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STADTLIPPSTADT

Begrundung

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 191
Bad Waldliesborn, ParkstraBe/sudliche QuellenstraBBe

Verfahrensstand:

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 191 wird wie in der
Abbildung dargestellt abgegrenzt:

e

i L

= = =m Grenze des Planbereiches
Bebauungsplan Nr. 191
3. Anderung

Abgrenzungsplan

1.2 Planverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Lippstadt hat am 20.08.2009 be-
schlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 191 durchzuflhren.

Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um eine MaBnahme der
Innenentwicklung und die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes gem. § 19
BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Im Planbereich werden keine Bauvorhaben
zugelassen, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Es liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte flirr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter vor, so dass keine Griinde ge-
gen die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens vorliegen.

Seitens der Bezirksregierung in Arnsberg wurde mit Schreiben vom 29.06.2009 mit-
geteilt, dass die Planung gem. § 32 Abs. 1 LPIG NW an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung angepasst ist.

Der Planentwurf wurde mit der Begrindung vom 20.08.2009 in der Zeit vom
07.September 2009 bis 09.0Oktober 2009 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausge-
legt, gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstiger betroffener Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 durchgefihrt.
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1.3 Planerische Rahmenbedingungen

1.3.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den &stlichen Teil des Planberei-
ches eine SO-Flache fir einen Lebensmittelmarkt dar. Fir den westlichen Bereich ist
Wohnbauflache dargestellt.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Nach dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennut-
zungsplan gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
Flar den gesamten Planbereich soll die Darstellung ,Sondergebiet — groBflachiger
Einzelhandel — Nahversorgung® mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.000 m? erfol-
gen.

geplante Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
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1.3.2 Bebauungsplan

Far den Bereich sldlich der ParkstraBBe, westlich der QuellenstraBe besteht der Be-
bauungsplan Nr. 191 Bad Waldliesborn, ParkstraBe/Sudliche QuellenstraBe.

Der Plan ist seit dem
07.07.1997 rechtsverbindlich
und setzt westlich der Quel-
lenstraBe, nérdlich des Park-
platzes ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung 'Le-
bensmittelmarkt’ gem. § 11
Abs. 3 BauNVO fest. Hier
wurde im Erdgeschoss ein
Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von  max.
1200 m2 zugelassen und flr
die Obergeschosse eine Nut-
zung entsprechend der um-
liegenden WA-Gebiete fest-
gesetzt.

Zwischenzeitlich wurde die : : W

1. Anderung des Planes = @y (TH
durchgefiihrt, diese ist seit | - nise - alE ',I Vo Y
dem 16.03.2005 rechtsver- 7 B s i L y i

bindlich. Im Zuge dieses Ver- | — ©* ' A il )
fahrens wurde die zulassige 2 - ;
Verkaufsflache fur den Le-
bensmittelmarkt auf 1.500 m?2
erhoht.

Westlich angrenzend an das
SO-Gebiet ist ein allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.191 v. 13.06.2005

2 Ausgangssituation und Planungsziel

2.1 Ausgangssituation

Durch die Bauleitplanung der Stadt sind in Bad Waldliesborn im Bereich der stdli-
chen QuellenstraBe am Standort des 'Auffangparkplatzes - Std' Bauflachen in erheb-
lichem Umfang ausgewiesen worden, die im Schwerpunkt dem Bedarf an Flachen fir
Dienstleistung und Handel entsprechen sollen. In Fortsetzung dieser Nutzung an der
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ParkstraBe bieten sich heute im Rahmen des Baurechtes bis hin zum Griinen Weg
oder der QuellenstraBe noch freie Kapazitaten, die die Ansiedlung unterschiedlicher
Geschafte und kleinerer Dienstleistungsbetriebe ermdglichen. Das Baugebiet, das
1997 erschlossen wurde, soll dem verstarkten Interesse nach Erweiterung des Ge-
schaftsbereiches an der ParkstraBe nachkommen. Zwischenzeitlich entstanden hier
in Folge einer Betriebsverlagerung ein EDEKA-Lebensmittelmarkt, erganzt durch ein
vielfaltiges Angebot kleinerer Laden wie Friseur, Apotheke, Optiker und angeglieder-
te Einrichtungen wie Arztpraxen, Bank, Post, Restaurantbetrieb etc.

2.2 Planungsziel

Zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes hielt der Betreiber flr den geplanten
Lebensmittelmarkt eine max. Verkaufsflache von ca. 1200 m?2 fir ausreichend. Da die
Anzahl der angebotenen und von der Kundschaft verlangten Sortimente im Lebens-
mittelbereich in den letzten Jahren stark angestiegen ist, wird die Verkaufsflache den
heutigen Anspriichen nicht mehr gerecht.

