Begrindung
zum Bebauungsplan der Stadt Lippstadt
Nr. 191 "Bad Waldliesborn, Parkstraf3e/Sudl. Quellenstral3e"
Der Planbereich wird begrenzt, wie aus dem Titelblatt ersichtlich.

1. Bauleitplanung

1.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt sudlich der Park-
stralRe, westlich der Quellenstrale 'Flache fur die Landwirtschaft' dar. Ostlich der
Quellenstral3e ist sudlich einer Bauzeile am Grinen Weg eine Griunflache mit dem
Symbol 'Auffangparkplatz’ dargestellt, sudlich anschlieBend bis zum Baugebiet
‘Sommerweg' ist 'Flache fur die Landwirtschaft' vorgesehen.

Far den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 191 wird parallel zum Bebauungsplanver-
fahren die 60. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lippstadt durchge-
fuhrt.

Mit Schreiben vom 13.09.1994 teilte die Bezirksregierung in Arnsberg mit, dass die
geplante Anderung des Flachennutzungsplanes gem. 8§ 20 LPIG NW an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepasst ist.

Die 60. Flachennutzungsplandnderung soll dstlich der Quellenstral3e in einer Tiefe
von ca. 60 m und im Bereich der bestehenden Bebauung anstelle der 'Flache flr die
Landwirtschaft' bzw. 'Grinflache - Parkplatz' "‘Wohnbauflachen' darstellen.

Westlich der QuellenstralRe soll anstelle der 'Flache fur die Landwirtschaft' in einer
Tiefe von ca. 80 m eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Lebensmittel-
markt bzw. Kur dargestellt werden, fur die umliegenden Flachen sudlich der Park-
straf3e und entlang des Hermann-Lons-Weges soll die Darstellung "Wohnbauflache'
erfolgen.

1.2 Bebauungsplan

Fur Teilbereiche des Planbereiches bestehen bereits rechtsverbindliche Bebauungs-
plane. Da die Festsetzungen dieser Planungen nicht den neuen Planungszielen ent-
sprechen, sollen diese Bereiche Uberplant und mit Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes Nr. 191 aufgehoben werden.

Ostlich der QuellenstraBe setzt der Bebauungsplan Nr. 86 'Bad Waldliesborn, Som-
merweg' eine Flache flr einen Auffangparkplatz fest. Da durch die Neuplanung der
Standort fur den Auffangparkplatz auf die Westseite der Quellenstral3e verlegt wird,
wird der Standort dstlich der Quellenstraf3e hinfallig.



Fur den Bereich der Strafl3enparzelle 'Hermann-Lons-Weg' besteht der Bebauungs-
plan Nr. 110 'Bad Waldliesborn, Flichtenweg - Westfalenwinkel'. Da der Kreuzungs-
bereich Parkstra3e/Hermann-Lons-Weg im Zuge der vorliegenden Planung zur Er-
schlieBung des neuen Baugebietes geandert werden muss, wird der Hermann-Lons-
Weg ebenfalls durch den neuen Bebauungsplan tberplant.

2. Ausgangssituation und Planungsziel

Nach dem Anerkennungserlass fur Kurorte des Ministers fir Arbeit, Gesundheit und
Soziales vom 13.12.1974 mussen fur den Kurbereich Bad Waldliesborns flachende-
ckend Bebauungsplane aufgestellt werden, um die Freiraum- und stadtebauliche
Entwicklungsstruktur des Kurortes zu sichern. Die Uberplanung der Siedlungsgebiete
mit rechtsverbindlichen Bebauungsplénen ist weitgehend abgeschlossen. Fir den
inneren Kurortbereich liegen Bebauungsplanentwirfe vor, die aufgrund einiger De-
tailprobleme im Bereich des ndrdlichen und sudlichen Ortsrandes zur Zeit nicht zur
Rechtsverbindlichkeit gebracht werden kdnnen.

Grundlage fur die Aufstellung der Bebauungsplane ist der Flachennutzungsplan der
Stadt Lippstadt aus dem Jahre 1980, der sich auf die staddtebauliche Rahmenplanung
stutzt, die im Jahre 1976 vom Buro Zlonicky erarbeitet wurde. Die stadtebauliche
Entwicklung des Kurortes in den letzten Jahren sowie die Perspektiven fur die nahe
Zukunft stehen jedoch in einigen Punkten den Zielsetzungen der stadtebaulichen
Rahmenplanung sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entgegen.

Bisherige Planungen sahen Auffangparkplatze unmittelbar am Tangentenrahmen in
isolierter Lage ohne ausreichenden Bezug zum Siedlungsgebiet vor. Zielsetzung der
modifizierten Planung ist es, die Parkplatze in den Siedlungsbereich zu integrieren.
Da das Parkplatzangebot fir Besucher Uberwiegend am Wochenende unzulénglich
ist, ist eine Ausrichtung der Parkplatzkapazitat ausschlief3lich auf diesen Spitzenbe-
darf weder wirtschaftlich noch 6kologisch vertretbar. Bei Anlage des Parkplatzes in-
nerhalb des Siedlungsbereiches erdffnet sich die Moglichkeit einer Doppelnutzung
und somit optimalen Ausnutzung der Parkplatze wahrend der Geschéftszeiten durch
Bewohner, am Wochenende und nach Geschéaftsschluss durch Tagesgaste.

