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Begrindung und
Umweltbericht

zum Bebauungsplan der Stadt Lippstadt
Nr. 223 Lipperode
"Lippestrale / Dammweg"

1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 223 Lipperode " Lippestralie /
Dammweg " wird wie in der Abbildung dargestellt abgegrenzt:
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1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt im Planbereich
sudlich der Lippestral3e ein Mischgebiet dar, stidlich angrenzend eine Grinflache mit

der Zweckbestimmung "extensive Nutzung".

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 wird fur die dargestellte Griin-
flache die 99. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lippstadt durchge-
fuhrt. Ziel der Anderung ist es, die Grunflache nordlich des Hochwasserschutzdei-



ches, ostlich des vorhandenen Kinderspielplatzes, als gemischte Bauflache und
westlich als Wohnbauflache darzustellen.
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1.2.2 Bebauungsplan

Fur den Planbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

2. Ausgangssituation und Planungsziel

Sudlich der Lippestral3e sind innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten
gemischten Bauflache 4 landwirtschaftliche Betriebsstellen entlang der Lippestral3e
vorhanden, deren Nutzung zwischenzeitlich aufgegeben wurde. Die Betriebsflachen
der Hofstellen erstrecken sich bis zum Lipperoder Hochwasserschutzdeich.

Dieser Bereich wird heute planungsrechtlich nach § 34 BauGB beurteilt. Aufgrund
der westlich und 0stlich an den Planbereich angrenzenden sowie der mittig im Plan-
gebiet vorhandenen Bebauung lassen sich Baurechte fur die hinteren Grundstticks-
flachen ableiten. Deshalb soll durch einen Bebauungsplan eine geordnete Erschlie-
Bung und geordnete stadtebauliche Struktur in diesem Bereich gesichert werden.
Insbesondere im westlich angrenzenden Bereich hat sich nach § 34 BauGB eine Hin-
terbebauung in 2. und 3. Reihe entwickelt, die durch Privatwege von der Lippestralie
oder dem Dammweg erschlossen wird. Sie entspricht aus heutiger Sicht nicht einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere hinsichtlich der Erschlie3ung.
Um einer weiteren nur schwer steuerbaren Entwicklung im Rahmen des § 34 BauGB
zu begegnen, soll durch den Bebauungsplan das bestehende Baurecht in stadtebau-
lich geordnete Strukturen uberfuhrt und eine geordnete 6ffentliche ErschlieRung fur
die noch unbebauten Flachen gesichert werden.



Infolge der Aufgabe der landwirtschaftlichen Betriebe zwischen der Lippestral3e und
dem Hochwasserschutzdeich hat sich eine verstarkte Nachfrage nach diesen Fla-
chen im Ortskern von Lipperode entwickelt. Frihere aus der landwirtschaftlichen
Nutzung her resultierende Emissionen sind nicht mehr vorhanden. Ebenso ist die
frihere Klaranlage suddstlich des Plangebietes aufgegeben worden, so dass intensi-
ve Geruchsemissionen nicht mehr auf das Gebiet einwirken.

Aus Sicht der Stadtentwicklung erscheint es daher insbesondere im Hinblick auf die
gute Infrastrukturausstattung des Ortskerns sinnvoll, diese Baulandressource zu akti-
vieren, die sich durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung ergibt.

3. Planverfahren

Der Planungs- und Umweltausschuss hat am 10.06.1999 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 223 Lipperode, "Lippestral3e / Dammweg" aufzustellen und im Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die 99. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchzufihren.

Die erste Anliegerversammlung fand am 09.12.1998 statt, die 2. Versammlung folgte
am 10.05.1999.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. 8 3 Abs. 1 BauGB wurde am 12.03.2002
als intensive Burgerbeteiligung durchgefthrt.

Im Oktober/November 2003 wurden die Trager oOffentlicher Belange zu dem im Bur-
gergesprach vorgestellten Planentwurf beteiligt. Im Rahmen dieses Beteiligungsver-
fahrens wurden folgende Anregungen vorgetragen:

Der Kreis Soest regte an, den vorhandenen Baumbestand zu Uberprifen und ggf.
durch Festsetzungen den Erhalt zu sichern. Weiterhin wurde angeregt, entlang der
sudlichen Plangebietsgrenze zur Eingriinung zur freien Landschaft einen Pflanzstrei-
fen festzusetzen.