Der Betreiber plante daher bereits im Jahr 2005 die Geschéftsflache nach Osten um
ca. 300 m? zu erweitern. Fir diese geplante Erweiterung wurde die 1. Anderung des
Bebauungsplanes durchgefliihrt, die Planung wurde jedoch bis heute nicht realisiert.

Der Betreiber plant nun sein Grundstiick um die westlich angrenzende WA-Flache zu
arrondieren und einen grofBflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 2.000 m2 zu errichten.

Die notwendige Erweiterung der bisherigen Verkaufsflache fir Lebensmittel von
ca. 1.100 m? netto um weitere ca. 900 m2 Verkaufsflache resultiert in erster Linie in
der standig steigenden Anzahl der Sortimente die ein Lebensmittelmarkt im Bereich
des Vollsortimentes heute aufgrund veranderter Verbraucherbedlrfnisse vorhalten
muss. Insbesondere die Verkaufsflache im Frischebereich und fir Milch- und Molke-
reiprodukte, Tiefkihlkost soll vergréBert werden. Auch sollen eine Convenience-
Serviceabteilung und eine attraktivere Weinabteilung eingerichtet werden.

Die Getrankeabteilung, fir die derzeit nur etwa 50 m? Flache zur Verfigung steht,
bedarf aufgrund der immensen Expansionen im Sortiment dringend der Erweiterung.
Hier soll aber auch das Problem des Leerguthandlings auf einer vergréBerten Flache
deutlich verbessert werden. Insbesondere das eingefihrte ,Einwegpfand” nimmt e-
norme Flachen fir Automaten und Backgroundflachen in Anspruch.

Ebenfalls soll der Bereich der Vorkassen-Zone vergrdBert werden. Da der Bereich
des Vor-Ort Verzehrs an Bedeutung stark gewonnen hat, soll die Erweiterung des
Cafébereiches erfolgen, auch ist evtl. die Hinzunahme eines Lotto-Tabak Verkaufs
vorgesehen.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Flache im Anderungsbereich soll insgesamt als ein SO-Gebiet fir den grofBfla-
chigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung 'Nahversorgungsbereich' dargestellt
werden, dessen zulassige Verkaufsflache auf 2.000 m? begrenzt wird.

Da sich die geplante SO-Nutzung ausschlieBlich auf das Erdgeschoss bezieht, wur-
de fur die Obergeschosse eine Nutzung entsprechend der umliegenden WA-Gebiete
festgesetzt.
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FOr den Erweiterungsbereich wurden die Festsetzungen fir das SO-Gebiet der
rechtsverbindlichen Planung Ubernommen, die festgesetzten Baugrenzen wurden
entsprechend erweitert.

3.2 Stellplatze und Garagen

FlOr den Planbereich wurde analog zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan festge-
setzt, dass Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden dur-
fen.

Ausnahmsweise kdnnen Garagen jedoch bis zu 1,50 m Tiefe ebenso wie Vordacher,
Erker u. &. untergeordnete Bauteile in die nicht Uberbaubaren Fldchen hineinragen.
Hierdurch wird insbesondere im Hinblick auf die Garagen gewahrleistet, dass diese
nicht direkt an Grin- und Verkehrsflachen angrenzen.

Ferner wurde festgesetzt, dass die Zufahrtsbereiche vor Stellplatzen und Garagen
mindestens in einer Tiefe von 5,00 m bis zur éffentlichen Verkehrsflache angelegt
werden missen, um auf dem Grundstlck eine zuséatzliche Stellflache fir einen weite-
ren PKW zu erhalten.

Oberirdische Stellplatze sind auch innerhalb der gesondert festgesetzten Flachen

zulassig. Die Stellplatzanlagen sind zu begriinen, je 4 Stellplatze ist ein standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen.

4 ErschlieBunqg

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Der Planbereich wird ausgehend von der HaupterschlieBungsstraBe 'QuellenstraBe’
mit stdlichem Anschluss an den Kreuzungsbereich HolzstraBe/Wiedenbriicker Stra-
Be ausreichend an das Uberértliche StraBennetz angeschlossen.

Der Planbereich ist an das Netz des Stadtbusses angeschlossen. Die nachstgelege-
ne Haltestelle der Linie C4 ist ,Braukhof*.

Bad Waldliesborn ist auch an das Netz des Westfalenbusses angeschlossen. Die
nachstgelegene Haltestelle der Linie R11 ist ,Kurverwaltung®.

4.2 Ver-und Entsorqung

Alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind im Planbereich vorhanden und ausrei-
chend dimensioniert.