Grundlage fur weitere Bauleitplanverfahren soll daher ein vom Planungsamt der
Stadt Lippstadt erarbeitetes Rahmenkonzept werden, das mittelfristig geplante Pla-
nungsabsichten als Grobstruktur aufzeichnet.

2.1 Erweiterung des Siedlungsbereiches

Im westlich an den Planbereich angrenzenden Siedlungsbereich 'Parkstral3e’ hat sich
in den vergangenen Jahren ein Geschaftszentrum mit Pensionen, Restaurants, Ge-
schaften und Dienstleistungsbetrieben entwickelt. Dies ist zwischenzeitlich vollstan-
dig bebaut und bietet potentiellen Investoren keine weiteren Mdglichkeiten der An-
siedlung fur die im Kurort dienenden Geschéaftsnutzungen.

Dem verstéarkten Interesse nach Erweiterung dieses Geschaftsbereiches soll dadurch
nachgekommen werden, dass hier im Planbereich stdlich der ParkstraRe Bauflachen
ausgewiesen werden, die neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnungen auf-
nehmen kdnnen.



Hier soll in Ergdnzung zur bestehenden Bebauung ein Geschaftszentrum als Gegen-
pol zum ruhig gestellten Kurzentrum entstehen.

Eine offene Bauweise, die durchsetzt ist mit halb6ffentlichen Freiflachen, soll hier im
Bereich des neuen Parkplatzes einen kurgebietsgerechten Ortseingang im Siden
schaffen und eine attraktive ful3laufige Verbindung zwischen Auffangparkplatz und
Kurbereich herstellen.

Im Kreuzungsbereich 6stlich der QuellenstraRe/stdlich des Grinen Weges ist z. Z.
ein Lebensmittelmarkt angesiedelt, der als einziger in Bad Waldliesborn den heutigen
Ansprichen nicht mehr genigt. Der Mangel an Stellplatzen und die fehlenden Mdg-
lichkeiten fur bauliche Erweiterungen an diesem Standort fuhrten dazu, dem Eigen-
tumer die Verlagerung des Lebensmittelmarktes auf die Westseite der Quellenstral3e
zu empfehlen. Da das neue Geschaftszentrum eine Verkaufsflache von max. 1200
gm aufweisen wird, soll im Planbereich westlich der Quellenstral3e ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung - Lebensmittelmarkt - dargestellt werden.

Der sudlich an den Ladenbereich angrenzende Teil des dargestellten Sondergebie-
tes wurde mit der Zweckbestimmung - Kur - versehen, um hier mittelfristig der Nach-
frage nach einer reprasentativen Hotelanlage bzw. einer weiteren Kureinrichtung ge-
recht werden zu kénnen.

Durch die Erweiterung des Siedlungsbereiches nach Stden in Zusammenhang mit
der Erstellung des Parkplatzes und Anderung der Verkehrsfiihrung soll hier fiir den
sudlichen Ortsteilbereich eine raumlich-funktionale Stadtteileingangssituation ge-
schaffen werden, die dem Charakter und der Funktion eines Kurortes gerecht wird.

Die Anlage des Auffangparkplatzes hier im sitdlichen Bereich des Kurortes soll da-
durch geldst werden, dass die notwendigen Stellplatze aus der gewerblichen Nut-
zung im Wohnbereich und die Stellplatze des geplanten Lebensmittelmarktes und
der geplanten Hotelanlage auf einer zentralen Stellplatzanlage nachgewiesen wer-
den. Diese soll unter dem Aspekt der Doppelnutzung nach Feierabend und am Wo-
chenende der Offentlichkeit uneingeschrankt zur Verfigung stehen.

2.2 Verkehrsfuhrung - Auffangparkplatze

Grundlage fir die Verkehrsfuhrung im Kurort ist auch weiterhin das von der Stadt
Lippstadt 1985 erstellte Verkehrskonzept.

Der in den bisherigen Planungen vorgesehene Tangentenrahmen wird auch aus
heutiger Sicht in modifizierter Form weiter verfolgt.

Die Bundesstral3e 55, die Ostlandstral3e/Holzstral3e und der Lambertweg bilden heu-
te einen leistungsfahigen Umgehungsring, von dem die Siedlungsbereiche auf kur-
zem Wege direkt erreicht werden kbnnen, ohne den Ortskern zu belasten.

Bis heute nicht befriedigend gelost, ist die Situation des ruhenden Verkehrs im enge-
ren Kurbereich. Die stadtebauliche Rahmenplanung von 1976 sieht vor, im Randbe-
reich des Kurzentrums Auffangparkpléatze fur den Naherholungsverkehr zu errichten,
um den Kurbereich von Besucherverkehren weitgehend freizuhalten.

Diese Zielsetzung wurde in den Flachennutzungsplan tbernommen, der im Bereich
der Liesborner StralRe, der KlusestraRe und der ndrdlichen und stdlichen Quellen-
stral3e vier Auffangparkplatze darstellt.



Die Realisierung dieser Parkplatze und die verkehrliche Beruhigung des inneren
Kurbereiches stellt eine wesentliche Voraussetzung fiir die Steigerung der Attraktivi-
tat des Kurortes dar, denn ohne Abbau des hohen Parkplatzdefizites in Bad Wald-
liesborn lasst sich die Zielsetzung, Durchgangsverkehre im Kurbereich zu vermeiden,
nicht durchsetzen. Bisher wurde lediglich der Auffangparkplatz an der Liesborner
Stral3e, der Besucherverkehre von Westen aufnehmen soll, fertiggestellt.

