung mit bis zu zwei aufgehenden Fassadengeschos-
sen ermdglicht werden. Daher wird fir das festgesetzte WA 1- Gebiet die maximale Héhe der
baulichen Anlagen auf eine Traufh6he von 7,00 m sowie eine Firsthéhe von 12,50 m be-
schrankt. Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur diesen Bereich auf zwei be-
grenzt, wodurch hier im Dachgeschoss lediglich ein sog. Nicht-Vollgeschoss errichtet werden
kann (Vollgeschosse sind Geschosse, die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m tGber mehr
als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweisen).

Fur den sudlichen Bereich der WA 2- und WA 3- Gebiete soll insgesamt eine niedrigere Be-
bauung mit einer maximalen Traufhéhe von 4,50 m und einer Firsthéhe von maximal 7,00 m
zulassig sein. Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss
begrenzt, wodurch der Dachraum ebenfalls als sog. Nicht-Vollgeschoss ausgebaut werden
kann. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen des bestehenden
Ursprungsbebauungsplanes, wodurch ein Einfligen der hinterliegenden WA 2- und WA 3- Ge-
biete in die umgebende Bestandsbebauung gewahrleistet ist.

Um vom Erdgeschoss aus durchgehende Vorbauten, Erker oder Zwerchgiebel zu ermdagli-
chen, kdnnen untergeordnete Bauteile die festgesetzten Traufhéhen auf maximal 1/3 im WAL
und auf 2/3 im WA2 und WAZ3 der jeweiligen Baukdrperlange tberschreiten. Von der Giebel-
wand ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim geneigten Dach fur die festgesetzte Firsthohe der Schnitt-
punkt der Dachhaut (First). Der Traufpunkt stellt die Schnittlinie der AuZenflachen der Aul3en-
wand mit der Dachhaut dar.

Zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes gem. § 18 (1) BauNVO ist die eingetragene
NHN-H6he (m Gber NHN — Normalhéhennull) oder die festgesetzte Hohenlage fir die Ober-
kante des fertig ausgebauten Erdgeschossbodens (OKFF in m ber NHN-Normalhéhennull)
maRgeblich. Eine Unterscheidung erfolgt hier vor dem Hintergrund der Uberflutungsvorsorge
(siehe auch Kapitel 10.3). In den Bereichen, fir die bei einem 100-Jahrigen Hochwasser im
Falle eines Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen Uberflutungen zu erwarten sind,
wird die Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossbodens (OKFF) zwingend vorgegeben
und somit ein entsprechender Schutz gegeniber Hochwasserereignissen gewahrleistet. Die
nordlichen Bereiche entlang der BruchstraRRe liegen auRRerhalb der Uberschwemmungsgefahr-
dung mittlerer Wahrscheinlichkeit, sodass hier nicht eine zwingend einzuhaltende Hohenlage
fur den Erdgeschossboden vorgegeben wird, sondern die Héhenangaben ausschlielich zur
Bestimmung der H6he baulicher Anlagen dienen.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 (3) BauNVO definiert. Um das bestehende Gebaude an der Bruchstral3e in seinem heu-
tigen Bestand zu fassen, wird fur diesen Bereich eine grof3zlgige tUberbaubare Grundstiicks-
flache festgesetzt, die sich einerseits an dem heutigen Gebaudebestand orientiert und ande-
rerseits eine zur BruchstraBe zugewandte Neubebauung ermdglicht. Zur westlichen
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Geltungsbereichsgrenze hélt das Baufenster zur Gewahrleistung eines ausreichenden Larm-
schutzes einen entsprechenden Abstand (siehe Kapitel 10.1).

Fur die hinterliegenden WA 2- und WA 3- Gebiete werden zwei langliche Bauteppiche parallel
zur geplanten ErschlieBungsstral3e vorgesehen, die bei einer Bebauungstiefe von 14,00 m
einerseits einen ausreichenden Spielraum hinsichtlich der Stellung baulicher Anlagen bietet,
andererseits aber die Freihaltung siidausgerichteter Gartenbereiche sichert.

Im Bereich der westlichen Geltungsbereichsgrenze beriicksichtigt die Uberbaubare Grund-
stucksflache einen Abstand von 6,00 m und somit die bestehende Abstandsflachenbaulast
durch die geplante La&rmschutzwand des angrenzenden Einzelhandelsstellplatzes (siehe Ka-
pitel 4.2.2).

Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt, wobei eine Beschrankung auf Doppel-
und Einzelhduser vorgenommen wird. Somit sind Hausgruppen nicht zulassig. GemaR § 22
(2) BauNVO darf in der offenen Bauweise die Lange der zulassigen Hausformen héchstens
50,00 m betragen.

7.4 Zahl der Wohnungen pro Gebaude

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll auch eine Beschrankung der Wohnungen pro Bau-
grundstiick und Wohngebaude vorgenommen werden. Der Anlass fir eine solche Beschrén-
kung ist, eine Begrenzung der Stellplatze auf den privaten Grundsticken zu erreichen und den
Ziel- und Quellverkehr im Planbereich und somit auch im angrenzenden Stral3ennetz, insbe-
sondere der Einsteinstral3e, zu begrenzen.

Fiar das WA 2- und WA 3- Gebiet im hinterliegenden Bereich soll die Zahl der Wohnungen pro
Baugrundstiick und Wohngebaude beim Einzelhaus auf zwei Wohnungen und bei einer Dop-
pelhaushalfte auf eine Wohnung beschrankt werden. Entlang der Bruchstral3e knnen dartber
hinaus auch mehrere Wohnungen pro Baugrundstiick und Wohngebaude realisiert werden,
sodass hier bis zu finf Wohnungen je Einzelhaus und zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte
festgesetzt werden.

Die Festsetzungen zur Zahl der Wohnungen pro Gebaude fiigen sich in die Festsetzungen
zum zulassigen Malf3 der baulichen Nutzung ein.

