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1. Planungsanlass und Ausgangssituation

1.1. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Eigenbedarf an Wohnbaufléchen in Overhagen

In Overhagen zeichnet sich eine ansteigende Nachfrage nach zusétzlichen Wohnbaufléchen
for den Eigenbedarf der Orsbevdlkerung ab. Dieser Anstieg wird im Wesentlichen durch
zwei Bevélkerungsgruppen generiert.

Zum einen handelt es sich um junge Familien, die auf der Suche nach dem eigenen Zuhause
in der direkten Umgebung des bisherigen Wohnortes sind. Fir diese Zielgruppe soll durch
die Aufstellung des Bebauungsplans die planungsrechtliche Grundlage, insbesondere zur
Schaffung von Einfamilienhéusern, entstehen.

Zusétzlich besteht die Nachfrage nach Eigentums- und Mietwohnungen sowie geférdertem
Wohnraum im Mehrfamilienhausbau, die ebenfalls durch diesen Bebauungsplan berick-
sichtigt und als zusatzliche Wohntypologie erméglicht werden soll.

Abbildung 1. Overhagen und die Kernstadt von Lippstadt (Stadt Lippstadt, 2019 | 0.M.)

Weil die letzten gréBeren Baugebietsausweisungen bereits mehrere Jahrzehnte zuriickliegen
und es - auBer vereinzelten Bauliicken - keine nennenswerten Baufléchenreserven mehr gibt,
besteht der Bedarf an der Ausweisung neuer Wohnbauflachen.

Zur Entwicklung von Overhagen soll daher durch das Aufstellen des Bebauungsplans Nr.
318 ,Am Erlbusch” die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung eines neuen Wohn-
gebiets geschaffen werden.
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1.2. Auswahl, Lage und Beschreibung des Plangebiets

Overhagen liegt circa 2,5 Kilometer stdwestlich der Lippstadter Innenstadt und ist weniger
als einen Kilometer vom Siedlungsrand der sidlichen Kernstadt entfernt. Overhagen selbst
verfugt lediglich Gber ein minimales Angebot an Infrastrukturen, ist réumlich und funktionell
aber eng mit der stdlichen Kernstadt verwoben. Die dort vorhandenen Versorgungsange-
bote sind Gber die Overhagener Strafle / ,Nepomukstrafie (L 636)” sowie verschiedene Fuf3-
, Rad- und Feldwege gut zu erreichen.

Wéhrend der Siedlungsschwerpunkt von Overhagen vorrangig auf die Flachen éstlich der
Gieseler entfallt, befindet sich das Plangebiet westlich des FlieBgewdssers. Dieser Standort
ist weitestgehend frei von Restriktionen und die Fléchenverfigbarkeit ist gesichert, sodass
eine zUgige Umsetzung der Planungen méglich ist. An anderen Stellen in Overhagen hat
das Siedlungswachstum bereits die Grenzen umliegender Landschaftsschutzgebiete und Na-
turrdume erreicht. Verbleibende Alternativstandorte sind entweder durch Hochwasserereig-
nisse der Gieseler gefdhrdet oder aufgrund der bisherigen klimatischen und / oder 6kologi-
schen Funktion der Flachen ungeeignet.

% =

™

Abbildung 2: Lage des Plangebiets (Stadt Lippstadt, 2019 | 0.M.)

Der Bereich des Plangebietes zwischen ,Glaseweg” und ,Am Erlbusch”, angrenzend an die
rickwdartigen Grenzen der Grundstiicke entlang der ,Nepomukstrafe (L 636)” weist vor die-
sem Hintergrund das geringste Konfliktpotenzial auf und soll daher fir die Entwicklung von
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zuséitzlichem Wohnbauland in Overhagen herangezogen werden. Durch das Mittel der Bau-
leitplanung soll der brichige Siedlungsrand in diesem Bereich arrondiert und durch die Aus-
weitung der Siedlungsflache der bauliche Schwerpunkt verstérkt werden. Der gesamte Be-
reich westlich der Gieseler kann somit einen Bedeutungszuwachs erfahren und der bisherige
Charakter eines StraBendorfes abgemildert werden.

Das Umfeld des Plangebiets wird weitestgehend zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt.
Bei der im Norden anschlieBenden Wohnbebauung entlang der Nepomukstra3e handelt es
sich hauptsachlich um Einzel- und Doppelhduser in zweigeschossiger Bauweise.

Die Flachen, die Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens sind, werden ebenfalls als Flachen
for die Landwirtschaft genutzt. Dariber hinaus werden im nérdlichen Bereich vereinzelte -
for Wohnzwecke genutzte - Grundsticke einbezogen, die sich aufgrund der Grundstiickstiefe
for eine rickwdartige Bebauung im hinteren Grundstiicksbereich eignen.

Das Gelénde féllt ausgehend von der sidwestlichen Ecke des Plangebiets in Richtung Nord-
osten hin zur Giesler um etwa 2,5m ab. Somit liegen die tiefsten Bereiche des Plangebiets
teilweise innerhalb von Gebieten, die durch technische Hochwasserschutzeinrichtungen bis
zu einer Wassertiefe von 1,0 m geschitzt sind.

Neben der Nepomukstrafle, die von Gberérilicher Bedeutung fir die ErschlieBung des Plan-
gebiets ist, werden die, an die Nepomukstrafie anbindenden, Stralen ,Am Erlbusch” und
,Glaseweg” zur FeinerschlieBung des Plangebiets genutzt.

1.3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 318 Overhagen ,Am Erlbusch” wird im Nor-
den definiert durch die rickwértigen Grenzen der Flursticke 286, 287, 288, 282, 151 und
150. Die Flurstiicke 247 und 26 werden teilweise mit einbezogen. Die &stliche Grenze ver-

laduft entlang der Graben- [ 1.
parzelle 111, der Straflen- |~
parzelle 739 ,Glaseweg”
sowie entlang der privaten
Flursticke 109, 110 und
der privaten Wegeparzel-
len 289 und 49. Im weite-
ren Verlauf wird der Gel-
tungsbereich durch eine

parallel zur nérdlichen
Grenze verlaufende Linie
definiert. Diese verlduft

Bebauungsplan Nr. 318

Abbildung 3: Abgrenzungsplan (Stadt Lippstadt, 2019 | 0.M.)
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ausgehend vom gemeinsamen Grenzpunkt der Flursticke 44, 46 und 47 bis zum Schnitt-
punkt mit dem Flurstick 289.

AnschlieBend folgt der Geltungsbereich den Flursticken 46 und 108, die im sidéstlichen
Bereich angrenzen.

Im Studen wird das Plangebiet durch die Grabenparzelle 54 bis zum Schnittpunkt mit der
StraBenparzelle 271 ,Am Erlbusch” begrenzt. Ausgehend von diesem Schnittpunkt entsteht
die Grenze des Geltungsbereichs durch das Ziehen einer senkrechten Linie bis zur gegen-
Uberliegenden Grenze des Flursticks 270 im Westen. Zusétzlich zum Flurstick 270 wird der
Geltungsbereich im Westen durch die Flursticke 269 und 286 begrenzt.

Demnach sind folgende Flursticke Bestandteil dieser Bauleitplanung: 283, 43 und 44 sowie
Anteile der Flursticke 271 ,Am Erlbusch”, 247, 26, 47 und 290. Alle Gemarkung Overha-
gen, Flur 6.

Die Gesamtfléche im Geltungsbereich umfasst somit ca. 2,9 ha. Der rdumliche Geltungs-
bereich kann dem obenstehenden Abgrenzungsplan entnommen werden.

2. Allgemeine Planungsvorgaben

Zum Versténdnis des Bebauungsplans werden im Folgenden jene Aussagen Ubergeordneter
Planungen dargestellt, die eine Anpassungspflicht des Bebauungsplans begrinden oder in
die Abwagung einzustellen sind.

2.1. Landes- und Regionalplanung

Overhagen wird im Teilabschnitt ,Kreis Soest und Hochsauerlandkreis” des giltigen ,Regi-
onalplans Arnsberg'” als ,allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” ausgewiesen, da in
der Regel Ortschaften erst ab 2.000 Einwohnern als ,allgemeiner Siedlungsbereich” erfasst
und dargestellt werden. Die beabsichtigte Festsetzung eines Wohnbaugebietes durch Auf-
stellen dieses Bebauungsplanes fihrt somit zunéchst zu einem Konflikt mit dem ,2-3 Ziel
Siedlungsraum und Freiraum” des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW). Demnach hat die Siedlungsentwicklung der Gemeinden sich innerhalb der regional-
planerisch festgelegten Siedlungsbereiche zu vollziehen.

Durch Bekanntmachung am 23.07.2019 im Gesetz- und Verordnungsblatt NRW (Ausgabe
2019, Nr. 15) ist die Anderung des LEP NRW in Kraft getreten, die eine Siedlungsentwick-
lung auch in den im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteilen ermég-
licht. Hierzu wurde das ,2-4 Ziel Entwicklung der Ortsteile im Freiraum” eingefigt. Demnach
ist in den im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteilen unter (1) Be-
ricksichtigung der Erfordernisse der Landschaftsentwicklung und des (2) Erhalts der landwirt-
schaftlichen Nutzflache eine (3) bedarfsgerechte, an (4) die vorhandene Infrastruktur ange-
passte Siedlungsentwicklung maglich.

! vgl. Bezirksregierung Arnsberg 2012
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Die Anderung des LEP NRW wird damit begriindet, dass léndliche Regionen und Ballungs-
rdume gleichwertige Entwicklungschancen erhalten sollen. Dazu erhalten die Kommunen
Flexibilitat und Entscheidungskompetenzen bei der Fléchenausweisung zurick. Sie kénnen
bedarfsgerechter auch in Ortschaften mit weniger als 2 000 Einwohnern neue Wohnbau-,
Gewerbe- und Industriefléchen darstellen.

Sowohl die Erfordernisse der Landschaftsentwicklung als auch der Erhalt der landwirtschaft-
lichen Nutzfléche wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt und
in die Abwégung eingestellt. Durch Festsetzung &ffentlicher Grinflachen sowie Planungen,
Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft trégt der Bebauungsplan zur Umsetzung der Ziele
des Landschaftsplanes und somit zur Landschaftsentwicklung bei. Ebenso wurde der Wegfall
landwirtschaftlicher Nutzflache bericksichtigt, der aufgrund der hohen Wohnraumbedarfe
in Overhagen und der Gesamtstadt jedoch erforderlich und somit zu rechtfertigen ist.

Die Bedarfe nach zuséatzlichen Wohnbaufléchen in Overhagen lassen sich unter anderem
anhand der bisherigen Baulandanfragen nachweisen. Bereits vor Beginn des Verfahrens zur
dffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes liegen der gemeinnitzigen Wohnungsbauge-
sellschaft Lippstadt GmbH (GWL) etwa 60 Anfragen vor. Die geméf3 der Rahmenplanung
entstehenden 30 Baugrundsticke decken somit lediglich die Halfte der bereits bestehenden
Nachfrage. Gleichzeitig entspricht die Ausweisung zusatzlicher Wohnbaufléchen in Overha-
gen der gesamtstdadtischen Siedlungsentwicklung, da die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ebenfalls im Zuge der Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes berick-
sichtigt werden. Somit wird durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 318 eine bedarfs-
gerechte Siedlungsentwicklung erméglicht.

