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1. Allgemeine Planvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 258 Lipperode ,Bismarckstral3e /
Ecke Bruchstral3e* wird wie in der Abbildung dargestellt abgegrenzt:

:\ e

p

Abgrenzq;'lg
s der 130. Anderung des

2 Flachennutzungsplanes
= = = und des Bebauungsplanes Nr. 258

1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1980 stellt den Uberwie-
genden Bereich als Flache fur die Landwirtschaft bzw. an der Einmindung der
Bruchstr. in die Bismarckstr. als 6ffentliche Grinflache mit der Nutzungszuweisung
~Spielplatz u. Bolzplatz* dar. Die landwirtschaftliche Nutzung ist seit einigen Jahren
an diesem Standort aufgegeben, Spiel- und Bolzplatzstandorte sind an verkehrsar-
meren Standorten platziert und den jeweiligen Baugebieten zugeordnet.

Neben der geplanten Ansiedlung des Nahversorgungsmarktes sollen die dstlich an-
grenzenden Freiflachen mittelfristig einer Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Im Rahmen der 130. Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Bereich im Wes-
ten in ein Sondergebiet (Nahversorgungsmarkt) mit einer max. Verkaufsflache von
1.480 m2 und im Osten in Wohnbauflachen geéndert werden.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan

1.2.2 Bebauungsplan
Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 258 sind keine verbindlichen Bebauungs-

plane vorhanden. Es handelt sich hierbei um eine nicht beplante Innenbereichsfla-
che.

2. Ausgangssituation und Planungsziel

Der Stadstteil Lipperode mit seinen 4.133 Einwohnern (Stand: 2.01.2007) hat sich be-
reits vor der kommunalen Neugliederung der Kreise Lippstadt und Soest zu einem
bevorzugten stadtnahen Wohnstandort entwickelt. Die friher selbststandige Ge-
meinde hat dieser Nachfrage entsprechend — vor allem in den letzten Jahren - eine
Reihe von Baugebieten entwickelt. Lipperode wird im Kern durch eine historisch ge-
wachsene Stralenrandbebauung gepragt. Im Bereich der 6stlichen Lippestral3e und
sudlichen Bismarckstrafl3e verflgt Lipperode uber einen zentralen Bereich mit zahl-
reichen Versorgungsbetrieben wie einen kleinen Lebensmittelmarkt, Metzger, Ba-
cker, Schreibwarengeschéfte, Getrankehandel, Haushaltswaren etc. sowie Dienst-
leistungseinrichtungen.

Aufgrund der Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen der Gesamtstadt beantragte
ein Investor, auf dem noch freien Grundstick an der Bismarckstra3e/Ecke Bruch-
stral3e einen Nahversorgungsmarkt mit bis zu 1.480 m2 Verkaufsflache anzusiedeln.
Eine verbrauchernahe Versorgung ist mit dem vorhandenen Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von ca. 500 m?, der heutigen Nachfrage entsprechend, fur die
Zukunft nicht gewahrleistet. Aus Sicht des Verbrauchers erfolgt somit eine ge-
winschte Ergéanzung oder gar Erneuerung des Angebotes im Nahversorgungssektor.
Der Standort an der Bismarckstral3e entspricht den Zielen der langjahrigen stadte-
baulichen Rahmenplanung und wird den Versorgungsbereich von Lipperode insge-
samt starken.

3. Festsetzungen zur Art und Mald baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Planbereich standortbezogen ein Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel Lebensmittel / Nahver-
sorgung” mit einer Verkaufsflache von 1.480 mz2 fest.

Lagen noch die durchschnittlichen Verkaufsflachen eines Lebensmittelvollversor-
gungsmarktes in den 80er Jahren bei rd. 400 bis 700 m2 Verkaufsflache, stiegen die
Flachenanforderungen heute um das Doppelte. Fir eine angemessene Warenpra-
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sentation von bis zu 10.000 Produkten des heute Ublichen Angebotes an Frischwa-
ren eines Lebensmittelvollversorgungsmarktes ist die geplante Verkaufsflachengréle
erforderlich.

Neben der Versorgung des Stadtteiles Lipperode, soll der Markt auch anteilig be-
nachbarte Stadtteile, vor allem Rebbeke, mit versorgen.