7.5 Nebenanlagen / Private Stellplatze

Stellplatze, Carports und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind im Plangebiet allgemein zuléssig. Um eine einengende StralRenraum-
wirkung zu verhindern sind Carports und Garagen mit mindestens 5,00 m Abstand zur Stra-
Benbegrenzungslinie der jeweiligen Erschliellungsstralie zu errichten. Zudem ist je Grund-
stuck lediglich eine Zufahrt von insgesamt 6,00 m Breite zuldssig, wodurch eine flachende-
ckende Versiegelung der Vorgarten durch Stellplatze vorgebeugt werden soll. (siehe auch Ka-
pitel 7.8.3 Vorgarten). Zur Reduzierung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers
sind Stellplatze und Zufahrten allerdings nur mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau aus-
zufuhren (z.B. mit Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30% Fugen-
anteil). Wasser- und Luftundurchlassige Materialien wie Betonunterbauten, Fugenver-
schliisse, Asphaltierungen oder Betonierungen sind nicht zulassig.

Die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisenden Stellplatze sind auf den
jeweiligen privaten Grundstiicksflachen nachzuweisen. Die erforderlichen Zufahrten zu Gara-
gen und Carports bereits ab der Stral3enverkehrsflache konnen hierbei als zusatzlicher Stell-
platz genutzt werden. Hierdurch wird die Mdglichkeit zur Unterbringung eines weiteren Stell-
platzes geschaffen, ohne hierfiir weitere Grundsticksflachen versiegeln bzw. in Anspruch neh-
men zu mussen.

Gegenuber offentlichen Flachen oder StralRenbegrenzungslinien sind Garagen und Carports

sowie sonstige Nebenanlagen nur mit einem Abstand von mindestens 1,5 m zuldssig. Hier-
durch soll geregelt werden, dass (insbesondere im Fall der Eckgrundstiicke) die Garagen und
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Nebenanlagen nicht auf der Grenze zum éffentlichen StralRenraum, zur Heidegasse
oder zur westlich gelegenen Wendeanlage errichtet werden kénnen (Stadtgestaltung). Ebenso
wird hierdurch die Verkehrssicherheit gefordert, indem ein Mindestabstand von 1,5 m zwi-
schen der Zuwegung zur Heidegasse und den Grundstiickszufahrten, der an die Heidegasse
angrenzenden Grundstucke, begunstigt wird. Der Abstand ermdglicht zudem eine durchge-
hende natirliche Einfriedung der Grundstlicke und der Nebenanlagen.

Die im bestehenden Bebauungsplan ,Lipperode Nr. 2 Heinrich-Drake-Stral3e / Moorkamp-
stralRe® allgemein zulassigen Stalle fur Kleintierhaltung fallen unter die Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO (siehe Kapitel 4.2.1). Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sind
landwirtschaftliche Nebenanlagen, vor dem Hintergrund des nun vorgesehenen Gebietscha-
rakters und dem Ziel der Wohnnutzung einen Vorrang einzurdumen, nicht weiter als gebiets-
zugehorige Anlagen zulassig. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist heute im Plangebiet ohne-
hin nicht mehr gegeben und in Zukunft auch nicht wieder vorgesehen, sodass sich hierdurch
keine Nutzungseinschrankung ergibt.

7.6 Verkehrsflachen / Flachen fur Entsorgungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie in Kapitel 6 dargestellt Gber die bestehende
Bruchstral3e im Norden sowie eine neu zu errichtende Stichstral3e mit Anbindung Uber die
suddostliche Einsteinstrale. Die Planstraf3e ist mit 6,00 m ausreichend fur den im suidlichen
Plangebiet zu erwartenden Fahrverkehr dimensioniert. Am westlichen Kopf der Stichstral3e ist
eine Wendemdglichkeiten fiir dreiachsige Millfahrzeuge entsprechend der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) vorgesehen. Die Flachen werden als offentliche Verkehrs-
flache festgesetzt.

Ostlich angrenzend zur festgesetzten Flache der Wendeanlage sind Besucherstellplatze vor-
gesehen, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Parkplatze festgesetzt wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Flache kdnnen bis zu drei Besucherstellplatze angeordnet
werden.

Zur Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers ist sudlich der geplanten
Wendeanlage ein derzeit rd. 280 m2 grof3es Regenriickhaltebecken vorgesehen (die tatsach-
liche Dimensionierung ist noch im weiteren Aufstellungsverfahren zu klaren). Das Regenwas-
ser aus dem Plangebiet wird diesem zugeleitet und nach entsprechender Retention in den
sudlich verlaufenden Graben eingeleitet. Die Retentionsflache wird gem. § 9 (1) Ziffer 14
BauGB als Flache fir Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken
(RRB) festgesetzt.

7.7 Grunflachen

Gemal § 31 (4) Landeswassergesetz NRW ist entlang von Gewassern ein 5,00 m breiter Ge-
wasserrandstreifen ab Boschungsoberkante vorzusehen. Innerhalb dieses Streifens ist die Er-
richtung von baulichen und sonstigen Anlagen verboten, soweit sie nicht standortgebunden
oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind.

Vor diesem Hintergrund wird entlang der sudlich verlaufenden Grabenparzelle eine 5,00 m
breite 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Somit wird fur diesen Bereich die Freihaltung von
baulichen Anlagen gewéhrleistet.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Baugestalterische Festsetzungen sollen einerseits hinsichtlich der Dachformen und Dachge-
staltung sowie andererseits hinsichtlich Einfriedungen und der Zuléssigkeit von Werbeanlagen
vorgenommen werden.
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7.8.1 Dachform, -neigung, -aufbauten und -eindeckungen

Fir die Hauptbaukorper sind ausschlief3lich geneigte Dacher (GD) mit einer Dachneigung von
15°-45° zulassig, wobei unter das geneigte Dach ausschlieRlich das Sattel-, Walm-, und Krip-
pelwalmdach gefasst wird. Somit werden im Plangebiet die ortstblichen Dachformen flr
Wohngebaude aufgegriffen. Flach- und Pultdécher sollen dagegen aufgrund der fehlenden
Pragung im ndheren Umfeld nicht zugelassen werden. Fir eingeschossige Anbauten, Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und Neigungen zulassig.
Um zudem ein harmonisches Bild bei benachbarten Baugrundstiicken zu erlangen, wird fest-
gesetzt, dass bei Doppelhdusern und gemeinsamen Garagen auf der Grundstiicksgrenze nur
einheitliche Hohen, Dachformen und Dachneigungen zulassig sind. Der spater Bauende muss
sich entsprechend an den vorhandenen Bestand anpassen.