Die in Overhagen vorhandenen Infrastrukturen reichen zur Versorgung des Plangebietes
aus. Ein Ausbau technischer oder sozialer Infrastrukturen ist aufgrund der geringen Anzahl
an moglichen Einwohnern im Plangebiet nicht erforderlich.

Im Ergebnis kann somit festgehalten werden, dass die Voraussetzungen fir eine Siedlungs-
entwicklung in den im regionalplanerisch festgelegten Ortsteil Overhagen gemaf3

,2-4 Ziel Entwicklung der Ortsteile im Freiraum®” LEP NRW vorliegen und der Bebauungs-
plan den Zielen der Raumordnung entspricht.

2.2. Landschaftsplan

Im gultigen Landschaftsplan Il ,Lipptetal — Lippstadt-West“? des Kreis Soest vom Dezember
2006 ist das Plangebiet Bestandteil des Festsetzungsraumes D.2.24 ,Land und forstwirt-
schaftliche Fléchen im Bereich Herringhausen und Overhagen” sowie des Entwicklungsrau-

mes ER 2.13.
Zur Verwirklichung der Entwicklungsziele sind folgende Maf3inahmen umzusetzen:

2 vgl. Kreis Soest 2006
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1. Erhéhung des Anteils bodensténdiger Laubgehdlze und Férderung einer naturnahen
Waldbewirtschaftung

2. Neuanlage von gliedernden Gehdlzstrukturen

3. Anlage von Séumen, Feldrainen und Ackerrandstreifen

Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet C.2.21 ,Er-
lenholz” an. Schutzzweck dieses Landschaftsraumes ist die Sicherung seiner ,Bedeutung als
Vernetzungs- und Rickzugsraum®, sowie ,der Ausstattung des Bereiches mit belebenden
und gliedernden Landschaftselementen wie Waldbereichen, Einzelbéumen, Feldgehdlzen
und Hecken”.

=
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan | "Obere Lippetalung/Geseker Unterbérde”
(Kreis Soest, 2003)

Ostlich des Geltungsbereichs und der StraBe ,Glaseweg” ist das Naturschutzgebiet C.1.17
,Gieseler” festgesetzt. Das FlieBgewdsser und die zugehérige Auenlandschaft wird vorrangig
mit dem Ziel des Erhalts und der Entwicklung der natirlichen Lebensréume und Vorkommen
wildlebender Tier- und Pflanzenarten geschitzt. DarGber hinaus ist das genannte Natur-
schutzgebiet integriert in das Natura 2000 Gebietsnetz und von Bedeutung fir verschiedene,
schitzenswerte Arten gemdaf3 der Flora-Fauna-Habitat- (FFH) und Vogelschutzrichtlinie der
Europdischen Gemeinschaft.
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2.3. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt die, von diesem Bebau-
ungsplan betroffenen Fléchen als Fléchen for die Landwirtschaft und Waldfléchen dar. Die
derzeitigen Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans entsprechen somit nicht der
planerischen Absicht des Bebauungsplans.

| 197. Anderung Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 318 Overhagen Am Erlbusch

Flachennutzungsplan Grenze des Anderungsbereiches

X Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Entwurf zur Flachennutzungsplandnderung
/
/

ART DER BAULICHEN NUTZUNG GRUNFLACHEN FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT
§ 5Abs. 2Nr. 1 BauGB § 5Abs. 2 Nr. 5 BauGB UND WALD §5Abs. 2Nr.9 BauGB

Wohnbaufichen Sonstige Griinflache Fléchen fir die Landwirtschaft
(Z. 8. Verkehrsgriin, Uferbsschungen
anlagen
Flichen fir Wald

Abbildung 6: Gegenuberstellung der wirksamen (links) und der geplanten (rechts) Darstellung im
Flachennutzungsplan

Aus diesem Grund wird die 197. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
gemdfl § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplans durchgefihrt. Ziel der
Anderung des Fléchennutzungsplanes ist die Darstellung von Wohnbauflachen sowie sons-
tigen Grinflachen fir das Plangebiet.
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2.4. Bebauungsplan / Ergdnzungssatzung
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Abbildung 7. Ausschnitt aus der erweiterten Abrundungssatzung ,Stadtteil Overhagen*
(Stadt Lippstadt, Februar 1997)

Innerhalb der einbezogenen Wohnbaufldchen sind ausschlieilich Wohngebdude mit maxi-
mal zwei Wohnungen je Wohngebéude zuldssig. Die Definition der Gberbaubaren Grund-
sticksflache erfolgt Gber die Festsetzung von Baugrenzen.

Zudem werden auf den privaten Grundstiicken Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen als Kompensationsmaf3nahmen festgesetzt.

Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in diesem Be-
reich erfolgt auf der Grundlage des § 34 BauGB.

2.5. Planverfahren

2.5.1. Verfahrensablauf

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lippstadt hat in seiner Sitzung am 14.03.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 318 Overhagen ,Am Erlbusch” sowie die frihzei-
tige Beteiligung der Birger gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB als auch die frihzeitige Beteiligung
der Behérden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung fand am 14.05.2019 ein Birgergespréch in
Overhagen statt. Ergénzend wurde ein zusétzlicher Beteiligungszeitraum vom 15.05.2019
bis zum 29.05.2019 eingerdumt.
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Die frihzeitige Beteiligung der Behérden geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB hat im Zeitraum vom
15.05.2019 bis 14.06.2019 stattgefunden

In der Zeit vom 06.07.2020 bis 07.08.2020 fand die férmliche Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 (2) BauGB statt.

In der Zeit vom 06.07.2020 bis 07.08.2020 fand die férmliche Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB statt.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Abbildung 8: Ansicht des Baugebiets

Die Stadt Lippstadt beabsichtigt in Zusam-
menarbeit mit der Gemeinnitzigen Woh-
nungsbaugesellschaft Lippstadt (GWL) die
Ausweisung eines Neubaugebietes am Orts-
rand von Overhagen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Erweiterung

und Arrondierung des vorhandenen Sied-

lungsrandes durch Einzel- und Doppelhéu-
ser, um vorrangig die lokale Baulandnach- Abbildung 9: Entwurfsplanung ,Am Erlbusch®
frage nach Einfamilienhéusern zu befriedi-

gen. Als Ergénzung soll in einem Teil des Plangebiets auch die Errichtung von Mehrfamili-
enhdusern ermoéglicht werden, um Wohntypologien auch fir den Bedarf weiterer Nachfra-
gegruppen anbieten zu kénnen. Durch entsprechende Festsetzungen soll ein gleichermafien
stédtebaulich angepasstes sowie nachfrageorientiertes Wohnraumangebot entstehen. Ent-
sprechend der Entwurfsplanung ,Overhagen — Am Erlbusch” entstehen durch das Aufstellen
des Bebauungsplans etwa 30 Wohneinheiten im Einfamilien- und Doppelhausbau sowie 10

Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau.

Die Verfigbarkeit der betroffenen, bisher landwirtschaftlichen genutzten Flachen erlaubt zu-
dem eine schnelle Umsetzung der Planung.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr.318 Overhagen ,Am Erlbusch* Seite 14 von 44

Ausgehend von den duleren Rahmenbedingungen leiten sich folgende stédtebauliche Ziele
for das Baugebiet ab:

1. Schaffung von Wohnbauland mit einem bedarfsorientierten, differenzierten Angebot
an Wohnformen zur Deckung der Nachfrage in Overhagen,

2. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine effiziente Ausnutzung der
Grundsticke,

3. Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Orisbild angemessenen Baustruktur im
Sinne einer vertréglichen Fortentwicklung des Orsteils Overhagen,

4. Sicherung eines ortstypischen Anteils an privaten und éffentlichen Grinflachen zur
Durchgrinung des Plangebiets

5. Berucksichtigung der Belange der Umwelt insbesondere des Hochwasserschutzes
und des Landschafts- und Naturschutzes.

Von der Ausweisung neuer Baugebiete profitiert letztlich der gesamte Ortsteil. Die Sicherung
und Entwicklung der lokalen Wohnbevélkerung, sichert auch das lokale Angebot infrastruk-
tureller Einrichtungen, wodurch Attraktivitét und Vitalitét des Ortes erhalten bleiben.

4. Planinhalte

4.1. Artder baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das geplante Neubaugebiet wird mit Ricksicht auf die bestehende Nutzung der umge-
benden Bebauung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geméfl § 4 BauNVO festgesetzt.
Durch die Festsetzung wird gewdhrleistet, dass entsprechend der Zweckbestimmung des
Wohngebietes die Flachen insbesondere fir die Hauptnutzung Wohnen vorbehalten blei-
ben. Gleichzeitig werden Konfliktpotenziale unterschiedlicher Nutzungsarten sowie nachtei-
lige Auswirkungen auf die angrenzenden Landschaftsschutzgebiete ausgeschlossen, bezie-
hungsweise minimiert werden.

Abweichend vom Katalog der gem. § 4 BauNVO vorgesehenen zuldssigen Nutzungen sollen
hier im Bebauungsplan jedoch nur die gem. Abs. 2 allgemein zuldssigen Nutzungen wie:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zugelassen werden.

Im Bereich des geplanten Baugebietes werden die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
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I. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

ausgeschlossen, da diese zusatzlich zu den anderen hier zuléssigen Nutzungen méglicher-
weise zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und zu einer zusétzlichen Lérmbelastung des
Wohnbereiches fihren wirden.

Die stédtebaulich sinnvollen Rahmenbedingungen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Anlagen fir Verwaltungen sind im Plangebiet nicht gegeben. Geeignete Standorte fir
diese Nutzungen zeichnen sich vor Allem durch eine hohe Zentralitat aus.

Die ausnahmsweise Zul@ssigkeit von Gartenbaubetrieben wird ausgeschlossen, weil betrieb-
liche Notwendigkeiten die Verfigbarkeit grofier Grundstiicke voraussetzen. Die angestrebte
Kleinteiligkeit dient der Erzeugung eines einheitlichen und zusammenhéngenden Siedlungs-
raumes. Dieser Eindruck wirde durch weitléufige, mindergenutzte Grundstiicke gestért wer-
den.

Weil das Plangebiet keine Strafle von Uberértlicher Relevanz aufweist, wére eine Tankstelle
in diesem Bereich deplatziert, da diese an stark frequentierten Straflen besser platziert ist.
Insofern kann auf die ausnahmsweise Zulédssigkeit dieser Nutzungsart verzichtet werden.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Die Festlegung des Maf3es der baulichen Nutzung erfolgt fir diesen Bebauungsplan gemaf3
& 16 BauNVO durch die Festsetzung der Grundfléchenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie Uber Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen.

4.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird gemaB § 16 (2) Nr.1 BauNVO fir das WAT, WA2 und WA3 auf
0,3 sowie fur das WA4 auf 0,4 festgesetzt. Fir die Grundsticke im WAT, WA2 und WA3 ist
zudem ein sog. Doppelhausbonus festgesetzt, der bei der Errichtung von Doppelhdusern
ausnahmsweise eine GRZ von 0,4 zulésst, um eine flachensparende Doppelhausbebauung
zu férdern, die aufgrund der Grundstiicksverhélinisse unter Umsténden zur Realisierung eine
GRZ von 0,4 erfordert.