Das Staatliche Umweltamt regte an, im Interesse der Deichsicherheit einen ca. 5 m
breiten Deichverteidigungsweg auf der Deichlandseite vorzusehen und entlang des
Deiches ein Pflanzverbot festzusetzen: fir Pappeln in einem Abstand von 30 m und
10 m fur Gbrige Baume, gemessen vom Deichful3.

Aus Grunden des Immissionsschutzes wurde angeregt, die Immissionssituation im
Bereich des Betriebes Dura Automotive Systems Kohler im ostlichen Planbereich zu
untersuchen. Durch die geplante heranriickende Wohnbebauung sei eine immissi-
onsschutzrechtliche Interessenkollision zu beflrchten.

Die Industrie- und Handelskammer trug zu diesem Problembereich inhaltlich gleiche
Anregungen vor.

Aufgrund der Anregungen wurde der Planentwurf hinsichtlich der ErschlieRungspla-
nung so Uberarbeitet, dass durch die geanderte Lage der ErschlieRungsflachen ent-
lang des Hochwasserschutzdeiches ausreichend breite Verkehrsflachen fur den ge-
forderten Deichverteidigungsweg vorhanden sind.

Der Forderung des Staatlichen Umweltamtes nach einem Pflanzverbot konnte nicht
entsprochen werden, da das Planungsrecht keine Ermachtigungsgrundlage fur eine
derartige Festsetzung bietet. Es ist jedoch ein entsprechender Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden.

Aus Grinden der Deichsicherheit konnte der Anregung des Kreises Soest, einen
Pflanzstreifen in diesem Bereich festzusetzen, nicht entsprochen werden.

Durch Messungen des Staatlichen Umweltamtes wurden die Larmemissionen der
Firma Dura Automotive Systems Kohler ermittelt. Aufgrund der Ergebnisse schied ei-
ne Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in direkter Nachbarschaft aus. Im



Hinblick auf die entlang der Lippestral3e vorhandene Mischgebietsstruktur wurden die
hinteren Grundstiicksflachen ebenso als Mischgebiet festgesetzt.

4, Festsetzungen zur baulichen Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Mischgebiet

Das Plangebiet ist u. a. durch die beiden Betriebsstandorte der Firma "Dura Automo-
tive Systems Kohler GmbH" und die Lippestral3e durch Larmimmissionen vorbelas-
tet. Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Nutzungsstruktur entlang der Lippe-
stral3e und zur Sicherung des Entwicklungsspielraums fur die Standorte des Gewer-
bebetriebes wird der Bereich entlang der Lippestral3e als auch der noch unbebaute
Bereich 6stlich des Kinderspielplatzes als Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO festgesetzt.
Durch die grol3ziigige Ausweisung Uberbaubarer Flachen ist in diesem Bereich eine
variable Nutzungsmoglichkeit der Grundstucksflachen gegeben.

4.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Die im sudwestlichen Planbereich gelegenen Flachen grenzen an die westlich vor-
handenen Wohnnutzungen zwischen der Lippestral3e und dem Dammweg an. Dieser
Wohnbereich soll auf den hinteren Grundsttucksflachen bis zum Kinderspielplatz wei-
ter entwickelt werden. Diese Flachen liegen aul3erhalb des Einwirkungsbereiches der
Firma "Dura Automotive Systems Kéhler GmbH" und die Emissionen der Lippestra-
Re fuhren nur im nordlichen Bereich dieser Flachen zu geringen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005. Der Bebauungsplan setzt fur diese Flachen
ein Allgemeines Wohngebiet fest.

In diesem an den Ortskern angrenzenden Bereich soll der gesamte Nutzungskatalog
eines Allgemeinen Wohngebietes zugelassen werden.

4.2 Art und MalR der baulichen Nutzung

4.2.1 Mischgebiet

In Anlehnung an den Bestand wurde entlang der Lippestral3e eine zwingend zweige-
schossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt. Fir die hinteren Grundstticks-
flachen ist hingegen eine bis zu zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise
festgesetzt.