Fur Nebengiebel und Zwerchhauser darf die festgesetzte TraufhOhe Uberschritten werden
(siehe auch Kapitel 7.2), wodurch vom Erdgeschoss aus durchgehende Vorbauten, Erker oder
Zwerchgiebel moglich sind. Im festgesetzten WA 1- Gebiet ist eine Uberschreitung auf maxi-
mal 1/3 der Baukorperlange sowie in den festgesetzten WA 2- und WA 3- Gebieten auf maxi-
mal 2/3 der Baukérperlange die maximale Traufhéhe zulédssig. Mit der gleichen Langenbe-
grenzung sind ebenso Dachaufbauten und Dacheinschnitte auszufiihren, wodurch hinsichtlich
der Dachgestaltung eine aufeinander abgestimmte gestalterische Linie verfolgt wird. Der Ab-
stand von Dachaufbauten, Dacheinschnitte und untergeordneten Bauteilen (Vorbauten, Erker,
Zwerchgiebel) muss von der Giebelwand mindestens 1,50 m betragen. Der obere Abstand bis
zum First muss mindestens 3 Pfannenreihen betragen.

Die Gauben an einer Front eines Baukorpers dirfen weder in der Oberkante noch in der Un-
terkante unterschiedliche Hoéhen aufweisen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind gem. § 14 (3) BauNVO auf Dachflachen
allgemein zulassig.

Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft werden zudem Vorgaben zur Dacheindeckung fest-
gesetzt. Hierbei sollen beim geneigten Dach im Wesentlichen glanzende Dacheindeckungen
verhindert und somit mogliche Blendeffekte ausgeschlossen werden. Daher sind als Dachein-
deckung bei den geneigten Dachern lediglich Dachpfannen (Ziegel) zu verwenden, die nicht
glanzende, glasierte bzw. lasiert sind, es sei denn sie dienen der Nutzung solarer Strahlungs-
energie (z.B. auch in Form von Solardachziegeln). Fir untergeordnete Bauteile sind auch
Blechabdeckungen zulassig.

7.8.2 Einfriedungen und Werbeanlagen

Im Plangebiet soll eine einheitliche und klare Gestaltung hinsichtlich der Ubergénge von pri-
vaten Gartenbereichen zum 6&ffentlichen Raum in Form einheitlicher Einfriedungen erfolgen.
Diese werden unterschieden hinsichtlich der Vorgartenbereiche, die im Ubergang zum Stra-
Renraum auch der 6ffentlichen Wahrnehmung unterliegen, sowie hinsichtlich sonstiger Gar-
tenbereiche, fir die eine klare Abgrenzung in Form eines Sichtschutzes wiinschenswert sein
kann und dementsprechend zugelassen werden soll.

Um einen durchgriintes Straf3enbild zu erlangen, sind im gesamten Plangebiet Einfriedungen
ausschlielich als lebende Hecken auszufiihren. Transparente Zaune aus Maschendraht oder
Metallstdben sind nur zur Grundstiicksseite hin und in der Hecke integriert zuléssig. In den
WA 1- und WA 3- Gebieten werden die Grundstiicke jeweils von Norden erschlossen, sodass
hier klassische Vorgartenbereiche entstehen sollen, fir die ein gewisser Grad der Einsehbar-
keit gegeben ist. Dementsprechend sind hier Einfriedigungen nur bis zu einer H6he von 1,20
m als Hecke zulassig.

Ausschliel3lich fur die Grundstiicke, die von Siden aus erschlossen werden (WA 2- Gebiet),
sollen Einfriedungen zum offentlichen Stralenraum in einer Hohe bis 2,00 m zul&ssig sein, da
sie vor dem Hintergrund sudausgerichteter Garten hier dem Schutz der Privatsphére dienen.
Um ein Hereinragen der Hecken auf die StraRenverkehrsflache zu vermeiden, sind derartig
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hohe Hecken allerdings mit einem Pflanzabstand von mindestens 0,50 m zur Verkehrsflache
vorzusehen.

Grundsatzlich regelt 8 13 BauO NRW die Zulassigkeit von Werbeanlagen in Wohngebieten.
In allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig,
wobei diese als ortsfesten Einrichtungen u.a. in Form von Schildern, Beschriftungen, Bema-
lungen, Lichtwerbungen und Schaukésten errichtet bzw. angebracht werden kdnnen.
§ 13 (2) BauO NRW regelt zwar, dass Werbeanlagen weder bauliche Anlagen noch das Stra-
Ren-, Orts- oder Landschaftshild verunstalten dirfen, wodurch jedoch ein gewisser (subjekti-
ver) Interpretationsspielraum verbleibt.
Um den Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes nicht durch eine Uberfrachtung
mit Werbeanlagen zu gefahrden, soll dieses Verunstaltungsverbot daher klar ausdefiniert und
eine entsprechende Konkretisierung vorgenommen werden. Dabei sollen Werbeanlagen be-
wusst nur einen untergeordneten bzw. geringen Anteil an der Fassade einnehmen dirfen.
Dementsprechend wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur fest und dauerhaft mit den bauli-
chen Anlagen verbunden sowie nur an der Statte der Leistung zulassig sind, wenn

- je Gebaudeeinheit maximal eine Werbeanlage angebracht wird;

- sie nur bis zur Oberkante der Fenster des Erdgeschosses angebracht werden;

- sie flach auf der AuRenwand bzw. in deren senkrechten Verlangerung (ohne Vordacher

und Markisen) liegen;

- sie eine GrofRe von 0,30 m2 nicht Uberschreiten;

- von Gebaudeecken einen Abstand von 1,00 m einhalten;

- sie nicht selbstleuchtend sind.

