Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes der Stadt Lippstadt
Nr. 91 Goselake/Grimmestralle

1. Anderungsanlass und Planungsziel

Der Rat der Stadt Lippstadt hat am 11.03.1991 die Durchfihrung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 91 und eine Erweiterung des Planbereiches nach Norden
beschlossen.

Der Anderungsbereich umfasst den Bebauungsplan Nr. 91 insgesamt.

Die Erweiterung des Planbereiches erfasst die Flachen nach Norden bis hin zur
Stral3e Qualenbrink und deckt weitgehend den Zwischenraum zwischen den Bebau-
ungsplanbereichen Nr. 91, Nr. 90 '‘Qualenbrink’ und der Bundesstral3e 55 ab.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 91 wurde aus verschiede-
nen Grinden notwendig:

1. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 91 und der Erschlieliung des Bau-
gebietes zeichnete sich ab, dass der vorhandene Gewerbebetrieb an der Lippe-
roder Stral3e langfristig Erweiterungsflachen bendtigt, die durch eine Verschie-
bung des geplanten Larmschutzwalles zur Verfigung gestellt werden kénnten.

2. Investoren beabsichtigen, 6stlich der Grimmestral3e statt der geschlossenen
Wohnbebauung eine offene Bebauung zu verwirklichen, mit mehr als den im Plan
festgesetzten 2 Wohnungen je Wohngebaude.

3. Die uberbaubaren Flachen im Planbereich waren zum Teil nur 14 m tief, so dass
eine Erweiterung bis zu 16 m gewiinscht wurde.

4. Die Grundflachenzahl fuhrte bei kleinen Grundstiicken zu unverhéltnismaRigen
Restriktionen, so dass auch hier eine geringfligige Erweiterung sinnvoll war.

5. Es wurde gewilnscht, Uber die Eingeschossigkeit hinaus ein weiteres Vollge-
schoss nach Landesbauordnung im Dachgeschoss errichten zu kénnen und die
Zahl der Wohneinheiten im 6stlichen Plangebiet auf max. 3 je Wohngebaude an-
zuheben.

6. Es wurde seitens der Unteren Landschaftsbehérde vorgeschlagen, den Freibe-
reich zwischen dem Wohngebiet und der Bundesstral3e 55 als Flache fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festzusetzen.

7. Die Erweiterung des Planbereiches soll sicherstellen, dass die vorgenannten Fla-
chen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ohne jegliche bauliche Z&asur an
den Freiraumbereich nérdlich der Stral3e Qualenbrink anschlieRen kdnnen.

8. Es wurde gewinscht, den ruhenden Verkehr so zu ordnen, dass die Blockinnen-
bereiche von Stellplatzen freigehalten werden.

Den vorgenannten Anforderungen gemal ist der Bebauungsplan im Karten- und Ti-
telblatt Gberarbeitet worden.

Parallel zur 1. Anderung des Bebauungsplanes hat der Rat der Stadt Lippstadt am
26.09.1994 beschlossen, die 67. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 91 durchzufihren.



Ziel dieser Anderung ist es, parallel zur BundesstralRe 55 statt einer Flache fir die
Landwirtschaft eine Flache flr die Entwicklung von Natur und Landschaft darzustel-
len.

Das Anderungsverfahren wird parallel zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91
durchgefuhrt.

2. Art und Mal der baulichen Nutzung

2.1 Wohngebiet

Mit der Anderung des Bebauungsplanes gilt fir den Anderungsbereich die Baunut-
zungsverordnung 1990. Diese laf3t gegeniber dem friheren Recht im Allgemeinen
Wohngebiet auch Anlagen fur sportliche Zwecke zu. Aufgrund der Ublicherweise mit
dieser Nutzung verbundenen Flachenanspriiche fur bauliche Anlagen und Freiberei-
che und der zusatzlich zu erwartenden Emissionen durch Nutzer und den Kfz.-
Verkehr wurde diese Nutzungsart ausgeschlossen.

