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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Begrindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittel-
markt Wiedenbricker StraRe*

Stadtteil: Kernstadt-Nordost
Plangebiet: Teilbereich 6stlich der Wiedenbricker StraRe [/ ndrdlich der
SchillerstralRe

Verfahrensstand: Satzung gem. 8 10 (1) BauGB

1 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Der rd. 1,38 ha groRRe raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes liegt innerhalb der Gemarkung Lippstadt und umfasst in der Flur 30 das Flurstiick 109
teilweise.
Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden: durch die sidlichen Grenzen der Flurstiicke 450, 449, 1122 tlw. und 830
tlw. in der Flur 29;

Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 198, 203 und 205 tlw. in
der Flur 30;

Im Siden: durch die nordliche Begrenzung der zu verbreiternden Schillerstrafl3e

und der zur Juchaczstrale auszubauenden Verkehrsflache auf dem
Flurstiick 109 in der Flur 30;

Im Westen: durch die o6stliche Grenze des Flurstiickes 144 tlw. (Wiedenbrucker
Strafe) in der Flur 30.

Der verbindliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Le-
bensmittelmarkt Wiedenbriicker StraRe* ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst neben den Bereichen / Flachen, die in der
Verfligung des Vorhabentragers stehen (Standort grof3flachiger Einzelhandel), auch die in-
nerhalb des Flurstiickes 109 dstlich des Vorhabenbereiches liegende, im Bebauungsplan
Nr. 98 ,SchillerstralRe / JuchazcstralRe" festgesetzte Flache des Gewerbegebietes.

Diese Flache soll aus Griinden des stadtebaulichen Zusammenhanges in den Geltungsbe-
reich einbezogen werden (§ 12 (4) BauGB).

Der Einbezug dieses Baugrundstiickes erfolgt aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhan-
ges mit dem Sondergebiets-Standort, weil hier die unmittelbare Nachbarschaft bauplanungs-
rechtlich zu regeln ist.

Hier soll die bestehende (eingeschrénkte) Gewerbegebietsfestsetzung weiterhin Bestand
haben. Neu zu regeln sind aber die Zulassigkeit des Einzelhandels im Sinne eines Aus-
schlusses in dem Gebiet vor dem Hintergrund des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Lip-
pstadt - Stand 08.06.2016, BBE Handelsberatung, Kéln, Juni 2016. Zudem sind aufgrund der
aktuellen BauNVO die Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung anzupassen.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten grundsatzlich dieselben verfahrens-
rechtlichen und materiellen Regelungen, die auch sonst fiir Bebauungsplane malf3geblich
sind. Die Vorteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen in den genau auf das
Vorhaben abgestimmten Festsetzungsmaoglichkeiten. Kommt der Vorhabentrager seinen
vertraglichen Verpflichtungen nicht nach, kann der Bebauungsplan ohne weitere Anspriiche
gegen die Stadt wieder aufgehoben werden.

Spezielle Sonderregelungen sind dadurch bedingt, dass der Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan seiner Konzeption nach eine objektbezogene Vorhabenplanung und keine Angebots-
planung ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat drei Bestandteile:
= Vorhaben- und ErschlieBungsplan — VEP - (objektbezogene Vorhabenplanung).
= Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Zeichnerische Festsetzungen) mit
= Rechtsgrundlagen,
= textlichen Festsetzungen mit Zeichenerklarungen und Anmerkungen,
= sonstigen Darstellungen, Kennzeichnungen und Hinweise zum Planinhalt,
= Durchflihrungsvertrag.

Im Durchfuihrungsvertrag hat sich der Trager des Vorhabens zu verpflichten, das Vorhaben
innerhalb einer naher bestimmten Frist durchzufiihren und die Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise zu tragen. Dartiber hinaus kénnen im Durchfiihrungsvertrag auch
Details der Realisierung des Vorhabens festgelegt werden.
Die Inhalte des Durchfuhrungsvertrages sind im Wesentlichen:

= die Festlegung des Durchflihrungszeitraumes flir das Vorhaben,

= die Umsetzung der natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmalf3-

nahmen.

Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung lber die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan muss das gesamte 'Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und erganzenden
Regelungen im Durchfiihrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Ab-
wagung des zustandigen Organes der Gemeinde gemacht werden.

Diese Begrindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigeflgt.
Sie ist unterteilt in
Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung und
Teil B: Umweltbericht Stelzig Landschaft | Okologie | Planung, Soest, Mai 2018
(gesonderter Teil):
=  Umweltbericht Prifung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker StraRe* der Stadt Lippstadt, Stelzig Land-
schaft | (")kologie | Planung, Soest, Mai 2018
= Artenschutzrechtliche Prifung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e” der Stadt Lippstadt, Stel-
zig Landschaft | Okologie | Planung, Soest, Februar 2018

Als Fachgutachten sind bertcksichtigt worden:
= Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016, BBE Handelsbera-
tung, Kéln, Juni 2016
= Ermittlung der Geruchsimmissionen der SATRO GmbH am Standort Wiedenbrucker
Stral3e 80 in Lippstadt, AKUS GmbH, Bielefeld, Dezember 2013
= Gerauschemissionen und -immissionen durch Anlagen- und Stral3enverkehrsgerau-
sche in dem Bebauungsplangebiet Nr. 290 ,Schreibhittenweg” in Lippstadt, TOV
NORD, 11/2016
Als Fachgutachten sind erstellt worden:
» Gutachten — Gerduschemissionen und -immissionen, TUV Nord GmbH & Co. KG,
Bereich Energietechnik - Gruppe Immissionsschutz, Essen, Februar 2018
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

= QOkologische Verbesserungen des Bastertgrabens (Konzept), Ing.-Buro Wolfgang
Klein, Warstein, Oktober 2017

2 Anlass und Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit Schreiben vom 14.10.2016 hat der Vorhabentrager, die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG
einen Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12
(2) BauGB gestellt.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lippstadt hat dem Antrag in seiner Sitzung am
02.02.2017 stattgegeben.