7.8.3 Vorgarten

Zur Sicherstellung eines griinen Gebietscharakters wird im Plangebiet eine Vorgartenflache
definiert, die als griine Vegetationsflache anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten
ist. Als Vorgarten ist der Bereich zwischen Stralienbegrenzungslinie und Gberbaubarer Grund-
stucksflache in mindestens 3,00 m Breite anzulegen bis auf die erforderlichen Zuwegungen
und Zufahrten. Diese werden begrenzt auf eine Breite von 6,00 m und sind nur mit wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau auszufiihren (siehe Kapitel 7.5).

Neben der Gewahrleistung einer inneren Durchgriinung wird hierdurch auch die Anlage von
Steingarten verhindert, wodurch wiederum ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopula-
tion geleistet werden kann.

7.9 Festsetzungen zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 258 ,Bismarckstralle -
Ecke BruchstraBe*

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 321 werden die Festsetzungen der
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 258 ,Bismarckstrale - Ecke Bruch-
strale” an die aktuelle Genehmigungslage des westlich angrenzenden Einzelhandelsmarktes
angepasst. Hierflir Gberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 321 den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes 258 in einer Tiefe von
1,00 m bzw. umfasst der Bebauungsplan Nr. 321 das Baugrundstiick des Einzelhandelsmark-
tes in einer Tiefe von insgesamt 2,00 m.

Die mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 321 betroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 258 ,BismarckstralRe - Ecke Bruchstra3e“ umfassen:
- Flachen fir Stellplatze gem. 8§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB: Erweiterung um 1,00 m nach Osten
entsprechend der Genehmigungsunterlagen.
- Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen § 9 (1) Ziffer 21 BauGB: Erweiterung
der festgesetzten Flachen um 1,00 m nach Osten.
- Flachen oder MaRRnahmen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB: Anpassung der Lage der Larmschutzwand
entsprechend der Genehmigungsunterlagen.
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- Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. 8§ 9 (1) Ziffer 25 BauGB: Anpassung der Lage bzw. Erweiterung
der Anpflanzungsflachen M1 und M2 entsprechend der Genehmigungsunterlagen.

- Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB (Ortliche Bauvorschrift): Erganzung der Vor-
schlagsliste zur Fassadenbegriinung fir die Larmschutzwand.

Um einen abgestimmten Festsetzungskatalog mit dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 258
zu erhalten, wird fir das Grundstuick des Einzelhandelsmarktes die Art der baulichen Nutzung
(Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO, Zweckbestimmung ,,Grof¥flachiger Einzel-
handel - Lebensmittel / Nahversorgung“) sowie die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
Ubernommen. Da mit vorliegendem Bebauungsplan keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen
des SO-Gebietes bertihrt werden, sind keine Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
0.4. erforderlich.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 321 treten die bisher geltenden Festsetzungen au-
Rer Kraft bzw. werden entsprechend ersetzt.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann tber die bestehen-
den Leitungen in der BruchstraBe und der Einsteinstral3e des ortlichen Versorgungstragers
erfolgen. Hierflr sind fiir das sudliche Plangebiet entsprechende Leitungsverlaufe in die neu
geplanten ErschlieBungsstral3e zu verlegen. Diese ist mit 6,00 m Breite ausreichend dimensi-
oniert.

Um bei einer Brandbekampfung wirksame Ldscharbeiten durchfihren zu kénnen, muss ge-
maf § 4 (1) und 8 84 (8) BauO NRW eine ausreichende Wassermenge zur Verfiigung stehen.
Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird gemall DVGW-W 405 eine Wasser-
menge von 800 I/min (48 m3/h) fir mindestens 2 Stunden flr ausreichend gehalten. Die Lésch-
wasserentnahme kann zentral aus dem Trinkwasserrohrnetz tber Hydranten erfolgen. Der
Abstand der Hydranten untereinander richtet sich nach dem DVGW- Arbeitsblatt W 331 und
sollte 120 m nicht Ubersteigen.

8.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die oOffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal Bodenkarte NRW stehtim Plangebiet der Bodentyp Gley, Nassgley sowie stellenweise
Podsol-Gley an. Eine Versickerung ist aufgrund nicht vorhandenem unterirdischen Stauraum
nicht moglich. Aus benachbarten Grundwassermessstellen ist bekannt, dass der Grundwas-
serstand zeitweise bis nahezu an die Geldndeoberflache ansteigen kann. Zur Ableitung des
im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers ist daher siidlich der geplanten Wendeanlage
ein rd. 280 m2 grofRes Regenrickhaltebecken vorgesehen. Das Regenwasser aus dem Plan-
gebiet wird diesem zugeleitet und nach entsprechender Retention in den sudlich verlaufenden
Graben eingeleitet. Die Retentionsflache wird gem. 8§ 9 (1) Ziffer 14 BauGB als Flache fir Ent-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltebecken (RRB) festgesetzt.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das vorhandene Kanalnetz der Bruch- und Einstein-
stral3e sowie der Heidegasse eingeleitet werden.
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8.3 Elektrizitat / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitéat, Gas sowie den fernmeldetechnische Einrich-
tungen kann ebenfalls durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann
auch hier an die vorhandenen Leitungen in der Bruch- und Einsteinstral3e erfolgen.