Hierdurch wird sichergestellt, dass die Anwohner nicht mit Stérungen konfrontiert
werden, mit denen sie beim Erwerb der Grundstticke nicht rechnen mussten.

Im Bereich der Grimmestral3e sind statt durchlaufender langer Bauflachen einzelne
Uberbaubare Flachen ausgewiesen, die von ihrer Gro3e her fur die Errichtung eines
6-Familienhauses zugeschnitten sind.

Statt der geschlossenen Bauweise wurde eine offene Bauweise gewahlt, um den
Charakter der umliegenden Bebauung aufzunehmen.

Die Beschrankung auf 2 Wohnungen je Wohngeb&ude wurde fur die Grundstiicke
entlang der GrimmestralR3e zuriickgenommen, so dass hier jetzt maximal 6 Wohnun-
gen je Wohngebaude zuldssig sind. Hierdurch soll eine mal3volle Verdichtung er-
reicht werden, ohne die Struktur des Baugebietes insgesamt wesentlich zu andern.
Um sicherzustellen, dass an der Grimmestral3e beidseitig zweigeschossige Baukor-
per stehen, deren zweites Vollgeschoss in voller Hohe auch von auf3en ablesbar ist,
wurde eine Mindesttraufhohe von 5,50 m festgesetzt, die nicht unterschritten werden
darf.

Im Ubrigen Planbereich wurden grundsatzlich die Bauflachen, soweit dies die vollzo-
gene Grundstickseinteilung, die gewahlten Festsetzungen bzw. die Topographie
zulieRen, auf 16 m Tiefe erweitert. Des weiteren sind hier bei einer maximalen 2-
geschossigen Bauweise max. 3 Wohneinheiten pro Wohngebaude zul&ssig.

Die Festsetzung einer max. Traufhdhe von 4,30 m soll hier dazu beitragen, dass bei
einer hoheren Ausnutzung der Charakter der im benachbarten Baugebiet vorhande-
nen 1l-geschossigen Bauweise gewahrt bleibt. Die Festsetzung einer echten zweige-
schossigen Bauweise mit einem zusatzlichen Dachgeschoss wurde hier nicht vorge-
nommen, da diese Flachen nahe an den benachbarten Larmquellen liegen (B 55,
Lipperoder StralRe und Kfz.-Betrieb) und der Larm trotz der gewahlten Hohe des
Larmschutzwalles von 3,5 m fir die Obergeschosse der Wohnhauser nur eine be-
schrankte Schutzwirkung aufweist. Statt einer Einzelhausbebauung wurde eine Ein-
zel- und Doppelhausbebauung festgesetzt, um so auch Gebaude mit kleineren
Grundsticken realisieren zu konnen.

Die Grundflachenzahl wurde deshalb in den Bereichen, in denen bisher eine GRZ
von 0,2 festgesetzt war, auf 0,3 erhoht. Parallel zur Stral3e Qualenbrink wurde im
Erweiterungsbereich in Anlehnung an den Bestand ebenfalls ein allgemeines Wohn-
gebiet in max. 2-geschossiger Bauweise und einer max. Traufhéhe von 4,30 m



festgesetzt. Auch hier wurde diese Beschrankung gewahlt, um mdglichst wenige zur
B55 ausgerichtete Fensterflachen in Obergeschossen zu erhalten.

Im diesem Bereich wurden in Relation zu den Baugrundstiicken die tUberbaubaren
Flachen knapp bemessen. Sie Uberschreiten in Ihrer Ausdehnung nicht das im Bau-
gebiet Ubliche Mal3. Die uiberbaubaren Flachen tberdecken nicht deckungsgleich die
vorhandenen Gebéaude.

Diese besitzen Bestandsschutz. Die Flachen wurden vom Grundriss gel6st, um fir
die weitere Zukunft bei einem eventuellen Abbruch sicherzustellen, dass die Gebau-
de wie allgemein tblich durch einen Vorgarten abgesetzt von der Stral3e neu errich-
tet werden.