Weiterhin wird for das WA4 ein sog. Tiefgaragenbonus festgesetzt, der eine Uberschreitung
der GRZ fir die Errichtung an der Geléndeoberflache begrinter Tiefgaragen auf bis zu 0,8
ermoglicht. Die Festsetzung dient der Férderung der Errichtung begrinter Tiefgaragen, wel-
che zu einer héheren stadtebaulichen Qualitat der Bebauung, einer héheren Wohnqualitat
und einer besseren Grundsticksausnutzbarkeit fGhren. Die dauerhafte Begrinung der An-
lage stellt eine geringere Versiegelung der Oberflache sicher, sodass hiervon auch ékolo-
gisch positive Effekte ausgehen, die diese Uberschreitung rechtfertigen.

Die Beschrénkung der zulassigen Grundflachenzahl auf 0,3 im WAT, WA2 und WAS erfolgt
vor dem Hintergrund der naturrdumlichen Einbindung des Plangebiets in die Umgebung. Im
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Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft sollen dauerhaft hohe Grinanteile auf
den Grundsticken und damit eine intensive Durchgrinung des Quartiers gesichert werden.

4.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ)

Um dem Anspruch des harmonischen Einfigens der Planung in die Umgebung gerecht zu
werden, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) im WAT und WA2 gem. § 16 Abs.2 Nr.2
BauNVO - bei einer maximal zweigeschossigen Bauweise — auf 0,6 und im WA4 auf 0,8
festgesetzt. Die Errichtung von Geb&uden mit zwei Vollgeschossen durch entsprechende
Festsetzungen zu ermdglichen, erfolgt in Anlehnung an die angrenzende Bebauung und
erméglicht hohe Wohnfléchenanteile ohne zusétzliche Grundfléachen zu versiegeln.

4.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Im WAT und WA4 sind gemaB Festsetzungen zwingend zwei Geschosse zu errichten. Die
Bindung an zwei Geschosse erfolgt mit dem Ziel der stadtebaulichen Ordnung und Gliede-
rung des Straflenraumes, indem das Nebeneinander von deutlich unterschiedlichen Gebéu-
dehdhen vermieden wird. Insbesondere die direkte Nahe zum WA4 und den dort zuléssigen
Gebdudehéhen bedingt ein angepasstes Maf3 der baulichen Nutzung im WAT. Gleichzeitig
sollen durch die zwingende zweigeschossige Bauweise der Quartierseingang und die Stra-
Benaufweitung im Bereich des Wendehammers stadtebaulich akzentuiert und durch erkenn-
bare Raumkanten gefasst werden.

Fir das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA2) wird gem. § 16 (2) Nr.3 BauNVO das Héchstmaf3
zulassiger Vollgeschosse auf zwei festgesetzt. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass
sich die zukinftige Bebauung dem Bestand entlang der Nepomukstrafle anpasst bzw. unter-
ordnet. Ortsuntypische Gebéude grofier Héhe, die Verschattungsproblematiken verursa-
chen kénnten oder eine Fremdkérperwirkung erzielen, werden dadurch ausgeschlossen. Da
auch ein niedriges Gebd&ude mit lediglich einem Geschoss dem Ortsbild entspricht, wird auf
die Festsetzung einer zwingenden Geschossigkeit verzichtet, sodass eine Abnahme der stad-
tebaulichen Dichte zum Siedlungsrand hin maglich ist.

Im WAS darf maximal ein Vollgeschoss errichtet werden. Die Festsetzung soll zu einer Ho-
henstaffelung der Bebauung im Plangebiet fihren, indem die Dichte zum Siedlungsrand hin
abnimmt. Der Ubergang zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum soll méglichst flieBend
gestaltet werden, sodass sich das Wohnquartier nicht nur der Bebauung anpasst, sondern
sich auch in die Landschaft einfigt.

4.2.4. Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung von unterschiedlichen maximal zuldssigen Trauf-, First-, Sockel- bzw. Ge-
baudehdhen in Rickkopplung zu den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie
der Bauweise soll zu einer stédtebaulich angemessenen und umgebungsvertraglichen Aus-
nutzung der Wohnbaugrundsticke fihren. Die Festsetzungen dienen der Sicherung der Pla-
nungsziele ,Schaffung von Wohnbauland mit einem bedarfsorientierten, differenzierten An-
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gebot an Wohnformen zur Deckung der Nachfrage in Overhagen und Lippstadt”, ,Sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden durch eine effiziente Ausnutzung der Grundsticke” und
»Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Ortsbild angemessenen Baustruktur im Sinne
einer vertréglichen Fortentwicklung des Orsteils Overhagen”.

Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fir die im WA festgesetzten Maf3e zur Héhe baulicher Anlagen gilt
die Héhenlage der Strafle, von der aus die HaupterschlieBung des Baugrundstiickes erfolgt,
gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der Verkehrsfléche.
Die Hséhenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten
in der Planzeichnung festgesetzten StraBenhéhen zu ermitteln.

Sockelhdhe

Aufgrund der vorherrschenden Grundwasserverhdlinisse wird eine Heraushebung der Ober-
kante FertigfuBboden des Erdgeschosses (OKFF EG) auf 0,40 m iber aktueller Gelénde-
oberkante (GOK) empfohlen. Es ist davon auszugehen, dass diese empfohlene Héhe durch
die im weiteren Verfahren festzusetzende Straflengradiente bereits sichergestellt wird. Um
Uberhdhte Sockelgeschosse zu vermeiden, wird die maximale Sockelhdhe fir den réumli-
chen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf 0,50 m festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet 1 und 2 (WA1, WA2)

Die maximale Firsthéhe wird im WAT und WA2 auf 9,50 m und die maximale Trauthéhe
auf 7,00 m festgesetzt. In der Kombination mit den Festsetzungen zur Anzahl der Vollge-

schosse sowie zur Dachform und Dachneigung soll die Entstehung eines einheitlichen Stra-
enraums aus zweigeschossigen Gebduden im WAT garantiert, beziehungsweise im WA2
ermoglicht werden. Aus diesem Grund wird textlich ergdnzt, dass die maximal zuléssige
Trauthéhe bei Gebduden mit Flachdach im WAT der maximal zuléssigen Gebéudehdhe
entspricht. Durch die Ergédnzung wird die Entstehung nutzbarerer Wohnfléchen unabhéangig
von der gewdhlten Dachform im Wesentlichen auf die zuldssigen Vollgeschosse begrenzt.
Ein ansonsten potenziell zu realisierendes oberstes Geschoss kénnte insbesondere bei Ge-
béduden mit Flachdach dem gegenseitigen Gebot der Ricksichtnahme entgegenlaufen.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Geb&ude im Plangebiet sich den Ge-
baudehshen im Umfeld anpassen und eine Uberhéhung durch die Errichtung mehrerer Staf-
felgeschosse ausgeschlossen wird. Im Plangebiet fihren die Festsetzungen dazu, dass die
gegenseitige Rucksichtnahme angrenzender Grundsticke zumindest hinsichtlich der Héhe
baulicher Anlagen bereits gewdhrleistet ist.

Allgemeines Wohngebiet 3 (WA3)
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Im WAS3 wird - in Wechselwirkung zur festgesetzten Anzahl zuldssiger Vollgeschosse - die
maximal zul@ssige Traufthéhe auf 4,50 m und die Firsthéhe auf 9,00 m mit dem Ziel festge-
setzt, dass die baulichen Anlagen zum Siedlungsrand kleiner werden. Gleichzeitig ermégli-
chen die Festsetzungen eine effiziente Ausnutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken
ohne ein zusdtzliches Vollgeschoss darzustellen.

Allgemeines Wohngebiet 4 (WA4)

Im WA 4 ist die maximal zuléssige Gebdaudehdhe auf 10,50 m begrenzt. Hierdurch soll die
Realisierung von zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit einem zusétzlichen obersten
Geschoss im Sinne der planerischen Ziele geférdert werden.

Da das WA4 von éffentlichen Fléchen umgeben ist und dadurch einen zusétzlichen Abstand
zu angrenzenden Baugebieten hat, kann und soll an diesem Standort ein zusatzliches Ge-
schoss errichtet werden kédnnen. Damit dieses oberste Geschoss allerdings nicht die rgumli-
che Wirkung eines weiteren Vollgeschosses entfalten kann, wird zudem festgesetzt, dass im
WA 4 ein oberstes Geschoss zu allen Seiten um mindestens 1,0 m gegeniber der darunter-
liegenden Grundfléche zuriickgesetzt werden muss. Fir Bereiche des Treppenhauses oder
moglicher Fahrstihle kann auf das Zuriicksetzen verzichtet werden.

Durch diese Festsetzungen kann die maximal zuléssige Anzahl von finf Wohneinheiten je
Wohngebdude sowie die stddtebauliche Integration der Baukérper erreicht werden. Gleich-
zeitig wird ein harmonischer Ubergang zu den Trauf- und Firsthéhe zur angrenzenden Be-
bauung im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme abgesichert.

4.3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

4.3.1. Bauweise und Anzahl der Wohnungen

Entsprechend des Planungsanlasses soll durch das Aufstellen des Bebauungsplans vorrangig
die Nachfrage nach familienorientierten Wohnungen im Einfamilienhaussegment befriedigt
werden. Daher wird fir die Allgemeinen Wohngebiete 1, 2 und 3 festgesetzt, dass Gebdude
ausschlieBlich in offener Bauweise als Einzel- und Doppelhéuser mit maximal zwei Wohnein-
heiten je Gebdude zuldssig sind. Sowohl in unmittelbarer Umgebung als auch in Overhagen
bestimmen diese Bebauungstypologien das Ortsbild. Die Festsetzung soll zum einen die
eingangs formulierte Planungsabsicht zur Erweiterung und Arrondierung des vorhandenen
Siedlungsrandes durch freistehende Einfamilien- und Doppelhduser sicherstellen und zum
anderen den ,genius loci” fortschreiben. Vor allem vor diesem Hintergrund erfolgt auch die
Beschréinkung auf Einzel- und Doppelhéuser, da Hausgruppen, die im Rahmen der offenen
Bauweise ansonsten zuldssig wéren, zu einer ortsfremden stédtebaulichen Kérnung und
Dichte fihren wirden.

Im WA4 wird ebenfalls die offene Bauweise festgesetzt. Hier sind allerdings ausschlieBlich
Einzelhduser mit maximal 5 Wohneinheiten je Wohngebéude zuléssig. Die hdhere Anzahl
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maximal zuldssiger Wohneinheiten im WA4 zielt darauf ab, an diesem Standort die Reali-
sierung von Mehrfamilienhéusern zu erméglichen. Durch die Wechselwirkung aus der An-
zahl zulassiger Wohneinheiten je Wohngebdude und der Festsetzung von Einzelhdusern soll
die Entstehung kompakter Baukérper geférdert werden, damit auch diese sich harmonisch
in den Siedlungsraum einfigen. Die zur Entwicklung von Mehrfamilienhéusern vorgesehene
Flache des WA4 eignet sich insbesondere aufgrund von Lage, Ausrichtung und Gréfle fir
diese Bebauungstypologie.

4.3.2. Uberbaubare Grundstuicksflache - Baugrenze

Mit dem Ziel der einheitlichen und effizienten Einteilung sowie Ausnutzung der Grundstiicke,
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. nicht tberbaubaren Flachen durch Bau-
grenzen gem. § 9 Abs.1 Nr.2 i.V.m. § 23 BauNVO festgesetzt. Dadurch wird ein rdumlicher
Rahmen fir Vorgartenzonen, Gebéudefluchten und rickwartige Freifléchen vorgegeben und
die Entstehung qualitativer éffentlicher Réume sowie geschitzter privater Bereiche begiins-
tigt.