Dieser Parkplatz ist jedoch Uberwiegend von den Schilern der anliegenden Akade-
mie fur Wirtschaft- und Verwaltung belegt, so dass diese Flachen fur ihren tatsachli-
chen Zweck, Besucherverkehre aus Richtung Liesborn aufzunehmen, nur am Wo-
chenende zur Verfiigung stehen.

Der Bebauungsplan Nr. 86 setzt ostlich der Quellenstral3e einen Auffangparkplatz
fest, um hier die Besucherverkehre von Suden aus der Kernstadt bzw. vom Ver-
kehrsknotenpunkt B 55 - Ostlandstral3e aufzunehmen.

Seit nunmehr 10 Jahren wird ohne Erfolg mit dem Eigentiimer Gber den Erwerb die-
ser Grundstucksflache verhandelt.

Um einem langwierigen Enteignungsverfahren aus dem Wege zu gehen, wurde nach
alternativen L6sungsmaglichkeiten gesucht.

Innerhalb der sudlichen Ortslage ist nur der Standort westlich der Quellenstral3e ge-
eignet, die Verkehre unmittelbar vor den ruhig zu stellenden Wohn- und Versor-
gungsbereichen abzufangen.

Er kann ohne Eingriffe in die vorhandene Substanz genutzt werden.

3. Baugebiete

3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Sondergebiet - Kur

Sudlich des Parkplatzes wurde ein Sonderbaugebiet mit der Zweckbestimmung 'Kur'
festgesetzt. Innerhalb dieses SO-Gebietes sollen gem. § 11 (2) BauNVO folgende,
dem Kurbetrieb dienende Vorhaben zulassig sein: Kurheime, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Therapieeinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften.

Das Ubernachtungsangebot in Bad Waldliesborn hat in den letzten Jahren stark ab-
genommen. Das Ausscheiden von Kleinbetrieben und die Umwandlung von Beher-
bergungsbetrieben der Mittelklasse in Dauerwohnheime einerseits und das qualitativ
gleichbleibende Angebot in der unteren und mittleren Preiskategorie fihren im Er-
gebnis dazu, dass der wachsenden Nachfrage nach mittleren und hdherwertigen
Ubernachtungsmaoglichkeiten seit geraumer Zeit nicht mehr bedarfsgerecht nachge-
kommen werden kann.

Auch das Herz-Rheumazentrum bendtigt in nachster Nahe Raum zur Unterbringung
mitreisender Angehdoriger, die in zunehmender Zahl Patienten begleiten, um ihnen
bei der Bewaltigung der Alltagsprobleme behilflich zu sein.

Zusatzlicher Bedarf an Bettenkapazitaten entsteht langfristig durch die immer grol3er
werdene Zahl ambulanter Patienten, die teilweise auch mit Familienangehdrigen an-
reisen und ausschliel3lich die Therapieeinrichtungen der Rehakliniken in Anspruch
nehmen.



Um diesem Bedarf mittelfristig nachkommen zu kénnen, soll hier am zukinftigen sid-
lichen Ortseingang eine Flache vorgehalten werden, auf der Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes evtl. in Kombination mit zusatzlichen Therapieeinrichtungen und Re-
staurants entstehen kdnnen.

Die notwendigen Stellplatze sollen Uberwiegend auf dem Zentralparkplatz nachge-
wiesen werden. Lediglich Dauerstellplatze aus der Hotel- bzw. Kurheimnutzung sol-
len auf dem eigenen Grundstick angelegt werden. Die Zuldssigkeit von Stellplatzen
wurde daher durch die Festsetzung, dass nur ein Stellplatz je 200 gm Grundstuicks-
flache zulassig ist, eingeschrankt.

3.1.2 Sondergebiet - Lebensmittelmarkt

Westlich der QuellenstralRe, nérdlich des Parkplatzes wurde ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung 'Lebensmittelmarkt' gem. 8§ 11 (3) BauNVO festgesetzt. Hier soll
im Erdgeschoss ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1200 gm
entstehen.

Zur Zeit ist fur die Deckung des taglichen Bedarfs in Bad Waldliesborn nur ein Le-
bensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 680 gm 6stlich der Parkstral3e, stid-
lich des Griinen Weges vorhanden. Dieser Standort liegt im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 86 'Bad Waldliesborn, Sommerweg'. Der Bebauungsplan setzt hier ein
allgemeines Wohngebiet fest.

Da die Grol3e des Marktes den heutigen Ansprichen nicht mehr gentigt, bemuht sich
der Eigentimer bereits seit einigen Jahren seinen Lebensmittelmarkt auf annéhernd
ca. 1000 gm Verkaufsflache zu erweitern. Aufgrund der eingeschrankten Grund-
stucksverhéltnisse sind jedoch an diesem Standort eine Erweiterung des Gebaudes
und die Anlage zusatzlich notwendiger Stellplatze nicht mdglich. Dem Eigentiimer
wurde daher vorgeschlagen, den Supermarkt auf die gegenuberliegende, westliche
Seite der Quellenstral3e zu verlagern und den jetzigen Standort aufzugeben. Wah-
rend der bisherige Lebensmittelmarkt in der vorh. Grél3e als sog. '‘Nachbarschaftsla-
den' in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig war, ist der neue Betrieb mit einer
Verkaufsflache von ca. 1200 gm als ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne
des § 11 (3) BauNVO zu beurteilen.

