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1 Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

1.1 Ausgangssituation und Planungsanlass

Im Ortsteil Cappel nérdlich der Bébbinger Heide (Stadtwald) und stdlich des Bébbingwegs liegen
die Flursticke 893, 894 sowie 602 und 603. Diese Flachen wurden von dem Vorhabentréger im
Jahr 2021 erworben, um eine Bebauung mit dem vorrangigen Zweck der Wohnnutzung und somit
eine Nachverdichtung im Orsteil zu realisieren. Die Fléchen sollen nun durch die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 349 Cappel ,Bdbbingweg” entwickelt werden.

Cappel unterliegt dem Wachstumstrend der Bevélkerungsentwicklung sowie einer hohen
Nachfrage nach Wohnraum. Laut des Gutachtens ,Wohnbaufladchenbedart in Lippstadt” des Biros
Schulten aus Dortmund habe die Stadt bis 2025 einen Wohnbaufléchenbedarf von 71 ha brutto.
Hier gelte es familienorientiete Wohnformen und Wohnangebote mit kleineren Wohnungen
parallel zu entwickeln. Im Oristeil Cappel werde von 2014 bis 2030 eine stetige Zunahme der

Bevolkerung von insgesamt +3,3% bestehen. '

Die planerische Zielsetzung knipft an die Ergebnisse der Wohnbaufldchenbedarfsprognose an und

leistet so einen Beitrag zur Deckung der vorhandenen Bedarfe.

Durch verschiedene Gewerbe- und Industriebetriebe beidseitig der Beckumer Strafle ist Cappel
stédtebaulich  und  funktional eng mit der nérdlichen Innenstadt verflochten. Die
Infrastrukturausstattung und das naturrgumliche Umfeld sowie die ansdssigen Gewerbebetriebe
Hella und Rothe Erde wirken sich stark auf den Orsteil aus, sodass sich Cappel zu einem der

gefragtesten Wohnstandorte Lippstadts entwickelt hat.

Mit der Entwicklung der Fléchen kann in Cappel eine Nachverdichtung stattfinden, die zusétzlichen
Wohnraum zur Deckung der Bedarfe der Bevélkerung schafft und gleichzeitig einen Beitrag zum
differenzierten  Wohnraumangebot leistet. Aus diesem Grund sollen durch das Mittel der
Bauleitplanung die notwendigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die
zur Mobilisierung der Standortpotentiale erforderlich sind und eine geordnete stéadtebauliche

Entwicklung sicherstellen.

! Schulten Stadt- und Raumentwicklung (2016): Wohnbaufléchenbedarf in Lippstadt — Gutachten zur Ermittlung des
Wohnbauflachenbedarfs fur die Stadt Lippstadt. Dortmund.
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1.2 Derzeitige Nutzungen im Plangebiet

Das 3.552 m? grofle Plangebiet ist in vier Flursticke eingeteilt. Auf dem nordwestlichen
Grundstiick befindet sich derzeit ein leerstehendes Wohnhaus mit angrenzender Holzhitte, welches
in Zukunft rickgebaut werden soll. Die stdlich an das Wohngrundstick angrenzende Gartenfléche
auf dem Flurstick 894, sowie der Kleingarten auf den Flursticken 602 und 603 sind Gberwiegend

durch eine Rasenflache mit vereinzelt Jungwuchs und Hochstauden gepragt.
1.3 Ziele der Bauleitplanung

Ziel des Planverfahrens ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 349 Cappel ,Bébbingweg” und
somit die Nachverdichtung im Ortsteil Cappel. Hiermit kann zusétzlicher Wohnraum zur Deckung
der Bedarfe der bereits vor Ort lebenden Bevélkerung geschaffen werden. Die Aufstellung des

Bebauungsplans erfolgt unter folgenden planerischen Zielsetzungen:

1. Entwicklung eines hauptséchlich zu Wohnzwecken genutzten Standorts durch die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO zur Deckung der Nachfrage nach
Wohnraum in Cappel und Lippstadt.

2. Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Orisbild angemessenen Baustruktur im Sinne einer
vertraglichen Fortentwicklung des Oristeils durch Festsetzung von Grundfléchenzahl, Anzahl
der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen.

3. Effiziente und umfeldvertragliche ErschlieBung des Plangebietes durch Festsetzung &ffentlicher
Verkehrsfléchen mit Anschluss an den Bébbingweg.

4. Schutz der Béume des Stadtwaldes durch einen ausreichenden Abstand zwischen der
zukinftigen Bebauung und der Waldfléche.

5. FuBlaufige Anbindung an den Stadtwald zur Verbesserung der fuBlaufigen Vernetzung im

Ortsteil sowie fir den direkten Zugang zu éffentlichen Frei- und Erholungsanlagen.

Von einer Nachverdichtung profitiert letzilich der gesamte Ortsteil. Die Sicherung und Entwicklung
der lokalen Wohnbevélkerung sichert auch das lokale Angebot infrastruktureller Einrichtungen,

wodurch Attraktivitét und Vitalitgt des Ortes erhalten bleiben.

1.4 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Nachverdichtung im Ortsteil Cappel eine Realisierung
eines hauptséchlich zu Wohnzwecken genutzten Standortes fir den Eigenbedarf der Bevélkerung

vor.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Stichstrafle, die im Nordwesten an den Bébbingweg anknipft
und im SUdosten mit einem ausreichend dimensionierten Wendehammer am Stadtwald endet. Sie

ist als Mischverkehrsflache geplant und weist unterschiedliche Breiten auf. Die schmalen Bereiche
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sind mit einer Breite von 5,0 m und die breiten Abschnitte mit 7,0 m dimensioniert, um &ffentliche
Parkplétze am Straflenrand sowie einen angenehmen Begegnungsfall des motorisierten sowie Fuf3-
und Fahrradverkehrs zu erméglichen. Entsprechend des Ziels der Verbesserung der fuBBléufigen
Vernetzung im Ortsteil sowie fur den direkten Zugang zu éffentlichen Frei- und Erholungsanlagen

wird ein FuB3- und Radweg sidéstlich des Wendehammers an den Stadtwald angebunden.

Zwischen der dffentlichen Verkehrsfléche bzw. der Baufléiche im Stdosten und dem Stadtwald wird
ein ausreichender Abstand von 10,0 m eingehalten. Somit werden die Kronenbereiche der Bdume

freigehalten.

Entsprechend der angrenzenden Strukturen sowie in sinnvoller Weiterentwicklung dieser, sind im
Plangebiet Doppelhduser mit 1-2 Wohneinheiten sowie Mehrparteienhéuser geplant. Sie sind mit

maximal zwei Vollgeschossen vorgesehen.

Durch das stédtebauliche Konzept entsteht geméf den Planungszielen eine zum vorhandenen
Ortsbild angemessenen Baustruktur im Sinne einer vertréglichen Fortentwicklung und somit die
sinnvolle Fortschreibung des Stadtraums. Auflerdem wird ein wichtiger Beitrag zur notwendigen
Deckung der Wohnraumbedarfe in Cappel geleistet und die fulllaufige Anbindung verbessert. Alle

Ziele werden unter dem Aspekt des Schutzes der Bdume des Stadtwaldes realisiert.