2.2 Gewerbegebiet

Der Gewerbebetrieb an der Ecke B 55/Lipperoder StralRe — ein Autohaus - verflgt
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 91 lber keine nennenswerten
Entwicklungsflachen.

Unmittelbar nordlich sowie westlich war der LArmschutzwall zum Schutz des Wohn-
gebietes festgesetzt, dahinter landwirtschaftliche Nutzflachen.

Auf Wunsch des Betriebes wurde zur Standortsicherung der geplante Larmschutz-
wall nach Norden bzw. Westen verschoben und somit die Mdglichkeit geschaffen,
entlang der Lipperoder Stral3e aber auch nach Norden die baulichen Nutzungen zu
erweitern. Die Erweiterung des Betriebes im Verhaltnis zur geplanten benachbarten
Wohnbebauung wurde vom Technischen Uberwachungsverein untersucht mit dem
Ziel, die Vorkehrungen zum Larmschutz zu optimieren. In die Uberlegungen wurde
neben dem Bau des Larmschutzwalles auch die Frage einbezogen, inwieweit die
vorhandenen und geplanten Baukérper des Gewerbebetriebes in die Larmschutz-
konzeption mit einbezogen werden kénnten.

Das Gutachten kommt zu folgenden Aussagen:

Bei einer Beurteilung nach TA Larm und DIN 18005 ergeben sich an drei ausgewahl-
ten Bauflachen im Eckbereich des Larmschutzwalles an der Lipperoder Stral3e, west-
lich und nordlich des Betriebsgelandes jeweils hinter dem Larmschutzwall, ohne Im-
puls- oder Tonzuschlage Mittelungspegel von 44,50 und 47 dB(A). Der zugrunde ge-
legte Immissionsrichtwert fir dieses allgemeine Wohngebiet fir die Tageszeit von 45
dB(A) wird eingehalten.

Ein Vergleich mit den Gerduschbelastungen dieser Immissionsorte durch den Stra-
Benverkehr von 61,57 und 56 dB(A) zeigt, dass die Gerausche der Kfz. Niederlas-
sung um 7 bis 17 dB(A) unter dem Mittelungspegel fur den Stral3enverkehr liegen.
Das Gutachten geht von einer Hohe des Larmschutzwalles von 3,0 m aus. Zwi-
schenzeitlich wurde der nunmehr gewéhlten Festsetzung entsprechend der Wall Giber
das Mal3 von 3,5 m hinaus erhéht, um langfristig sicherzustellen, dass nach Setzun-
gen abschliel3end ein Maf3 von 3,5 m erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan setzte bisher ein Gewerbegebiet mit eingeschrénkter Nutzung
fest und erklarte ausschlie3lich Kfz.-Reparaturbetriebe und Anlagen mit ahnlichem
Emissionsgrad fiir zuldssig.

Auf der Grundlage des v. g. Gutachtens wird mit Rucksicht auf die Nahe der Wohn-
bebauung aber auch aus Grinden der Rechtssicherheit diese Festsetzung aufgege-
ben und festgelegt, dass nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig
sind.



Durch die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung von 1990 wurden im Gewer-
begebiet folgende Nutzungen allgemein zulassig.

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Mit Rucksicht auf die hohe Belastung des Wohnumfeldes durch die Bundesstralie 55
und die Lipperoder Stral3e sollen im Gewerbegebiet keine weiteren Nutzungen ange-
siedelt werden, die starke Besucherverkehre an sich ziehen kénnen. Deshalb wird
hier einerseits festgelegt, dass nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zulas-
sig sind, andererseits dass die unter 2 bis 4 genannten Nummern nicht zul&ssig sein
sollen.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter...

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten sollen ebenfalls aus der v. g. Begrindung nicht zuléssig
sein.

4. Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde im gesamten Planbe-
reich auf die Festsetzung landwirtschaftlicher Flachen verzichtet. Diese Flachen wur-
den friher von einem landwirtschaftlichen Betrieb 6stlich der Bundesstrafl3e 55 ge-
nutzt. Angesichts der Ausweitung der baulichen Nutzung in diesem Bereich und des
damit entfallenden Weidelandes bestand seitens des Betriebes kein Interesse mehr
daran diese Flachen zu nutzen.

Die Stadt Lippstadt hat im Wege der Umlegung diese Flachen erworben und beab-
sichtigt nun, wie im Flachennutzungsplan vorgezeichnet, den Landschaftsraum paral-
lel zur B 55 durchgangig von einer Bebauung freizuhalten und zu entwickeln. Wah-
rend im sudlichen Planbereich und daran angrenzend der Bestand eines Gewerbe-
betriebes, der notwendige Larmschutzwall, die Lipperoder Stral3e und der Friedhof
eine freiziigige Verbindung der Landschaftsrdume nicht mehr gestatten, ist durch die
Erweiterung des Planbereiches nach Norden und die Festsetzung eines schmalen
Grunkorridors zur Straf3e Qualenbrink die Verbindung der Landschaftsraume sowie
ein Austausch mit nérdlich angrenzenden Biotopen moglich.

Der unbebaute Freiraum sidlich der StralRe Qualenbrink wird Uberwiegend géartne-
risch und zu weiten Teilen extensiv als Griinland bzw. Grabeland genutzt. Teilflachen
wurden als Zwischennutzung durch nicht standortgerechte Gehdlze bestockt. In Er-
ganzung der vorhandenen Bebauung soll unter Ausnutzung der vorhandenen Infra-
struktur beidseitig dieser Griinfuge jeweils eine Bauflache angeordnet werden. Die
hinter dieser vorhandenen und neu geplanten liegenden Freiflachen sollen auch wei-
terhin aus den vorgenannten Griinden von jeglicher Bebauung freigehalten werden.
Die festgesetzten Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft nehmen dar-
uber hinaus die Kompensationsflache (F 1) fir die 53. Anderung des Flachennut-
zungsplanes 'In den Bergen / Mettinghausen' auf. Die Malinahmenbeschreibung liegt
der Begriindung als Anlage bei.



4. Eingriff in Natur und Landschaft

Wahrend des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 ist das Inge-
nieurblro Loske mit einer Biotoptypenkartierung sowie einer Stellungnahme zur Be-
bauung von Freiflachen entlang der Stral3e Qualenbrink beauftragt worden. Ziel die-
ses Auftrages sollte es sein einerseits Entwicklungsziele fir den Landschaftsraum
parallel zur B 55 zu definieren, andererseits eine Aussage zu treffen zur geplanten
Bebauung der Freiflachen sudlich der Stral3e Qualenbrink.

Das Gutachten stellt heraus, dass durch die Bebauung der vorgenannten Freiflachen
der Biotopverbund entlang der Freiflachen parallel zur Bundesstral3e 55 und in west-
licher Richtung zum Bastertgraben hin geféahrdet wird. Es wird empfohlen, einen
maoglichst breiten unbebauten Freiflachenkorridor in nordstdlicher Richtung zu erhal-
ten und u.a. hier die Anpflanzung einer abgestuften Baumhecke in der Breite von 8 m
vorzunehmen.

Erganzend wird vorgeschlagen, den zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Maisacker in
maoglichst extensiv genutztes Grinland umzuwandeln und im Bereich der Garten vor-
rangig bodenstandige Gehdlze anzupflanzen.

Die weiteren Aussagen zum Bestand bzw. zu den Entwicklungszielen sind dem
Kurzgutachten in der Anlage zur Begriindung zu entnehmen.