Da sich die geplante SO-Nutzung ausschlief3lich auf die Erdgeschossflache bezieht,
wurde fur die Obergeschosse eine Nutzung entsprechend der umliegenden WA-
Gebiete festgesetzt.

Die zulassige GRZ wurde dem Hdchstmal? der BauNVO entsprechend auf 0,8 fest-
gesetzt. Fur den Bereich des Lebensmittelmarktes wurde die Zulassigkeit von Stell-
platzen auf dem eigenen Grundstick ebenfalls zugunsten der Erstellung des Zent-
ralparkplatzes eingeschréankt.

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Uberwiegenden Teil des Planbereiches wurde ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.



Der erhOhten Nachfrage nach zusatzlichen Geschaftsflachen in Bad Waldliesborn
soll dadurch nachgekommen werden, dass sich durch die Festsetzung eines WA-
Gebietes die vorhandene Struktur entlang des neuen Strafl3enzuges bis an die Quel-
lenstral3e weiterentwickeln kann.
Entsprechend der bestehenden Nutzung im Bereich Parkstrale wurden aus dem
Nutzungskatalog folgende ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen,

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen
da diese Nutzungen sich hier in das Kurgebiet vor allem durch die Flachenanspriiche
und Emissionen stadtebaulich nicht einfigen wirden. Tankstellen sollten vorzugs-
weise an belasteten Hauptverkehrsstral3en ihren Standort finden.

3.1.3.1 WA1-Gebiet

Fur den Bereich dstlich der Quellenstral3e besteht der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 86 'Bad Waldliesborn, Sommerweg', der eine Flache fur einen Auffang-
parkplatz, ansonsten 'Flache fur Landwirtschaft' festsetzt.

Durch die Umgestaltung des sudlichen Ortseinganges und der Anlage des Parkplat-
zes auf der Westseite der Quellenstral3e wird der Standort des Parkplatzes 6stlich
der Quellenstral3e hinfallig. Vorgesehen ist, hier entlang der neuen StraRenflihrung
'‘Quellenstral3e’ eine Bebauung entstehen zu lassen, die der entstehenden Platzanla-
ge einen Abschluss auch in ¢stlicher Richtung gibt.

Der nordliche Bereich der Parkstral3e ist vollstandig in 2- bis 3-geschossiger Bauwei-
se mit Wohngebauden und kleineren Pensionsbetrieben bebaut. Diese vorhandene
bauliche Nutzung und Struktur soll sich auf der Stidseite der Quellenstral3e fortset-
zen. An der sudlichen Grenze der Parkstral3e besteht zwischen Fuldweg und Grund-
stiicksgrenze ein Heckenzug der weitestgehend erhalten werden soll, daher erfogt
die ErschlielRung dieser Grundstiicke von der Parkstral3e lediglich ful3laufig. Die Er-
schlieBung fur den Kfz.-Verkehr erfolgt von Stden Gber einen Wohnweg.

Entlang der ParkstraRe wurde daher ein Zu- und Abfahrtverbot festgesetzt.

Dieser Festsetzung soll jedoch nicht entgegenstehen, dass innerhalb des Grinstrei-
fens Zuwegungen fir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge in notwendigem Malde
geschaffen werden.

Entlang des Hermann-L6ns-Weges wurde ebenfalls ein Zu- und Abfahrtverbot fest-
gesetzt, um den erhaltenswerten Baumbestand zu schiitzen und den Hermann-Lons-
Weg von zuséatzlichem Kfz-Verkehr weitgehenst zu entlasten. Die geplanten Gebau-
de werden verkehrsmalig ebenfalls durch einen rickwartigen Wohnweg erschlos-
sen.

Zuwegungen vom Hermann-Lons-Weg fir Versorgungsfahrzeuge und fur die Mall-
entsorgung sollen auch hier unter Beriicksichtigung des erhaltenswerten Baumbe-
standes nicht ausgeschlossen werden.

Fur den WA1-Bereich wurde festgesetzt, dass samtliche nach LBO notwendigen
Stellpatze auf dem eigenen Grundsttick nachzuweisen sind. Diese Geb&ude, bedingt
durch ihre Lage abseits des zentralen Parkplatzes sollen hauptsachlich Wohn- und
Pensionszwecken zur Verfigung stehen. Erfahrungsgemal ist es der Wunsch der
Eigentiimer, Stellplatze mdglichst in unmittelbarer Nahe der Wohnungen anbieten zu
kbnnen.



Fur den Bereich 0Ostlich der Quellenstrale wurden Flachen fiir die Anlage von Stell-
platzen und Garagen im hinteren Grundstiicksbereich festgesetzt, da Stellplatzanla-
gen unmittelbar im StralRenbereich das Erscheinungsbild der Platzanlage optisch
erheblich beeintrachtigen wirden.

3.1.3.2 WA2-Gebiet

In der Verlangerung der Parkstral3e und im unmittelbaren Bereich des geplanten Su-
permarktes besteht grol3es Interesse zuséatzliche Laden, Banken, Arzt-Praxen und
andere gewerbliche Nutzungen zu errichten.