8.4 Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die regelmaRige stadtische Millabfuhr angeschlossen werden. Die
festgesetzte Verkehrsflache ist hierfir mit 6,00 m im Querschnitt ausreichend dimensioniert.
Am westlichen Kopf der geplanten Stichstral3e ist eine Wendemdoglichkeiten fur dreiachsige
Mullfahrzeuge entsprechend der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) berick-
sichtigt.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Bedingungen des § 13a BauGB und wird somit im
beschleunigten Verfahren aufgestellt (siehe Kapitel 2). Mit der Anwendung des § 13a BauGB
kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
(8 13 BauGB) auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB gem.
§ 13a (1) BauGB verzichtet werden.

Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung be-
troffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials darzustellen. Dementsprechend ist im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine Uberschlagige Beurteilung und Bewertung der Umweltauswirkungen in Form
eines vereinfachten Umweltberichtes zu erstellen.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Eingriff in den
Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch den Bebauungsplan nicht gegeben.

Aus diesen Grunden entféllt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaRhahmen zur Bewaéltigung
von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschiitzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44
(1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung ent-
stehen, als spezielle Artenschutzpriifung (ASP) gepriift werden. Die Auswirkungen und moég-
lichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Mi-
nisteriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes
NRW sind in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Blro Stelzig, Soest, Juni 2019 / siehe
Anlage 1) untersucht worden.

Zur Vorprifung des Artenspektrums wurden zunachst die mit der Planung verbundenen Wirk-
faktoren ermittelt. AnschlieRend wurden die Lebensraumtypen im Untersuchungsgebiet er-
fasst und das Fachinformationssystem ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen® (FIS) sowie
die Landschafts- und Informationssammlung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz Nordrhein-Westfalen (LINFOS) ausgewertet. Es erfolgten Ortsbegehungen

Drees @Iuesmann 19
4



Stadt Lippstadt - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 321 ,Liibers Kamp*

zur Untersuchung des Untersuchungsgebietes. Aufbauend auf diesen Datenquellen sind im
Zuge der Vorprifung alle relevanten Arten untersucht worden.

Im Rahmen der Begehungen im Jahr 2019 konnten im Plangebiet keine planungsrelevanten
Arten festgestellt werden. Die Ubrigen erfassten Arten wie Kohlmeise, Ringeltaube, Zilpzalp,
Monchsgrasmiicke, Dohle, Buchfink und Griinfink sind in NRW und Deutschland ungefahrdet.
Diese Arten der sogenannten allgemeinen Brutvogelfauna sind weit verbreitet und ihre Popu-
lationen befinden sich in einem gunstigen Erhaltungszustand. Dennoch sind auch diese Arten
nach der Vogelschutzrichtlinie geschitzt. Um individuellen Verlusten z.B. bei der Féllung von
Baumen oder einer Entfernung der Vegetationsbestande vorzubeugen, missen Vermeidungs-
mafnahmen in Form einer Bauzeitenregelung eingehalten werden.

Im Bebauungsplan sind entsprechende artenschutzrechtliche Hinweise enthalten. Bei Beach-
tung der VermeidungsmafRnahmen kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit der vorkom-
menden planungsrelevanten Arten ausgeschlossen werden.

Das Bestandsgebaude im Norden des Plangebiets wird voraussichtlich erst in mehreren Jah-
ren abgerissen. Um die notwendige Aussagekraft einer Fledermausuntersuchung zu gewéahr-
leisten muss die Untersuchung zeitlich nahe dem geplanten Eingriff liegen. Eine Ergéanzung
der artenschutzrechtlichen Prifung in Bezug auf ein mogliches Fledermausvorkommen im Ge-
baude hat deshalb im Rahmen des Gebaudeabbruchs zu erfolgen. Gebaude bewohnende
Flederméause sind so genannte Kulturfolger, somit an die Anwesenheit des Menschen gewohnt
und gelten daher als eher tolerant gegentiber Stérung. Im Falle eines Fledermausvorkommens
in dem Bestandsgebaude im noérdlichen Plangebiet wirden diese nicht durch den Bau, die
Anlage oder den Betreib des angrenzenden Wohngebiets gestort. Da das Gebaude erst in
mehreren Jahren abgerissen werden soll, missen Untersuchungen tber ein Fledermausvor-
kommen erst zeitlich nahe des Gebaudeabbruchs getétigt werden, um sichere Aussagen und
ggf. MaRnahmen treffen zu kénnen.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Mit dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Einzelhandelsmarkt und zugehériger Stell-
platzanlage sowie Anlieferzone entstehen entsprechende Larmimmissionen, die im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens zu beriicksichtigen sind. Mit der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 258 ,Bismarckstralle - Ecke Bruchstrae“ wurden bereits MalRnahmen
festgesetzt, die eine Larmminderung im vorliegenden Plangebiet erwirken (siehe Kapitel
4.2.2). So ist einerseits entlang der Anlieferzone eine Larmschutzwand in 20,00 m Lange so-
wie entlang der Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplanes eine Larm-
schutzwand in 35,00 m Lange festgesetzt. Grundlage fir die getroffenen Festsetzungen ist ein
Larmgutachten aus dem Jahr 2017 (Ingenieurbiro M. Rahm, Gutersloh / Anlage 2), welches
auch fir die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes herangezogen werden kann.