In Folge dieser Planung sind die nachfolgend genannten Sortimente und Nutzungen
fur den geplanten Markt zulassig:

a) Versorgungsrelevantes Kernsortiment wie Lebensmittel, Stdwaren, Spirituo-
sen (einschl. Milchprodukte, Tiefkuhl-Fleischwaren, Gemuse und Tiernahrung)

b) Zentrenrelevante Randsortimente wie Haus- und Heimtextilien, Bekleidung
(auch Sportbekleidung), Schuhe (auch Sportschuhe), Leder, Spiel- und
Sportwaren, Papier, Schreibwaren, Zeitschriften, Bilcher, Burokleinartikel,
nichtelektronische Haushaltswaren, Topf- und Schnittblumen, getrocknete
Blumen und Gebinde.

c) Ergédnzendes Versorgungsangebot wie Backshops, Fleisch- und Wursttheke,
Kasetheke, Kaffeeshop, Zeitschriften/Zeitungen bis zu einer Verkaufsflache
von max. 200 m2.

Die Gesamtflache aller Sortimente wurde wie zuvor erwahnt, auf max. 1.480 m? fest-
gelegt. Die Flache der unter b) genannten zentrenrelevanten Randsortimente darf
max. 10 % der Gesamtflache betragen.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Wohnungen, Blrordaume, Schank- und Speisewirtschaften, nichtstérende Hand-
werksbetriebe und Dienstleistungsbetriebe wie z. B. Postagenturen, Foto- und Lotto-
annahmestellen.

Fur den Marktbereich wurde eine Grundflachenzahl von 0,6 gewéhlt, um fir die ge-
werblich genutzten Flachen eine gute Ausnutzung des Grundstiickes zu erreichen.
Die abweichende Bauweise wurde festgesetzt, um in offener Bauweise langere Bau-
korper als 50 m zulassen zu kénnen. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde
entlang des Landwehrgrabens festgelegt, um hiermit eine bauliche Abschottung der
Parkplatzflache zu dem sudlich angrenzenden Seniorenheim zu erreichen.

4. VerkehrserschlielRung

Der Planbereich wird im Westen durch die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Haupt-
verkehrsstraRe L 782 — Bismarckstraf3e — fur den regionalen Verkehr tangiert.

Die Zufahrt zur Stellplatzanlage des geplanten Lebensmittelmarktes soll von Norden
Uber die BruchstralRe aus erfolgen. Auch der Lieferverkehr soll Gber diese Zufahrt
abgewickelt werden. Aus Immissionsschutzgrinden soll der Standort der Zu- und
Ausfahrt westlich der auf der Nordseite der Bruchstral3e befindlichen Wohngebaude,
angelegt werden.

Die Erschlielung tber die Bruchstral3e hat den Vorteil, dass der Verkehrsfluss der
klassifizierten Bismarckstraf3e durch ein- und ausfahrenden Kundenverkehr bei einer
Verkehrsbelastung von ca. 3.600 Kraftfahrzeugen pro Tag nicht beeintrachtigt wird.
Aufgrund der geschwindigkeitsreduzierten Ausbildung der Einmindung der Bruch-
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straRe in die BismarckstralRe durch ,Fahrbahnverschwenk” in der Bismarckstralie,
wurde im Verlauf der Einmindung ein Zu- und Ausfahrverbot festgelegt. Nordlich der
Uberbaubaren Grundstiicksflache fur den geplanten Markt ist eine Stellplatzflache
festgesetzt.

Mit der Anlegung von ca. 80-100 Stellplatzen soll der Stellplatzbedarf nachgewiesen
werden. Ful3ganger und Radfahrer haben die Mdglichkeit, den Markt ebenfalls tGber
die Zu- und Ausfahrt zur Bruchstral3e zu erreichen. Eine weitere Zuwegung erfolgt
direkt von der Bismarckstral3e in Hohe des Eingangs des Marktes. Der Bereich des
Marktes ist Uber die in der BismarckstralRe / Bruchstral3e verlaufende Stadtbuslinie
C5 in einem 30-Minutentakt zum Bahnhof der Kernstadt sowie tber alle Haltestellen
in Lipperode an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

5. Umweltbericht

5.1 Umweltvertrédglichkeitsprifung

Aufgrund der Gr6RRe des Plangebietes und der vorgesehenen Planungsinhalte wird
eine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung gem. 8 17 UVP-Gesetz nicht erforder-
lich.

5.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitéat erfolgt durch die
Stadtwerke Lippstadt. Der ausreichende Versorgungs- und Feuerldschdruck tber
das offentliche Netz wird ebenfalls durch die Stadtwerke sichergestellt.