Der Bebauungsplan nimmt die Empfehlungen des Gutachtens weitgehend auf, setzt
jedoch mit Rucksicht auf die vorhandene Infrastruktur entlang der Stral3e Qua-
lenbrink zwei Bauflachen fest. Es verbleibt ein Grinflachenkorridor, der den
Mindestanforderungen des Gutachters entspricht.

Im siudlichen Planbereich werden durch die Verschiebung des Larmschutzwalles und
die Erweiterung der gewerblichen Bauflache Uber das bisherige Baurecht hinaus
Griunlandflachen zu Bauland und flhren somit zu einem weitergehenden Eingriff.
Eingriff und Ausgleich sind einer Gegenuberstellung bilanziert und als Anlage der
Begrundung beigefigt.

Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen sind auf dem eigenen gewerblich genutzten
Grundstiick nur in einem beschrankten Umfang maoglich, da die Betriebsflache be-
dingt durch die topographische Lage und das bisherige Baurecht des Bebauungspla-
nes Nr. 91 nicht weitergehend erweitert werden konnen.

Als Ersatzmalinahme ist die Neuanlage von Hecken mit Pflanzen der potentiellen
naturlichen Vegetation sowie Randflachen mit Hochstaudenfluren in der Gréf3e von
3000 gm vorgesehen innerhalb landwirtschaftlicher Flachen westlich der Kernstadt
Lippstadt.

Es handelt sich hierbei um Eigentumsflachen der Gesellschafter des betroffenen Be-
triebes. Der Standort fur die Ersatzmalinahmen wird parallel zum Planverfahren mit
der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmt, die Durchfiihrung der Malinahmen vor
Abschlul3 des Bebauungsplanverfahrens durch Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert.

5. Offentliche und privaten Griinflachen

Im Planbereich sind unverédndert die Grabenzonen, Flachen fir die Errichtung von
Larmschutzwallen und die Flachen, in denen sich Naturdenkmale befinden, als 6f-
fentliche Griunflachen festgesetzt worden. Im Schnittpunkt der BleekstralRe mit der
Goselake wurde die Fuhrung der Gewasser und einer Uberfahrt fur einen Pflege-,
Ful3- und Radweg der wasserrechtlichen Genehmigung entsprechend innerhalb der
offentlichen Grunflache dargestellt.



Gegenuber der friheren Planung ist die 6ffentliche Grinflache mit einem integrierten
Larmschutzwall und einem Abschnitt fir eine Larmschutzwand lber die bisherige
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 91 nérdlich des Flurstiickes 326, Uber den
Graben hinweg bis zur Fu3- und Radwegbricke am Qualenbrink, verlangert worden,
da hier nach Gesprachen mit den Anliegern der Erwerb der Flachen fir die geplanten
Anlagen mdglich wurde.

Die Errichtung der LArmschutzanlagen in diesem Bereich fuhrt dazu, dass die Vorbe-
lastung durch die Bundesstral3e 55 nicht nur im Planbereich des Bebauungsplanes
Nr. 91 sondern auch im benachbarten Bebauungsplanbereich Nr. 90 deutlich ge-
senkt werden kann. Dies wird durch ein Gutachten des RWTUV-Essen mit Datum
vom 17.02.93 nachgewiesen.

Die extensiv genutzten hinteren Griunlandflachen der bebauten Grundstiicke am
Qualenbrink wurden als private Grinflachen festgesetzt, um fur die Zukunft bauliche
Anlagen in diesem Bereich auszuschliel3en. Hierdurch soll sichergestellt werden,
dass im Verbund mit den Flachen fur die Entwicklung von Natur und Landschaft ein
relativ ungestorter Naturraum weitgehend an die Stral3en Qualenbrink und den nord-
lich daran angrenzenden Freiraum herangezogen werden kann.