Analog zu den Regelungen des § 6 BauO NRW wird in den WAT, WA2 und WAS3 ein Min-
destabstand von 3,00 m zu 6ffentlichen Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen festgesetzt. Die
Festsetzung férdert die Entstehung eines einheitlichen StraBenraums durch begrinte Vorgér-
ten, indem bauliche Anlagen in diesen Bereichen ausgeschlossen werden. Im WA4 wird die
Baugrenze mit einem Abstand von 5,00 m zur Verkehrsfléche festgesetzt. Angesichts der
zulassigen Héhe baulicher Anlagen im WA4 soll dadurch ein zusatzlicher Abstand zwischen
StraBBenraum, Gebéude und gegeniberliegender Bebauung gesichert werden.

In Abhéngigkeit der jeweiligen Grundstickverhdltnisse werden die Gberbaubaren Grund-
sticksflachen im WA1, WA2 und WA3 mit einer Tiefe von 16,00 m beziehungsweise 17,
00 m festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Schutz vor Verschattung und direkter Einsicht in
benachbarte Garten. Im Rahmen dieser Festsetzung ist individuelle Flexibilitét bei Gréfie
und Stellung der Baukérper gegeben und gleichzeitig der Rahmen zur Entstehung ruhiger
und geschitzter Garten- und Grinbereiche abgesteckt.

Da im WA4 die Realisierung von Mehrfamilienhéusern geférdert werden soll, wird die Tiefe
der Gberbaubaren Grundstiicksfléche auf 18,00 m festgesetzt. Die sidlich an das WA4 an-
grenzende Grinfléche stellt eine Pufferzone dar, sodass die Gberbaubare Fléche an dieser
Stelle weiter gefasst werden kann, ohne benachbarte Grundsticke einzuschrénken oder zu
beeinflussen.

4.3.3. Uberbaubare Grundstiicksflache - Baulinien

Die festgesetzte Gberbaubare Grundsticksfléche im WA4 erlaubt eine flexible Nutzung des
Grundstickes durch Haupt- und Nebenanlagen. Damit sichergestellt wird, dass die geplante
Wendeanlage im Nordosten des Geltungsbereichs zu allen Seiten stadtebaulich eingefasst
und durch Hauptgebédude gepragt wird, wird in diesem Bereich eine Baulinie festgesetzt.
Gebdude innerhalb des WA4 missen auf dieser Linie errichtet werden. Die Lage des Grund-
sticks zwischen der Wendeanlage im Norden, den angrenzenden &ffentlichen Grinfléchen
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und den daran anschlieBenden landwirtschaftlichen Fléchen auerhalb des Geltungsbe-
reichs macht es erforderlich, in diesem Schnittbereich einen baulichen Akzent zu setzen und
den Siedlungsraum dadurch zu konturieren, sodass der Eindruck eines geschlossenen Sied-
lungsraumes entstehen kann.

4.4. Stellplatze, Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des ruhenden Verkehrs auf den Baugrundsticken und zur
Gewdhrleistung ruhiger hinterer Gartenbereiche wird in den Allgemeinen Wohngebieten
(WAT, WA2, WA3, WA4) festgesetzt, dass Garagen und Stellplétze nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksfléche zuldssig sind. Uberschreitungen der Gberbaubaren Grund-
sticksflache sind ausnahmsweise um 1,50 m zuléssig. Die Regelung gilt nicht fir Tiefgara-
gen.

Die Festsetzung dient der Gestaltung und der Qualitatssicherung des éffentlichen Raumes,
indem grenzsténdige Nebenanlagen zu éffentlichen Verkehrs- und Grinfléchen vermieden
werden.

Um auf dem Grundstick eine zusétzliche Stellfléche fur einen weiteren PKW zu erhalten,
wird fir Garagen und Carports im Bereich der Grundstickszufahrt ein Mindestabstand zur
StraBBe von 5,00 m festgesetzt. Dadurch soll eine sinnvolle Nutzung der versiegelten Fléchen
auch auf den Grundsticken erreicht werden. Hierbei ist zu beachten, dass nur eine Zufahrt
pro Grundstick mit einer Zufahrisbreite von maximal 6,00 m je Grundstick zuldssig ist.
Durch die Festsetzungen sollen ein harmonisches StraBBenbild und eine intensive Begrinung
der Vorgarten geférdert werden. Die Begrenzung dient daneben auch der Sicherstellung
ausreichender Platzverhéltnisse zur Herstellung von Stellplétzen im 6ffentlichen Verkehrs-
raum. Zusétzliche bzw. breitere Zufahrten wirden zur Verfigung stehenden Raum deutlich
begrenzen.

Auf den Baugrundstiicken ist zudem eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder
Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuléssig. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Be-
tonierung sind unzuldssig. Damit wird dem Aspekt des Bodenschutzes durch Verringerung
des Versiegelungsgrades entsprochen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass auf Baulinien im WA4 keine Garagen und Stellplétze errich-
tet werden dirfen. Festsetzungszweck der Baulinie ist, sicherzustellen, dass die geplante
Wendeanlage im Nordosten des Geltungsbereichs zu allen Seiten stadtebaulich eingefasst
und durch Hauptgebéude gepragt wird. Die Zuléssigkeit von Neben- bzw. Stellplatzanlagen
in diesem Bereich wirden diesem Ziel entgegenstehen.
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4.5. Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt auf der Basis der zugrundeliegenden Rahmen-
planung. Der Ausbau der Bestandsstrafie ,Am Erlbusch” auf 8,00 m wird durch die Planung
erforderlich. Zur besseren stadtebaulichen Integration der Planung und zur Beeinflussung
des Verkehrsverhaltens, soll in diesem Zuge auch die Trassenfihrung angepasst werden.
Zwei Versdtze in der Fahrbahntrassierung sollen die Durchgédngigkeit der Strafle unterbre-
chen und so zu einer Reduktion der Geschwindigkeit im Bereich der geplanten Wohnhdauser
beitragen. Dariber hinaus schafft der Verschwenk der Strafle im Plangebiet den nétigen
Raum der fir den Ausbau der Strale bei gleichzeitigem Erhalt der straBenbegleitenden
Baumpflanzungen erforderlich ist.

Die FeinerschlieBung des Plangebiets erfolgt im Weiteren Uber eine Ringstrafie mit zwei An-
knupfungspunkten an die Strafle ,Am Erlbusch”. Dadurch kénnen sich zukinftige Verkehre
und die damit verbundenen Belastungen gleichméfiger verteilen. Da es nicht beabsichtigt
ist, eine StrafBenhierarchie auszubilden, werden auch diese Straflen mit einer Breite von 8,00
m festgesetzt und entsprechend ausgebaut. Der nordéstliche Wohnbereich wird Gber eine
Stichstrafle erschlossen. Am Ende dieser Strafle weitet sich der Stralenraum auf, sodass hier
eine Wendeméglichkeit u.a. fir Millfahrzeuge gegeben ist. Durch die Aufweitung der Straf3e
wird an dieser Stelle auch ein Raum geschaffen, der als Spiel- oder Veranstaltungsfléche
durch die Einwohner genutzt werden kann.

Um dem Thema Barrierefreiheit im &ffentlichen Raum einen zeitgeméaBen Stellenwert beizu-
messen, sollen die Straflen niveaugleich als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.
Dadurch kann der StraBenraum im Plangebiet durch entsprechende Gestaltung auch Spiel-
und Aufenthaltsfunktionen Gbernehmen. Die gleichwertige Fihrung samtlicher Verkehrsarten
innerhalb derselben Flache férdert zudem die gegenseitige Ricksichtnahme und beeinflusst
das Verkehrsverhalten im Plangebiet positiv, indem hohe Geschwindigkeiten vermieden wer-
den.

Insbesondere die nach Osten fihrenden ErschlieBungsstrafien sind so angelegt, dass eine
Erweiterung des Baugebietes in diese Richtung grundsétzlich maglich, aber nicht zwingend
erforderlich ist.

4.6. Griunflachen

StraBBenbegleitgrin

Parallel zur westlichen Seite der Strale ,Am Erlbusch” wird eine dffentliche Grinfléche fest-
gesetzt. In Kombination mit den in diesem Bereich getroffenen Festsetzungen zum Erhalt der
vorhandenen und zur Anpflanzung weiterer Baume dient diese Festsetzung der dauerhaften

Ortsrandeingrinung und stellt eine zusétzliche Pufferzone zwischen Landschaftsschutz-und
Wohngebiet dar.
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Gewasserra ndstreifen

Im sidlichen Bereich des Plangebiets wird eine 5,00 m breite éffentliche Grinflache als
Gewadsserrandstreifen gem. § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzt. Durch die Fest-
setzung wird einer Beeintréchtigung der ékologischen Funktionsfahigkeit des Entwésserungs-
grabens vorgebeugt und die Zugdnglichkeit fir zukinftige Pflegemafinahmen gesichert. Der
ndrdliche Bereich der Grinflache sollte leicht erhoht werden, um die angrenzenden Grund-
sticke vor Oberfléchenabfluss zu schitzen.

Parkanlage mit integrierten Fléichen zur Regenwasserbewirtschaftung sowie Aufenthalts- und

Spielmodglichkeiten

Die im Osten des Plangebiets liegende, 6ffentliche Grinfléche dient der Naherholung der
Anwohner, der Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers, als Kompensations-
flache sowie der Aufrechterhaltung von Erweiterungsméglichkeiten des Siedlungsraums.

Gleichzeitig sollen innerhalb der gesamten Flache vereinzelte Angebote und Ausstattungs-
elemente den Aufenthalt und das Spielen erméglichen. Um aus der begrenzten Fléche ein
héchstmégliches Mal an Wohnumfeldqualitdt zu generieren, sollen die unterschiedlichen
Nutzungsanspriche im Sinne einer integrierten Planung bericksichtigt werden. Insbesondere
die technischen Anlagen zur Abwasserbeseitigungen sollen durch eine entsprechende Ge-
staltung — unter Wahrung notwendiger Sicherheitsbestimmungen — zu nutzbaren Elementen

im Freiraum entwickelt werden.

Zu diesen Zwecken wird die Grinfléche mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen festge-
setzt. Der Uberwiegende Teil wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Aufenthalts-
und Spielméglichkeiten” festgesetzt. Dadurch werden wohnortnahe Frei-, Spiel und Vernet-
zungsfléchen zum angrenzenden Siedlungsraum geschaffen. Die Parkanlage ist so zu ge-
stalten, dass eine fuBBléufige Querbarkeit der Fléchen und damit die Verbindung von Plan-
gebiet und Glaseweg erméglicht wird. Abseits der Wege sollen die Fléchen als Extensivgrin-
land angelegt werden, um den Pflegeaufwand gering zu halten und die Entstehung von
dkologisch wertvollen Flachen zu férdern. Durch die Uberlagernde Festsetzung der Zweck-
bestimmung ,Fléchen fir die Regenwasserbewirtschaftung” werden die siidlichen Bereiche
der offentlichen Griunfléche fir die Anlage von zwei Regenrickhaltebecken und den zuge-
hérigen Verbindungsgrében bzw. Kandlen vorgehalten.