Abb. 01 | Rahmenplanung
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2 Allgemeine Planungsvorgaben

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 349 ,Bsbbingweg” befindet sich nordéstlich der
Bébbinger Heide (Stadtwald) und stdlich des Bébbingwegs in Cappel. Der Bebauungsplan umfasst
die Flursticke Nr. 893, 894, 602 und 603 aus dem Flur 2 der Gemarkung Cappel. Er umfasst

eine Flache von etwa 0,36 ha. Eine genaue réumliche Verortung ist der Abbildung 02 zu

entnehmen.
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Abb. 02 | Darstellung des rdumlichen Geltungsbereiches

2.2 Planerische Rahmenbedingungen

2.2.1 Regionalplan
Der rechtskréftige Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, legt
for den Geltungsbereich des Bebauungsplans einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest.

Hiermit wird eine Nutzung der Fléche fir eine Wohnbaulandentwicklung gewdhrleistet (siehe Abb.

03).
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e
Abb. 03 | Auszug aus dem Regionalplan

2.2.2 Landschaftsplan

Im rechtskréftigen Landschaftsplan 1l ,Lippetal — Lippstadt West” des Kreises Soest von Dezember
2006 unterliegt das Plangebiet keinen natur- oder landschaftsschutzrechtlichen Festsetzungen oder
Entwicklungen (u.a. gem. §§ 22 - 30 BNatSchG). Sowohl im Fall der Entwicklungs- als auch der
Festsetzungskarte werden das gesamte Plangebiet sowie die umliegenden Fléchen als
Siedlungsfléche dargestellt und festgesetzt (sieche Abb. 04). Somit ergeben sich aus dem

Landschaftsplan keine zu bericksichtigenden Belange fir das direkte Plangebiet.
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Abb. 04 | Auszug aus dem Landschaftsplan
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2.2.3 Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gem. § 8 Nr. 2 BauGB aus dem Fléchennutzungsplan zu entwickeln. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt for das gesamte Plangebiet Wohnbaufléchen dar
(siche Abb. 05). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 349 ,Bébbingweg” ist die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Der Bebauungsplan wird somit aus dem

Flachennutzungsplan  entwickelt.  Folglich ist eine Anpassung oder Berichtigung des

Flachennutzungsplanes nicht nétig.
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Abb. 05 | Auszug aus dem Fliichennutzungsplan
2.2.4 Bebauungsplan

Fur den Planbereich besteht kein rechtverbindlicher Bebauungsplan. Im weiteren Umfeld weisen
sowohl der Bebauungsplan Nr. 4 ,Im Krane” als auch der Bebauungsplan Nr. 68 ,Jagerpfad”
vorrangig Wohnbaufldchen in Form von Reinen Wohngebieten gem. § 3 BauNVO sowie
Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO aus. Diese sind seit den Jahren 1972 und 1982

rechtskréftig und somit gréftenteils umgesetzt.

2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 349 — Cappel ,Bébbingweg” wird im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB ohne férmliche Umweltprifung aufgestellt. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
handelt es sich um eine Maf3inahme der Innenentwicklung. Die zuléssige Grundflache des
Bebauungsplanes gem. § 19 BauNVO betrégt weniger als 20.000 m2. Im Planbereich werden
keine  Bauvorhaben  zugelassen,  die  der  Pilicht  zur  Durchfohrung  einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte fir eine

Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter vor, so dass keine



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 349 Cappel ,Bébbingweg* Seite 10 von 33

Grinde gegen die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens vorliegen. Das Planverfahren ist

bislang wie folgt durchgefihrt worden:

e Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 03.02.2022

o Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und frihzeitige Beteiligung
der Behdrden gem. § 4 Abs. vom 27.06.2022 bis 27.07.2022

o Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB vom 14.11.2022 bis 16.12.2022

e Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse der eingegangenen schriftlichen Stellungnahmen zum Verfahren wurden in die

Abwégung eingestellt.
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3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird, abgeleitet aus der vorhandenen Siedlungs- und Nutzungsstruktur der
angrenzenden Wohngebiete, umfassend als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt. In den
Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) genannten Wohngebdude, die der Versorgung des Gebietes dienende Léden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe als auch Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Diese Festsetzung
erdffnet die Méglichkeit z.B. einen kleinen, in das Wohngebéude integrierten, Handwerksbetrieb
oder Physiotherapeuten zuzulassen. Diese Nutzungen stellen sich als nicht stérend dar und sind

daher als gebietsvertréglich einzustufen.

Die gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufgefihrten sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Hiermit ist ebenfalls die Méglichkeit gegeben, einen
kleinen Gewerbetrieb in das Wohngebdude zu integrieren. Die Bewertung eines Vorhabens ist im
Einzelfall auf die Gebietsvertraglichkeit abzustellen. Ein nichtstérender Gewerbebetrieb an dieser
Stelle entspricht dem Merkmal — nicht-stérend — vor allem durch geringe An- und Abfahrten von

Kfz und damit einhergehenden Larmentwicklungen.

Die gemdaB § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3-5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind
gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Da es sich bei der
geplanten  Nachverdichtung um eine vorrangige Wohnnutzung handeln  soll, werden
Beherbergungsbetriebe aufgrund des zu erwartenden gebietsfremden Verkehrs ausgeschlossen.
Selbiges trifft auf die Anlagen fir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe zu. Auch bei dieser
Nutzung ist ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten, sodass es zu erhéhten Lérmemissionen
kommen und es den Zielsetzungen der Planung entgegenstehen wirde. Ebenfalls sind die
stédtebaulich sinnvollen Rahmenbedingungen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Anlagen fir Verwaltungen im Plangebiet nicht gegeben. Geeignete Standorte fir diese Nutzungen
zeichnen sich vor Allem durch eine hohe Zentralitét aus. Da Tankstellen in der Regel an belasteten
Hauptverkehrsstrafien ihren Standort finden sollen, kann auf die ausnahmsweise Zulassung dieser
Nutzungen verzichtet werden. Standorte fir diese Nutzungen sind im Gemeindegebiet an

geeigneterer Stelle entlang der Beckumer Strafie vorgesehen.
3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Nachverdichtung soll aufgrund der vorhandenen Prégung des Gebietes durch die

umliegenden Wohngebiete Gber das Maf3 der baulichen Nutzung geméf § 16 BauNVO eine in
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Bezug zum vorhandenen Ortsbild angemessene Baustruktur im Sinne einer vertraglichen
Fortentwicklung des Oristeils gewdhrleisten. Neben der Anpassung an den Bestand soll dariber

hinaus eine angemessene Grundsticksausnutzung und Flexibilitdt gewdhrleistet werden.

In Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung lésst sich der Geltungsbereich in zwei Bereiche (WA
1 und 2) untergliedern. Diese differenzierten Festsetzungen ermoglichen unterschiedliche
Wohnformen und -typologien, die den vorhandenen Bestand angemessen stadtebaulich

weiterentwickeln sowie eine hohe Wohnqualitét schaffen.

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies begrindet sich beim WA
1 aus einer geringen Tiefe des Baugebietes, die bei entsprechend kleineren Grundsticken eine
hohere Ausnutzung erfordert und gleichzeitig eine angemessene Dichte sicherstellt. Eine hohe
Wohnqualitét bleibt dadurch weiterhin erhalten und wird durch den Anschluss des Gebietes an den
Stadtwald verstarkt. Im WA 2 sollen vorrangig Mehrfamilienhduser realisiert werden. Auch diese
Typologie erfordert eine GRZ von 0,4, um in Ableitung der Dichtewerte aus dem vorhandenen
Bestand eine vertragliche Fortentwicklung des Ortsteils in Abwéagung der nachbarlichen Interessen
und der Belange der Neubebauung im Sinne einer angemessenen Grundsticksausnutzung sowie

eines flachensparenden Bauens zu gewdhrleisten.

3.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird ein maximales Héchstmafl zuléssiger Vollgeschosse auf
zwei festgesetzt. Dies eroffnet sowohl eine angemessene Ausnutzung der Grundsticke als auch
eine Diversifizierung der Wohntypologie. Ortsuntypische Gebédude grofier Hoéhe, die eine
Fremdkérperwirkung  erzielen, werden dadurch ausgeschlossen. Eine hohere Anzahl an
Vollgeschossen wére mit Blick auf die vertragliche Fortfihrung des Ortes nicht angebracht. Da
auch ein niedriges Gebdude mit lediglich einem Geschoss dem Ortsbild entspricht, wird auf die

Festsetzung einer zwingenden Geschossigkeit verzichtet.

3.2.3 Ho6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung von unterschiedlichen maximal zuléssigen Trauf- und Firsthéhen in Verbindung mit
den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise soll zu einer stddtebaulich
angemessenen und umgebungsvertraglichen Ausnutzung der Wohnbaugrundsticke fihren. Durch
die Festsetzungen wird das Planungsziel ,Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Ortsbild

angemessenen Baustruktur im Sinne einer vertréglichen Fortentwicklung des Oristeils” verfolgt.

Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fur die in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten MafBe zur Hohe

baulicher Anlagen gilt die Héhenlage der Strafle, von der aus die HaupterschlieBung des
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Baugrundstiickes erfolgt, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit
der Verkehrsflache. Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden

benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten Stralenhdhen zu ermitteln.

Trauf- und Firsthohen

In den Bereichen des WA 1 ist die maximale Trauthdhe auf 7,0 m und die maximale Firsthéhe auf
9,5 m begrenzt. Diese Festsetzungen ermdéglichen eine angemessene Ausnutzung der festgesetzien
moglichen Geschossigkeit im Zusammenhang mit der zuléssigen Dachform sowie vielfdltige
Wohnformen und eine energieeffiziente Bauweise. Weiterhin erfolgen die Festsetzungen mit dem
Ziel der stadtebaulichen Ordnung eine vertrdgliche Integration der neuen Bebauung in den

umliegenden Bestand.

Im WA 2 ist eine Trauthdhe bis maximal 7,0 m zuléssig, die maximale Firsthéhe wird auf 12,0 m
festgelegt. Hierdurch soll die Realisierung von Mehrfamilienhéusern im Sinne der planerischen
Ziele geférdert werden. Im Zusammenspiel mit der festgesetzten Dachform und -neigung wird eine
Nutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken erméglicht, ohne dass dieses ein Vollgeschoss

darstellt.

3.3 Bauweise und Anzahl der Wohnungen

Das stadtebauliche Konzept fir den Bereich am Bébbingweg basiert auf der, aus der pragenden
Umgebung ablesbaren Typologie der Doppelhausbebauung entlang des Kapellenwegs sowie
Mehrfamilienhausbebauung an der Strafle Bébbingweg und Am Bébbing. Auch wenn die direkte
Umgebung ebenfalls vielfach durch Einparteienhduser gepragt ist, schaffen Doppelhéuser eine
gewisse Dichte, erhdhen die Ausnutzbarkeit der schmalen Grundsticke und kommen der

steigenden Wohnraumnachfrage entgegen.

Im WA 1 ist eine offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhéusern in Verbindung mit einer
Beschrédnkung auf maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebdude festgesetzt.  Eine
Doppelhaushdélfte ist als ein Wohngebédude zu bewerten. Diese Bebauungstypologien bestimmen in
der unmittelbaren Umgebung das Ortsbild, wodurch das Ziel der vertréglichen Fortentwicklung des
Ortsteils erfGllt wird.

Im WA 2 ist ausschlief3lich eine Einzelhausbebauung festgesetzt. Hierdurch soll die Realisierung der
Mehrparteienhduser und die Entstehung kompakter Baukérper zur Deckung der Nachfrage
gefordert  werden.  Gleichzeitig  reguliert die Festsetzung die stédtebaulich — ertragliche

Dimensionierung der méglichen Bebauung im Zusammenspiel mit den umgebenden Nutzungen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 349 Cappel ,Bébbingweg* Seite 14 von 33

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache - Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflache im WA 1 wird aufgrund der schmalen Grundsticke und der
daraus resultierenden geringen Ausnutzbarkeit einheitlich mit  Abstand von 3,0 m zur
Parzellengrenze festgesetzt. So wird ein ausreichender Abstand zu bestehenden Grundsticken
gewdhrleistet. Die Uberbaubare Grundsticksfléche in Richtung der éffentlichen Verkehrsflache wird
durch die StraBenbreite bestimmt. Entlang der breiteren Bereiche reicht die Gberbaubare
Grundsticksfléche bis an die éffentliche Verkehrsfléche, an den schmaleren StrafBenbereichen wird
ein Vorgarten von 2,0 m gewdbhrleistet. Auch dies ist aufgrund der geringen Tiefe der Grundsticke

erforderlich, um eine ausreichende bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu erméglichen.

Im WA 2 wird ebenfalls aus oben genannten Grinden einheitlich ein Abstand von 3,0 m zur
Parzellengrenze festgesetzt. In Richtung der éffentlichen Verkehrsflache wird ein Abstand von 5,0 m
festgesetzt. So besteht die Option den verfigbaren Vorgarten zu nutzen und gleichzeitig sorgt die
leicht abgeriickte Bebauung fir einen recht offen gestalteten Straflenraum, welcher sich an die
Umgebung anpasst. Im Bereich der Kurve der Wendeanlage wird die Gberbaubare
Grundsticksflache auf 1,0 m reduziert, um eine effiziente Ausnutzung der Parzelle zu
gewdhrleisten, da die Kurvensituation die Nutzbarkeit des schmalen Grundsticks enorm
einschrénkt. Durch seine Lage im hinteren Bereich des Gebietes und dem genannten Abstand von
5,0 m zwischen vorderer Gebdudekante und 6éffentlichem StraBenraum wird das stédtebauliche

Bild nicht negativ beeinflusst.