Fur diesen Bereich wurde ein WA2-Gebiet festgesetzt. Dies unterscheidet sich im
wesentlichen von dem ubrigen WA1-Gebiet dadurch, dass auf dem eigenen Grund-
stiick eine eingeschréankte Anzahl von Stellplatzen (je 200 gm Grundstticksflache nur
ein Stellplatz) zulassig ist. Diese sollen in erster Linie fur geplante Wohnnutzungen
zur Verfugung stehen. Stellplatze fur die gewerblichen Nutzungen sollen zugunsten
der Errichtung des Auffangparkplatzes abgeldst werden.

3.1.4 Reines Wohngebiet

Im dstlichen Bereich des Plangebietes sind in einem Abstand von ca. 80 m zur Quel-
lenstrale Gebaude vorhanden, die ehemals als landwirtschaftliche Betriebe geneh-
migt wurden, heute jedoch lediglich noch Wohnzwecken dienen. Die landwirtschaftli-
che Nutzung wurde weitgehend aufgegeben.

In dem nordlichen Gebaude hat sich zwischenzeitlich ein kleinerer Pensionsbetrieb
entwickelt. Zur Bestandssicherung dieses Betriebes wurde dieser Bereich in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Festgesetzt wurde hier ein reines Wohngebiet, da aus stadtebaulichen Griinden Nut-
zungen des allgemeinen Wohngebietes nicht erwiinscht sind.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich ist eine Il - lll geschossige Bebauung vorgesehen. In
Teilbereichen wurde statt einer zuldssigen bzw. zwingend zu errichtenden Ge-
schosszahl eine minimale und maximale Traufhohe festgesetzt.

Hierdurch soll erreicht werden, dass ein aus stadtebaulicher Sicht harmonisches Ne-
beneinander der Geb&aude gewahrleistet ist.

Lediglich fur den Bereich des Reinen Wohngebietes wurde anlehnend an den Be-
stand eine eingeschossige Bauweise festgesetzt.

Der Planentwurf setzt analog zur angrenzenden Bebauung entlang der Parkstral3e
fur die Flachen westlich der Quellenstral3e eine GRZ entsprechend dem Héchstmal3
der BauNVO fest. Lediglich im Bereich des Supermarktes wurde die GRZ auf 0,8
angehoben, da Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung auf dem Zentralparkplatz an-
gelegt werden und so grof3ere zusatzliche Freiflachen hier nicht benotigt werden.

Auf der Ostseite der Quellenstral3e wurde eine GRZ von 0,3 bzw. 0,2 festgesetzt, da
hier am Rande des Kurgebietes im Ubergang zur offenen Landschaft eine derart
dichte Bebauung wie im gegenuberliegenden Geschéftsbereich nicht erwiinscht ist.



4. Grunflachen
4.1 Offentliche Griinflache - Kurpark

Nordlich der Parkstraf3e, westlich der Quellenstra3e wurde ein Teil der ehemaligen
Bahntrasse entsprechend seiner realen Nutzung als Kurparkflache festgesetzt.

4.2 Naturdenkmal

Im Kreuzungsbereich Parkstral3e/Hermann-Lons-Weg stehen 2 Eichen, die als Na-
turdenkmal unter Nummer 7.040 eingetragen sind. Sie befinden sich z. Z. in Privatei-
gentum.

Die Baume wurden im Sommer 1994 durch das Grunflachenamt begutachtet, mit
folgendem Ergebnis:

Die schwéachere Eiche mit einem Stammumfang von ca. 160 cm hat eine einseitige
Kronenausbildung und Starkastabschnitte am Kronenansatz, Faulherde sind nicht
auszuschlief3en.

Die starkere Eiche mit 262 cm Stammumfang hat an der Stammseite zum Nachbar-
baum ebenfalls EinbufRen im Astwerk aufzuweisen.

Beide Baume sind in ihrer Vitalitat ricklaufig und mittel bis stark geschadigt. Am
Stammfuld konnte ein starkes Vorkommen der gro3en Ameise festgestellt werden.
Die Bodenspalten am Stamm sind teilweise bis zu 10 cm breit.

Da in 90 % aller Falle dies auf einen Wurzelschaden schlie3en lasst, wird die Stand-
sicherheit langfristig als nicht mehr gewahrleistet angesehen. Um jedoch eine
endgiltige Aussage zu treffen, muisste noch eine genauere Untersuchung
durchgefihrt werden.

Sollte sich der Schaden bestéatigen, missten die Baume aus der Naturdenkmalver-
ordnung entlassen werden. Bei Abgang der Baume sollen an gleicher Stelle Ersatz-
anpflanzungen angelegt werden.

4.3 Stralenbegleitgriin - vorhandene Baume

Innerhalb des StralRenraumes sind am Ostrand der QuellenstralRe altere erhaltens-
werte Linden - Alleebdume - vorhanden, die auch im Zuge der geplanten Stral3en-
umbaumaflnahmen erhalten bleiben sollen. Diese Mallhahmen werden im land-
schaftspflegerischen Begleitplan und 6kologischen Gutachten eingehend erlautert.
Entlang der Parkstral3e sind auf der Sudseite 11 Pyramidenpappeln vorhanden. Die
Baume haben einen Stammumfang von 300 - 350 cm und sind ca. 50 - 60 Jahre alt.
In den Kronen bildete sich in der jingsten Vergangenheit vermehrt Totholz, was zu
einer Gefahr fur den Stral3enverkehr fuhrt. Die Vitalitdt der BAume ist bereits als stark
geschéadigt zu bezeichnen. Da der Bordstein teils bis 20 cm an den Stamm heran-
fuhrt, ist davon auszugehen, dass bei den vorangegangenen StralRenbauarbeiten die
Wourzeln in erheblichem Mal3 geschadigt wurden.