Nachweise Uber die Verfugungsbefugnis tUber die fur die Vorhabenplanung notwendigen
Grundsticke bzw. Grundsticksteile sowie erforderliche Finanzierungsbestatigungen liegen
Vor.

Die Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG beabsichtigt als neue Grundstiickseigentiimerin,
vertreten durch die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
auf dem Grundstiick Wiedenbriicker Stra3e 52 (ehemals Gartnerei Bussmann). Der Neubau
soll den vorhandenen Markt in der Wiedenbriicker Strafe 50 ersetzen, da dieser nicht mehr
den Betreiberanforderungen entspricht und aus Betreibersicht keine adaquaten Erweite-
rungspotenziale auf dem Bestandsgrundstiick vorhanden sind. Das geplante Vorhaben wi-
derspricht den Festsetzungen des maf3geblichen Bebauungsplanes Nr. 98 ,SchillerstralRe /
Juchaczstral3e*.

Die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes an dem Standort dient als langfristige Absi-
cherung der Nahversorgung an der Wiedenbriicker StraRe. Der Betreiber des an dem beste-
henden Standort in der Wiedenbriicker Stral3e 50 ansassigen Marktes ben6tigt grofRere Fla-
chen als Verkaufsflache, um einen zeitgemafRen Nahversorgungsschwerpunkt halten zu
kénnen. Am jetzigen Standort ist dies nicht mdglich.

Mit der Verlagerung des derzeitigen Standortes des Lebensmittelmarktes ist eine Erweite-
rung der Verkaufsflache auf 1.400 m2 an dem neuen Standort verbunden.

Die Erhéhung der Verkaufsflache ist neben der flr einen Lebensmitteldiscounter notwendi-
gen Angebotsvielfalt im Sortiment in der Art der Prasentation der Waren innerhalb des Mark-
tes begriindet. Mit der Erhéhung der Verkaufsflache ist somit eine Erhéhung der Verkaufsfla-
che fur nahversorgungsrelevantes Sortiment verbunden.

Stadtebauliche Grundlage der angestrebten Bauleitplanung ist das vom Rat beschlossene
Einzelhandelskonzept der Stadt Lippstadt. Der neue Lidl-Markt liegt in der Nahversorgungs-
lage Wiedenbriicker Strafl3e. Der Bereich tbernimmt eine Nahversorgungsfunktion fur den
Norden der Kernstadt. Das Vorhaben fugt sich somit grundsétzlich in die Standortsystematik
des Einzelhandelskonzeptes ein und tragt zur Sicherung der Nahversorgung in der nordli-
chen Kernstadt bei. Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes zur Nahversorgungslage Wiedenbriicker Stral3e zu beachten (u.a. maximal Ver-
kaufsflache von 1.400 m2 pro Lebensmittelmarkt, insgesamt maximal 2.800 m2 Verkaufsfla-
che). Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

» Planungsrechtliche Sicherung der Verlagerung des Lebensmittelmarktes zur Siche-
rung und Starkung der Nahversorgungslage Wiedenbriicker Stral3e,

= Gewadbhrleistung eines angemessenen Schutzniveaus der umliegenden Wohnbebau-
ung hinsichtlich Larmemissionen durch den Lebensmittelmarkt,

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf der nicht durch den
Lebensmittelmarkt genutzten Teilflache des Grundstiickes,

= Berlcksichtigung stadtebaulich-gestalterischer und dkologischer Aspekte bei der Ver-
lagerung.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll fir den Standort des Lebensmittel-
marktes ein ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb® entsprechend § 11 (2) BauNVO sein.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet wird notwendig, da die Bruttogeschossflache
der Bauvorhaben mehr als 1.200 m? betrégt und daher eine Ansiedlung auf3erhalb eines ent-
sprechenden Sondergebietes oder eines Kerngebietes nicht mdglich ist.

Eine Festsetzung als Kerngebiet gem. 8 7 BauNVO scheidet aufgrund der nicht beabsichtig-
ten Entwicklung von einer Kerngebietsflache in dem Bereich aus.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes werden die zulassigen Sortimente beschréankt und
zudem eine Begrenzung der maximal zuléssigen Verkaufsflachen vorgenommen.

Der Standort liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Schiller-
straRe / JuchazcstralRe”, der u.a. auch die 6stlich des Standortes gelegene / festgesetzte
Teilflache des Flurstiickes 109 umfasst, welche in den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stra3e" einbezogen
wird (s.0.).

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt
Wiedenbriicker StraRe" werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 98 ,Schillerstral3e / Juchazcstral3e” in dem entsprechenden Geltungsbe-
reich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wieden-
bricker StralRe” ersetzt.

3 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann dem Grunde nach als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a (4) BauGB erfolgen.
Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind dafur zunachst gegeben:
= Die Planung dient der Innenentwicklung.
= Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter
20.000 m2 (Hinweis: PlangebietsgrofRe 1,38 ha).
= Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Aufgrund von Rechtsprechungen der Verwaltungsgerichte einschlie3lich des OVG NRW in
der Sache Umweltpriifung bei Errichtung grof3flachigen Einzelhandels mit einer zulassigen
Geschossflache > 1.200 m2 lasst sich eine Verallgemeinerung ableiten, die auch fir die hier
in Rede stehende Planung relevant ist.

Danach kann die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer vollstandigen formalen Umweltpri-
fung gesehen werden, wenn in dem Bebauungsplan Festsetzungen als umweltrelevante
Schutz-, Vermeidungs- oder Verminderungsmaf3nahmen getroffen werden.

Somit kann bei einem Ausbleiben der Umweltprifung im Verfahren nach § 13a (4) BauGB
nicht pauschal unterstellt werden, dass durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die der Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Aus diesem Grund wird eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des BauGB i.V.m. § 17
UVPG erstellt. Die Ergebnisse sind in dem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriin-
dung dargelegt.

Die Planaufstellung erfolgte als sog. Vollverfanren mit frihzeitiger Beteiligung
gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der anschlieBenden offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2)
BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem.
8 4 (2) BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

4 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Grundstiick einer ehemaligen Géartnerei an der
Schillerstrale.

