BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 137 WeilRenburger StralRe/Auf der Schlacht

1. Bauleitplanung

1.1 Planbereichsabgrenzung

Der Bebauungsplanbereich wird begrenzt im Westen von der Weil3enburger Strale,
im Suden von der Bokenforder StralRe, im Osten von dem Weg "Auf der Schlacht”,
der Kleingartenanlage "Sonnengrund” und der Weihe und im Norden von dem Weg
"Im Weihewinkel".

1.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt in der Fassung der 22. Anderung
(Anderungsverfahren parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes) den westlichen
Planbereich als Sonderbauflache "Messe, Zirkus, Parkplatz”, den stdlichen Planbe-
reich als Sonderbauflache "Lebensmittelmarkt" und den norddstlichen Planbereich
als Grunflache "Sportplatz" dar.

1.3 Ausgangssituation und bisheriges Planungsrecht

Fur den Planbereich bestanden bisher planungsrechtliche Festsetzungen durch den
Bebauungsplan Nr. 24 der Stadt Lippstadt. Dieser seit dem Jahre 1967 rechtsver-
bindliche Bebauungsplan setzte den gesamten Planbereich als Gewerbegebiet fest.
Somit liegt diesem Bebauungsplan die Baunutzungsverordnung in ihrer Urfassung
zugrunde.

Auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes wurde auf der sudlichen Hélfte des
Planbereiches ein Grol3handel errichtet. Die nordliche Halfte wird im dstlichen Teilbe-
reich unverandert als Sportplatz, die westliche Flache bis zum heutigen Tag als Wei-
deflache genutzt.

Zwischenzeitlich ist aus dem urspriinglich als Gro3handel gebauten Markt ein grof3-
flachiger Einzelhandelsmarkt mit 7.200 m2 Verkaufsflache entstanden.

1.4 Planungsgrundlagen und Planungsziele

Mit dem Aufkommen grol3flachiger Einzelhandelsformen wurden im Nahbereich der
B 55 verschiedene grof3e Einzelhandelsbetriebe errichtet. Wahrend sich an der Er-
witter Stral3e in einem Agglomerationsprozel3 mehrere dieser Betriebe ansiedelten,
ist im Bereich der Bokenfoérder Stral3e nur ein Betrieb vorhanden, der aus einer Um-
strukturierung eines GrolRhandelsbetriebes hervorging. Das damalige Rechtsinstru-
mentarium bericksichtigte noch nicht in dem heutigen Mal3e die Erkenntnisse hin-
sichtlich der stadtebaulichen Effekte solcher Betriebsformen fir die Innenstadte.



1986 erfolgte eine grundlegende Bestandsanalyse der Gewerbe- und Siedlungska-
pazitaten. Dem Wunsch, stadtebauliche Entwicklung in den Handelszentren und
Gewerbegebieten zu ordnen, folgten Beschliisse des Rates zur Anderung, Ergan-
zung bzw. zur Aufstellung einer Reihe von Bebauungsplanen, die von dieser Prob-
lematik betroffen waren.

Die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) aus Ludwigsburg legte
im Jahre 1990 das Gutachten "Die Stadt Lippstadt als Einzelhandelsstandort, GMA-
Strukturuntersuchung unter besonderer Beriicksichtigung der Planung von Sonder-
gebieten fur den grol3flachigen Einzelhandel" vor. Auf der Grundlage dieses Gutach-
tens ist beabsichtigt, den Standort "Real-Kauf" als Sondergebiet fir den grof3flachi-
gen Einzelhandel (Lebensmittelmarkt) im Flachennutzungsplan durch die 22. Ande-
rung darzustellen und die einzelnen Festsetzungen bzgl. der Sortimente und zulassi-
gen Verkaufsflachen durch den Bebauungsplan Nr. 137 zu regeln. Diese Festset-
zungen werden durchweg notwendig, um eine Umnutzung der Verkaufsflachen mit
negativen Auswirkungen auf die Innenstadt auszuschlie3en. Die Verkaufsflache soll
im Rahmen des Bebauungsplanes auf maximal 10.000 m2 begrenzt werden. Hierbei
ist jedoch hinsichtlich der zukinftigen Erweiterungen der heute etwa vorhandenen
7.200 m2 Verkaufsflache eine tberwiegende Beschrankung der Erweiterungspotenti-
ale auf nichtinnenstadtrelevante Sortimente, wie sie im GMA-Gutachten aufgefuhrt
sind, vorgesehen. Insbesondere sind folgende Warengruppen fur das Erweiterungs-
potential als nicht innenstadtrelevante Branchen anzufihren:

1. Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf,
2. Werkzeuge,

3. Garten- und Campingartikel,

4. Kfz-Zubehor, Reifen,

5. Fahrrader und Motorrader,

6. Farben, Lacke, Malereibedarf, Tapeten.

Der Standort des Real-Kauf-Marktes kann weder als Standort "auf der griinen Wiese"
noch als stadtebaulich integriert bezeichnet werden. Seine verkehrsgiinstige Lage
zur B 55 zielt deutlich auf einen grof3en Einzugsbereich hin. Andererseits liegt der
Markt aber auch am Rand des suddstlichen Kernstadtbereiches direkt neben dicht
besiedelten Wohngebieten. Im Entfernungsbereich von ca. 1 km wohnen etwa 5.000
Einwohner. Dieser Bereich erstreckt sich auf die Gebiete 6stlich der Erwitter Stral3e
und sudlich der Bahnlinie. Dieser Stadtbereich ist mit Ausnahme entlang der Erwitter
Stral3e/Sudertor nahezu ohne Geschéaftsbesatz. Die wenigen vorhandenen Laden
konnen den Bedarf der Nahversorgung nicht im ausreichenden Mal3e decken. Inso-
fern erfullt der Real-Kauf-Markt auch eine nicht unbedeutende Nahversorgungsfunk-
tion fUr diesen Stadtbereich. Auch, wenn der Standort nicht als stadtebaulich optimal
integriert zu bezeichnen ist, so ist jedoch zu beriicksichtigen, dass in diesem Stadt-
bereich mit Ausnahme des Standortes "Sudertor”, der schon nahe dem Innenstadt-
zentrum liegt, auch kein Flachenpotential fir Einzelhandelsnutzungen in ausreichen-
dem Mal3e vorhanden ist.



2. Baugebiete

2.1 Sondergebiet "Lebensmittelmarkt"

Der Real-Kauf-Markt, dessen pragender Lebensmittelbereich ca. 40 % der Gesamt-
verkaufsflache von 7.200 m2 umfasst, fuhrt dartiber hinaus noch ein weites Randsor-
timent anderer Waren wie z.B. Elektroartikel, Drogeriewaren, Sportartikel und Haus-
haltswaren.

Dieser Betriebstyp, der vornehmlich den kurzfristigen Lebensmittelbedarf abdeckt -
einschlie3lich eines Teils des mittelfristigen Bedarfes sonstiger Warengruppen -,
wirkt sich wegen seiner breiten Randsortimente auf die Entwicklung der Innenstadt
und anderer Nebenzentren aus. Aufgrund der Ergebnisse des GMA-Gutachtens so-
wie der Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes hierzu wirden z.B. Ausweitun-
gen im Bereich der Textilien, der Haushaltswaren oder der elektrotechnischen Er-
zeugnisse starke Verdrangungsprozesse auslosen und mdglicherweise zur Aufgabe
von Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt fuhren.

Der Standort ist aufgrund seines heute vorhandenen Bestandes eindeutig gem. § 11
Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet einzustufen. Durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan sollen Umstrukturierungen des Betriebes, die aufgrund sich an-
dernder Wettbewerbssituationen notwendig werden, so gelenkt werden, dass innen-
stadtrelevante Sortimente auf ihre bestehende GroR3e beschrankt, fir die anderen
Sortimente jedoch Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Da es sich bei den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten z.T. um Sortimente mit
grollem Verkaufsflachenbedarf handelt (z.B. Campingartikel/Gartenmdbel und Kfz-
Zubehdr/Reifenhandel), soll die Gesamtverkaufsflache auf maximal 10.000 m2 ver-
groert werden kénnen.