Die Pappeln sollen mittelfristig in Zusammenhang mit dem Umbau der Parkstral3e
entfernt und durch Neuanpflanzungen ersetzt werden.



5. Verkehrliche Erschlieung

5.1 AuRere ErschlieRung

Der Planbereich wird ausgehend von der Haupterschliel3ungsstral3e 'Quellenstralie’
mit sudlichem Anschluss an den Kreuzungsbereich Holzstral3e/Wiedenbricker Stra-
Re ausreichend an das Uberortliche Stral3ennetz angeschlossen.

5.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschliel3ung des Planbereiches erfolgt Uber eine neue Verbindungsstra-
Be zwischen der QuellenstralRe und dem Kreuzungsbereich Parkstral3e/Hermann-
Lons-Weg. Die neu entstehenden Gebaude an der Parkstra3e und am Hermann-
Lons-Weg werden von Suden Uber einen Wohnweg erschlossen. Die Parkstral3e und
der nordliche Bereich der Quellenstral3e einschlie3lich des Kreuzungsbereiches
Quellenstral3e/Griner Weg sollen langfristig mit dem Ziel der Verkehrsberuhigung
umgebaut werden.

5.3 Parkplatz

Der Bebauungsplan Nr. 86 sah vor, entsprechend der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes auf der Ostseite der Quellenstral3e einen Auffangparkplatz zu errichten.
Die Anlage dieses Parkplatzes scheiterte bisher u.a. daran, dass finanzielle Mittel fur
die Anlage eines reinen Auffangparkplatzes nicht zur Verfiigung standen.

Es ist vorgesehen, den Parkplatz gem. § 6 StrWA dem o6ffentlichen Verkehr zu wid-
men.

Der Bebauungsplanentwurf sieht nun vor, im Zuge der Gestaltung des Ortseinganges
Sud den Parkplatz auf der Westseite der Quellenstral3e in Verbindung mit der Erwei-
terung des Wohn- und Geschaftszentrums anzulegen.

Geplant ist eine Parkplatzanlage mit ca. 135 Stellplatzen. Auf dieser Stellplatzanlage
soll der aus der umliegenden gewerblichen Nutzung resultierende Stellplatzbedarf
nachgewiesen werden.

An Wochenenden und aul3erhalb der taglichen Geschéaftszeiten kbnnten diese Park-
platze dann dem Wochenend- und Freizeitverkehr zur Verfigung stehen und somit
die Funktion eines Auffangparkplatzes tibernehmen.

5.4 Ful3- und Radwege
Sudlich der geplanten Bebauung wurde als Verbindung zwischen der Quellenstral3e
und dem Hermann-L6ns-Weg ein Ful3- und Radweg festgesetzt, der das vorhandene

FulR- und Radwegenetz des Kurortes erganzen soll.

6. Ver-und Entsorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas und Wasser erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt.
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6.1 Entwéasserung

Der Stadtteil Bad Waldliesborn wird entsprechend dem genehmigten Entwurf fur die
SW-Ableitung im Trennsystem entwassert.

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben des § 51 a LWG NW wird auch das Plangebiet
im Trennsystem entwassert.

Das hausliche Abwasser der geplanten Geb&aude wird der vorhandenen SW-
Kanalisation in der Quellenstra3e und in der Parkstralie/Hermann-Lons-Weg zuge-
fuhrt.

Das Regenwasser ist unter Hinweis auf 8 51 a LWG NW dezentral auf den Privat-
grundstticken zu versickern bzw. in Mulden zurlickzuhalten und nur stark verzégert
der in 6ffentlichem Stral3enraum herzustellenden RW-Kanalisation zuzufihren.

Um der Forderung des 8 51 a LWG NW (Niederschlagswasser vor Ort versickern,
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einleiten) Rechnung zu tragen, wird der in
Rohrleitungen gesammelte Niederschlagsabfluss einem Ruckhalte- und Versicke-
rungsbecken im Sudwesten des Plangebietes zugefihrt und dort zur Versickerung
gebracht.

Das erstellte Bodengutachten ergab, dass der anstehende Boden - Fein- bis Mittel-
sande - eine Uberwiegende Versickerung zulasst.

Aufgrund entsprechender Erfahrungen wird eine Entlastung in die o6rtlich vorhandene
Grabenvorflut notwendig sein, dabei wird die Abgabe auf den natirlichen Abfluss (AE
x 5 I/s x ha) begrenzt sein.

Fur die Bemessung der Rohrleitungen und der Versickerungsbecken ist ein Pla-
nungsauftrag erteilt worden. Eine Genehmigung gem. 8 58.1 LWG wird bei der Unte-
ren Wasserbehorde beantragt.

Es wurde festgesetzt, dass die Stellplatze und Zuwegungen auf den privaten
Grundstiicken in versickerungsfahigen Materialien auszufiihren sind. Wo immer mog-
lich sollen Teilflachen der Verkehrsanlagen in die seitlichen Griinflachen entwéssert
werden (Muldenversickerung).

7. Umweltschutz

7.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die geplanten Baumal3ihahmen im Planbereich finden Eingriffe in Natur und
Landschaft gem. 8 8 BNatSchG statt, die auf der Ebene der Bauleitplanung zu be-
werten und zu kompensieren sind.