Das Grundstlck ist vollstandig eingegrint und durch aufstehenden teilweise grof3kronigen
Baumbewuchs gekennzeichnet.

Innerhalb des Grundstiickes besteht neben einem aufgegebenen Betriebsgebaude der ehe-
maligen Gartnerei noch ein Wohngebaude, das im Sinne eines Betriebsangehdrigen-
Wohnhaus' genutzt wird.

Nordlich des Plangebietes schliel3t zurzeit unmittelbar das Betriebsgrundstiick eines Betrie-
bes fur Molkereiprodukte an.

Im Bereich Wiedenbriicker Stral3e / Bastertweg besteht ein Standort mit verschiedenen Le-
bensmittel- und Getrankemaérkten (Lidl, Netto, Getrdnke Oase).

Sudlich der Schillerstrale liegt der derzeitige Standort des von dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan berthrten Lebensmittelmarktes. An dieses schliel3en &stlich Wohnbau-
grundstiicke an.

4 = -

Abbildung 1: Blick von der Wiedenbriicker Stral3e in Richtug Plangebiet

! Die rechtliche Situation des Gebaudes ist in Kapitel 10.5 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 322 ausfuhrlich dargestellt.
Zur Vereinfachung und besseren Lesbarkeit wird im weiteren Verlauf in Bezug auf dieses Gebaude von ,Wohnhaus" gespro-
chen, ohne dass ihm damit eine rechtliche Kategorie zugeordnet wird.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”
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Abbildung 3: Durchlass des Bastertgrabens an der Wiedenbriicker Stralle
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Abblldung 4: Luftblld Quelle Tim- onllne BeZ|rksreg|erung Kéln - ohne MaBstab

5 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionalplan

Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* darge-
stellt (siehe Abbildung 2). Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 322
.Lebensmittelmarkt Wiedenbricker Stral3e" steht somit dem Anpassungsgebot an die Ziele
der Raumordnung nicht entgegen.

Bei der Bauleitplanung ist der Belang ,GroR¥flachiger Einzelhandel* mit den zugehérigen Zie-
len und Grundsatzen des LEP NRW zu beachten, der Ziele der Raumordnung enthélt. Diese
sind gem. § 3 (1) Ziffer 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form von
raumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt sich somit um Festlegungen,
die eine strikte Bindung ausldsen und nicht durch Abwagung Uberwindbar sind.

Die genannten Ziele werden bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbricker Stral3e” erfillt (siehe Kapitel 7 ,Beurteilung der Aus-
wirkungen des grof3flachigen Einzelhandels bzgl. der infrastrukturellen Ausstattung und Ver-
sorgung der Bevolkerung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt
Lippstadt oder in anderen Gemeinden“ nach § 11 (3) BauNVO).

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB ist eine
Anfrage gem. 8§ 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der Bezirksplanungsbehérde der Be-
zirksregierung Arnsberg gestellt worden. Mit Schreiben vom 12.06.2017 teilt diese mit, dass
keine landesplanerischen und raumordnerischen Bedenken gegentiber der Planung beste-
hen.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”
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Abblldung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den ReglerungsbeZ|rk Arnsberg, Tellabschnltt Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis - ohne MaR3stab

Flachennutzungsplan / Derzeitiges Planungsrecht

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden von den derzeitigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen; derzeit gewerbliche Bauflache (siehe
Abbildung 6).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit in dem Teilbereich des geplanten Sonder-
gebietes nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Um dem Entwicklungsgebot des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB zu entsprechen, ist
der Flachennutzungsplan zu andern.

Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB.

Der Flachennutzungsplan soll von ,Gewerblicher Bauflache" in ,Sonderbauflache / Sonder-
gebiet ,grof3flachiger Einzelhandel Nahversorgung“ geéndert werden.

Das Verfahren erfolgt als 188. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 322 Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Straf3e.
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Begrundung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Strae*

bb dung 6: Aussc a ungsplan der Stadt L

6 Geltendes verbindliches Planungsrecht

FUr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmit-
telmarkt Wiedenbricker Strale“ gelten zurzeit die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 98 ,SchillerstraRe / Juchazcstral3e*.

Es ist im Wesentlichen ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, mit der Maf3gabe,
dass die Zulassigkeit bzgl. der Gewerbebetriebe auf von nur ,das Wohnen nicht wesentlich
storender Gewerbebetriebe" abgestellt wird, mithin nur sog. ,mischgebietstypische” Betriebe
und Anlagen zulassig sind.

Bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung ist in dem Anderungsbereich festgesetzt:
= Maximal zwei Vollgeschosse,
= Maximale Grundflachenzahl - GRZ 0,6 (gilt nur fur die Hauptbaukdrper, nicht fur Ga-
ragen, Stellplatze etc. nach BauNVO 1977),
= Maximale Geschossflachenzahl — GFZ 1,2
= Abweichende Bauweise mit der Mal3gabe, von der offenen Bauweise abweichende
Baukorper mit iber 50,00 m Lange errichten zu durfen.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Nr. 98.1 Schillerstralie

. ¢ N et : il
oo e b e E X | g e
| % » 1 = . B

! - _‘./ Il

Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 98 ,,SchillerstraBe / JuchazcstraBBe” mit Geltungsbereicﬁ des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbrucker StraRe” - ohne MaRRstab
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt, die eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fu3weg / Fahrradweg) umfasst, welche auch
als Unterhaltungsweg fiur den Bastertgraben dienen soll.

Nordlich davon schlie3t - au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 98
»SchillerstralBe / JuchazcstraRe” das Grundstiick eines gewerblichen Molkereibetriebes an.
Sudlich des Plangebietes ist der Ausbau der JuchaczstralRe als Verbindung zwischen der
Wiedenbriicker Strafe und der Mastholter StralRe festgesetzt. Daran schlieBen suddstlich
festgesetzte Allgemeine Wohngebiete bzw. studwestlich an der Wiedenbriicker StralRe fest-
gesetzte eingeschrankte Gewerbegebiete an.