Bei der Berechnung von Gewerbeimmissionen von genehmigungsbeddrftigen oder nicht ge-
nehmigungsbedirftigen Anlagen gemalf den Anforderungen des zweiten Teiles des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind die Vorschriften der TA Larm anzuwenden. Die TA Larm dient
zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und gibt fur Allgemeine Wohngebiete sowie Mischgebiete folgende Immissionsrichtwerte vor:

WA [ MI
tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 55/60dB (A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 40/ 45 dB (A)

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte der TA-Larm
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Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) tberschreiten. Fur ein allgemeines
Wohngebiet sieht die TA-Larm Richtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts vor.
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Abbildung 8:  Im Plangebiet anstehende Beurteilungspegel unter Berlicksichtigung der Erweiterung des Einzel-
handelsbetriebes und LarmschutzmafRhahmen (Quelle: Ingenieurbiro M. Rahm, 2017, S. 41)

Bei der Berechnung der im Plangebiet auftretenden Immissionen bericksichtigt das Gutachten
in einer Variante die Errichtung der o0.g. Larmschutzwande sowie das bestehende Wohnhaus
an der BruchstraRe und eine potenzielle Wohnbebauung mit zwei Geschossen, die im Siden
des Plangebietes bis zu 6,00 m an die westliche Geltungsbereichsgrenze heranriickt. Unter
Berticksichtigung der Larmschutzwénde wird dabei am hdchst belasteten Immissionspunkt fiir
ein potenzielles Gebdude auf Hohe der Anlieferzone des Einzelhandelsbetriebes der ange-
setzte Richtwert von 55 dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet erreicht. Als kurzzeitige Ge-
rauschspitzen treten hier Maximalpegel von 71 dB(A) auf. Im nordlichen Bereich des Plange-
bietes werden am bestehenden Gebdude an der Bruchstral3e Beurteilungspegel von 52,3
dB(A) sowie als Spitzenwert 64 dB(A) erreicht. Da wahrend der Nachtzeit nur die haustechni-
schen Anlagen betrieben werden, werden die dann einzuhaltenden Richtwerte deutlich unter-
schritten.
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Mit der Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen wird entlang der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze im Bereich der angrenzend festgesetzten Larmschutzwand ein Abstand
von 6,00 m bertcksichtigt (Kapitel 7.3). Somit ist sichergestellt, dass in diesem Bereich die
Richtwerte der TA-Larm eingehalten werden.

Das in Kapitel 6 beschriebene Plankonzept, welches mit vorliegendem Bebauungsplan umge-
setzt werden soll, sieht eine weitere Nachverdichtungsmoglichkeit zwischen dem Bestandsge-
baude an der Bruchstraf3e und der westlichen Geltungsbereichsgrenze vor. Um die Richtwerte
der TA-Larm in diesem Bereich ebenfalls einhalten zu kdnnen, bleibt die Festsetzung zur tber-
baubaren Grundstiicksflache allerdings um den Bereich zurtick, fur den die Richtwerte fir All-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) sicher eingehalten werden kdnnen (siehe Abbildung 8).

Es verbleiben somit lediglich Aulienwohnbereiche, die innerhalb des mischgebietstypisch vor-
belasteten Bereiches von bis zu 60 dB(A) errichtet werden koénnen. Hierbei ist anzumerken,
dass grundsatzlich auch in mischgebietstypisch vorbelasteten Bereichen die Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind, da auch in Mischgebieten das Wohnen allge-
mein zulassig ist. Im Bebauungsplan wird eine Kennzeichnung vorgenommen, fiir die eine
mischgebietstypische Larmvorbelastung von 55 dB(A) bis < 60 dB(A) tags zu erwarten ist. Da
mit den in diesen Bereichen prognostizierten Larmwerten die Richtwerte der TA Larm fur
Mischgebiete eingehalten werden, sind keine weitergehenden Festsetzungen fir das Errei-
chen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Mit der Kennzeichnung der be-
troffenen Bereiche, fur die mit mischgebietstypischen Larmwerten zu rechnen ist, wird die
Stadt Lippstadt ihrer Hinweispflicht gerecht.

Um auch der Vorsorge hinsichtlich der maximal zulassigen kurzzeitigen Gerauschspitzen ge-
recht zu werden, wird fir den mit mischgebietstypischen Larmwerten gekennzeichneten Be-
reich festgesetzt, dass AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) durch entsprechende Aus-
richtung, so zu schitzen sind, dass die Einhaltung von Beurteilungspegeln von 55 dB(A) tags-
Uber gewahrleistet ist. Hiervon kann abgewichen werden, wenn wohnungsbezogen nachge-
wiesen werden kann, dass ein weiterer Auenwohnbereich bereits den vorgenannten Bestim-
mungen entspricht. Somit kann insgesamt ein ausreichender Larmschutz fur das Plangebiet
gewahrleistet werden.

Fur die Larmschutzwand wurde im September 2018 fir das im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 321 liegende Flurstiick 1290 die Eintragung einer Abstandsflachenbaulast ins
Baulastenverzeichnis der Stadt Lippstadt vorgenommen, sodass diese im vorliegenden Auf-
stellungsverfahren dementsprechend berticksichtigt wird (siehe Kapitel 7.3).

Freizeitldrm

In rd. 100 m nordwestlicher Entfernung befindet sich die Schiitzenhalle Lipperode mit vorge-
lagertem Schiitzenplatz und bis zu 10 kulturellen und ortstypischen Veranstaltungen im Jahr.
Die hiermit verbundenen Gerausch-Immissionen fallen in den Regelungsbereich des Freizeit-
larmerlasses des Landes Nordrhein-Westfalen. Demnach kénnen fir sog. ,seltene Ereignisse*
erhdhte Larmwerte in Wohngebieten als akzeptabel angesehen werden. Dabei sind die Anzahl
der Tage oder Nachte auf maximal 18 begrenzt. Die Anzahl der Tage oder Nachte, an denen
das Lipperoder Schitzenfest bzw. damit im Zusammenhang stehende Veranstaltungen statt-
finden, liegt unter 18 Tagen im Jahr, sodass hiermit ein seltenes Ereignis nach Freizeitlarmer-
lass vorliegt.

Hierbei ist auch festzustellen, dass sich heute bestehende Wohngebaude néher zu Schiitzen-
halle und -platz befinden, sodass die vorliegende Planung nicht der Ausldser fur einen Larm-
konflikt darstellt. Der Abstand zwischen Schiitzenplatz und Neubaugebiet betragt etwa 100 m.
Eine direkte Verbindung besteht aufgrund der Bestandsgeb&ude auf der Nordseite der Bruch-
stral3e nicht. Stattdessen vermindern diese Gebaude die vom Schitzenplatz ausgehenden
Schallemissionen in sudliche Richtung. Zumindest teilweise wird auch die zu errichtende
Larmschutzwand zum Elli-Markt den Larm durch Schitzenaktivitaten, die durch einen 2011
geschlossenen Vergleich bereits eingeschrankt sind, weiter reduzieren.
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Um aber die spateren Bewohner im Plangebiet auf mégliche Immissionen durch Veranstaltun-
gen auf dem Schitzenplatz bzw. in der Schitzenhalle hinzuweisen, ist im Bebauungsplan ein
entsprechender Hinweis enthalten.