3.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sowie Zufahrten

Zur Ordnung und Fassung des Straflenraumes, der neben seiner verkehrlichen Funktion auch
gestalterischen Gesichtspunkten unterliegt, ist die Anzahl der Zufahrten pro Grundstick im WA 1
auf eine begrenzt. Diese Zufahrt darf maximal eine Breite von 6,0 m aufweisen. Die Festlegung
dieser Gestaltung fuhrt zu einem StraBenraum, der nicht vollkommen durch anliegende
Grundstickszufahrten gepragt wird und férdert eine Begrinung der Vorgdrten. Es eréffnen sich

hieraus Méglichkeiten, den Stralenraum mit Stellplétzen und Grinelementen zu gliedern.

Zur stadtebaulichen Ordnung des ruhenden Verkehrs auf den Baugrundsticken und zur
Gewabhrleistung ruhiger hinterer Gartenbereiche sind im WA 1 Garagen und Stellpldtze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen zuléssig. Dies gilt nicht for ihre Einfahrten.
Ebenfalls zuldssig ist aufgrund der schmalen Parzellenform und somit geringen Ausnutzbarkeit,
dass die zur festgesetzten o&ffentlichen Verkehrsfléche orthogonal liegende Baugrenze durch

Garagen und Stellplétze Gberschritten wird.

Aus genannten Grinden sind auch im WA 2 Garagen und Stellplétze nur innerhalb der

Uberbaubaren  Grundstiicksfléche oder zwischen der vorderen Baugrenze und der
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Straflenbegrenzungslinie oder in festgesetzten Fléchen fur Stellplétze und Garagen zuléssig. Dies

gilt ebenfalls nicht for ihre Einfahrten.

Entlang der nordéstlichen Straflenbegrenzungslinie wird ein durchgéngiges Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt. Die sidwestlich an die Planstrae angrenzenden Wohngrundstiicke sind bereits
Uber die StraBe Am Bébbing erschlossen. Eine zusdtzliche ZweiterschlieBung soll unterbunden
werden, um einerseits damit verbundene zusétzliche Versiegelungen durch die Zufahrten zu

verhindern und andererseits die Planstrafle hierdurch verkehrlich nicht zusétzlich zu belasten.

3.6 Gestaltungsvorschriften

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung und Gestaltung des Orts- und

StraBBenbildes werden die folgenden gestalterischen Festsetzungen getroffen:

Dachform und Dachneigung

Die ndhere Umgebung des Gebietes wird von geneigten Déchern zumeist in Form von
Satteldéchern geprégt.  Teilweise sind auch Zeltddcher vorzufinden. Zur  ortstypischen
Weiterentwicklung der Dachlandschaft und um gleichzeitig den Nachfragetendenzen auf dem
Markt gerecht zu werden, werden diese Dachtypen fléchendeckend fir die Allgemeinen
Wohngebiete festgesetzt. Dies erméglicht im Zusammenhang mit einer Dachneigung von 20 bis
45 Grad individuelle Gestaltungsméglichkeiten in Verbindung mit  einer harmonischen
Dachlandschaft mit der direkten Umgebung. Die festgesetzten Dachformen und -neigungen dienen
somit dem Planungsziel der ,Sicherung einer in Bezug zum vorhandenen Orisbild angemessenen
Baustruktur im Sinne einer vertrdglichen Fortentwicklung des Oristeils Cappel”. Die festgesetzten
Dachformen und -neigungen gelten nicht fir untergeordnete eingeschossige Anbauten, Garagen,
Carports und Nebenanlagen. Hierdurch bleibt ein hohes Maf individueller Gestaltungsméglichkeit

erhalten.

Zur Gewdhrleistung einer einheitlichen Gestaltung sowie aus Grinden der gegenseitigen
Rucksichtnahme sind in den Allgemeinen Wohngebieten Dachaufbauten und Dacheinschnitte je
Dachseite auf die Halfte der Baukérperlénge begrenzt und missen einen Mindestabstand von 1,50
m zur Giebelwand einhalten. Von Dachgraten, Dachkehlen und Gesimsen haben Dachaufbauten
einen Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten. Aus den genannten Grinden sind bei
Doppelhdusern und gemeinsamen Garagen auf der Grundsticksgrenze nur einheitliche Héhen,
Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass die
Doppelhduser vertrdglich und abgestimmt aneinandergebaut werden. Gleiches gilt fur die

gemeinsamen Garagen auf den Grundsticksgrenzen.
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Einfriedungen

Um die bereits erwdhnte harmonische Gestaltung des Stralenraumes zur Umsetzung der
Planungsziele weiter zu definieren, setzt der Bebauungsplan zudem Eigenschaften fir Einfriedungen
fest. Diese gehen aus den am 12.03.2020 im Stadtentwicklungsausschuss beschlossenen
,Leitlinien fir die naturnahe Gestaltung von Freifléchen in Baugebieten fir Vorgarten und fir die

Einfriedung von Grundstiicken in Bebauungspléanen” hervor.

Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur in Form von heimischen, standortgerechten
Laubholzschnitthecken oder in Form von freiwachsenden Strduchern bis max. 1,20 m zul@ssig, um
einen Beitrag zum positiven Ortsbild sowie zum Klima zu leisten. Zusatzlich wird die
Verkehrssicherheit beriicksichtigt. Ausnahmen in der Héhe von max. 2,00 m sind zuldssig, wenn
sich der Wohngarten zwischen der StraBenbegrenzungslinie und dem Gebdude befindet und
verkehrliche Belange nicht beeintréchtigt werden. Diese Ausnahme zielt insbesondere auf die
Situationen von Eckgrundsticken ab, deren rickwértige Gartenbereiche sich teilweise entlang der
dffentlichen Verkehrsflachen erstrecken. Dabei soll in der Regel der Vorgartenbereich weiterhin von
Einfriedungen die Gber 1,20 m hinausgehen freigehalten werden. Ergénzend zur Heckenpflanzung
sind in der Pflanzung stehende, transparente Z&une aus Maschendraht bzw. Metallstében bis zu
einer Gesamthéhe von 1,00 m zuléssig, wenn diese hinter der Stamm- bzw. Austriebsmitte auf der
Gebdude zugewandten Seite liegen. Die innenliegenden Maschendraht- oder Metallzéune missen

einen Abstand von 0,50 m zur zugeordneten Straflenbegrenzungslinie aufweisen.