4.7. Planungen, Nutzungsregelungen, MalBhahmen und Flachen fur MaRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Entsprechend der eingangs formulierten planerischen Zielsetzung der Bauleitplanung trifft
der Bebauungsplan Festsetzungen zu Anpflanzungen bzw. zum Erhalt von Bédumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen. Je nach Lage und Funktion im Plangebiet erfolgt eine
Differenzierung der Festsetzungsinhalte.
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4.7.1. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen | § 9 (1) Nr.25a BauGB

F1 — PflanzmaBnahme Einzelgehélze

Mit dem Ziel der Raumbildung werden im Bereich der Hochwasserrisikobereiche die mit
+F1“ gekennzeichneten Fléchen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Da diese Bereiche einer baulichen Nutzung unzugdénglich sind,
soll die Fléche durch Baumpflanzungen ékologisch aufgewertet werden, wodurch die Ent-
stehung neuer Biotopstrukturen im Gewdsserbereich geférdert wird. Die Baumpflanzungen
sollen in das Ubergeordnete Freifléchenkonzept eingebunden werden. Es sind mindestens
fonf B&ume anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

F2 — PflanzmafBnahme Stréducher und Heister

Durch die Pflanzmafinahmen ,F2“ &stlich des Regenrickhaltebeckens sollen in diesem Be-
reich Lebensrdume fur verschiedene Insekten und Kleinstlebewesen geschaffen werden.
Ebenso erfahren die westlich anschlieBenden Grinfléchen an dieser Stelle einen raumlichen
Abschluss, sodass auch der Anschluss an den Glaseweg gefasst wird.

F3 — PflanzmaBBnahme Wildkréautersaum

Die Gbrigen Grinflachen sollen durch entsprechende Einsaat von Naturraumsaatgut zu
Wildkréuterséumen aufgewertet werden, um auch innerhalb dieser Flachen einen méglichst
hohen dkologischen Mehrwert zu schaffen, der nicht mit den weiteren Anforderungen an
diese Fléchen (Zugénglichkeit, Gewdsserschutz) in Konflikt tritt.

Ergénzung der Baumpflanzungen ,,Am Erlbusch”

Der Erhalt der westlich der StraBe ,Am Erlbusch” befindlichen Roteichen (Quercus rubra)
soll durch diesen Bebauungsplan sichergestellt. Hierzu werden im anschlieBenden Abschnitt
Festsetzungen beschrieben und begrindet.

Die vorhandenen Bé&ume sind bis auf wenige Licken in einem Abstand von 12,00 m bis
15,00 m angepflanzt. Dieses vorhandene Pflanzmuster soll durch Festsetzung neu anzu-
pflanzender Baume qualifiziert und die bestehenden Licken geschlossen werden. Daher ist
an jedem zum Anpflanzen festgesetzten Baumstandort eine Roteiche (Quercus Rubra) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Abweichungen von
bis zu 5,00 m sind zuléssig, sollten diese erforderlich seien.

4.7.2. Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern | § 9 (1) Nr.25b BauGB

Erhalt bestehender Einzelbdume

Innerhalb der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans befinden
sich, auf der Westseite der Strafle ,Am Erlbusch”, mehrere Baume. Aufgrund des Alters, der
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Groéfle und der Funktion als natirliche Barriere zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
soll der Erhalt dieser B&ume planungsrechtlich gesichert werden. Zu diesem Zweck werden
diese Baume gemdafl § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB als zu erhaltende Einzelgehdlze festgesetzt.
Der vorhandene Baumbestand ist unter Beachtung und Einhaltung der DIN 18920 zu pfle-
gen, zu erhalten und bei Verlust durch gleichartigen Ersatz wiederherzustellen.

4.8. Gestaltungsvorschriften

4.8.1. Dachform und Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Dachformen ausschlief3lich flach geneigte
Décher mit einer Dachneigung von 0°-5° und/oder geneigte Décher in einem Winkel zwi-
schen 20° und 45° Grad zuléssig. Dies ermdglicht im Sinne einer individuellen Entfaltung
eine vielféltige und im Sinne des stédtebaulichen Konzeptes dennoch harmonische Dach-
landschaft. Die festgesetzte Dachform und —neigung gilt nicht fir untergeordnete einge-
schossige Anbauten, Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Der Bestand nérdlich des Plangebietes ist weitestgehend einheitlich durch geneigte Décher
gepragt. Die im Bebauungsplan festgesetzte Dachform dient somit dem Planungsziel der
»Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Ortsbild angemessenen Baustruktur im Sinne
einer vertraglichen Fortentwicklung des Ortsteils Overhagen”. Gleichzeitig bleibt ein hohes
Maf individueller Gestaltungsméglichkeit erhalten, wodurch Flexibilitét hinsichtlich einer an-
gemessenen Grundsticksausnutzung entsteht.

Im WAT und WA4 ist die Héhe baulicher Anlagen unter stadtgestalterischen Gesichtspunk-
ten durch die zwingend zweigeschossige Bauweise ausreichend gesichert, sodass sich ent-
lang des nérdlichen Straflenzuges auch Gebdude mit einem Flachdach einfigen. In diesen
Baugebieten kénnen daher auch Gebdude mit einem flach geneigten Dach von 0°-5° ent-
stehen.

Da der Bebauungsplan die Héhe baulicher Anlagen weitestgehend Uber Festsetzungen zur
maximal zuldssigen Trauf- bzw. Firsthdhe regelt, ist es durch die Zuléssigkeit des Flachda-
ches im WA erforderlich zu ergénzen, dass die maximal zuléssige Trauthdhe (TH) bei Ge-
bauden mit Flachdach der maximal zuléssigen Gebdudehdhe entspricht.

Dariber hinaus fihrt die Zulassigkeit von Flachdéchern im WA4 zum Erfordernis, dass Fest-
setzungen beziglich eines zul@ssigerweise zu errichtenden obersten Geschosses zu treffen
sind (ehem. Staffelgeschoss). Zur Sicherung der beabsichtigten Wirkung einer einheitlichen
zweigeschossigen Bauweise im Bereich der nérdlichen Strale wird daher festgesetzt, dass
ein im WA4 zulassigerweise zu errichtendes oberstes Geschoss zu allen Seiten um mindes-
tens 1,0 m gegeniber der darunterliegenden Grundfléche zurickgesetzt werden muss. Fir
Bereiche des Treppenhauses oder méglicher Fahrstihle kann auf das Zuricksetzen verzichtet
werden.
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Dadurch soll dem Eindruck Uberhéhter Gebaudekérper aufgrund einer aufgehenden Fas-
sade Uber drei Geschosse vorgebeugt werden.

Aus diesem Grund wird ebenfalls festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich Dachauf-
bauten und Dacheinschnitte je Dachseite 1/2 der Baukdrperlénge nicht Gberschreiten dirfen
und einen Mindestabstand von 1,5 m zur Giebelwand einhalten missen. Ebenso muss der
héchste Punkt von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln mindestens 0,8m unterhalb des
Firstes der Hauptdachfléche liegen (senkrechte Messung). Durch diese Festsetzungen soll
die Schaffung von Wohn- und Nutzfléchen im Bereich des Daches erméglicht werden. Damit
diese Flachen sich jedoch dem grundsétzlich angestrebten Maf3 der baulichen Nutzung un-
terordnen, werden Anzahl und Umfang der Dachaufbauten begrenzt und die beabsichtigte
Hohenentwicklung im Plangebiet sichergestellt.

Die Festsetzung eines Mindestabstandes zwischen dem héchsten Punkt von Dachautbauten
und Zwerchgiebeln zum First der Hauptdachflache dient der Sicherung des Gestaltungsele-
mentes geneigter Décher. Durch die Bestimmung wird gewdhrleistet, dass der Abschluss
eines Gebdudes in der Vertikalen durch dessen Hauptdach und nicht durch Gberhéhte Dach-
aufbauten gebildet wird.

4.8.2. Vorgarten

Im Ubergang zum &ffentlichen StraBenraum beeinflusst insbesondere die Vorgartengestal-
tung der einzelnen Baugrundstiicke in Wechselwirkung zum jeweiligen Hauptgebéude die
Wahrnehmung und damit den Charakter eines Baugebietes.

Dieser soll, geméaf der eingangs formulierten Planungsziele, durch hohe Grinfléchenanteile
gepragt und der Lage zum angrenzenden Landschaftsraum gerecht werden. Festsetzungen
zum Vorgartenbereich, zur Zuléssigkeit von Nebenanlagen und zu Einfriedungen bilden den
planungsrechtlichen Rahmen, der die Entstehung eines hochwertigen und harmonischen
Siedlungsraumes erméglicht und gleichzeitig individuelle Bau- und Gestaltungsfreiheit of-
fenhalt.

Definition - Vorgarten ,
Als Vorgdrten gelten in der Regel die Grund- 40— VG W
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sticksfreifléichen, die zwischen der Stra3enbe-

grenzungslinie und der vorderen Baugrenze

bzw. Baulinie liegen oder zwischen der Stra- %

enbegrenzungslinie und der bis zu der seitli-
chen Grundsticksgrenze verlangerten Ge- WG

baudeflucht.

Bei Eckgrundsticken zdhlt die hintere verlén- Abbildung 10: Erlauterungsdarstellung
gerte Gebdudekante bis zur Straflenbegren- ,Vorgarten*
zungslinie als Vorgarten.
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Die Festsetzungen zur Sicherung eines hohen Grinflachenanteiles auf den Baugrundsticken

sollen einen positiven Beitrag zum Mikroklima leisten. Gleichzeitig wird der Aufwand zur

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser reduziert, indem versickerungsféhige Flachen er-

halten bleiben. Durch zusatzliche Bepflanzung dieser freizuhaltenden Vorgartenbereiche

kénnen Lebensrdume fur Insekten, Kleinlebewesen und Végel entstehen und das ékologi-

sche Gleichgewicht stabilisiert werden. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan im Be-

reich der Vorgérten folgende Festsetzungen:

Die befestigten Flachen z.B. fir Zufahrten, Zugénge, Standorte fir Millbehdélter und
Fahrradabstellanlagen dirfen bei freistehenden Wohnhdusern maximal 50 %, bei
Doppelhdusern und Hausgruppen maximal 60 % des Vorgartenbereichs in Anspruch
nehmen.

Die sonstigen Vorgartenfléchen sind als unbefestigte Oberfléche zu gestalten. sie
sind wasseraufnahmefahig bzw. wasserdurchl@ssig herzustellen, naturnah zu begri-
nen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Pflanzen sind gleichartig
zu ersetzen. Zuléssig sind Rasen, Graser, Stauden, Rosen und Gehélze. Die fléchige
Gestaltung mit wasserundurchldssigen Materialien wie Steine, Kies, Pflaster ist unzu-
l&ssig.

Folgende Stauden und Bodendecker kénnen empfohlen werden, sie sind aber nur
Beispiele fur die umfangreiche und pflegeleichte Vielzahl von Arten und Sorten, die
einen hohen &kologischen Nutzen fir Insekten und Bienen haben:

. Frauenmantel (Alchemilla epipsila)

. Storchschnabel (Geranium in Arten und Sorten)
. Sonnenhut (Rudbeckia, Echinacea purpurea)

. Fetthenne (Sedum floriferum, Sedum hybridum)
. Goldnessel (Laminum galeobolon)

. Kleines Immergrin (Vinca minor)

. Duftpfeilchen (Viola odorata)

. Efeu (Hedera helix)

In den Vorgérten sind Nebenanlagen (z.B. Gartenhéuser, Stélle fir Kleintierzichtung,
Gewdéichshauser, Geratehitten, Wintergdarten, Schwimmbecken) gem. § 14 Abs. 1
BauNVO, auch nach Bauordnung NRW genehmigungsfreie Nebenanlagen, unzu-
léssig. Davon ausgenommen sind lediglich Standplétze fir Millbehélter und Fahr-
radabstellanlagen. Dauerhafte Standorte fir Millbehélter sowie Gemeinschaftsstell-
plétze und Fahrradabstellanlagen sind durch eine dichte Bepflanzung zum &ffentli-
chen Verkehrsraum und zur 6ffentlichen Grinflache abzuschirmen.