Ein Ingenieurblro hat deshalb eine dkologische Untersuchung erarbeitet, die die zu
erwartenden Eingriffe aufzeichnet und bewertet.

Zunachst wurde seitens des Gutachters fir den Planbereich eine Biotoptypenkartie-
rung durchgefuhrt. Unter Einbeziehung vorhandener Grundlagendaten wurde der
landschaftstkologische Ist-Zustand des Untersuchungsgebietes dokumentiert.
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Die darin enthaltene Bewertung der Flachen nach landschaftsokologischen und - as-
thetischen Kriterien war gemeinsam mit der Erhebung der Vorbelastung und den zu
erwartenden Auswirkungen die Grundlage fur die Eingriffsbilanzierung zur Bestim-
mung der notwendigen Kompensationsflachen und -malRRnahmen. Durch die Ein-
griffsbilanzierung vor dem Hintergrund des MURL-Schema (ADAM et al 1986) erga-
ben sich folgende Kompensationsflachen:

Teilgebiet 1 (westlich der Quellenstral3e) : 2,20 ha
Teilgebiet 2 (6stlich der Quellenstralle ) : 0,81 ha

Auf der Flache des Teilgebietes 1 ist mit AusgleichsmalRnahmen (Anlage einer
Streuobstwiese, Extensivierung einer IntensivGlatthaferwiese, Anlage einiger Klein-
gewasser, Heckenpflanzungen) eine anrechenbare Kompensationsflache von 1,918
ha zu erzielen. Fur die verbleibenden 0,282 ha Rest-Kompensation sollen Pflanzun-
gen von Baumen im Bereich der privaten Grundsticksflachen und Fassadenbegrii-
nungen durchgefihrt werden.

Im Teilgebiet 2 ergibt sich durch Ausgleichsmalinahmen (Pflanzung von Heckenzu-
gen, Entwicklung von Saumstrukturen, Umwandlung eines Ackers in eine extensiv
genutzte Glatthaferwiese, Pflanzung von Kopfweide, Anlage einer Obstwiese etc.)
eine anrechenbare Kompensationsflache von 0,692 hat. Es verbleiben 0,118 ha
Restkompensationsflache, die ebenfalls durch Baumpflanzungen und Begrinung im
Bereich der Grundstticke kompensiert werden kdonnen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden innerhalb des Planbereiches durch die aufge-
zeichneten Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen.

Neben dem o6kologischen Gutachten wurde ein landschaftspflegerischer Begleitplan
erstellt, dessen Malinahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen
wurden.

Nach Erstellung des Gutachtens wurde der Planbereich im Osten um den Bereich
der bestehenden Bebauung erweitert. Als Ausgleich fur die zusatzliche Versiegelung
im Bereich des zusatzlichen Baugrundstiickes wurde die angrenzende Kompensati-
onsflache geringfligig nach Osten erweitert.

7.2 LA&rmimmissionen
7.2.1 Gewerbelarm

Sudlich des Planbereiches im Kreuzungsbereich HolzstralRe/Quellenstral3e war der
Gewerbebetrieb 'Kienemund, Marmorwerk' anséassig. Diese Flache ist im Flachen-
nutzungsplan als 'Sanierungsgebiet' dargestellt.

Die Nutzung dieses Naturstein verarbeitenden Betriebes wurde kirzlich aufgegeben.
Nachfolgenutzungen dieses Gelandes werden mittelfristig Gber noch anstehende
Bauleitplanverfahren geregelt. Es ist davon auszugehen, dass Emissionen aus der
zukunftigen Nutzung auf das Plangebiet nicht einwirken.
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7.2.2 Verkehrslarm

Auf die geplante Bebauung wirken Larmimmissionen aus dem Verkehr aus der Quel-
lenstral3e und der geplanten VerbindungsstralRe zwischen Quellenstra3e und Park-
stral3e ein.

Ausgehend vom Verkehrsrahmenplan der Stadt Lippstadt von 1988 werden nach
DIN 18005 die Larmauswirkungen auf das Plangebiet berechnet. Aus der Berech-
nung ergibt sich, dass die Belastungen an den Stral3enfassaden durch den Verkehrs-
larm tagsitber ca. 63 dB(A) und nachts ca. 53 dB(A) betragen. Durch den geplanten
Parkplatz ergibt sich eine zusétzliche Belastung, die zu einer Erhéhung von ca. 1,4 -
1,6 dB(A) fuhrt.

Fur die Nutzungen sind daher passive Schutzmallnahmen an den Fassaden, von
denen Sichtverbindungen zur Stral3e bzw. zum Parkplatz vorhanden sind, erforder-
lich.

Im Planbereich wurde neben dem Sondergebiet 'Kurgebiet' ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Da jedoch davon auszugehen ist, dass hier im Kurbereich das
Ruhebedurfnis der Bewohner und Pensionsgéaste wesentlich héher anzusetzen ist
als sonst in einem allgemeinen Wohngebiet tblich, wurden Larmschutzmal3inahmen
fur den gesamten Planbereich festgesetzt.

8. Ergebnis der Biirgerbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gem. 8§ 3 (1) BauGB wurde am 19.05.1994
durchgefuhrt.

Bedenken und Anregungen, die eine grundsatzliche 'Anderung der Planung zur Fol-
ge gehabt hatten, wurden nicht vorgebracht.