Grundstickseinfriedungen zu &ffentlichen Grinfléchen, zu Fléchen fir Versorgungsanlagen, zu
Flachen fur die Abwasserbeseitigung sowie zu sonstigen Nachbarfldchen sind nur in Form von
heimischen, standortgerechten Laubholzschnitthecken oder in Form von freiwachsenden Stréuchern
bis max. 2,00 m zuléssig. Ergénzend zur Heckenpflanzung sind in der Pflanzung stehende,
transparente Zédune aus Maschendraht bzw. Metallstdben bis zu einer Gesamthéhe von 1,00 m
zulassig. Durch diese Festsetzungen wird eine naturnahe Gestaltung der Grundsticke geférdert
und o&kologische Belange bericksichtigt (Bereitstellung von Lebensraum, Unterstitzung der
Artenvielfalt). Denn so treten Zaune optisch nicht in Erscheinung und es sind ausreichende
Entwicklungsméglichkeiten fir die Hecke gewdhrleistet. Gleichzeitig wird eine durchgehende,

hinreichend dichte bzw. lickenlose Einfriedung erméglicht.
Fir die Pflanzung von Laubholzschnitthecken kénnen folgende Gehélze empfohlen werden:

e Feldahorn (acer campestre)

e Hainbuche (capinus betulus)

e Rotbuche (fagus sylvatica)

e Weilldorn (crataegus monogyna)

e Liguster (ligustrum vulgare)
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e Berberitze (Berberis in Arten und Sorten).

Fur die Pflanzung von freiwachsenden Straucher-Hecken koénnen folgende Gehélze empfohlen

werden:

e Felsenbirne (Amelanchier in Arten und Sorten)
e Hartriegel (Cornus in Arten)

e Deutzie (Deutzie in Arten und Sorten)

o 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 in Arten)

Die Hecken sollten fachgerecht gepflegt, daverhaft erhalten und nach einem méglichen Abgang
gleichwertig ersetzt werden. Auf Fertigelemente wie Gabionen, Betonsteinelemente oder

Béschungssteine ist zu verzichten.

Ergéinzend zu den Festsetzungen zu Einfriedungen wird empfohlen, dass dauerhafte Stellpléatze for
Mullbehélter durch Bepflanzungen zum &ffentlichen Verkehrsraum und éffentlichen Grinfléchen
abzuschirmen sind. Dies soll ebenfalls zu einem harmonischen StraBenbild beitragen und stérende

,Fremdkérper” innerhalb des Straflenbildes verdecken.

Stellplétze und Zufahrten

Zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft werden in Bezug auf Stellplatze und Zufahrten

im Bebauungsplan folgende Mafinahme festgesetzt:

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (z.B. Rasensteine, Schotterrasen oder Pflasterbelége mit
mindestens 20 % Fugenanteil) zuléssig. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
unzuléssig. Hiermit und mit den in festgesetzten GestaltungsmaBBnahmen wird dem Aspekt des

Bodenschutzes durch Verringerung des Versiegelungsgrades entsprochen.

Vorgdrten

Zur Definition von Vorgérten und rickwértigen Gartenbereichen /Wohngdrten:
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In der Regel handelt es sich beim Vorgarten um den Ubergangsbereich zwischen Gebéude und
Verkehrsfléche, also  die  nicht  Uberbaubare  Grundstiicksflache — zwischen  der
Straflenbegrenzungslinie und der ihr zugewandten vorderen Baugrenze (siehe Abb. 06). Bei
Eckgrundsticken zahlt die hintere verléngerte Gebdudekante bis zur Straflenbegrenzungslinie als

Vorgarten.
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Abb. 06 | Ergénzende Skizze zur Definition von Vorgérten (VG = Vorgarten / WG = Wohngarten)

Die befestigten Flachen z.B. fir Zufahrten, Stellplatze, Zugénge, Standorte fir Millbehdlter und
Fahrradabstellanlagen dirfen bei freistehenden Wohnhéusern max. 50 %, bei Doppelhéusern 60
% des Vorgartenbereiches in Anspruch nehmen. Fir die befestigten Fléchen und nicht Gberdachte
Flachen sind wasserdurchlassige Pflastersysteme, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mind.
20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen oder wassergebundene Decken zu

verwenden.

Die sonstigen Vorgartenfldchen sind als unbefestigte Oberflache zu gestalten: sie sind
wasseraufnahmeféhig bzw. wasserdurchléssig herzustellen, naturnah zu begrinen, zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgdngige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Die fléchige

Gestaltung mit Materialien wie Steinen, Kies, Pflaster ist unzuléssig.
Folgende Stauden und Bodendecker kénnen beispielsweise fir die Vorgdrten empfohlen werden:

e Frauenmantel (Alchemilla epipsila)

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

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

e Kleines Immergrin (Vinca minor)

e Duftpfeilchen (Viola odorata)

e FEfeu (Hedera helix).

In den Vorgéarten sind Nebenanlagen (z.B. Gartenhduser, Kleintierstélle, Gewdchshduser,

Gerdtehitten, Wintergérten, Schwimmbecken) gemdfl § 14 Abs. 1 BauNVO, auch nach
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Bauordnung NRW genehmigungsfreie Nebenanlagen, aus gestalterischen Aspekten und Griinden
der stédtebaulichen Ordnung unzuléssig. Davon ausgenommen sind lediglich Standplatze fir
Mullbehélter und  Fahrradabstellanlagen.  AuBerdem  sind  Gemeinschaftsstellplétze  und
Fahrradabstellanlagen durch eine dichte Bepflanzung zum &ffentlichen Verkehrsraum und zur

dffentlichen Grinflache abzuschirmen.

Diese Festsetzungen gehen aus den am 12.03.2020 im Stadtentwicklungsausschuss beschlossenen
,Leitlinien fir die naturnahe Gestaltung von Freifléchen in Baugebieten fir Vorgarten und fir die
Einfriedung von Grundstiicken in Bebauungsplanen” hervor. Sie dienen einer der stédtebaulichen
Zielsetzung angemessenen harmonischen Gestaltung der Vorgartenbereiche als Wirkungsbereiches
des offentlichen Straenraums sowie &kologischen (Bereitstellung von Lebensraum insb. for
Insekten, Unterstitzung der Artenvielfalt) und klimatischen Zwecken (Verminderung der

Versiegelung, Speicher fur Wasser und Nahrstoffe).
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4 Sonstige Festsetzungen

4.1 StralBengradiente

Die StraBengradiente wurde unter Bericksichtigung der vorhandenen Anschlusshéhen, der
Anforderungen der Ver- und Entsorgungsleitungen und -Kandle sowie der vorherrschenden

Grundwasserverhéltnisse bestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt.

4.2 Hohenlage Grundstiicke

Zur Gewdhrleistung eines harmonischen Ortsbildes und einer klaren stédtebaulichen Ordnung
sowie in Bezug auf eine inhaltliche Normenklarheit wird die Geléndeoberflache der
Baugrundstiicke auf das Niveau der angrenzenden Straf3e, von der aus die HaupterschlieBung des
Grundsticks erfolgt, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiickes mit der

dffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

Die Héhenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der

Planzeichnung festgesetzten Straflenhdhen zu ermitteln.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 349 Cappel ,Bébbingweg* Seite 21 von 33

5 Verkehr

5.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber den Bébbingweg an die Beckumer Strafle und damit an das Uberdértliche

StraBBennetz ausreichend angeschossen.