10.2 Belange des Bodenschutzes

Mit der Planung soll eine Mal3Bnahme der Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB umgesetzt
werden. Der Bodenschutzklausel gem. § 1a (2) BauGB wird somit entsprochen.

Die Belange des Bodenschutzes (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG- / Landesboden-
schutzgesetz -LBodSchG-) werden beachtet. Die Einhaltung von § 1 (1) und (2) und 8§ 4 (1)
und (2) LBodSchG ist gewahrleistet, da sich die bauliche Entwicklung auf die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Bauflachen konzentriert.

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Planung
auf das dem Nutzungszweck entsprechende Mal3 begrenzt. Die Uberbaubaren Flachen wer-
den flr das Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 auf das Ubliche Maf3 beschrankt. Die vorgese-
henen Grundflachenzahlen entsprechen den in § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen fur
allgemeine Wohngebiete und kdnnen somit als allgemein vertraglich angesehen werden. Bo-
denverdichtungen sind bei zukiinftigen Bautatigkeiten von den "am Bau Beteiligten" eigenver-
antwortlich auf das geringste mégliche Maf3 zu beschranken.

Aus Griinden des Hochwasserschutzes ist vorgesehen, dass die Oberkante des Erdgeschoss-
bodens der Neubauten mindestens 0,50 m Uber den derzeitigen Gelandehdhen liegt. Dadurch
kann es zu Gelandeanfullungen kommen. Aus bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind
dabei einzelfallbezogene Anforderungen an das Auffilimaterial zu richten. Daher ist die Bo-
denschutzbehoérde des Kreises Soest in jedem Baugenehmigungsverfahren zwingend zu be-
teiligen.

10.3 Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet befinden sich weder Wasser-, noch Heilquellenschutzgebiete, die durch die Pla-
nung beeintrachtigt werden kénnten. Im Plangebiet ist zudem kein gesetzliches Uberschwem-
mungsgebiet ausgewiesen. Entlang des stidlich gelegenen Grabengewassers ist gem. § 31
(4) Landeswassergesetz NRW ein 5,00 m breiter Gewasserrandstreifen als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt. Innerhalb dieses Streifens ist die Errichtung von baulichen und sonstigen
Anlagen verboten, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschatftlich erforderlich
sind.

Seit dem 05.01.2018 wurde der § 78 b und d in das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eingefuhrt.
Hierdurch werden fir Gebiete, fir die nach § 74 (2) WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind
und die nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind, weiter-
gehende Vorsorgepflichten im Rahmen der Bauleitplanung ausgelost. Diese sind entspre-
chend in den Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen und abzuarbeiten.

Auch die Grundnorm des § 78 WHG (,Planen und Bauen im Uberschwemmungsgebiet*)
wurde Uberarbeitet. Es wurden u.a. klarstellend die in der Abwagung zu berticksichtigen Hoch-
wasserbelange eingefuhrt (8§ 78 (3) WHG). Weiterhin wurde die Kategorie Hochwasserentste-
hungsgebiete eingefuhrt (§ 78d WHG).

Vorlaufend zur Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes wurde das Baugesetzbuch bereits
angepasst. Hier wurden die Belange des Hochwasserschutz konkretisiert (8 1 BauGB), die
Vermerkpflichten im vorbereitenden Bauleitplan (8 5 BauGB) und verbindlichen Bauleitplan (8
9 BauGB) ausgeweitet sowie erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten zum Hochwasserschutz
im verbindlichen Bauleitplan (§ 9 BauGB) aufgenommen. Die Bezirksregierungen erstellen die
entsprechenden Karten, koordiniert vom Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz (MKULNV NRW). Die Kommunen und andere Verantwortliche wie
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Wasser- oder Deichverbénde tberprifen diese auf Plausibilitdt und sorgen mit inrer Ortskennt-
nis fur die Aktualitdt und Vollstandigkeit der Karten.

Fur das Plangebiet gilt nach den Gefahrenkarten:

- Es ist bei einem Hochwasser mittlerer Wahrscheinlichkeit (100-Jéhriges Hochwasser)
nicht tiberschwemmt. Es kommt bei diesem Hochwasser nur zu einer Uberschwemmung
in Teilbereichen, wenn die Anlagen zum Hochwasserschutz an der Lippe versagen.
Dann ist mit Uberschwemmungen bis 0,5 m ausgehend von der derzeitigen Gelande-
hohe zu rechnen.

- Es ist bei einem Hochwasser niedriger Wahrscheinlichkeit (500-Jahriges Hochwasser)
mit Uberschwemmungen von uiberwiegend 0,5 bis zu 1,0 m ausgehend von den derzei-
tigen Gelandehdhen zu rechnen

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zum Thema Hochwasser eine fachli-
che Einschatzung durch das Ingenieurbiiro Sénnichsen & Partner erstellt (siehe Anlage 3).
Das Gutachterbiuro kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Bebauung
mit einem Verlust an Retentionsraum verbunden ist, allerdings der Retentionsraumverlust ver-
glichen mit dem Gesamtvolumen der Uberschwemmungsflachen der Lippe sehr gering ist.
Insofern handelt es sich um eine unwesentliche Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung.
Aufgrund der durch die Bebauung und Querriegel (Hecken, Zaune, etc.) vorhandenen Fliel3-
hindernisse treten heute bereits nur sehr geringe FlieRbewegungen auf. Anderungen innerhalb
einer solchen Flache fuhren somit nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf Unterlieger oder
umliegende Gebaude.