Die Entwasserung der Flache im Plangebiet erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser des Lebensmittelmarktes wird zur Kanalisation in der
Bismarckstral3e geleitet. Dort sind zwei Hausanschlisse fiir das Grundstiick vorhan-
den.

Die Regenwasserbeseitigung ist aufgrund der schwachen Vorflut des Landwehrgra-
bens insgesamt problematisch.

Das Regenwasser des Lebensmittelmarktes wird an die vorhandenen Anschlisse in
der BismarckstralRe geleitet. Um die Abflussspitzen nicht zu erhdhen ist eine dezen-
trale Regenrtckhaltung vorzusehen mit dem Ziel, die Wassermengen gedrosselt
dem Landwehrgraben zuzuflhren. Dariiber hinaus ist das Niederschlagswasser der
Verkehrs- und Parkplatzflachen Gber eine der Rickhaltung vorgeschaltete dezentrale
Regenwasserklarung zu fuhren.

In den sudlich des Lebensmittelmarktes in Ost-West-Richtung verlaufenden Land-
wehrgraben mindet ein Regenwasserkanal aus dem Bereich Einsteinstral3e und
Moorkampstral3e. Der Graben wird einmal jahrlich gemaht. In Jahresabstanden steht
eine SohlrAumung an. Die Arbeiten erfolgen zzt. von der Weideflache aus. Zur Ge-
wabhrleistung der weiteren Unterhaltung ist es erforderlich, auf den Flachen des ge-
planten Lebensmittelmarktes einen 3 m breiten, nicht bepflanzten Unterhaltungsstrei-
fen, ausschlieBlich fur die Unterhaltung des Gewassers, freizuhalten. Zur Durchfih-
rung der UnterhaltungsmalRnahmen ist es erforderlich, den 3 m breiten Unterhal-
tungsstreifen ab dem ndrdlichen Boschungsende zu beginnen, dort wo das Ufer in
die Weideflache Ubergeht. Die Gewasserparzelle selbst soll in Ihrer Abmessung un-
verandert bleiben. Der Unterhaltungsweg stellt somit einen zusatzlichen Flachenbe-
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darf dar. Bei Gelandeaufhdhungen ist die Freihaltung des Unterhaltungsstreifens e-
benfalls zu gewahrleisten.

5.3 Natur-und Landschaftspflege

Eingriffe in Natur- und Landschatft, die auf der Ebene der Bauleitplanung zu bewerten
und zu kompensieren sind, finden nicht statt.

Sudlich des geplanten Lebensmittelmarktes verlauft aul3erhalb des Bebauungsplan-
gebietes in Ost-West-Richtung der Vorfluter Landwehrgraben, Nr. 8.4.2.16. Am sud-
lichen Rand des Gewassers befinden sich Haselnussstréaucher, deren Kronen ver-
einzelt bis zur Mitte des Gewassers reichen. Die Uberbaubare Grundsttcksflache fur
den geplanten Lebensmittelmarkt wurde in einem Abstand im Mittel von 5,0 m ab
nordlicher Gewéassergrenze festgelegt. Der Abstand ist so grol3 bemessen, dass die
Entwicklung des vorhandenen Bewuchses nicht beeintrachtigt wird.

Hinsichtlich der Begrindung der Parkplatzflachen, wurde festgesetzt, dass pro
8 Stellplatze ein standortgerechter heimischer hochstdmmiger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mind. 15 cm, gemessen in 1 m Hohe, fachgerecht zu pflanzen
und zu erhalten ist. Nach der Gebaudekonzeption ist die Anlieferzone an der Ostsei-
te des geplanten Marktes geplant. Die anliefernden Lastkraftwagen muissen daher -
i. d. Regel vor der Offnung des Marktes morgens - quer iiber die geplanten Parkplat-
ze rangieren. Eine Bepflanzung dieser Flachen ist daher einerseits nicht méglich und
andererseits nicht gewinscht, da sie u. U. auch multifunktional fir z. B. einen Markt
oder andere Veranstaltungen ganz oder in Teilflachen nutzbar sein soll. Die Planung
sieht deshalb ausschlie3lich eine Randbegriinung des Parkplatzes vor.
Anpflanzungen von gro3kronigen Baumen sind im Bereich der 3,5 m hohen geplan-
ten Larmschutzwand nicht moglich. Dies gilt auch fiir den Bereich des Vorfluters so-
wie im Bereich des Geb&udes an der Bismarckstral3e, da hier Flachen fur die Unter-
haltung freigehalten werden mussen. Die Anpflanzung grol3kroniger B&ume ist daher
nur beschréankt auf den Bereich entlang der Bruchstral3e.