5.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine StichstraBe, die im Nordwesten an den Bébbingweg
anknipft und im Sidosten am Stadtwald mit einer Wendeanlage endet. Sie ist als
Mischverkehrsfléche geplant und weist unterschiedliche Breiten auf. An den schmalen Bereichen ist
sie auf 5,0 m und an den breiten Abschnitten 7,0 m dimensioniert, um 6ffentliche Parkplétze am
StraBBenrand  sowie einen angenehmen Begegnungsfall des motorisierten sowie FuB- und
Fahrradverkehrs zu erméglichen. Entsprechend des Ziels der Verbesserung der fuBBléufigen
Vernetzung im Oristeil sowie fir den direkten Zugang zu &ffentlichen Frei- und Erholungsanlagen
wird ein Fuf3- und Radweg sidlich des Wendehammers an den Stadtwald angebunden. Dieser wird

als &ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,FuBB- und Radweg”) festgesetzt.

Die festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfléchen sind folglich ausreichend dimensioniert.

5.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Gber den Bébbingweg an das stédtische Busliniennetz angeschlossen. In einer
Entfernung von etwa 250 m befindet sich die Bushaltestelle ,Mecklenburgische Strae”. Uber die
halbstindlich verkehrende Linie C3 kénnen die Lippstédter Kernstadt und dartber die Ortsteile
erreicht werden. In einer Entfernung von ca. 140m Luftlinie befindet sich die Bushaltestelle

,Kappellenweg”, die lediglich von dem Anruf Sammel Taxi (AST) angefahren wird.

Durch die direkte Anbindung des Plangebiets an den Bébbingweg ist eine fullaufige Verbindung zu

den genannten Haltestellen gegeben.
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6 Ver-und Entsorgung

6.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elekirizitat erfolgt durch die Stadtwerke Lippstadt.
Die neuen Leitungen/Kabel kénnen in den &ffentlichen Fldchen des Baugebietes (6ffentliche
Verkehrsflachen, offentliche Grinflachen) gefihrt werden. Der ausreichende Versorgungs- und

Feuerldschdruck wird ebenfalls durch die Stadtwerke sichergestellt.

6.2 Entsorgung

Die Entwésserung der Grundsticke wird durch die Abwasserbeseitigungssatzung  der
Stadtentwésserung Lippstadt AR geregelt. Diese sieht grundsétzlich einen Anschluss- und

Benutzungszwang vor. Das Gebiet wird im Trennsystem entwéissert.

6.2.1 Schmutzwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser des gesamten Plangebietes wird Uber Schmutzwasserkandle im
Baugebiet in das vorhandene éffentliche Kanalnetz in der Strafle Bébbingweg eingeleitet und von

dort der Zentralkléranlage zugefihrt.

6.2.2 Regenwasserentsorgung

Laut Wasserhaushaltsgesetz gem. § 55 Abs. 2 muss das Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden. Kleegrife Geotechnik GmbH hat einen geotechnischen Bericht erarbeitet, der
unter anderem die Versickerungsfahigkeit des Areals darstellt. Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht auf dem Grundstick erfolgen darf.
Daher wird das anfallende Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes — Gber
Regenwasserkandle im Baugebiet in das vorhandene &ffentliche Kanalnetz in der Strafe
Bobbingweg eingeleitet und in Richtung des nérdlich des Plangebiets gelegenen Gewdssers Boker

Kanal gefihrt.

6.2.3 Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann durch die stédtische Abfallentsorgung ausnahmslos angefahren werden. Die
HaupterschlieBung und die Wendeanlage sind fir ein 3-achsige Mullfahrzeuge ausreichend
dimensioniert. In dem Plangebiet ist somit entsprechend dem Stellenwert der Kreislaufwirtschaft

eine angemessene Abfallentsorgung vor Ort méglich.
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7 Belange der Umwelt

7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die Bedingungen des § 13a BauGB und wird somit im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend
dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspldnen (§ 13 BauGB) auf die

Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB gem. § 13a (1) BauGB verzichtet werden.

Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffenen
wesentlichen  Umweltbelange im  Sinne  einer sachgerechten  Zusammenstellung  des
Abwégungsmaterials  darzustellen.  Dementsprechend ist im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes eine Uberschlégige Beurteilung und Bewertung der Umweltauswirkungen in Form
eines vereinfachten Umweltberichtes erstellt worden. Diesen Bericht hat das Biro Stelzig Landschaft

| Okologie | Planung erarbeitet und kommt zu folgendem Ergebnis:

Es kommt zu Konflikten zwischen der stadtebaulichen Planung und den Schutzgitern Fléche und
Boden und Landschaft. Diese haben allerdings keine erheblich nachteiligen Auswirkungen. Fir das
Teilschutzgut  Tiere sind aufgrund des Vorkommens von Flederméusen vorgezogene
Ausgleichsmafinahmen (CEF-Mafinahmen) vor Baubeginn umzusetzen. Diese MaBnahme werden
mit dem ErschlieBungstréger vertraglich geregelt. Fir einige Schutzgiter und Umweltbelange sind
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen erforderlich. Diese wurden als Hinweise im
Bebauungsplan aufgenommen. Unter Bericksichtigung dieser Mafinahmen ergeben sich keine
negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und biologische Vielfalt, Luft und Klima,
Landschaft sowie Kultur und Sachgiter und Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung.

Weitere Ausfihrungen sind dem verkirzten Umweltbericht zu entnehmen.

7.2 Griun und Pflanzflachen

Die offentliche Grinflache im sidéstlichen Bereich des neuen Gebietes dient als Abstandsfléche
zum Stadtwald. Durch einen ausreichenden Abstand zwischen der zukinftigen Bebauung und dem
Wald soll hiermit ein Schutz der Béume sowie der baulichen Anlagen vor Gefahren gewdhrleistet
werden. Die angrenzenden Bdume sind als schutzwirdiges Biotop ,Eichenalleen und
Eichenbaumreihen” (BK-4315-522) zu bewerten und im Alleen-Kataster (Stiel-Eichenalleen stdlich
Cappel, AL-SO9004) aufgefihrt. Sie stellen einen Ubergang vom Stadtbereich zur Auenlandschaft
der Lippe dar.? Zusatzliche Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen zum Schutz der

Stieleichenallee wurden in den Hinweisen des Bebauungsplanes Nr. 349 aufgenommen.

2 BURO STELZIG Llandschaft | Okologie | Planung (April 2022): Vereinfachte Prifung der Umweltbelange zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 349 Cappel ,Bébbingweg” der Stadt Lippstadt gem. § 13b BauGB. Soest.
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Die Kronenbereiche der Béume ragen bis in das Plangebiet hinein. Fir die dauerhafte Erhaltung
dieses Bestandes wird im Bebauungsplan fir diesen Bereich ebenfalls eine Fléche zur Erhaltung
von B&umen, Stréuchern und sonstigen Anpflanzungen festgesetzt. Hierdurch wird der préigende

Baumbestand zusétzlich gesichert.