Die festgesetzte Ausnutzung der Grundstiicke richtet sich nach den Hochstwerten
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Zusammenhang mit der grol3zligig ausgewiesenen Uberbaubaren Flache kann
der hintere Grundsttcksteil somit bei Nutzungen, die einer grof3en Bautiefe bedirfen,
z.B. mit eingeschossig gewerblichen Nutzungen (Laden, Werkstatt, u.a.) bebaut oder
als Stellplatzflache genutzt werden. Ebenso sind jedoch auch eigenstandige Gebéau-
de in maximal zweigeschossiger Bauweise auf den hinteren Grundsticksflachen rea-
lisierbar.



4.2.2 Allgemeines Wohngebiet

Fur das Allgemeine Wohngebiet wurde eine maximal zweigeschossige offene Bau-
weise festgesetzt. Die Bauweise wurde ausgehend von dem Charakter der benach-
barten Siedlungsbereiche auf die Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern be-
schrankt. Die zuldssige Ausnutzung richtet sich nach den Hochstwerten der Baunut-
zungsverordnung.

5. Erschliel3ung

5.1 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist tber die Lippestral3e (L822) und den Dammweg ausreichend an
das drtliche und tberoértliche StraRennetz angeschlossen.

5.2 Innere ErschlieRung

Die ErschlielBung der noch unbebauten Flachen erfolgt 6stlich des Kinderspielplatzes
durch eine Stichstral3e von der Lippestral3e. Westlich des Kinderspielplatzes wird ei-
ne Verbindung zwischen der Lippestral3e und dem Dammweg vorgesehen, von der
eine kleinere Stichstral3e in westlicher Richtung abzweigt. Dieser Stich erschliel3t vor-
rangig die sudlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietsflachen; er kann jedoch
auch zur rickwartigen Erschlieung der Mischgebietsflachen genutzt werden.
Gegenuber dem urspringlichen Entwurf wurde die Erschlie3ungsplanung aufgrund
der Forderung des Staatlichen Umweltamtes, entlang des Hochwasserschutzdeiches
einen mindestens 5 m breiten Deichunterhaltungsweges vorzusehen, geandert. Die
Planung stellt nun eine durchgéngige Verkehrsflache entlang des Deiches sicher.
Diese ist im Bereich des Kinderspielplatzes als Ful3-, Rad- und Unterhaltungsweg
festgesetzt worden, da eine Offnung fiir den Kfz-Verkehr in diesem Bereich, der eine
wichtige fulRlaufige Verbindung des Siedlungsbereiches zu den Erholungsflachen
entlang der Lippe darstellt, zu ungewinschten Beeintrachtigungen fur Kinder und
Erholungssuchende gefuhrt hatte.

5.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie C 5 mit den Haltestellen "Lindenweg" und "St.
Michael-Kirche" an das offentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

5.4 Ful3- und Radwege

Sudlich des Planbereichs verlauft auf dem Hochwasserschutzdeich ein Ful3- und
Radweg, der Anschluss findet an das uberortliche Ful3- und Radwegenetz entlang
der Lippe und der Knappstral3e/ In den Amtswiesen (K50).

Entlang der westlichen Grenze des vorhandenen Kinderspielplatzes verlauft ausge-
hend von der Lippestral3e ein Ful3- und Radweg zu den sudlich gelegenen Freizeit-
und Erholungsflachen entlang der Lippe.



6. Umweltbericht

6.1 Ver- und Entsorqung

6.1.1 Versorgung

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

6.1.2 Schmutzwasserentsorgung

Das Gebiet wird nach dem Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird in den
vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Lippestral3e abgeleitet.

6.1.3 Regenwasserentsorgung

Nach 8 51 a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser grundsatzlich zu versi-
ckern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachti-
gung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

In der Nahe des Planungsbereiches wurden in der Vergangenheit verschiedene Bo-
densondierungen durchgefihrt. Danach ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
unterhalb der Mutterbodenschicht Gberwiegend nicht bindige Talsande gelagert sind.
Bei diesen Untersuchungen wurde auch ein Grundwasserstand von wenigen Dezi-
metern unter Gelande ermittelt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist da-
her aus rechtlichen Griunden nicht zulassig.