5.4 Immissionsschutz

Fur die Errichtung des Lebensmittelmarktes wurde eine schallimmissionstechnische
Untersuchung durch das Ingenieurblro Rahm aus Gutersloh durchgeftihrt.

Aufgabe dieser Untersuchung war es, die Schallimmissionen, die durch den Betrieb
des Marktes an den nachstgelegenen vorhandenen und geplanten Wohngebauden
zu erwarten sind, in Verbindung mit der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm) zu bewerten.

Die Berechnung der Gerauschimmissionen fir die Betriebsgerausche des geplanten
Lebensmittelmarktes wurde fur die drei nachstgelegenen Wohngebaude, Bismarck-
straRe 40 und 43 und Bruchstral3e 3 sowie fur eine mdgliche Wohnbebauung 6stlich
des geplanten Marktes durchgeftihrt. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach
TA-Larm liegen fur ein WA-Gebiet bei 55 dB(A) tagsiuber und 40 dB(A) nachts und
fur ein MD-Gebiet bei 60 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts. Nach Durchfiihrung
der Berechnungen und den im Bericht dargestellten Betriebsannahmen werden diese
Werte an den untersuchten Immissionspunkten wahrend der Tages- und Nachtzeit
durch das geplante Vorhaben unterschritten.
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Fur die schalltechnische Untersuchung wurden die folgenden Berechnungsparame-
ter berucksichtigt:

- Fahrverkehr auf dem Betriebsgelande
- Ladetatigkeiten auf dem Betriebsgeléande
- Haustechnische Anlagen

Fahrverkehr auf dem Betriebsgelénde

Die Gerauschimmissionen des Einkaufsmarktes sind insbesondere durch den Fahr-
verkehr der Kunden und der Anlieferungen gekennzeichnet.

Berechnet wird ein erhdhtes Verkehrsaufkommen aufgrund der Verkehrsflachen von
1485,42 m2,

PKW-Verkehr: Bei der Betrachtung des PKW-Verkehrs wurde von einem Einzugsbe-
reich des Nahversorgungsmarktes weitgehend aus dem Ortsgebiet von Lipperode
ausgegangen. Darlber hinaus wurde zugrunde gelegt, dass der Markt von ca. 700
Kunden je Tag besucht wird, wobei sich aufgrund der Ortslage ein sehr grol3er Teil
der Kundschaft im fuRlaufigen, bzw. mit Fahrrad erreichbaren Bereich befindet. Auf-
grund dieses Ansatzes wird mit ca. 500 PKW/d gerechnet, die den Markt anfahren.
Bei einer angesetzten Verkaufsflache von ca. 1490 m2 und entsprechend der Park-
platzlarmstudie von 0.76 Bewegungen je 10 m? Verkaufsflache wurden 18000 Fahr-
zeugbewegungen je Tag errechnet.

Insgesamt stehen 101 Kundenparkplatze zur Verfigung. Diese Stellplatze werden
bei 1800 Fahrzeugbewegungen 18 x belegt. Hieraus errechnet sich ein Stellplatz-
wechsel von 1,125. Bericksichtigt wird ein Stellplatzwechsel von 1,2.

Bei der Berechnung wurden ebenfalls die erhdhten Gerduscheinwirkungen durch das
Schlagen von Fahrzeugtiren und Kofferraumklappen mit einem Zuschlag von
5 dB(A) berlcksichtigt, dariber hinaus die Parkplatzbefestigung in Pflaster mit einem
Zuschlag von ebenfalls 5 dB(A).

LKW-Verkehr: Fiur die Berechnungsgrundlage wurde eine Anlieferung von taglich 2
Bewegungen zugrunde gelegt. Das Kiuhlaggregat des LKWs wurde tber den gesam-
ten Ladezeitraum mit einer anteiligen Schallleistung von 95 dB(A) berlcksichtigt.