7.3 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder innerhalb eines natirlichen
Uberschwemmungsgebietes, noch werden fir ihn im Rahmen einer Hochwassergefahrenkarte
(Stand: 02/2022), potenziell Uberschwemmte Flachen angezeigt. Die Hochwassergefahrenkarte
wird anhand einer Szenariobetrachtung fir die Félle eines haufigen (HQ haufig — im Mittel alle 10
bis 20 Jahre), eines hundertighrigen (HQ 100 — im Mittel alle 100 Jahre) sowie eines
Extremhochwassers (HQ extrem — im Mittel seltener als alle 100 Jahre) erstellt. Somit sind

hochwasserschutzrechtliche Belange fir das Gebiet nicht betroffen.

7.4 Starkregen

Starkregengefahrenkarten stellen die Gefahren durch Uberflutung infolge starker Abflussbildung
auf der Geléndeoberfléche nach Starkregen dar Starkregenkarten sind ergénzend zu den
verfigbaren  Hochwasserkarten  und  Hochwasserrisikokarten  im  Rahmen  der  EU-
Hochwasserrahmenrichtlinie eine sinnvolle Ergénzung. Durch die zunehmenden Folgen des
Klimawandels steigt die Gefahr fur Starkregenereignisse immer weiter an. Die Starkgefahrenkarte
wird anhand einer Szenariobetrachtung fir die Félle eines seltenen (100-jahrlich) und eines

extremen (hN = 90 mm/m?2in 1 h) Starkregenereignisses erstellt.

Die derzeitigen Starkregenkarten zeigen auf, dass der Geltungsbereich in Teilen der Flursticke

894, 602 und 603 von beiden Szenarien betroffen ist.

B =% “‘M L SN\ B =
Abb. 07 | Starkregengefahrenkarte (seltenes Ereignis) Abb. 08 | Starkregengefahrenkarte (extremes Ereignis)

Nach &rtlicher Prifung wurde festgestellt, dass keine Senken im Geltungsbereich bestehen. Daher

ist nicht zu erwarten ist, dass sich bei einem Starkregenereignis Regenwasser auf dem Geldande
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staut. Im Bebauungsplangebiet kénnen die Investorinnen und Investoren oder die Eigentimerinnen
und Eigentimer dennoch auf unterschiedliche Weise Objekischutz betreiben, wie bspw. mit
konstruktiven Mafinahmen wie Aufkantungen, Bodenschwellen oder das Vermeiden ebenerdiger
Gebaudesdffnungen.  Ebenfalls  sind die  Abdichtung der KellerauBenwénde und die
Rickstausicherung ein wichtiger Aspekt, um Schéaden bei Starkregenereignissen zu minimieren oder

zu vermeiden.

7.5 Artenschutz

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische Viel -
falt” wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung durch das Biro Stelzig Landschaft |

Okologie | Planung ermittelt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet befindet sich laut ,@LINFOS-Landschaftsinformationssammlung” innerhalb der
Revierabgrenzung eines Bibers. Negative Auswirkungen durch das Vorhaben auf die Art kénnen
jedoch ausgeschlossen werden. Ebenfalls konnten im Wald im sidéstlichen Wirkraum besetzte
Graureiherhorste gefunden werden, welche aufgrund der Entfernung durch das Vorhaben, der
Stérungstoleranz  und  der bestehenden Vorbelastung durch die Wohnbebauung und die
Freizeitnutzung nicht beeintrachtigt werden. Im Wirkraum besteht Brutpotential fur Girlitz, Star, und
Bluthanfling. Da die potentiellen Fortpflanzungsstétten durch das Vorhaben nicht zerstért werden,
kann das Auslésen der Verbotstatbesténde der Tétung und der Zerstérung von Lebensstétten

ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Konflikte fir Flederméuse kénnen allerdings nicht ausgeschlossen werden, da
Quartiere in den Rollladenkésten des bestehenden Wohnhauses vorhanden sind. Um die
dkologische Funktion im r&umlichen Zusammenhang dauerhaft zu erhalten, wurden vor dem
Eingriff vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) getroffen. Diese MafBBnahme fand auf dem
anliegenden stadtischen Flurstick 93 in der Gemarkung Lippstadt Anwendung und wurde durch
das zusténdige Buro Stelzig Landschaft | Okologie | Planung und den Vorhabentréger eingeleitet
und dokumentiert. Im Folgenden befinden sich Fotos von zwei der insgesamt finf, an vier Baumen
angebrachten Fledermauskésten sowie eine Verortung der Bdume in einem Luftbild. Diese
MafBnahme wird zur dauerhaften Sicherung und Instandhaltung zuséitzlich im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages mit dem Vorhabentréger geregelt, welcher zum Safzungsbeschluss des

Bebauungsplanes beschlossen wird und nachfolgend unterzeichnet.
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Am Bobbing 31,
59555 Lippstadt

Abb. 10 | Verortung der Flederma
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Ebenfalls muss zwischen dem 1. September und dem 31. Oktober eine Kontrolle der
Rollladenkésten durch eine fachkundige Person erfolgen und ggf. Fledermduse entnommen und
die Einflugméglichkeiten verschlossen werden, um eine Stérung oder Tétung der Tiere zu

vermeiden. Beide MaBnahmen werden mit dem Vorhabentréger vertraglich geregelt.

Da alle Vogelarten nach Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, missen die Baufeldrdumung und der
Gebdudeabriss auBlerhalb der Brutzeit beginnen. Hierzu wird ein Hinweis zur zeitlichen Regelung
bauvorbereitender MaBBnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Baufeldrdumung hat

demnach auBerhalb der allgemeinen Brutzeit (15. Mérz bis 31. Juli) zu erfolgen.

Ebenfalls wurde zum Schutz der Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grundfléchen stehen, Hecken, lebende Zéune, Gebische und anderen
Geholzen eine zeitliche Regelung bauvorbereitender Mafinahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Vom 1. Mérz bis zum 30. September diirfen Baumfallungen und Gehélzschnitt nur

in Ausnahmeféllen unter Einbeziehung eines Experten durchgefihrt werden.

Unter Beriicksichtigung vorgeschlagener Mafinahmen und der CEF-Mafinahme bestehen dem
Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Bedenken entgegen, Verbotsbestéinde werden nicht erfillt

und erhebliche Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.
Weitere Ausfihrungen sind dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

7.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Unter Klimaschutzaspekten ist es winschenswert, fir den Bau der Wohngebéude die passive
Nutzung von Solarenergie zu bericksichtigen. Durch direkte  Sonneneinstrahlung  auf
Gebdudeoberfléchen (Mauern, Décher, Fenster) kann eine hohe Deckung des Heizwérmebedarfs
erreicht werden. Unterstitzend wirken dabei beispielsweise kleine Fenster in Richtung Norden sowie
grofle Fensterflachen in Richtung Stden. Um sowohl eine passive als auch aktive, also Gber
Solarkollektoranlagen (fir Warmwasser) und Solarzellen (fir die Stromerzeugung), optimale
Nutzung von Solarenergie zu gewdhrleisten, findet keine Festsetzung der Gebdudeausrichtung
statt. Somit bleibt dem Bauherrn selbst Uberlassen, die bauliche Anlage fir die passive und aktive

Nutzung von Solarenergie, je nach Zuschnitt und Gréfie des Gebdudes optimal auszurichten.