Nicht in die Verkaufsflachenbeschrankung fallt der heute vorhandene Tankstellenbe-
trieb. Ebenso zugelassen wurden die vorhandenen Biro- und Verwaltungsnutzungen
in dem friheren Burotrakt des Grol3handelsbetriebes, der heute zu Schulungszwe-
cken der IHK genutzt wird. Der heutige Grundstiicksbereich wurde nach Norden um
15 m erweitert, um hier einen Streifen zuséatzlicher Stellplatze und eine ausreichende
Randeingriinung zu erhalten. Aufgrund der Anregung des Kreises Soest wurde dar-
uber hinaus festgesetzt, dass fur die zuklnftige Anderung und Neuanlegung von
Stellplatzen eine Begriunung durchzufihren ist. Es wird zukinftig fir je angefangene
ebenerdige 8 Stellplatze die Anpflanzung eines hochstdmmigen Laubbaumes mit
einer offenen Vegetationsflache von mindestens 10 m? gefordert. Hierdurch soll die
sehr defizitar mit Grin ausgestattete Stellplatzflache zukinftig eine verstéarkte Begri-
nung erhalten. Die Absorbtion der Sonnenstrahlen durch die Stellplatzflachen fihrt
insbesondere an heil3en Sommertagen durch die Warmeabgabe in der Nacht zu ei-
ner Aufheizung der Luft, die sich im Wohnumfeld negativ bemerkbar machen kann.
Durch die VergroRerung des Grinanteils soll diese kleinklimatische Belastung ver-
mindert werden. Dariber hinaus soll die Begriinung auch den stadtgestalterischen
Defiziten der heutigen Parkplatzsituation entgegenwirken.



Die Uberbaubare Flache sowie die festgesetzte Grund- und Geschol3flachenzahl ori-
entieren sich an der bestehenden baulichen Nutzung und geben begrenzte Mdglich-
keiten einer baulichen Erweiterung des Bestandes. Da Uber der Gberbaubaren Fla-
che des Real-Kauf-Marktes eine Richtfunkverbindung mit ihrem Schutzbereich ver-
lauft, wurde, um eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs auszuschlieR3en, eine
max. Bauhdhe von <90 m 0. NN festgesetzt.

Bei vorhandenen Geldndehdhen von ca. 79 m bedeutet dies eine Bauhdhe, wie sie
beim vorhandenen 3geschossigen Verwaltungsgebaude bereits annahernd vorhan-
den ist.

Die durch die Nutzung anfallenden Larmemissionen, insbesondere die der Park-
platznutzung, Uberschreiten nicht die Orientierungspegel fir die angrenzenden All-
gemeinen Wohngebiete.

2.2. Offentliche Griunflache "Parkanlage/Spielplatz"

Nordlich des Real-Kauf-Marktes und westlich des Sportplatzes liegt heute eine bisher
extensiv landwirtschaftlich genutzte Weideflache. Diese Flache soll den direkten An-
schluss der offenen Landschaft an die Wohngebiete, den "griinen Ubergang" von
den Sport- und Erholungsflachen im Bereich des Weihewinkels zu den Wohngebie-
ten der sudostlichen Kernstadt sichern. Durch den Verzicht auf die hier friher ge-
planten Bauflachen sollen die Beziehungen zwischen den Siedlungsbereichen und
den dstlich schon vorhandenen und weiterhin geplanten Freiraumbereichen gestarkt
werden. Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan die Flachen als o6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage/Spielplatz” fest.

Die konkrete Ausgestaltung der Grunflache soll zu einem spaterem Zeitpunkt im
Rahmen einer Gesamtkonzeption fur den Weihewinkel festgelegt werden. Der Be-
bauungsplan beschrankt sich daher auf Rahmenfestsetzungen, die mittels einer ge-
eigneten Bepflanzung in Form von Baum- und Gebuschreihen eine rdumliche Gliede-
rung und eine Abschirmung der benachbarten Nutzung sicherstellen.

Es ist beabsichtigt, diese Flache naturnah zu gestalten.