Somit entstehen keine rechtlichen Verpflichtungen (z.B. Ausgleich des verlorengehenden Re-
tentionsraumes) fur den Vorhabentrager. Auch besteht aufgrund niedriger Wasserspiegel und
geringer FlieRgeschwindigkeiten im Hochwasserfall keine Gefahr fiir Leben und Gesundheit.
Als Hochwasserschutzeinrichtung dient fiir ganz Lipperode der Lippedeich in rd. 750 m sudli-
cher Entfernung. Durch die Planung wird dieser allerdings nicht beeintréachtigt. Die auftreten-
den Wasserspiegel sind grundsatzlich niedrig, wodurch man diesen auch im Ereignisfall mit
SofortmalBhahmen begegnen kann.

Zur Vermeidung von Schadenspotenzial fir spater Bauende, wird fir die Grundstlicke, die im
Falle eines Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen der Lippe bei einem 100-Jahrigen
Hochwasser Uberflutet werden (siehe Abbildung 9), die Héhenlage der Oberkante des Erdge-
schossbodens (OKFF) vorgegeben. Die Héhen sind dabei mind. 0,50 m Uber den derzeitigen
Gelandehdhen angesetzt. Die Oberkante des Erdgeschossbodens ist zwingend in der jeweili-
gen NHN-H6he auszufiihren (Meter Gber Normalhéhennull). Somit liegen die Erdgeschossbo-
den in den betroffenen Bereichen oberhalb des 100-Jahrigen Hochwassers, sodass ein aus-
reichender Schutz gewahrleistet ist. Zudem ist es auch mdglich, das Privatgrundstiick durch
Anfiillungen, Erhéhungen und Setzen von Winkelstiitzen vor Hochwasser zu schitzen.
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Tiefen
Uberschwemmungs-
gefahrdete Gebiete

S LY 1l
Abbildung 9: Hochwassergefahrenkarte mittlerer Wahrscheinlichkeit, ohne MaRstab (Quelle: Geobasis.NRW,
2020)

Im Falle eines Extremhochwassers (500-Jahriges Hochwasser) ist mit einem zeitlichen Vorlauf
bis zum Eintritt des Ereignisses zu rechnen, die es vor dem Hintergrund der zu erwartenden
Hochwasserhdhe erlaubt, mit privaten Sofortmalinahmen oder Eigenvorsorge zu reagieren.
Im Falle eines Extremhochwassers ist, wie in groRen Teilen der nérdlichen Kernstadt, mit
Uberschwemmungen zu rechnen. Eine Berlicksichtigung des Extremhochwassers im Sinne
von Festsetzungen einer weiteren Gelandemodellierung bzw. eines hdher liegenden fertigen
Erdgeschossfu3bodens wiirde zu weiteren erheblichen Aufschittungen bzw. tGberhohen Ge-
baudesockeln fihren. Dieser Eingriff ins Eigentum wére vor dem Hintergrund einer moglichen
Schadenshdhe in Abwéagung mit der geringen Eintrittswahrscheinlichkeit und den Reaktions-
mdoglichkeiten mit Sofortmaf3nahmen im Hochwasserfall nicht verhaltnismafig.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt eine Nachverdichtung in bereits bebauten Siedlungs-
strukturen. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Verschéarfung der Hochwassersi-
tuation im Sinne des Verlustes von dauerhaft in Aussicht stehendem Retentionsraum vorbe-
reitet. Das geplante Wohngebiet ist zwar als hochwasserempfindliche Nutzung anzusehen,
dennoch ist die Betroffenheit im Sinne der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung ge-
ring, da die Uberschwemmungswahrscheinlichkeit gering ist und aufgrund des zeitlichen Vor-
laufs bis zum tatsachlichen Hochwasserfall im Plangebiet mit Sofortmaf3nahmen reagiert wer-
den kann.

Fur das Plangebiet wird eine Kennzeichnung bzw. nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6a)
BauGB vorgenommen:

,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b (1) WHG sowie
Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des § 78d WHG".

Der zu beriicksichtigende Bereich (Gefahrenkarte HQ100, mittlere Wahrscheinlichkeit, Uberflu-
tungshdhe bis 0,5 m tUber Gelande bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen an der
Lippe) erstreckt sich von Stidwesten unmittelbar entlang des Landwehrgrabens nach Norden
etwa bis auf Hohe des Bestandsgebaudes sowie nach Osten etwa bis auf Hohe der Einstein-
straRe. Zudem wird die Gefahrenkarte fiir die niedrige Wahrscheinlichkeit (Uberflutungshohe
bis 1,0 m Giber Gelande) nachrichtlich dargestellt. Die Darstellung erfolgt mittels Beikarten zum
Bebauungsplan. Sie bilden den hier in Rede stehenden Uberschwemmungsgefahrdeten Be-
reich auf der Grundlage des Fachinformationssystemes ELWAS (Elektronisches wasserwirt-
schaftliches Verbundsystem fiir die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW) und UVO (Umwelt-
daten vor Ort NRW) fur die Hochwassergefahrenkarte fir Lippstadt ab.
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Diese nachrichtliche Darstellung wird ergdnzt um den Hinweis auf die Anforderungen des
§ 78b WHG zu einer hochwasserangepassten Bauweise. Uber Mdglichkeiten der Eigenvor-
sorge informiert die Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge des Bundes
- (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2013).

10.4 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. Mal3-
nahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis enthalten, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kul-
tur- und/oder naturgeschichtliche Bodenbefunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden kdnnen. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Unterer
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archdologie fur Westfalen, AulRenstelle Olpe, In der
Wiste 4, 57462 Olpe unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, aus-
zuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16
(4) DSchG NW).

10.5 Kampfmittel / Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet weder Kampfmittelverdachtsflachen noch
Altlasten, Altstandorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Bielefeld / Lippstadt, August 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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