Die Festsetzungen dienen somit unmittelbar den Belangen der Umwelt und préagen durch

stadtgestalterische Inszenierung dieser Thematik das Image des Baugebietes.
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4.8.3. Einfriedungen

Im Sinne einer positiven Gestaltungspflege zur Umsetzung der Planungsziele sind Einfriedun-
gen zu offentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen Grinflachen, Flachen fir Versorgungsan-
lagen sowie Abwasseranlagen nur in Form von heimischen, standortgerechten Laubholz-
schnitthecken oder in Form von naturnahen, freiwachsenden Stréuchern zuléssig. In der He-
cke stehende transparente Zdune aus Maschendraht bzw. Metallstében sind ebenfalls zulds-
sig. Durch die Festsetzung natirlicher bzw. naturnaher Einfriedungsformen werden Habitate
und Nahrungsréume fir Insekten und Kleinstlebewesen geschaffen.

e Grundstickseinfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsfléchen sind nur in Form von hei-
mischen, standortgerechten Laubholzschnitthecken oder in Form von naturnahen,
freiwachsenden Stréuchern bis max. 1,20 m zuléssig. Ausnahmen in der Héhe von
max. 2,00 m sind zuléssig, wenn sich der Wohngarten zwischen der Straflenbegren-
zungslinie und dem Gebdude befindet. Ergénzend zur Heckenpflanzung sind in der
Pflanzung stehende, transparente Zéune aus Maschendraht bzw. Metallstében bis zu
einer Gesamthéhe von 1,00 m zuléssig. Die innenliegenden Maschendraht- oder
Metallzéune missen einen Abstand von 0,50 m zur zugeordneten Straflenbegren-
zungslinie aufweisen.

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit und der sozialen Kontrolle des dffentlichen Rau-
mes ist die Hohe der Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsfléchen auf 1,20 m begrenzt.
Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden und eine Einfriedung von bis zu 2,00 m
vorgenommen werden, wenn verkehrliche Belange nicht beeintréchtigt werden und es sich
nicht um den Vorgartenbereich handelt. Diese Ausnahme zielt insbesondere auf die Situati-
onen von Eckgrundsticken ab, deren rickwéartige Gartenbereiche sich teilweise entlang der
dffentlichen Verkehrsfléchen erstrecken. Dabei soll in der Regel der Vorgartenbereich wei-
terhin von Einfriedungen die Gber 1,20 m hinausgehen freigehalten werden. Indem innen-
liegende Maschendraht- oder Metallzdune auf die Héhe von maximal 1,00 m begrenzt wer-
den und einen Mindestabstand von 0,50 m zur zugeordneten StraBenbegrenzungslinie ha-
ben missen, wird sichergestellt, dass die Schutzfunktion eines Zaunes gewdhrleistet werden
kann ohne dabei gestaltende Wirkung zu entfalten, da diese sich der natirlichen Form der
Einfriedung unterordnen.

e Grundstickseinfriedungen zu éffentlichen Grinflachen, zu Fléchen fir Versor-
gungsanlagen, zu Fléchen fur die Abwasserbeseitigung sowie zu sonstigen Nachbar-
flachen sind nur in Form von heimischen, standortgerechten Laubholzschnitthecken
oder in Form von naturnahen, freiwachsenden Strauchern bis max. 2,00 m zulassig.
Ergénzend zur Heckenpflanzung sind in der Pflanzung stehende, transparente Zaune
aus Maschendraht bzw. Metallstében bis zu einer Gesamthéhe von 1,00 m zuldssig.

Fur die Pflanzung von Laubholzschnitthecken sollten Gehélze aus der folgenden Pflanzen-
auswabhlliste verwendet werden:
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e Feldahorn (acer campestre)

e Hainbuche (capinus betulus)

e Rotbuche (fagus sylvatica)

e Weifldorn (crataegus monogyna)
e Liguster (ligustrum vulgare)

e Berberitze (Berberis vulgaris)

Fur die Pflanzung von naturnahen, freiwachsenden Strducher-Hecken sollten Gehélze aus
der folgenden Pflanzenauswahlliste verwendet werden:

e Felsenbirne (Amelanchier in Arten und Sorten)

e Hartriegel (Cornus in Arten)

e Deutzie (Deutzie in Arten und Sorten)

e Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)

e Pfeifenstrauch (Philadelphus in Arten und Sorten)
e Spierstrauch (Spirea in Arten und Sorten)

e Fliederstrauch (Syringa in Sorten)

e Schneeball (Viburnum in Arten)

e Weigelie (Weigelia in Arten)

e Schlehe, Schwarzdorn (Prunus spinosa)

e Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
e Berberitze (Berberis vulgaris)

4.9. Sonstige Festsetzungen

4.9.1. Strallengradiente

Die StraBengradiente wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen Anschlusshéhen, der
Anforderungen der Ver- / Entsorgungsleitungen und Kandle, der Héhe des 100-Jahrigen
Hochwassers sowie von Starkregen- und Uberflutungsereignissen bestimmt und im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

4.9.2. Hohenlage Grundsticke

Zur Gewdbhrleistung eines harmonischen Ortsbildes und einer klaren stadtebaulichen Ord-
nung sowie in Bezug auf eine inhaltliche Normenklarheit wird die die Geldndeoberfléche
der Baugrundsticke auf das Niveau der angrenzenden Straf3e, von der aus die Haupter-
schlieBung des Grundstiicks erfolgt, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundsticks mit der éffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die Hohenlage dieses Punk-
tes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung fest-
gesetzten StraBenhéhen zu ermitteln. Bei Baugrundsticken, die nicht von einer éffentlichen
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Verkehrsflache aus erschlossen werden, gilt abweichend die sich am néchsten befindliche
festgesetzte StrafBenhshe als Hohe der Geldndeoberfléche.

5. Verkehr

5.1. AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Stra3e ,Am Erlbusch”, die im Verlauf nach Norden an die lokale
HauptstraBe ,Nepomukstrale (L 636)” anbindet, an das Gberdrtliche Straflennetz ange-
schlossen. Aufgrund der Gberértlichen Bedeutung der Nepomukstra3e und des hohen Aus-
baustands ist eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der ,Nepomukstra3e” durch das
- durch die Planungen verursachte - zusatzliche Verkehrsaufkommen nicht zu erwarten.

Die Fahrbahnbreite des Wirtschaftswegs ,Am Erlbusch” bemisst sich hingegen lediglich auf
etwa 3,00 m, sodass der Ausbau des betroffenen Stralenabschnitts sowie des Kreuzungs-
bereichs mit der ,NepomukstraBBe” durch das Aufstellen des Bebauungsplans erforderlich
wird. Hierzu soll die Fahrbahnbreite auf 8,00 m ausgebaut werden.

5.2. Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Gber die Nepomukstrafie an das stédtische Busliniennetz angeschlossen.
In einer Entfernung von ca. 300m Luftlinie befindet sich die Bushaltestelle ,Overhagen-
Schloss”. Uber die stindlich verkehrende Linie R66 kénnen sowohl die Lippstadter Kern-
stadt, als auch die westlich gelegenen Oristeile erreicht werden. Durch die fullaufige An-
bindung des Plangebiets Gber die &stlichen Grinflachen an den Glaseweg ist eine direkte
Verbindung zur genannten Haltestelle gegeben.

5.3. FuR-und Radverkehr

Das FuB- und Radwegenetz soll ein Ergénzungsangebot zur éffentlichen StraBenverkehrsfla-
che schaffen und insbesondere den direkten Anschluss des Plangebiets in Richtung des Orts-
kerns von Overhagen und der stdlichen Kernstadt ermdglichen. Sollte es zu einer Erweite-
rung des Baugebiets kommen, missten Teile der in diesem Plan festgesetzten éffentlichen
Grinflachen durch die Festsetzung von Verkehrsflachen Gberplant werden. Weil diese Be-
reiche teilweise deckungsgleich mit den gekennzeichneten Fuf3- und Radwegen sind, wird
darauf verzichtet diese fulléufigen Verbindungen als Festsetzungen aufzunehmen.

6. Ver- und Entsorgung

6.1. Lage der Ver-und Entsorgungsleitungen

Weil Teile der - in diesem Bebauungsplan festgesetzten — Grinfléchen im Zuge einer po-
tenziellen Erweiterung des Siedlungsraumes zu Verkehrsfléchen entwickelt werden sollen,
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missen Ver- und Entsorgungsleitungen in den betroffenen Bereichen so geplant und herge-
stellt werden, dass diese in einer ausreichenden Tiefe verlegt werden, um dadurch die Op-
tion einer spateren Umnutzung aufrecht zu erhalten.

6.2. Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Elektrizitét erfolgt durch die Stadt-
werke Lippstadt. Die neuen Leitungen/Kabel kénnen in den éffentlichen Flachen des Bau-
gebietes (6ffentliche Verkehrsfléchen, éffentliche Grinfléchen) gefuhrt werden. Der ausrei-
chende Versorgungs- und Feuerléschdruck wird ebenfalls durch die Stadtwerke sicherge-
stellt.

Aus Grinden der ErschlieBungssicherheit des Baugebietes mit Gas, Wasser und Strom ist es
erforderlich einen RingschluBB zum Glaseweg herzustellen. Dieser kann grundséatzlich entlang
des dargestellten FuBB-/ Radwegs erfolgen. Die unter 6.1 beschriebenen Anforderungen an
Leitungen und Kandle in diesen Bereichen sind zu beachten.

6.3. Abwasserentsorgung

Die Entwasserung der Grundsticke wird durch die Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt-
entwdsserung Lippstadt ASR geregelt. Diese sieht grundsétzlich einen Anschluss- und Benut-
zungszwang vor.

Der Anschluss der Schmutzwasserkanalisation soll in der Straf3e ,Am Erlbusch” erfolgen. Das
Niederschlagswasser wird differenziert nach Einzugsgebieten abgeleitet.

6.3.1. Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des gesamten Plangebietes wird Gber Schmutzwasserkandle
im Baugebiet in das vorhandene dffentliche Kanalnetz eingeleitet und der Zentralkléranlage
Lippstadt-Overhagen zugefihrt.

6.3.2. Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird innerhalb der verschiedenen Einzugsgebiete zu-
nachst in den StraBBenkandlen gesammelt und anschlielend abgeleitet. Die Entwésserung
der Grundstiicke entlang der Strafle ,Am Erlbusch” erfolgt durch direkten Anschluss an die
teilweise bereits vorhandene Regenwasserkanalisation. Innerhalb der Gbrigen Einzugsge-
biete anfallendes Niederschlagswassers wird der 6stlich des Plangebiets verlaufenden ,Gie-
seler” zugefihrt.

Im Sinne einer gewdsservertrdaglichen Einleitung wird das anfallende und gesammelte Nie-
derschlagswasser dieser Einzugsbereiche zundchst in zwei verbundenen Erdbecken zurick-
gehalten. Von dort aus erfolgt eine gedrosselte Einleitung in das FlieBgewdsser.
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6.3.3. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager. Entspre-
chend der vorgesehenen Nutzung ist mit Gblichem Hausmillautkommen zu rechnen. Stra-
Benbreiten, Kurvenradien und Wendeméglichkeiten sind so angelegt, dass eine fléchende-
ckende Erreichbarkeit der Grundsticke sichergestellt ist.