Ob in diesem Rahmen innerhalb des vorgenannten Gesamtkonzeptes auch Gewas-
ser, die hier frher vorhanden waren, wieder angelegt werden kdnnen, muss im
Rahmen der weiteren Detailplanung fir diesen Erholungs- und Freizeitbereich unter-
sucht werden.

2.3 Offentliche Griinflache Sportplatz

Der vorhandene Sportplatz liegt im Uberschwemmungsbereich der Weihe. Er wurde
von den britischen Streitkraften als Sportflache angelegt. Inzwischen wird er jedoch
von auslandischen Mitburgern als Sportplatz in der Sommerzeit genutzt. Im Bereich
der Weihe und entlang der WeilRenburger StralRe waren friiher Teiche vorhanden, die
zwischenzeitlich verfullt worden sind. Hierdurch ist eine ehemals vorhandene 6kolo-
gisch wertvolle Situation in dieser Form unwiederbringlich verlorengegangen. Teilbe-
reiche wurden zwischenzeitlich bereits bebaut (Gewerbegebiet am RofR3feld). In Ver-
bindung mit den vorgesehenen Sport- und Erholungsnutzungen ist der Sportplatz ein
Bestandteil des geplanten Grinbereiches an der Weihe und soll in unveranderter
Form beibehalten werden. Dieser Sportplatz wird an Werktagen in der Tageszeit ma-
ximal 4 Std. fur den Trainingsbetrieb genutzt. Ebenso werden maximal zwei Spiele
am Sonntag aufRerhalb der Ruhebzw. Nachtzeiten ausgetragen.



Bei einer solchen Nutzung sind an der Grenze der vorhandenen Dauerkleingartenan-
lage "Sonnengrund" keine Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte fur
WA-Gebiete gegeben.

Bei dieser extensiven sportlichen Nutzung kann somit auf aktive Larmschutzeinrich-
tungen verzichtet werden. Es ist jedoch auch eine Intensivierung des Spielbetriebes
zukUnftig nicht moglich, da die hierfir notwendigen aktiven Schallschutzmal3inahmen
wie Larmschutzwélle und -wande mit den Anforderungen des Hochwasserschutzes
in diesem Bereich kollidieren wirden.

3. Bindungen fiir Bepflanzungen

Die Rander der geplanten Sondergebiets- und Griunflachen sind mit einem bis zu 10
m breiten Streifen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern belegt worden.
Hierdurch soll eine optische Unterteilung und Abschirmung der Flachen zu Nachbar-
nutzungen gewahrleistet werden. Entsprechend ihrer naturrdumlichen Lage und ihrer
stadtebaulichen Funktion werden unterschiedliche Pflanzen- und Baumarten auf den
einzelnen Streifen festgesetzt.

Die Grunflachen hingegen kdnnen an ihren Randern, soweit diese im Bereich des
gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes liegen, nicht so dicht abgepflanzt werden.
Hier kdnnen nur einzelne standortgerechte Baume vorgesehen werden, da ansons-
ten eine Behinderung des Hochwasserabflusses entstehen wirde.

4. Verkehrliche ErschlieRung

4.1 AuRere ErschlieRung

Der Planbereich ist Uber die Weilenburger StralRe und Bokenforder Stral3e an das
innerdrtliche Hauptverkehrsstralennetz angeschlossen.

4.2 Innere Erschlie3ung

Der Weg "Im Weihewinkel" dient der ErschlielBung der Sport- und Erholungsflachen
im Weihewinkel und der 6stlich anschlieRenden Nutzungen der Schitzenhalle, der
Tennisplatze und landwirtschaftlichen Flachen 6stlich der Weihe.

Der Weg "An der Ausschacht" erschliel3t die Kleingartenanlage sowie die 6stlich an-
grenzenden landwirtschaftlich bzw. als Grabeland genutzten Flachen.

4.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Uber das vorhandene ortliche und Utberdrtliche Busliniennetz mit
Haltestelle in der Bokenforder Stralle an das oOffentliche Nahverkehrsnetz ange-
schlossen.

4.4 Ful3- und Radwege

Der Planbereich ist noch unzureichend durch stral3enbegleitende Ful3- und Radwege
an der Bokenforder Stral3e an das 6ffentliche Ful3- und Radwegenetz angebunden.