Im Bebauungsplan wurden Minderungsfestsetzungen zur Versiegelung und Ausfihrung der
Stellplétze und Zufahrten sowie der Vorgérten getroffen. Ebenfalls wurde ein ausreichender
Abstand zwischen dem Stadtwald und der Bebauung festgesetzt. Dieser schitzt nicht nur den
Menschen vor potentiellen Gefahren, sondern schitzt auch die Baume und ihre Wurzeln, sodass
sie durch die stadtebauliche Planung nicht negativ beeintrdchtigt werden. Ebenfalls wurden

Hinweise zum Umgang mit der Stieleichenallee in den Bebauungsplan aufgenommen
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Den Erfordernissen des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung werden somit sowohl durch

Mafinahmen bzw. Festsetzungen Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung).



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 349 Cappel ,Bébbingweg* Seite 29 von 33

8 Sonstige Belange

8.1 Denkmalschutz/Archéaologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Obijekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. Mafinahmen des

Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfdrbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmadlern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-
Archéologie fir Westfalen, AuBBenstelle Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520),
unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstétte sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Obere
Denkmalbehérde die Entdeckungsstétte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). GegenUber der EigentUmerin oder dem EigentUmer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundsticks, auf dem Bodendenkmdler entdeckt werden,
kann angeordnet werden, dass die notwendigen MafBnahmen zur sachgeméfen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klérung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem

Grundstick vorhandener Bodendenkméler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

8.2 Altlasten/Kampfmittel

Wahrend im Anderungsbereich das Vorkommen von Altlasten nicht zu erwarten ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich im Boden Kampfmittel- oder Kampfmittelricksténde im

nérdlichen Bereich des Gebietes (Flurstick 893 und teils 894) befinden. Daher sind

Sondierungsarbeiten der Stellungsbereiche durchzufihren bevor Bodeneingriffe getétigt werden.

Generell gilt: Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen fester, flissiger oder gasférmiger
Kontamination festgestellt oder Gegensténde aufgefunden, die maglicherweise Kampfmittel bzw.
Kampfmittelricksténde sein kénnen, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Lippstadt als
Ortliche Ordnungsbehérde (Tel.: 02941/980-536), die Abteilung Bodenschutz des Kreises Soest
(Tel.: 02921/ 30-2219) wund/ oder die Bezirksregierung Arnsberg, Staatlicher
Kampfmittelrdumdienst (Tel.: 02931/ 82-3885), unverziglich zu informieren.
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9 Bodenordnung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Privateigentum. Die
Grundsticksparzellierung und Vermarktung der Baugrundstiicke erfolgt auf privatrechtlicher Basis.
Der Ubergang der Flachen mit einem &ffentlichen Nutzungszweck an die Stadt Lippstadt wird im

ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Lippstadt und dem Eigentimer geregelt.
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10 Nutzungs- und Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes ergibt sich nach dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans

folgende Flachenbilanz:

FLACHENNUTZUNG FLACHE IN M2 ANTEIL IN %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.154 60
Verkehrsflachen 1.096 31
Grinflachen 302 9

GESAMT 3.552 100
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11 Weitere Hinweise

Einsichtnahme Rechts- und sonstige Grundlagen

Die im Bebauungsplan in Bezug genommenen Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Gutachten, DIN-
Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerke sind wéhrend der Dienststunden bei der
Stadtverwaltung Lippstadt, Fachdienst Stadtplanung und Umweltschutz, Stadthaus Ostwall T,
59555 Lippstadt einsehbar.

Zusétzliche artenschutzrechtliche Hinweise

Die bauvorbereitenden Mafinahmen und der Gebédudeabbruch zum Schutz der allgemeinen

Brutvogelfauna muss auBBerhalb der Brutzeit (15. Mérz bis 31. Juli) durchgefihrt werden.

Vom 1. Mérz bis zum 30. September sind Baumféllungen und Gehélzschnitt nur in Ausnahmeféllen

mit Einbeziehung eines Experten durchzufihren (BNatSchG).

Zwischen dem 1. September und dem 31. Oktober alle Rollladenkésten auf

Fledermausvorkommen kontrolliert, Tiere ggf. gehaltert und die Einflige verschlossen werden.

Beleuchtung

Aulenbeleuchtungen sind auf das notwendige Mindestmafl zu reduzieren. Es sind
energiesparende, streulichtarme und insektenvertrégliche Lampen und Leuchtmittel zu verwenden.
Die Beleuchtung soll ausschlieilich von oben erfolgen und so abgeblendet werden, dass kein
direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird. Soweit méglich sollen Betriebszeiten durch

Bewegungsmelder und Zeitschaltung verkirzt werden.

MafBnahmen zum Schutz der Stieleichenallee

Um Schéden an den Steileichen an der sudlich des Plangebiets gelegenen Allee zu vermeiden,
missen die geltenden Richtlinien zum Schutz von B&umen und Pflanzbestéinden (DIN 18920)

eingehalten werden. Generell gilt (Gartenamt Landeshauptstadt Disseldorf 2022):

e Keine Grabungen im Bereich der Wurzelflache. Diese entspricht der Kronentraufe plus 1,50
Meter

e Keine Verunreinigung des Bodens mit Ol, Chemikalien oder Zementwasser

e Keine Verdichtung des Bodens im Kronentraufenbereich von Baumen durch Befahren oder
Abstellen von Maschinen und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen oder Baumaterial

e Kein Bodenauftrag oder -abtrag im Kronentraufenbereich

o Uberfillen des Bodens unter der Krone vermeiden

e SchnittmafBnahmen an Baum und Wurzel dirfen nur nach Absprache mit dem Garten-amt

oder durch eine anerkannte Baumpflegefirma ausgefihrt werden
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e Graben im Wurzelbereich nur in Handarbeit oder mit dem Saugbagger

e Wurzelverletzungen und -kappungen vermeiden. Wurzeln dicker als 2 cm missen erhalten
bleiben

e Freigelegtes Wurzelwerk mit Jute oder Frostschutzmatte abdecken, bei trockener Witterung
bewdssern

e Verlegen von Leitungen durch Unterfahren und Horizontalspilbohrverfahren

Grundwasser

Das Grundwasser ist ca. 0,5 bis 1,5 Meter unter Geléndeoberkante zu erwarten. Dieser Umstand
ist bei der Grindung der Gebdude z.B. durch wasserbesténdige Baustoffe oder ggf.
Grundwasserabsenkungen in der Bauphase (diesbeziglich besteht einem Antragserfordernis bei

der Unteren Wasserbehorde) zu beachten.