Ladetatigkeiten auf dem Betriebsgelénde

Fur die Ladetatigkeiten an der Ostlich des Gebaudes angeordneten Ladezone wird
eine Schallleistung von 101 dB(A) mit einer gerduschrelevanten Einwirkzeit von 30
Minuten je Tag angesetzt. Dieser Schallleistungspegel beinhaltet den héchsten mitt-
leren Schallleistungspegel fir Ladetatigkeiten. Zugrunde gelegt wurde hier, dass die
Gerauscheinwirkungen in der Zeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 statt finden.

Haustechnische Anlagen

Haustechnische Anlagen wie Heizungs-, Liftungs- und Kihlanlagen sind baulich so
auszulegen, dass sie keine weitere Erh6hung des Beurteilungspegels nach sich zie-
hen. Im Rahmen der Berechnung wurden zwei Immissionsquellen fir die Kihlung
und Heizung/LUuftung mit einer Schallleistung von jeweils 70 dB(A) angesetzt.

Spitzenwertbetrachtung: Gerduschspitzen kdnnen durch besonders laute Einzelge-
rausche wie z. B. Druckluftgerausche fiur Bremsvorgange im Bereich der Ein- und
Ausfahrten des Einkaufsmarktes von LKW sowie beschleunigtes An- und Abfahren
mit PKW im Bereich der Ein- und Ausfahrt entstehen.
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Unter Berlcksichtigung der ermittelten Schallquellen ergeben sich folgende Spitzen-
pegel an den Immissionsorten Bismarckstrale 40 von 64 dB(A), BismarckstralR3e 43
von 63 dB(A), BruchstralRe 3 von 65 dB(A) und bei den 6stlich geplanten Wohnge-
bauden von 69 und 87 dB(A).

Die angesetzte Spitzenwertbegrenzung von 90 dB(A) am Tag fur die Immissions-
standorte insgesamt wird somit eingehalten. Wahrend der Nachtzeit ist mit keinem
relevanten Spitzenpegel zu rechnen.

Im Ergebnis der Berechnungen wurde dargelegt, dass an den Immissionsorten der
angesetzte Tagesrichtwert von 55 dB(A) bzw. 60 dB(A) durch den Betrieb des ge-
planten Einkaufsmarktes eingehalten wird. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass
der Immissionsrichtwert an den 6stlich geplanten Wohngeb&uden fast erreicht wird.
Aus diesem Grund wurde als erforderliche SchutzmalRnahme fir die geplanten
Wohngebaude eine Larmschutzwand in einer Lange von mind. 50 m im Bereich des
Marktes mit einer Bauhthe von 3,5 m vorgesehen. Bei Erhéhung des Immissionsor-
tes muss die Larmschutzwand entsprechend erhéht werden. Im Rahmen der Pla-
nung der Wohnhauser wird empfohlen, gerduschtechnische Aspekte zu bertcksichti-
gen.

Die Aus- und Einlasséffnungen der raumlufttechnischen Anlagen (Kuhlung, Luftung,
Heizung) sollen eine Schallleistung von jeweils 70 dB(A) nicht Gberschreiten. Gege-
benenfalls sind entsprechend Schalldampfer vorzusehen.

6. Flachenbilanz

Die Gesamtflache fur das Sondergebiet einschliel3lich Parkplatzflache betragt ca.
5.137 m2.

7. Gestaltungsvorschriften

Festsetzung von Werbeanlagen

Im Bereich des Grundstiicks Gemarkung Lipperode Flur 4 Flurstiick 648 tlw. wer-
den Gestaltungsvorschriften bzgl. der Regelung von Werbeanlagen gem. 8 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. 8 86 Abs. 4 BauO NW festgesetzt. Die Vorschriften fir Werbeanlagen
haben zum Ziel, das heute noch dorflich gepragte Ortsbild im direkten Standortum-
feld des geplanten Lebensmittelmarktes zu bewahren.

Folgende MalRnahmen sind festgesetzt:

- Pylone und Werbeanlagen an Gebauden sollen die Traufkanten des Gebau-
des nicht Gberragen.

- Die Grol3e der Werbeanlage soll je Fassadenseite 15 m2 und eine Lange von
5.0 m nicht tGberschreiten.

- An der stdlichen Fassade sind nur unbeleuchtete Werbeanlagen zulassig, da
eine Storung vor allem der sudlich des Landwehrgrabens befindlichen Senio-
renwohnanlage ausgeschlossen werden soll.
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- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Deshalb sind
Werbeinhalte auf die angebotenen Waren und Sortimente des Marktes zu be-
schrénken.

Lippstadt, den 09.08.2007

(Plack)
Dipl.-Ing.
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