6. Festsetzungen zum Larmschutz

Fur die 1.Anderung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten
erarbeitet:

1. RW TUV Essen, 19.05.1992, Gutachten zur der Schirmwirkung eines Larm-
schutzwalls entlang der B 55 und der L 822

2. RW TUV Essen, 02.06.1992, Betriebsgerausche im Bebauungsplangebiet Nr. 91

3. IBK Ingenieurbiiro Kals, Herzogenrath, 1994, Untersuchung der Immissionsver-
haltnisse aus der Bundesstral3e 55 im Bereich Qualenbrink

4. RW TUV Essen, 17.02.1993, Gutachten zu der Schirmwirkung eines Larm-
schutzwalles entlang der B 55 und der L 822 im Bereich der Bebauungsplange-
biet Nr. 90 Qualenbrink und Nr. 91 Goselake/Grimmestral3e

Der geplante Larmschutzwall wurde im suddstlichen Planbereich um den vorhande-
nen Gewerbebetrieb herum geandert. Die Flache des Larmschutzwalles wurde nach
Norden und Westen so verschoben, dass dem Betrieb Entwicklungsflachen in beiden
Richtungen zur Verfigung gestellt werden kdnnen.

Die Hohe des Larmschutzwalles wurde gegentber dem geltenden Recht von 3 m auf
3,50 m erhoht, da hierdurch gerade im Bereich der Lipperoder Stral3e die Schutzwir-
kung fur das dahinterliegende Wohngebiet verbessert werden kann.

Die Richtwerte fur die Wohngebiete werden nach Aussage der v. g. Gutachten weit-
gehend eingehalten, jedoch im Bereich der eingeschossigen Gebaude hinter dem
Larmschutzwall fur die Obergeschosse Uberschritten. Deshalb setzt der Bebauungs-
plan fur diese Bauflachen passive Larmschutzeinrichtungen fest.

7. Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen

Im Bebauungsplanbereich sollen Stellplatze und Garagen grundsatzlich nur inner-
halb der Uberbaubaren Flachen bzw. der dafur festgesetzten Flachen zulassig sein.
Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, wenn Stellpléatze in einer auch
nach oben hin geschlossenen Tiefgarage untergebracht werden, die entweder als



Terrasse den Wohnhausern ganz bzw. teilweise angegliedert ist oder erdiberdeckt
fachgerecht begrtint wird. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass
Garagen und Stellplatze mit dem damit verbundenen Verkehr nicht in die Blockin-
nenbereiche stdérend vordringen. Es soll ebenso weitgehend ausgeschlossen wer-
den, dass sie unmittelbar an den Stral3engrenzen bzw. an der Grenze zu Wegen,
Gewasser und oOffentlichen Griunflachen errichtet werden.

Mit Rucksicht auf die Ecklage des Grundstiickes Grimmestral3e/Immermannstral3e ist
hier von der v. g. Zielsetzung abweichend das ebenerdige Parken entlang der Stral3e
durch die Festsetzung einer Stellplatzflache gestattet worden.

Die Abweichung wird hier gerechtfertigt dadurch, dass die Stellplatze gegenuber dem
Gartenbereich abgeschirmt werden kénnen.

8. Verkehrsflachen

Im erweiterten Planbereich zwischen der Stral3e Qualenbrink und den sudlich gele-
genen Wohnstralen wurde eine Ful3- und Radwegeverbindung festgesetzt, die einen
verkehrsfreien Anschluss an das ndrdlich vorhandene Wegenetz bieten soll aber
auch die Moglichkeit, die angrenzenden Freiflachen mit Pflegefahrzeugen zu
erreichen.

Auf eine Aufweitung der Stral3e Qualenbrink wurde verzichtet, um den sidlich gele-
genen Graben einschlie3lich des Baumbestandes erhalten zu kbnnen. Eine Wende-
anlage fur grof3e Fahrzeuge ist im Bereich des anschlieRenden Bebauungsplanes Nr.
90 festgesetzt worden. Im Planbereich sind Wendemdglichkeiten im Bereich der
privaten Zufahrten aber auch sidlich der Briicke Uber die B55 gegeben.

Lippstadt, den 10. September 1995

(Wollesen)
Dipl.-Ing.