7 Beurteilung der Auswirkungen des grol3flachigen Einzelhandels bzgl. der
infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevélkerung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lippstadt oder in
anderen Gemeinden

Bzgl. der potenziellen Auswirkungen der Planung und der Priifung der Ubereinstimmung des
Planvorhabens

e mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung,

e mit dem Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg,

e mit dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016
ergibt sich folgende Beurteilung:

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang ist vor al-
lem der LEP NRW 2017 zu beachten.

Ziel 6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO_durfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festge-
setzt werden.

Nach dem aktuellen Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis So-
est und Hochsauerlandkreis, liegt das Planvorhaben in einem Allgemeinen Siedlungsbereich.
Das vorliegende Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-1 Uberein.

Gleichzeitig wird dem Ziel 1 des Regionalplanes (,Standorte fur Einkaufszentren, grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind
grundsétzlich auf den Siedlungsflachen des ASB zu entwickeln.”) entsprochen.

Ziel 6.5-2 Ziel Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorqgungsbereichen

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

— eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grunden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder
der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

— die Bauleitplanung der Gewabhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

— zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

Das Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-2 tberein, da das Kernsortiment dem nahversor-
gungsrelevanten Sortiment und nicht dem zentrenrelevanten Sortiment entspricht.
Zentrenrelevante Sortimente werden nur als sog. Randsortimente zugelassen.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten
(-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment
bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kern-
sortiment deutlich unterordnen.

In der nordlichen Kernstadt sind Nahversorgungsbetriebe vor allem im Bereich Am Wein-
berg, Am Nordbahnhof mit isoliert gelegenen Lebensmittelmarkten sowie entlang der Wie-
denbriicker Stral3e vorzufinden.

Die Geschéftslage an der Wiedenbriicker Stral3e erreicht nicht die fir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich notwendige Nutzungsvielfalt. Insbesondere im Bereich des Einzelhandels
besteht kein ausreichendes, zentrentypisches Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -
grolRen sowie Sortimente. Vielmehr handelt es sich um einen isolierten Nahversorgungs-
standort, der der wohnungsnahen Lebensmittelversorgung der im Umfeld wohnhaften Bevol-
kerung dient.

Der Standort ist als siedlungsstrukturell integriert und als wohnungsnaher Versorgungs-
standort zu bewerten, der Uber eine notwendige Mantelbevolkerung verfigt.

Die Nahversorgungslage Wiedenbriicker Stra3e kann in Verbindung mit den sonstigen woh-
nungsnah gelegenen Versorgungsstrukturen (insbesondere Lebensmittelmarkte Am Nord-
bahnhof und Am Weinberg) das ndrdliche Kernstadtgebiet (ca. 14.100 Einwohner) versorgen
(siehe hierzu: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016, BBE Han-
delsberatung, Kéln, Juni 2016).

Das ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016“ empfiehlt bzgl. der
Verkaufsflache (VK) fur den Standort:

Verlagerung / Erweiterung (auch bei Verlagerung in das néahere Umfeld) zur Bestandssiche-
rung (Schaffung marktublicher BetriebsgréfZen maximal 1.400 m2 VK — insgesamt maximal
2.800 m2 VK) durch Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lippstadt abgedeckt.

Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten flr Vorhaben
im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Aufgrund der siedlungsstrukturell integrierten Lage des Planvorhabens als wohnungsnaher
Versorgungsstandort werden sowohl die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lippstadt
als auch die der Nachbargemeinden nicht wesentlich durch das Planvorhaben beeintrachtigt.
Das Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-3 Uberein.

Eine Beeintrachtigungswirkung des Vorhabens kann hier bei seiner Lage innerhalb des inte-
grierten Verbundstandortes ausgeschlossen werden, da das Kernsortiment der Lebensmit-
telmarkte nahversorgungsrelevant ist und das sog. zentrenrelevante Randsortiment durch
Festsetzung auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt wird.

Da die Verlagerung des Marktes in unmittelbarer Nahe des bestehenden Standortes erfolgt
und eine wesentliche Veranderung des Einzugsbereiches des Lebensmittelmarktes nicht zu
erwarten ist, wird die Nahversorgungssituation im Stadtteil Kernstadt-Nordost somit durch die
Planung langfristig gesichert. In diesem Zusammenhang ist auch auf die aktuellen Standort-
rahmenbedingungen von Lebensmitteldiscountern hinzuweisen, welche die aktuelle Ver-
kaufsflache als nicht mehr marktgerecht erscheinen lassen.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”
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Abbildung 8: Nutzungsstruktur Geschaftsbereich Wiedenbriicker Stralle, BBE-Erhebungen

Nachnutzung des derzeitigen Standortes

Das ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016" empfiehlt bzgl. der
Verkaufsflache (VK) fur den Bereich Wiedenbriicker StralRe / Bastertweg insgesamt maximal
2.800 m2 Verkaufsflache.

Diese VK ist an den Standorten Neu-Errichtung Lebensmittelmarkt mit 1.400 m? und dem
Standort des vorhandenen Lebensmitteldiscounters am Bastertweg mit 650 m? VK somit in
einem Umfang von 2.100 m? VK ,aufgebraucht®, so dass an dem derzeitigen Standort des zu

verlagernden Lebensmittelmarktes weiterhin eine Nutzung als kleinflachiger Einzelhandels-
betrieb mdglich ist.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

8 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept
Das Bebauungskonzept fir das Sondergebiet wird durch die projektbezogene Hochbaupla-
nung an dem Standort bestimmt.

Der Vorhabentrager plant im nordlichen Teil des Vorhabengebietes die Errichtung des Bau-
korpers fir den Lebensmittelmarkt. Die Anlieferzone ist bei dem west-ost-gerichteten Ge-
baude im Osten geplant. Die maximale Gebaudehdhe soll ohne installationstechnische Bau-
teile 8,00 m betragen. An den Baukdrper schlie3t nach Stden die zugehdrige Stellplatzanla-
ge an.