Entlang der nordlichen StralR3enseite der Bokenforder Stral3e soll durch Erweiterung
der Verkehrsflache ein ausreichend bemessener Radweg ermdglicht werden, um
beidseitige Radwege entlang dieser stark mit Kfz-Verkehren belasteten Stral3e reali-
sieren zu konnen.

Hierdurch wird das vorhandene innerstadtische Radwegenetz tber die Bokenforder
Stral3e verbunden mit dem Radweg 0Ostlich der B 55 in Richtung des Gewerbegebie-
tes "Am Wasserturm" und zum Stadtteil Bokenforde. Sudlich des Weges "Weihewin-
kel" und 6stlich der vorhandenen Weilienburger Stral3e wurden Verbreiterungen der
bestehenen Verkehrsflachen vorgesehen, um in diesen einen Ful3- und Radweg zu-
satzlich zum Bestand realisieren zu kdonnen und das innerstadtische Radwegenetz
zu erweitern und an den Naherholungsbereich Weihewinkel heranzufihren.

Die Flachenerweiterungen wurden so bemessen, dass die bestehende Allee an der
Weil3enburger Stral3e, der Graben und die Baume im Weihewinkel erhalten bleiben
konnen.

Im Bereich der geplanten o6ffentlichen Grunflache "Sportplatz” soll ein tlw. bereits
vorhandener Ful3- und Radweg an die Weil3enburger StralRe angebunden werden,
um den Naherholungs- und Sportbereich Weihewinkel besser aus sudwestlicher
Richtung erschlie3en zu kénnen und das Wegenetz fur die Naherholung zu komplet-
tieren.

4.5 Anschlussbeschrénkungen privater Flachen an die Verkehrsflachen
Die Zu- und Abfahrtsbereiche entlang der Sondergebietsflachen wurden so be-
schrankt, dass verkehrliche Probleme bzw. Gefahrensituationen durch verkehrlich

unginstig liegende Zu- und Abfahrten ausgeschlossen sind.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Elektrizitdt und Telefon erfolgt
durch die Stadtwerke bzw. VEW und Bundespost. Der ausreichende Versorgungs-
und Feuerloschdruck Uber das o6ffentliche Netz wird durch die Stadtwerke Lippstadt
sichergestellt. Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet und
der zentralen Klaranlage zugefihrt. Die Oberflachenentwasserung erfolgt heute tber
Kanal- bzw. Direkteinleitung.

6. Flachenbilanz

1. Offentliche Griunflache ca. 14.050 m2z = 18,8 %
Sportplatz

2. Offentliche Griinflache ca. 960m?2 = 1,3 %
Uferrandstreifen

3. offentliche Grinflache ca.11.560 m?2 = 15,4 %
"Parkanlage/Spielplatz"

4. Sondergebiet SO ca. 37.400 m2 = 50,1 %
Lebensmittelmarkt

5. Verkehrsflachen ca. 10.800 m2z = 14,4 %

Gesamtflache ca. 74.770 m2 = 100 %



7. Uberschlagige Kostenermittlung

Die Ful3- und Radwege entlang der WeilRenburger Stral3e, dem Weihewinkel sowie
die Zuwegung von der Weil3enburger Stra3e zum Sportplatz werden als wasserge-
bundene Rad- und Fulwege ca. 60.000 DM Kosten einschlie3lich Grunderwerb ver-
ursachen. Der geplante Radweg entlang der Bokenforder Stral3e soll zukinftig im
Rahmen des Gesamtneuausbaues der Bokenfoérder Stral3e erfolgen.

Kosten fiur diesen Gesamtausbau liegt z.Z. noch nicht vor, sie stehen aber auch nicht
in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Bebauungsplan.

Der Grunderwerb und die Herrichtung der o6ffenlichen Grinflache "Parkanla-
ge/Spielplatz" werden bei einer naturnah angelegten Parkanlagennutzung Gesamt-
kosten von ca. 150.000,00 DM verursachen.

Lippstadt, den 15.03.1993