Das Niederschlagswasser soll daher in den Regenwasserkanal in der Lippestral3e
geleitet werden.

6.2 Grinflachen - Kinderspielplatz

Im Planbereich ist direkt sudlich an die Lippestrale angrenzend innerhalb einer
Grunanlage ein Kinderspielplatz vorhanden. Aufgrund seiner Lage und des inner-
halb dieser Flache verlaufenden Fu3weges stellt diese Grunflache eine wichtige An-
bindung des Siedlungsbereiches nordlich der Lippestral3e zu den Freizeit- und Erho-
lungsflachen entlang der Lippe dar. Diese Anbindungsfunktion verliert aufgrund der
neu geplanten ErschlieBungsstral3en, die jetzt zwei weitere Verbindungen schaffen,
ihre bisherige Bedeutung. Jedoch ist sie aufgrund ihrer Lage sudlich des Dunklen
Weges und der signalgeregelten Uberquerungsmaoglichkeit an der Lippestrale die si-
chere und direkte Verbindung fur die nérdlich gelegenen Siedlungsbereiche geblie-
ben.

Im Bereich des Grundstlickes verlaufen ein Schmutz- und ein Regenwasserkanal,
die das Abwasser aus dem Bereich der ehemaligen Klaranlage dem zentralen Klar-
werk zufihren.



6.3  Naturschutz- und Landschaftspflege

Gem. 8§ 8a BNatSchG ist tber die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege abzuwagen, wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes ist jedoch nur regelmafiig ein Eingriff gegeben, wenn das Grundstiick erstmalig
einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden soll.

Da fur den gesamten Planbereich bereits heute ein Baurecht gem. § 34 BauGB vor-
handen ist, ist ein Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes nicht gegeben.

Im Bereich der geplanten Bebauung ist kein schitzenswerter Baumbestand vorhan-
den. Am Deich stehen Birken und Weiden, die den Forderungen hinsichtlich des
Deichschutzes entgegenstehen. Innerhalb der geplanten Grundstiicke sind einige
Obst- sowie Nadelgehdlze vorhanden.

Lediglich auf der vorhandenen Kinderspielplatzflache befindet sich ein erhaltenswer-
ter Baumbestand, dessen Fortbestand durch die Planung nicht beeintrachtigt wird.

6.4 Immissionsschutz

6.4.1 StralRenverkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Larmemissionen durch den Kfz-Verkehr der Lippestral3e
ein.

Seitens der Stadt Lippstadt wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt,
die die Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr der angrenzenden Lippestral3e ermit-
telt.

Die Berechnungen ergaben, dass im nordlichen Teil des Plangebietes die Orientie-
rungswerte fur ein Mischgebiet bzw. ein Allgemeines Wohngebiet tUberschritten wer-
den.

An den néchstgelegenen Stral3enfassaden sind in den starker beeintrachtigten O-
bergeschossen Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet am Tag
bis zu 7,6 dB und in der Nacht bis 9,9 dB ermittelt worden. Aufgrund der gréf3eren
Uberschreitungen der Orientierungswerte werden die Nachtwerte fiir die Festsetzung
der Larmschutzmalinahmen zugrunde gelegt. Hierbei ist unabhéngig von der Bau-
gebietsausweisung davon ausgegangen worden, dass bereits bei Larmpegeln von
> 45 dB(A) bereits bei nur teilweise getffnetem Fenster ungestorter Schlaf nicht
mehr moglich ist.

Aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Struktur scheiden aktive Schallschutz-
maflinahmen aus.

Fur die beeintrachtigten Bereiche wird daher festgesetzt, dass alle Offnungen von
Aufenthaltsrdumen, von denen eine Sichtverbindung zur Lippestral3e besteht, mit
Fenstern mindestens der Schallschutzklasse 2 der VDI-Richtlinie 2719 mit einem
Dammmal’ von Rw > 30 dB zu versehen sind. Dariiber hinaus sind bei SchlafrAumen
zusatzlich noch schallgedammte Dauerliftungen mit einem Dammmal Rw > 30 dB
einzubauen.