Der Standort soll allseitig eingegrint werden. Dabei sind innerhalb dieser Grin- / Pflanzfla-

chen Strauch- und Baumpflanzungen vorgesehen bzw. ist die Anlage der Flachen mit Bo-
dendeckern beabsichtigt.
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Abbildung 9: Bebauungskonzept Lebensmittelmarkt (walenta gmbh, Arnsberg, November 2017)

Die Zu- und Abfahrt zu dem Plangebiet soll im Westen und im Suden jeweils zur Wiedenbru-
cker StralBe bzw. zur Juchazcstral’e erfolgen. Die Wiedenbriicker Stral3e ist eine ortliche

Hauptverkehrsstral3e, die die mit dem Projekt verbundenen Zu- und Abgangsverkehre bzgl.
der Menge aufnehmen kann.

Bezlglich der bestehenden stadtebaulichen Situation an der Juchazcstral3e mit dem an den
Standort des Lebensmittelmarktes anschlieRenden Gewerbegebietes ist kein Bebauungs-
und ErschlieBungskonzept erforderlich, da hier nur eine planungsrechtliche Anpassung des
Bereiches an die neue stadtebauliche Situation erfolgt. Es handelt sich weiterhin um eine

Gewerbeflache im Sinne einer Angebotsplanung mit Anschluss des Grundstiicks an die aus-
gebaute Juchaczstral3e.
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

9 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Vor dem Hintergrund des Bebauungskonzeptes sowie des Anlasses und der Ziele der Auf-
stellung vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbrtcker
Stral3e" werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen.

9.1 Artder baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird in dem Bebauungsplan festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) B auNVO

Sonstiges Sondergebiet SO1
Zweckbestimmung: ,Grof3flachiger Einzelhandel Nahversorgung*

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.400m2
einschliel3lich Windfang, Kassenbereich und Backshop mit folgenden Kernsortimenten:

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren

» Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

= Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Die in der Sortiments-Liste als zentrenrelevant eingestuften Sortimente sowie die als nicht
zentrenrelevant eingestuften Sortimente (nicht abschliel3end) sind als Randsortimente zulas-
sig. Alle Randsortimente zusammen durfen eine Verkaufsfliche von maximal 10% der Ge-
samtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes nicht tGiberschreiten.

Hinweis:
Die Einordnung der Sortimente erfolgt auf Grundlage des ,Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Lippstadt - Stand 08.06.2016", BBE Handelsberatung Kéln, Juni 2016 — Lippstadter
Sortimentsliste:
Nahversorgungsrelevante Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren

= Apotheken

= Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

= Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Zentrenrelevante Sortimente:
= Datenverarbeitungsgeréate, periphere Gerate und Software
= Telekommunikationsgerate
= Gerate der Unterhaltungselektronik
= Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wéasche
= elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)
= keramische Erzeugnisse und Glaswaren
= Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-
cke, nicht elektrische Haushaltsgerate)
= Blcher
Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel
Ton- und Bildtrager
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, -gerate)
Spielwaren und Bastelartikel
Bekleidung
Schuhe, Lederwaren und Reisegepack
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

* medizinische und orthopéadische Artikel

Blumen

Uhren und Schmuck

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

Nicht-nahversorgungsrelevante und / oder nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht ab-
schlielRend):
= Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken)
= Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werkzeuge, Spielgerate fir Garten und Spiel-
platz, Rasenméaher)
= Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
= Vorhange, Teppiche, Bodenbelage und Tapeten
= elektrische Haushaltsgerate (GroRRgerate wie Herd, Waschmaschine)
=  Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromaobel
= Musikinstrumente und Musikalien
= Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwa-
ren, Kinderwagen)
= Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfsartikel fur den Garten, Garten- und
Campingmobel, Grillgerate)
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
Sportgrof3gerate, Campingartikel
Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel fir Haustiere)
Antiquitaten und Gebrauchtwaren
Kraftwagenteile und -zubehdor

Sonstiges Sondergebiet SO2

Freistehende Werbeanlagen

In dem SO2 (20,25 m2 Flache) ist ausschlieB3lich zulassig:

Maximal 1 freistehende Werbeanlage entsprechend der baugestalterischen Festsetzungen:
Werbepylon i.V.m. den &rtlichen Bauvorschriften.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes zum Zwecke des grof3flachigen Einzelhandels wird
der gewinschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an dem Standort Rechnung getra-
gen. Mit der Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache sowie der Regelung zu der Zulas-
sigkeit der Sortimente wird zudem dem Erfordernis, an diesem sog. versorgungsrelevanten
Erganzungsstandort eine Steuerung zum Schutz der Versorgungsbereiche vorzusehen,
nachgekommen.

Der Standort an der Wiedenbriicker Straf3e dient weiterhin der Nahversorgung bzw. wohn-
standortnahen Versorgung. Es handelt sich bei dem Standort um einen Nahversorgungs-
standort, der der wohnungsnahen Lebensmittelversorgung der im Umfeld wohnhaften Bevol-
kerung dient. Diese Funktion hat der aufgegebene Standort bereits wahrgenommen.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten
(-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment
bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kern-
sortiment deutlich unterordnen.

Das Randsortiment wird dabei auf 10 % der Verkaufsflache beschrankt. Damit orientiert sich
die Festsetzung an dem LEP NRW. Dieser sieht im Zusammenhang mit einem nicht-
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Begriindung (Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker Stral3e”

zentrenrelevanten Kernsortiment das Randsortiment bei 10 % der Verkaufsflache (Ziel 6.5-5
des LEP NRW). Die Festlegung der 10%-Grenze basiert auf der von Junker und Kruse
durchgefuhrten Untersuchung zu den marktiiblichen Anteilen zentrenrelevanter Randsorti-
mente (siehe "Grundlagen fir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur
Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels", Junker und Kruse, Dortmund,Juni 2011, S. 34
ff.) (LEP NRW, Seite 62).

Mit der Beschrdnkung der zentrenrelevanten Sortimente sowie der nicht-
nahversorgungsrelevanten und / oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente wird der Vorrang
des Standortes fir die Nahversorgung verdeutlicht. Gleichzeitig wird damit eine Schwéachung
der zentralen Versorgungsbereiche mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment vermieden
sowie eine Sicherung und Entwicklung der zentralen Geschéaftsbereiche gewahrleistet.