7. Belange der Umwelt

7.1. Umweltprifung und Umweltbericht

Die Darstellung der nach § 2 Abs. 4 BauGB zu ermittelnden und zu bewertenden Belange
des Umweltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpri-
fung) erfolgt im Umweltbericht® als gesonderter Teil der Begrindung einschlieBlich der Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des
Vorhabens auf die im BauGB in § 1 Abs. 6 Ziffer 7 aufgefihrten umweltrelevanten Belange
und bildet somit die Grundlage fir die behordlich durchzufihrende Umweltprifung. Dabei
erfolgt eine fokussierte Betrachtung der Auswirkungen auf die im UVPG aufgefihrten Schutz-
giter im Rahmen einer Konfliktanalyse.

Der Umweltbericht erfasst in angemessener Weise unter Bericksichtigung

e des gegenwdrtigen Wissensstandes,
e der allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
e des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bauleitplanes

die ermittelten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
und somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes.

Mit Bezug auf die Bestandssituation im Untersuchungsgebiet werden die Umweltaus-wirkun-
gen, die von dem Vorhaben ausgehen kénnen, prognostiziert und der Umfang sowie die
Erheblichkeit dieser Wirkungen abgeschétzt. Geméfl den Vorgaben des § 1 Abs. 6 BauGB
werden im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen auf die Schutzgiter Menschen und
menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen, Boden, Fldche, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen ge-
proft. Es werden spezifische MaBBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Wirkungen
des Vorhabens benannt und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

3 vgl. Greiwe und Helfmeier |, 2020
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7.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist die Umwandlung landwirtschaftlicher genutzter Fla-
chen in Wohnbauland. Die Vermeidung und der Ausgleich des durch die Planung méglichen
Eingriffs gemaf § 18 Abs. 1 BNatSchG sind nach § Ta Abs. 3 BauGB in der Abwégung zu
bertcksichtigen.

Durch Aufstellen des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Differenz zwischen Bestand und
Planung ein Kompensationsbedarf von 18.888 Biotopwertpunkten, der nicht innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden kann. Durch die Zuordnung einer bereits umgesetzten
Mafinahme wird der Eingriff adéquat ausgeglichen. Einzelheiten hierzu sind dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

7.3. Bodenschutz

Das Vorhaben geht mit der Versiegelung schutzwiirdigen Bodens einher. Zur Vermeidung
und Minimierung der nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden trifft der Bebau-
ungsplan verschiedene Festsetzungen. Details zum Schutzgut Boden kénnen der Baugrun-
derkundung® und dem Umweltbericht entnommen werden.

7.4. Flachenschutz

Geméf § 1a Abs. 2 BauGB muss die Notwendigkeit der Umwandlung von nicht integrierten
land- bzw. forstwirtschaftlichen Fléchen hin zu Wohnbauland in besonderem Maf3e begriin-
det und das Fehlen von Alternativen aufgezeigt werden.

Der bereits beschriebene Eigenbedarf in Overhagen macht die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen im AuBenbereich vor dem Hintergrund fehlender Innenentwicklungsméglichkei-
ten erforderlich. Aus diesem Grund sollen durch das Aufstellen des Bebauungsplans Nr. 318
Overhagen ,Am Erlbusch” circa 2,8 ha landwirtschaftliche genutzte Fldche in Wohnbauland
umgewandelt.

Die Siedlungsentwicklung in Overhagen ist durch angrenzende Gebiete zum Schutz der Um-
welt und der Natur stark limitiert. Die Abbildung 11 zeigt, dass der Uberwiegende Teil des
Siedlungsrandes bereits an diese Schutzgebiete angrenzt. Eine Inanspruchnahme von Fla-
chen zur Entwicklung von Wohnbauland in diesen Bereichen, wirde zu einer erheblichen
Beeintréichtigung des bestehenden Naturhaushalts fihren. Unter diesen Gesichtspunkten
stehen in Overhagen lediglich zwei Flachen fur eine groBfléchige Wohnbaulandentwicklung
zur Verfigung. Die eine Flache entspricht dem rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans und soll daher zur geplanten Ausweisung von Wohnbauland herangezogen wer-
den. Die Andere befindet sich am &stlichen Siedlungsrand zwischen der Overhagener Straf3e
und dem Westfriedhof.

4 Kleegrafe Geotechnik GmbH, 2019
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Abbildung 11: Uberlagerung von Gebieten zum Schutz der Umwelt, der Natur und von Biotopen im

direkten Umfeld von Overhagen (LANUV, 2019)

Nach einer langjéhrigen Auseinandersetzung mit beiden Potenzialfléchen hinsichtlich der
Eignung zur Deckung des Eigenbedarfs an Wohnbaufléchen in Overhagen kam die Stadt
Lippstadt zu dem Ergebnis, dass eine bauliche Weiterentwicklung von Overhagen vorzugs-
weise im Bereich zwischen NepomukstraBe und Glaseweg anzustreben ist. Aus diesem
Grund konzentrieren sich die BemUhungen zur Ausweisung von zusétzlichem Wohnbauland
in Overhagen seit mehreren Jahren bereits auf den Bereich westlich der Gieseler.

Die Entwicklung des Alternativstandorts am &stlichen Siedlungsrand wiirde zu einer intensi-
vieren Beeintrdchtigung insbesondere der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege fihren. Neben dem festgesetzten Biotop ,RoBBbach”, das unmit-
telbar von einer solchen Planung betroffen wére, wére zudem mit Auswirkungen auf das
Klima und die Qualitét der Luft im stdlichen Kernstadtbereich - durch eine Beeintréchtigung
der vorhandenen Frischluftschneisen zwischen Overhagen und Kernstadt - zu rechnen.

Auch vor dem Hintergrund informeller Planungen lasst sich die Auswahl des Plangebiets
begrinden. Im Zuge des laufenden Projekts ,Grine Infrastruktur Lippstadt Sidwest”, das
durch den Européischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) geférdert wird, hétte die
Entwicklung der Flache zwischen Overhagener Strale und Westfriedhot das Ziel einer Auf-
wertung der Grin- und Freifléchen in diesem Bereich konterkariert.

Hieraus wird zum einen ersichtlich, dass bei der Umsetzung der Mafinahme eine Alterna-
tivenprifung zum bestméglichen Umgang mit dem Schutzgut Fléche durchgefihrt worden
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ist und die Umwandlung von landwirtschaftlichen Fléchen hin zu Wohnbauland notwendig
for die Fortentwicklung des Lippstédter Ortsteiles Overhagen ist.

7.5. Immissionsschutz

Bauphase
Wéhrend der Bauphase ist mit Belastungen, insbesondere Larm, der durch Baumaschinen

und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen Beein-
trachtigungen fir die benachbarten Wohn- und Gewerbenutzungen zu rechnen. Diese Aus-
wirkungen sind zeitlich begrenzt.

Art der baulichen Nutzung
Durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebiete fir den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans werden Immissionskonflikten zwischen unterschiedlichen Arten der baulichen Nut-
zung innerhalb des Plangebiets und mit dessen Umfeld vermieden.

Verkehr

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslérmimmissionen wird im Gutachten® festgestellt,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 (1987) fir Allgemeine Wohnge-
biete (tags 55 dB(A)/nachts N A

45 dB(A)) am Tag eingehal-
ten werden, aber in der
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Auflenbauteilen gemaf3 DIN (Stadt Lippstadt, 2019)

4109 ,Schallschutz im Hoch-

bau” gegeniber AuBenlarm wurde ein Lérmpegelbereich Il ausgewiesen und Schalldémm-
mafe dimensioniert.

Fur Uberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsréume (Schlaf- und Kinderzimmer) soll-
ten in diesen Bereichen schalldémmende, evil. fensterunabhdngige Luftungseinrichtungen

5 vgl. Stadt Lippstadt 2019
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vorgesehen werden. Alternativ kénnen Schlafréume zum Schutz vor schédlichen Larmeinwir-
kungen durch architektonische Optimierungen an die von den Hauptlarmquellen abge-
wandten Gebédudefassaden orientiert werden.

Anzumerken ist, dass fir Neubauten in den Lérmpegelbereichen [I] und [lI] in der Regel keine
besonderen Anforderungen an die Luftschalldémmung der AuBBenbauteile zu stellen sind, da
aufgrund der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) bereits erforderliche Baukonstruk-
tionsmerkmale fir Wande, Dacher und Tiren erforderlich werden, die ein entsprechendes

bewertetes Schalldémmmafl R*w fir einen ausreichenden Schallschutz im Gebdudeinneren
nach DIN 4109 gewdbhrleisten.

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

7.6. Artenschutz

Im Ergebnis der Artenschutzpriifung® wurde festgestellt, dass fir ,planungsrelevante” Arten

mit dem Vorhaben keine Eingriffe verbunden sind, die mit den artenschutzrechtlichen Ver-
boten des § 44 BNatSchG konfligieren wirden.

Fur die nicht ,planungsrelevanten” Vogelarten kann der potenzielle Konflikt mit dem Té-
tungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 durch eine einfache jahreszeitliche Einschrankung wirk-
sam vermieden werden. Hierzu wird ein Hinweis zur zeitlichen Regelung bauvorbereitender
Mafinahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Baufeldréumung hat demnach au-
Berhalb der allgemeinen Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) zu erfolgen.

Im Plangebiet kommt es zur Anreicherung von Strukturen in Form von Gehdlzstrukturen in
den &ffentlichen Grinflachen und Kleingdrten. Fir einige Arten, beispielsweise Fledermause
oder Vogelarten des Siedlungsraumes bieten die neuen Strukturen mit Gebduden und Haus-
gérten neue Lebensrédume.

Durch die beschriebenen Minderungs- und Kompensationsmafinahmen kénnen die mit dem
Bauvorhaben verbundenen Beeintréchtigungen fir die Fauna gemindert bzw. ausgeglichen

werden.

Weitere Ausfihrungen sind dem Artenschutzrechtlichen Gutachten sowie dem Umweltbericht
zu entnehmen.

7.7. Hochwasser und Hochwasserschutz

6 vgl. Greiwe und Helfmeier Il, 2019
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Abbildung 12: Hochwassergefahrenkarte ,Gieseler und Glasebach®, Hochwasserszenario HQ 100 7
(links) und Extremhochwasser?® (rechts),
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nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
zu gewdhrleisten, werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen ausschlieBlich auBBerhalb
dieser Flachen festgesetzt. Nach Festsetzung der Straflengradiente ist davon auszugehen,
dass es zu einer zusatzlichen Erhéhung der Baugrundsticke kommt, sodass das Risiko einer
Uberschwemmung des Plangebiets zusétzlich reduziert werden.

7 vgl. Bezirksregierung Arnsberg 2014
8 vgl. Bezirksregierung Arnsberg 2013



Begriindung zum Bebauungsplan Nr.318 Overhagen ,Am Erlbusch* Seite 37 von 44

Nichtsdestotrotz wird zur Information und Sensibilisierung ergénzend ein Hinweis auf den §
78b WHG sowie zu einer hochwasserangepassten Bauweise in den Bebauungsplan Gber-
nommen.