9. Kostenermittlung

Auf der Grundlage des Vorentwurfes wurden die zu erwartenden Kosten tberschla-
gig ermittelt.

la Planstralie A 765.000,00 DM
1b Planstralle B 82.000,00 DM
1c PlanstralRe C 32.000,00 DM
2. Parkplatz 850.000,00 DM
3. Ful3- und Radweg 225.000,00 DM
4. Ausgleichsflachen 50.000,00 DM
5. Regenrickhaltebecken 165.000,00 DM

2.139.000,00 DM
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10. Flachenbilanz

Sondergebiet - Lebensmittelmarkt 2.240 m2 3,04 %
Sondergebiet - Kur 5.360 m? 7,27 %
Wohnbauflachen 30.790 m? 41,74 %
Verkehrsflachen - Stral3en 16.125m2 21,86 %
Verkehrsflachen - Ful3- u. Radwege 3.180 m? 4,31 %
Verkehrsflachen - Parkplatz 4.820 m2 6,53 %
Grunflache - Kurpark 135 m? 0,18 %

Flachen fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft 11.125 m? 15,08 %

Gesamtflache 73.775 m2 100 %
Geschatzte Anzahl v. Wohneinheiten ca. 170

11. Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften sind unter Bertcksichtigung der Gestaltungsmerkmale
der vorhandenen Bebauung entwickelt worden.

Ziel ist es, die wichtigsten gestaltgebenden Merkmale des Kurortes auf neue Bauvor-
haben zu Ubertragen und darauf hinzuwirken, in Material, Form und Farbe ein aus-
gewogenes und harmonisches Gesamtbild im Planbereich zu erhalten.

Das Siedlungsbild des Ortsteiles wird Uberwiegend gepragt durch hell gestrichene
Putzfassaden und Satteld&cher in roter Farbe.

Einige im Kurbereich in jungster Zeit entstandene Gebaude mit abweichenden Fas-
sadenbekleidungen und stark kontrastierenden schwarzen bzw. blauen Dacheinde-
ckungen fallen deutlich aus dem Rahmen der ortstiblichen Gestaltungselemente her-
aus und beeintrachtigen die Harmonie der Gebaudeensembles.

Um hier eine weitere Ausuferung in Richtung dieser untypischen Material- und Farb-
wabhl fir Dach und Fassade auszuschliel3en, beabsichtigten die Gestaltungsvorschrif-
ten, die Neubebauung dem ortstypischen Bild anzupassen.

Dem Bestand entsprechend wird als dominierende Dachform das Satteldach vorge-
schrieben. Die Dachneigungen werden so gewahlt, dass ein Dachausbau mdglich
wird. Dabei soll durch die beschrankte Zulédssigkeit von Dachgauben und Dachein-
schnitten ausgeschlossen werden, dass Déacher, die hier ruhig und klar zu gestalten
sind, unverhaltnismallig oft aufgebrochen werden mit dem Ziel eines optimal
belichteten zusatzlichen Vollgeschosses.

Das vorhandene Erscheinungsbild des Strallenraumes der gesamten Quellenstral3e
wird gepréagt durch Heckeneinfriedigungen im Vorgarten. Dieses Gestaltungselement
soll auch entlang der geplanten StralRenziige aufgenommen werden. Die unter-
schiedlichen Hohenbeschrankungen erfolgen, um einerseits die Ruhebereiche der
Grundsticke gegen unerwiinschte Einsicht durch bis zu 2 m hohe Hecken abschir-
men zu kdnnen, andererseits sollen insbes. die Gebaudezugdnge vom Strallenraum
sichtbar bleiben.
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Fahrzeuge sollen in den Vorgarten nicht abgestellt werden. Kurzzeitparkplatze sind
im Bereich der StraRenzige und auf dem Zentralparkplatz ausreichend vorhanden.
Abstellanlagen fur Einkaufswagen sollen innerhalb der Gebaude angeordnet werden
da derartige Abstellanlagen das Erscheinungsbild der Platzanlage hier im stdlichen
Ortseingangsbereich erheblich beeintrachtigen wirden.

Abweichend hiervon wurde im Bereich des Parkplatzes im Zuge der Ausbauplanung
eine zentrale Abstellanlage in Verbindung mit einer Gberdachten Fahrradabstellanla-
ge geplant. Diese Anlage wird durch dichte Eingrinung nach Siden abgeschirmt.

Mit den Vorschriften Gber die aul3ere Gestaltung der Gebaude und Freirdume inner-
halb des Planbereiches werden den Bauherren Richtlinien an die Hand gegeben, die
einen Rahmen fir die Gestaltung des ganzen Neubaubereiches setzen, dennoch
dem einzelnen hinreichende Gestaltungsmoglichkeiten offenhalten.

12. Altlasten

Seitens der Bezirksregierung Arnsberg wurde fir das Baugebiet eine Luftbildauswer-
tung vorgenommen. Die vorhandenen Luftbilder lassen im Bombenabwurfgebiet eine
vermutliche Blindgangereinschlagstelle und acht Bombentrichter erkennen. Daher ist
vor Baubeginn das Absuchen der Freiflache und der Baugrube erforderlich.

Ein entsprechender Hinweis wurde daher in den Bebauungsplan aufgenommen.
Andere Altlasten sind nicht bekannt.

Lippstadt, den 27.02.1997

(Dr. Hagemann) (Hartmann)
Tech. Beigeordneter Dipl.-Ing.