Bei der Festsetzung eines Baugebietes der BauNVO in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ist gem. § 12 (3a) BauGB der notwendige Vorhabenbezug durch eine hinreichend
konkrete Bestimmung des Vorhabens im Durchfiihrungsvertrag sicherzustellen und im Be-
bauungsplan ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Vorha-
ben herzustellen. Dies erfolgt Uber die bedingte Festsetzung gem. § 9 (2) i.V.m. 8§ 12 (3a)
BauGB im Bebauungsplan.

Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (GE.) gem. § 8 BauNVO

Innerhalb des Gewerbegebietes mit Nutzungsbeschrankung (GE,)) sind nur solche Betriebe
und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Fur das Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (GE,)) gilt:

Allgemein zuldssig sind.:
= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
= Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
=  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzul&ssig sind:
= Einzelhandelsbetriebe,
= Beherbergungs- und Bordellbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften als Ge-
werbebetriebe aller Art,
= Vergnlgungsstatten.

Gegenstand der Festsetzung zur allgemeinen und ausnahmsweise mdglichen Zulassigkeit
von Nutzungen ist die grundsatzliche Beibehaltung der Zulassigkeiten zur Art der Nutzung in
dem Gewerbegebiet und die Beschrankung auf Betriebe und Anlagen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Hiermit kann weiterhin die Gewéhrleistung eines angemessenen Schutz-
niveaus der umliegenden Wohnbebauung hinsichtlich Larmemissionen erfolgen (s. 10.5 Be-
lange des Immissionsschutzes).

Die Sortimente, die die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche wesentlich
bestimmen, sind in der Lippstadter Sortimentsliste aufgefiihrt. Neuansiedlungen von Einzel-
handelsbetrieben mit den dort genannten nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten sind im Bereich des Gewerbegebietes nicht zulassig. Nicht-nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Sortimente sollen auf die im ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt -
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Stand 08.06.2016" genannten Erganzungsstandorte konzentriert und beschréankt werden. Ein
solcher Standort liegt mit dem Plangebiet nicht vor und soll hier auch nicht neu geschaffen
werden.

Gegenstand der Festsetzung ist der Ausschluss von Nutzungen, die der beabsichtigten ge-
werblichen Nutzung sowie dem Ziel, die Zentren des Stadtgebietes durch eine Konzentration
von Einzelhandelsnutzungen in diesen Zentren zu starken oder zu sichern, entgegenstehen
und die keinen Bezug zu diesem Entwicklungsziel haben. Ziel ist, die Nutzung als Gewerbe-
gebiet mit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben zu ermdglichen und diesem Planungsziel
entgegenstehende Nutzungen weitmoglich auszuschlielzen.

Die nach § 8 (3) ziffer 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Vergnigungsstatten
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Art von Einrichtungen ist nicht mit dem
Ziel der Schaffung von Entwicklungsmoglichkeiten flr ortsansassige bzw. ansiedlungswillige
Handwerks- und Gewerbebetriebe vereinbar. Die Zulassung von Vergnigungsstatten wirde
die Verfugbarkeit der Flachen einschranken. Aus gleichem Grund sind Beherbergungs- und
Bordellbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften als Gewerbebetriebe aller Art eben-
falls ausgeschlossen.

9.2 Bauweise/ Mal der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.

Sonstiges Sondergebiet

Fur das Sondergebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festge-
setzt, mit der Mal3gabe, dass hier Baukérperlangen / bauliche Anlagen von tber 50 m zulas-
sig sind.

Die zulassige Grundflachenzahl - GRZ - wird in dem Sondergebiet mit 0,8 (entsprechend der
Obergrenze des § 17 BauNVO) festgesetzt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ist auch unter Beriicksichtigung der Begru-
nungen in den Randbereichen sinnvoll. Diese Flachen gehéren zu dem Baugrundstick und
stellen einen Anteil an dem Sondergebiet dar.

Bei diesen Flachen soll eine Uberlagernde Festsetzung als "Flachen zum Anpflanzen von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" erfolgen.

Die zulassige Baumassenzahl (BMZ) wird unter Berilicksichtigung der festgesetzten Uber-
baubaren Grundstiicksflache und der zulassigen Gebaudehodhe in dem Sondergebiet mit 3,0
festgesetzt. Die Festsetzung einer BMZ ist bei den in Rede stehenden und zu erwartenden
Bauvorhaben des groRflachigen Einzelhandels geeigneter als die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl.

Die maximal zulassige Gebaudehohe - GH - wird in dem Sondergebiet mit maximal 8,00 m
(83,50 m 0. NHN bei einem unteren Bezugspunkt von 75,50 m . NHN) berlicksichtigt. Dabei
ist eine Uberschreitung der Hohe beim Flachdach bis auf maximal 9,00 m (84,50 m ii. NHN)
fur installationstechnische Aufbauten zulassig.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung erlauben eine wirtschaftliche Nutzung
des Sondergebietes fur den angestrebten Zweck eines Lebensmittelmarktes und bertcksich-
tigen gleichzeitig ein Einfligen in die bauliche Umgebung durch die Anordnung und maximale
Hohe des zulassigen Gebaudes.
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Gewerbegebiet

Die in dem Bebauungsplan Nr. 98 ,Schillerstral3e / Juchazcstral3e” getroffenen Festsetzun-
gen zum Mal’ der baulichen Nutzung werden tUberwiegend unverandert ibernommen.

Bzgl. der festgesetzten Grundflachenzahl wird eine Anpassung an die aktuelle BauNVO vor-
genommen (GRZ gilt nicht nur fir die Hauptbaukorper, sondern auch fir Garagen, Stellplat-
ze etc.). Es wird gegeniiber der Festsetzung von Vollgeschossen eine Gebaudehdhenfest-
setzung von 8,00 m (83,65 m . NHN bei einem unteren Bezugspunkt von 75,65 m 0. NHN)
vorgenommen.