5 Verkehrslarm

Auf die Bebauung im Planbereich wirken Larmimmissionen aus dem Verkehr aus der
QuellenstraBe, der VerbindungsstraBe zwischen QuellenstraBe und ParkstraBe und
des Parkplatzes ein.

Fir die Nutzungen sind daher passive SchutzmaBnahmen an den Fassaden, von
denen Sichtverbindungen zur StraBe bzw. zum Parkplatz vorhanden sind, erforder-
lich. Sie wurden daher aus dem rechtsverbindlichen Plan Gibernommen.
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6 Gewerbelarm

Aus dem Betrieb des EDEKA-Marktes wirken Emissionen auf die umliegende Wohn-
bebauung ein. Daher wurde das Ingenieurbtro Prof. Dr. Beckenbauer, a part of
DEKRA Industrial GmbH, von der Firma ,Buschkihle Frische-Center Bad Waldlies-
born GmbH & Co. KG* mit der Durchflihrung einer schalltechnischen Untersuchung
beauftragt.

6.1 Larmschutzgutachten

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden folgende Punkte Uberpruft:

e Berechnung der zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den betriebsbe-
dingten Pkw-Verkehr der Kunden und Mitarbeiter sowie dem Lkw-Verkehr,
incl. Be- und Entladeaktivititen auf dem Betriebsgelande zur Tages- und
Nachtzeit auf Grundlage von Angaben der Marktleitung,

e Ermittlung der max. zul. Schallleistungspegel fiir die technischen Aggregate
(Heizung, Liaftung, Kihlung), abgestimmt auf einen durchgehenden Betrieb
zur Tages- und Nachtzeit,

e Ermittlung der Beurteilungspegel und Vergleich mit den zul. Immissionsricht-
werten sowie max. zul. Spitzenpegeln gemaB TA Larm,

e die Wohnungen oberhalb des EDEKA Verbrauchermarktes innerhalb des Ge-
baudes QuellenstraBe 17 wurden nicht untersucht.

Die Berechnungen erfolgten folgendermafBen:

In Abstimmung mit dem Kreis Soest, Umweltamt, wurden die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen wahrend des Anlieferbetriebes am SB-Markt durch eine Messung
am né&chstgelegenen Immissionspunkt IP1 (Wohn- und Geschéftshaus Quellenstra-
Be 25), unmittelbar nérdlich der Anlieferzone ermittelt. Es wurde Uberprift, ob der
Tagesrichtwert aufgrund der messtechnisch ermittelten Teilimmissionen in Verbin-
dung mit den rechnerisch ermittelten Gbrigen Teilimmissionen durch die technischen
Einrichtungen sowie den Pkw-Parkplatz, etc. eingehalten werden kénnen.

Die messtechnische und schalltechnische Untersuchung wahrend der Lkw-
Hauptanlieferung am Edeka Markt in Bad Waldliesborn zeigte, dass der vorgegebe-
ne Tagesrichtwert von 55 dB(A) far ein WA unter Berlcksichtigung der geplanten
Markterweiterung in Verbindung mit den fir den Pkw-Parkplatz, die Technik, Lkw-
Klhlaggregat und Papierpresse rechnerisch ermittelten Teilimmissionen am IP1
(QuellenstraBe 25) ummittelbar nérdlich der Anlieferzone eingehalten wird.

6.2 LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der durchgeflhrten La&rmmessungen und der Prognose flr die geplante
Erweiterung werden die erforderlichen Grenzwerte nicht Gberschritten.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird geprift, ob das Bauvorhaben ent-
sprechend der gutachterlichen Untersuchung ausgefiihrt und betrieben wird. Ewvil.
notwendige Forderungen, die sich aus dem Gutachten ergeben, und sonstige larm-
mindernde Vorkehrungen im Bereich Anlieferung, der Kihleinrichtungen und der Ab-
fallentsorgung sowie evil. festzulegende Betriebszeiten werden in die Baugenehmi-
gung Ubernommen.
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7 Flachenbilanz

Die GréBe des Anderungsbereiches betragt 4.155 m2.

8 Kostenbilanz

Die angrenzenden ErschlieBungsstraBen sind endgiiltig ausgebaut, durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes sind keine zusatzlichen ErschlieBungsmaBnahmen er-
forderlich.

9 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften der rechtsverbindlichen Planung gelten auch weiterhin
fir den Anderungsbereich.

Lippstadt, 17.06.2010

(Hartmann)
Dipl.-Ing.

Anlagen:

Schallimmisionsgutachten der DEKRA
Messtechnische Ermittlung der Gerauschimmissionen