7.8. Klima

Vor dem Hintergrund der eher geringen Ausgleichsfunktionen der Fléche und der Vorbelas-
tung durch bestehende Bebauung in der Umgebung sowie der landwirtschaftlichen Nutzung
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Lokal- oder gar Regionalklima zu erwarten.
Die Uberbauung der Freifléchen wird lediglich eine geringe zusétzliche Belastung mit eng
begrenzter, mikroklimatischer Wirkung darstellen.

Die Festsetzung von offentlichen Grinflachen und Gehélzpflanzungen wirkt sich positiv auf
die Frischluftproduktion im Plangebiet sowie auf die Luftreinigungsfunktion und lokale Klima-
regulation der Fléche aus.

7.9. FFH-Gebiet ,,Manninghofer Bach sowie Gieseler und Muckenbruch*

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zum FFH-Gebiet ,Manninghofer Bach sowie Gieseler
und Muckenbruch” wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf das Schutz-
gebiet untersucht. Hierzu wurde eine FFH-Vorprifung (Stufe 1 der Vertréglichkeitsprifung)
durchgefishrt. Die Ergebnisse der Vorprifung wurden in einer Studie zur FFH-Vertraglichkeit’
dokumentiert.

Die Untersuchung kommt zu der Schlussfolgerung, dass Beeintrachtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele des prifungsrelevanten FFH-Gebietes ,Manninghofer Bach sowie Gieseler
und Muckenbruch” ausgeschlossen sind, so dass auf eine weitere FFH-Vertréglichkeitspri-
fung verzichtet werden kann.

8. Sonstige Belange

8.1. Kultur- und Sachguter

Der Regionalplan Arnsberg — Teilabschnitt Kreist Soest und Hochsauerlandkreis beschreibt
- auf der Basis des vom LWL erstellten Fachbeitrags ,Erhaltende Kulturlandschaftsentwick-

lung Kreis Soest und Hochsauerlandkreis”'?-

das Schloss Overhagen als kulturland-
schaftsprégendes Objekt. Durch die Lage am Orisrand ist die Schlossanlage besonders
nach Stdwesten hin raumwirksam und ortsbildprédgend. Des Weiteren ergeben sich auch

nach Stden und Osten hin Sichtbeziehungen.

? vgl. Greiwe und Helfmeier Ill, 2019
10vgl. LWL, 2010
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Abbildung 13: Ausschnitt aus der Erlduterungskarte 3 ,Kulturlandschaften® zum Regionalplan
Arnsberg - Teilabschnitt Kreist Soest und Hochsauerlandkreis (Bez.Reg. Arnsberg, 2012)

Der Regionalplan formuliert zum Erhalt der kulturlandschaftspragenden Wirkung daher fol-
gende Zielsetzung:

Die Freifléchen im Sidwesten der Schlossanlage sind als solche zu erhalten und von Bebau-
ung freizuhalten. Die Sichtbeziehungen mussen erhalten bleiben, sodass von einer weiteren
Bebauung im Suden entlang der LandesstraBe L636 und der sie umgebenden Freifléchen
abgesehen werden muss. Des Weiteren ist eine Restaurierungsmaf3nahme dringend anzura-
ten. Ein MaBnahmenplan sollte fir die Gesamtanlage erarbeitet werden.

Die Freiflachen sidwestlich der Schlossanlage, die von einer Bebauung freizuhalten sind,
befinden sich nérdlich der Nepomukstraf3e. Die Zielsetzung des Regionalplans wird unter
diesem Aspekt durch die Bauleitplanung nicht berthrt. Ebenso die in der Abbildung 10 dar-
gestellte, historisch Gberlieferte Sichtbeziehung zum Schloss Overhagen wird nicht durch den
Bebauungsplan beeintrdchtigt, da diese entlang der Achse Glaseweg / Gieseler verlauft und
der Bebauungsplan in diesem Bereich keine Festsetzungen trifft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bezieht sich allerdings auf Fléchen, die die Erléu-
terungskarte 3 , Kulturlandschaften” zum Regionalplan als ,Fléchen mit potentiell bedeutsa-
men Sichtbeziehungen auf raumwirksame Objekte” darstellt. Durch das Aufstellen des Be-
bauungsplans wird die bestehende Sichtbeziehung zwischen der Strafle ,Am Erlbusch” und
dem Schloss Overhagen beeinflusst.
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Aufgrund der geringen Bedeutung der Straf3e ,Am Erlbusch” fir die ErschlieBung von Over-
hagen kann die Wertigkeit der Blickbeziehung ausgehend von dieser Strafle ebenfalls als
gering eingestuft werden.

Da es durch die Ausweitung des Siedlungsrands in sidliche Richtung lediglich zu einer Ver-
lagerung der Sichtbeziehung kommt, bleibt die kulturlandschaftsprégenden Wirkung ohne-
hin erhalten. Um die Beeintrachtigungen der Blickbeziehung dennoch zu kompensieren, trifft
der Bebauungsplan unterschiedliche Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung,
wodurch eine Reduktion der baulichen Dichte in stdliche Richtung sichergestellt wird.

8.2. Denkmalschutz / Archaologie

Die Bodenuntersuchung durch den LWL-Archéologie fir Westfalen hat ergeben, dass
keine archdologisch relevanten Befunde und nur verlagerte Funde festgestellt wurden. Die
Flache wird aus bodendenkmalpflegerischer Sicht zur Bebauung freigegeben.

In den Bebauungsplan wird vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, der die Vorgehens-
weise fir den Fall erléutert, dass im Plangebiet entsprechende Bodenauffélligkeiten ent-
deckt werden:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde, aber auch Verénderungen und Verfar-
bungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse
tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Lippstadt als Untere Denkmalbehérde (Tel.:
02941 / 980-438) und / oder der LWL — Archéologie fir Westfalen, Auenstelle Olpe (Tel.:
02761 / 93750) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werk-
tage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfa-

len-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftli-
che Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

8.3. Landwirtschaft

Als Sach- und Wirtschaftsgut gehen die derzeit landwirtschaftlich genutzten Fléchen der Flur-
sticke 283, 43, 44 sowie Teile von 247, 47 und 290 verloren. Die Gemeinnitzige Woh-
nungsbaugesellschaft Lippstadt GmbH (GWL) hat in Abstimmung mit den jeweiligen Eigen-
timern die Bereitschaft zur Aufgabe der heutigen Nutzung signalisiert. Um eine einheitliche
und zeitige Umsetzung der Planungen zu garantieren, werden die genannten Flursticke
durch die GWL erworben, entwickelt und verauflert werden.

8.4. Altlasten

Wahrend im Anderungsbereich das Vorkommen von Altlasten aufgrund der bisherigen land-
wirtschaftlichen Nutzung nicht zu erwarten ist, kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich
im Boden Kampfmittel- oder Kampfmittelrickstdnde befinden. In den Bebauungsplan wird
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daher vorsorglich folgender Hinweis aufgenommen, der die Vorgehensweise fir den Fall
erldutert, dass im Plangebiet Anzeichen fir Kontaminationen oder Kampfmittel entdeckt wer-
den:

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen fester, flissiger oder gasférmiger Kontamination fest-
gestellt oder Gegenstdnde aufgefunden, die méglicherweise Kampfmittel bzw. Kampfmittel-
rickstéinde sein kénnen, so sind die Stadt Lippstadt als Untere Ordnungsbehsrde (Tel.:
02941 / 980-537), und / oder die Bezirksregierung Arnsberg, Staatlicher Kampfmittelrdum-
dienst (Tel.: 02931 / 82-3885), unverziglich zu informieren.

9. Nutzungs- und Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes ergibt sich nach dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans
folgende Fléchenbilanz:

Flachennutzung Flachenmal3 Anteil

Allgemeine Wohngebiete ca. 18.050 m? 63%
uberbaubare Grundstucksflache ca. 9.115 m?

Off. Verkehrsflache ca. 4.731 m2 16%

Off. Grunflache ca. 6.169 m2 21%

Flachen zum Anpflanzen (F)

F1 1.239 m?
F2 353 m2
F3 1.297 m?

Gesamtflache im Geltungsbereich ca. 28.950 m2 100%
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10. Weitere Hinweise

Bodendenkmdler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Verférbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt Lippstadt als untere Denkmalbehérde und/oder dem
LWL-Archdologie fir Westfalen, Auflenstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe unverzig-
lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten (8§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6

Monate in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DschG NW).

Hochwasser (nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6a BauGB)

Das Plangebiet liegt bezogen auf das derzeitige Geléndeniveau teilweise im Hochwasser-
gefahrenbereich des Hochwassers mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ 100), jedoch nur im
Falle eines Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen an der Gieseler sowie im Hoch-
wassergefahrenbereich des Extremhochwassers (HQ extrem). Es wird auf die Anforderungen
des § 78b WHG zu einer hochwasserangepassten Bauweise hingewiesen. Uber Méglichkei-
ten der Eigenvorsorge informiert die Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche
Vorsorge des Bundes - (Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2013).

Zusétzliche artenschutzrechtliche Hinweise

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde muss die Baufeldrdumung zwi-
schen dem 01. August und 15. Méarz erfolgen. Im Falle ggf. erforderlicher Mafinahmen zur
Rodung von Gehélzen innerhalb der Brutzeit (16. Mérz bis 31. Juli) ist im Rahmen einer
dkologischen Baubegleitung sicherzustellen und zu dokumentieren, dass durch die Mafinah-
men keine aktiven Bruten geschédigt werden.

Leitungen und Kanéle im Bereich der Fu3- und Radwege

Fur eine sichere ErschlieBung des Baugebietes mit Gas, Wasser und Strom ist ein Ringschluf3
zum Glasweg erforderlich. Unterirdische Leitungen und Kanéle zur Ver- bzw. Entsorgung des
Plangebiets missen im Bereich der dargestellten Fu3- und Radwege so verlegt werden, dass
diese einem potenziellen StraBenausbau nicht entgegenstehen.

Hohenlage der Grundstiicke

An den seitlichen Grundsticksgrenzen, insbesondere zum Auflenbereich und zu Bestands-
grundsticken hin, sind die Anschlusshéhen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ab-
zustimmen. Gleiches gilt fir die rickwéartigen Grundstiicksbereiche.

Bei der Realisierung der Planung sind folgende Mafinahmen zum Bodenschutz zu beachten:

e Anfallender Bodenaushub ist gem&f3 DIN 18915 und DIN 19731 sachgerecht zwi-
schenzulagern und wenn méglich vor Ort wieder einzubauen.

e Vermeidung zusétzlicher Bodenverdichtungen durch Nutzung vorhandener Wege
und BaustraBen fir den Baubetrieb und Baustellenverkehr. Bei nicht vermeidbarer
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Inanspruchnahme von Vegetationsfléchen ist nach Abschluss der BaumaBBnahmen
eine Tiefenlockerung des Oberbodens durchzufihren.

e GemdaB den Regelungen des Baugesetzbuches ist der bei den Aushubarbeiten anfal-
lende Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung  oder
Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB) und wieder zu verwerten. Die

BaumaBnahmen haben so zu erfolgen, dass Béden auBerhalb des Plangebie-
tes nicht beansprucht und in ihren natirlichen Funktionen nicht beeintréchtigt wer-
den.

Einsichtnahme Rechts- und sonstige Grundlagen

Die im Bebauungsplan in Bezug genommenen Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Gutachten,
DIN-Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerke sind wahrend der Dienststun-
den bei der Stadtverwaltung Lippstadt, Fachdienst Stadtplanung und Umweltschutz, Stadt-
haus Ostwall 1, 59555 Lippstadt einsehbar.
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