Bebauungsplan Nr. 98 ,SchillerstraBe / | vorhabenbezogener Bebauungsplanes

JuchazcstraRe” Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbri-
cker StraRe"
Grundflachenzahl - GRZ 0,6 0,8
Geschossflachenzahl - GFzZ | 1,2 1,2
Bauweise abweichend mit der Maf3ga- | abweichend mit der MaRga-

be, dass Baukorperlangen / | be, dass Baukorperlangen /
bauliche Anlagen von Uber | bauliche Anlagen von uber
50 m zulassig sind 50 m zulassig sind

Vollgeschosse Il Il

Gebaudehdhe - GH - 8,00 m

9.3 Verkehrliche Erschlieung / Private Stellplatze

Festsetzungen von Stra3enverkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Die fir den Ausbau der Juchaczstral’e als Verbindung zur Mastholter Stral3e notwendige
StralR3enverkehrsflache ist bereits in dem Bebauungsplan Nr.98 ,Schillerstralle /
Juchazcstral3e” festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes werden Flachen festgesetzt, die ausschlie3lich der Anlage
von offenen Stellplatzen dienen sollen. Zudem sind Stellplatze und Garagen innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Grundsatzlich kann innerhalb des Sondergebietes der entstehende Bedarf an Stellplatzen
innerhalb der zur Verfiigung stehenden Flache des Sondergebietes gedeckt werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes wird auf die flachenhafte Festsetzung von Flachen fir Stell-
platze etc. verzichtet. Hier sollen Stellplatze, Carports und Garagen ausschlief3lich hinter der
parallel zur JuchaczstraRe / SchillerstraRe festgesetzten Baugrenze zuldssig sein. Hinter-
grund der Festsetzung ist, dass hier ein direktes Zu- / Abfahren zu Stellplatzen auf die
Juchaczstral3e / Schillerstral3e im Sinne der Nutzung der StraRenverkehrsflache als Riick-
stol3flache vermieden werden soll. Die Reglementierung der Zu- und Abfahrt zu dem Gewer-
begebiet ist aufgrund nicht absehbarer mdglicher Grundstiicksteilungen hier nicht zweckma-
Big.

Es erfolgt folgende Festsetzung:

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der nicht-Uberbaubaren Grundsticksflachen
mit Ausnahme der 5,00 m breiten nicht-liberbaubaren Grundsticksflache im Siiden zulassig.

9.4 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Baugestalterische Festsetzungen werden fur das Sondergebiet hinsichtlich der zulassigen
= Dachform und
» Freistehenden Werbeanlage

getroffen.
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Weitere baugestalterische — nicht Festsetzungen ersetzende — Regelungen
» Fassadengliederung und
= AulRenwerbung an Gebauden

werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Mit den Festsetzungen kann einerseits die flr einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb er-
forderliche Aul3endarstellung gewéhrleistet werden, andererseits der stadtebauliche / gestal-
terische Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine weitgehende Einbindung des
grof3flachigen Einzelhandels in das bauliche Umfeld herzustellen.

Dachform / Dachneigung (ausschlieB3lich fiir das Sondergebiet)
Fur den Hauptbaukdrper sind nur Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 25° zulassig.

Aufgrund des Vorhabenbezuges wird die Zulassigkeit der Dachform und der Dachneigung
mittels der Festsetzung in dem Sondergebiet geregelt. Hier ist eine solche abschlieRende
Regelung auch erforderlich, um auf die Lage / den Strandort an der Wiedenbriicker Stral3e
baugestalterisch zu reagieren. Fiur das dstlich anschlieRende Gewerbegebiet kann eine sol-
che Regelung aufgrund der abseitigen Lage zur Wiedenbriicker Stral3e entfallen. Damit wird
der hier in dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 98 ,SchillerstraRe / Juchazcstral3e* eben-
falls nicht vorgenommenen Festsetzung zur Dachform und —neigung entsprochen.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen an Geb&uden dirfen die maximal zuldssige Gebaudehéhe nicht Gberragen.
Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowénde oder &hn-
liches sind unzulassig. Je Fassadenseite darf die Summe der fir Werbung genutzten Flache
10 % der Flache der jeweiligen Fassadenseite nicht Giberschreiten. Die fir Werbung genutzte
Flache ist auf maximal zwei Bereiche der jeweiligen Fassadenflache zu konzentrieren.

Fur die gesamte Sondergebietsflache ist die Anzahl der freistehenden Werbeanlagen auf 1
Werbepylon begrenzt.

Der Werbepylon darf eine maximal zulassige Gréf3e von 2,50 m Breite, 6,00 m H6he nicht
Uberschreiten (Unterer Bezugspunkt gem. Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen un-
ter C.3).

Der Standort wird als Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt (Sondergebiet — SO2, sie-
he 9.1 Art der baulichen Nutzung).

Fur das Gewerbegebiet gilt ausschlie3lich die vorstehend beschriebene Festsetzung zur
Zulassigkeit von Werbeanlagen an Geb&uden.

Die bislang in dem Bebauungsplan Nr. 98 ,Schillerstral3e / JuchazcstralRe* getroffenen Fest-
setzungen zur baulichen Gestaltung (6rtliche Bauvorschriften) beziehen sich ausschlie3lich
auf die festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebiete® in dem Geltungsbereich, die nicht von dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt
Wiedenbricker Stral3e” bertihrt werden.

9.5 Grunflachen / Pflanzflachen

Das Sondergebiet und das Gewerbegebiet sollen im Norden im Zusammenhang mit der
,Okologischen Verbesserung des Bastertgrabens” (siehe 10.7 Belange des Boden- und
Wasserschutzes / Kampfmittel) eingegrint werden. Fur diese Flache wird innerhalb eines
rund 9 m breiten Streifens (Bastertgraben pendelnd — maandrierend) die Festsetzung einer
Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB vor-
gesehen.
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In der Gewasseraue des Bastertgrabens ist die zusatzliche Anlage von Stillgewéassern vor-
gesehen, die neben der allgemeinen strukturellen Bereicherung auch als Artenschutzmal3-
nahme (Amphibien) angesehen werden kann.