6.5 Gewerbelarm

Nordlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich die beiden Betriebsstandorte der
Firma Dura Automotive Systems Kdéhler. Die von diesen Betriebsstandorten ausge-
henden Larmemissionen scheiden die Festsetzung eines Wohngebietes im Nahbe-
reich der Betriebsflachen aus. Die entlang der Lippestrale vorhandene Nutzungs-
struktur (Laden, Dienstleistungen, Handwerk, Gaststatten, Tankstelle, Wohnen) ent-
spricht der eines Mischgebietes und ist entsprechend als solches festgesetzt wor-
den. Die hinteren noch unbebauten Flachen 6stlich des Kinderspielplatzes sind e-
benso als Mischgebiet festgesetzt worden, um hier entlang der Lippestral3e Spiel-
raume fur die Ansiedlung und Erweiterung vorhandener Mischgebietsnutzungen
(Gaststatte, Handwerksbetrieb) zu schaffen. Durch die geanderte Erschliel3ung und
die grof3ziigige Ausweisung tberbaubarer Flachen sind hierfiir die Vorraussetzungen
geschaffen worden.

Die urspringliche Absicht, in diesem Bereich Wohnbauflachen auszuweisen, wurde
in Hinblick auf den Betriebsstandort der Firma Automotive Systems Koéhler aufgege-
ben. LA&rmmessungen ergaben Beurteilungspegel im Nahbereich des Betriebes, die
die Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes Uberschreiten. Fir ein
Mischgebiet werden die gemessenen Beurteilungspegel nach Abzug eines Messab-
schlages von 3 dB(A) (nach 6.9 TA Larm) eingehalten.

Mittelfristig beabsichtigt die Firma das bisher an den Planbereich angrenzende vor-
handene Freilager an diesem Standort aufzugeben, um die vorhandene Halle in
westlicher Richtung zu verlangern. Hierdurch werden die bisher durch den Lagerbe-
trieb erzeugten Emissionen entfallen. Dartber hinaus ist mit der Erweiterung vorge-
sehen, den heute in der Westfassade vorhandenen Lufter an der dem Baugebiet ab-
gewandten Sudfassade anzuordnen; ggf. wird eine schallgedampfte Ausfiihrung er-
forderlich.

6.6  Gerliche

Die fruher vorhandene Klaranlage hat zu intensiven Geruchsbeeintrachtigungen im
Nahbereich geflihrt. Heute ist an diesem Standort ein Schmutzwasserpumpwerk vor-
handen. Gelegentlich kdnnen jedoch auch heute noch bei erhbhtem Schmutzwas-
seranfall und der damit verbundenen Nutzung des vorhandenen offenen Pufferbehél-
ters Geruchsemissionen auftreten.

6.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes. Die-
ses grenzt direkt sudlich entlang des Hochwasserschutzdeiches an das Plangebiet
an. Jedoch befindet sich der Planbereich wie der Uberwiegende Teil des Siedlungs-
gebietes von Lipperode im potenziellen Uberflutungsgebiet der Lippe. Aufgrund der
Anregung des Staatlichen Umweltamtes wurde im Bebauungsplan die Erschlie-
Bungsplanung so geandert, dass die Verkehrsflachen nérdlich entlang des Hoch-
wasserschutzdeiches verlaufen und hierdurch dem Interesse den Deichschutz zu
verbessern entsprochen wird.
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7. Flachenbilanz

Mischgebietsflache 12.767,00 m? 50,36%
Allgemeines Wohngebiet 6.902,00 m? 27,22%
Verkehrsflache 3.614,00 m? 14,25%
Grunflache / Spielplatz 2.070,00 m? 8,16%
insgesamt 25.353,00 m? 100,00%

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches kénnen ca. 30 Wohneinheiten entstehen .

8. Kostenbilanz

1. Schmutz- und Regenwasserkanal 207.000,00 €
2. Stral3enausbau incl.
Beleuchtung u. Gebaudeabbruch 392.500,00 €
Gesamtkosten 599.500,00 €

Lippstadt, den 8. Juli 2004

(Wille)
Dipl.-Ing.