Fur die Flache entlang der Wiedenbricker Straf3e und der Schillerstraf3e wird festgesetzt,
dass zur Einfriedung lebende Hecken in einer Hohe von maximal 1,50 m anzupflanzen sind.
Die Abschirmung des Gebietes in dieser Art dient auch dem Sicht- und Blendschutz in Rich-
tung der umgebenden Verkehrswege. Im nérdlichen bzw. norddstlichen Bereich ist eine Ra-
senflaiche anzulegen. Die Stellplatzanlage des Sondergebietes soll durch einzelne Baum-
standorte gegliedert werden.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser-/ Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt bereits heute und kann
weiterhin durch den drtlichen Versorgungstrager (Stadtwerke Lippstadt) erfolgen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird eine Wassermenge von mindestens 96
cbm/h fur mindestens 2 Stunden bis maximal 192 cbm/h fir mindestens 2 Stunden fur aus-
reichend gehalten. Diese ist tUber das vorhandene Trinkwassernetz bereitzustellen bzw. mit-
tels Hydranten in dem Plangebiet vorzuhalten.

Die Bedingungen hierfur sind bereits vor Ort vorhanden.

Elektrizitats- / Gasversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Gas sowie den fernmeldetechnische Ein-
richtungen kann durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen.

Niederschlagswasserentsorgung
Gemal 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.
Die Entwésserung kann fir das Sondergebiet laut Bodengutachten (Baugrunderkundung /
Grundungsberatung, Kleegrafe Geotechnik GmbH, Lippstadt, Marz 2016) nicht durch Versi-
ckerung erfolgen. Das Niederschlagswasser von den Dachflachen und von den Stellpléatzen
des Sondergebietes ist daher in dem Gebiet auf den heutigen Abfluss zu drosseln und in
dem im Plangebiet verlaufenden Bastertgraben abzugeben. Dabei sind die MalRgaben der
Stellungnahme des Kreises Soest zum Vorentwurf des Bebauungsplanes hinsichtlich des
Zustandes des Bastertgrabens und den erforderlichen MalRnahmen am Bastertgraben zu
bericksichtigen. Hierfir wurde ein dkologisches Konzept fir den Bastertgraben erstellt, wel-
ches im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens im Sondergebiet umgesetzt werden soll
(s. Kapitel 10.4). Die Umsetzung ist im Durchfiihrungsvertrag gesichert.
Es kénnen folgende Eckpunkte fur die Entwésserung festgehalten werden:
= Die Stellplatzflachen bzw. die daraus resultierenden Regenwassermengen sollen
Uber einen Stauraumkanal gepuffert, gereinigt und dann in den Bastertgraben geleitet
werden.
= Das anfallende Regenwasser von den Dachflachen wird direkt in den Bastertgraben
eingeleitet. Die Ruckhaltung erfolgt direkt im Gewasser durch die im 06kologischen
Konzept fur den Bastertgraben beschriebenen MalBhahmen
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= Die Flachen nérdlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache des Sondergebietes und

Gewerbegebietes sollen zur 6kologischen Verbesserung des Bastertgrabens genutzt

werden (u.a. mit dem Ziel hier mehr Retentionsraum und Stillgewasser zu schaffen)
Es ist sicherzustellen, dass es durch die geplante Nutzung nicht zu nachteiligen Auswirkun-
gen fur die Nachbargrundstiicke und die heutige Entwasserungskanalisation kommt.
Die bodengutachterlichen Feststellungen fir das Sondergebiet sind auch auf das Gewerbe-
gebiet anzuwenden. Da die zukinftige Nutzung des Gewerbegebietes noch nicht feststeht,
ist die Frage der Regenriickhaltung im Baugenehmigungsverfahren zu klaren. Grundsatzlich
kann auch hier davon ausgegangen werden, dass eine Einleitung in den Bastertgraben mit
vorheriger Ruckhaltung und ggf. Reinigung méglich ist. Im Bauantrag ist bei den Gewerbe-
grundstucken ein rechnerischer Nachweis der ausreichenden Dimensionierung der jeweili-
gen Regenbehandlungssysteme beizufligen. Die Regenriickhalteeinrichtungen kdnnen im
Rahmen der glltigen Regeln der Technik individuell gestaltet werden. Dieses ist z.B. durch
einen aus speziellem Schotter gebildeten, allseitig mit Dichtungsbahnen eingeschlossenen
Regenwasserspeicher, der unter versiegelter Oberflaiche eingebaut wird, méglich. In diese
Flachen wird das Regenwasser von den versiegelten Flachen eingeleitet, zwischengespei-
chert und gedrosselt abgeleitet. Es besteht die Mdglichkeit, fur mehrere benachbarte Gewer-
begrundstiicke eine gemeinsame Ruckhaltung zu installieren. Die notwendigen Durchlei-
tungsrechte sind dann durch Leitungsrechte im Grundbuch zu sichern.

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser soll grundséatzlich in die vorhandene Kanalisation eingeleitet
und von dort der Zentralklaranlage Lippstadts zugefiihrt werden. Einzelheiten zur abwasser-
technischen ErschlieBung sind im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Abfallentsorgung

Fur das Plangebiet mit dem groR3flachigen Einzelhandel erfolgt die Abfallsammlung am Vor-
habenort im Rahmen eines innerbetrieblichen Abfallmanagements mit dem Anschluss an die
Miullabfuhr.

Das Plangebiet kann durch die stadtische Abfallentsorgung angefahren werden. Fur den
Abfuhrtag sind entsprechende Sammelstellen fur die Millbehalter an den umliegenden Stra-
Ben in dem Plangebiet vorzusehen.

Auch die Baugrundstiicke im Gewerbegebiet sind an die kommunale Mullentsorgung anzu-
schliel3en.

In dem Plangebiet ist entsprechend dem Stellwert der Kreislaufwirtschaft eine angemessene
Abfallentsorgung vor Ort durch den Anschluss der Baugrundstiicke an die Schillerstral3e
(JuchazcstralRe) mdglich, so dass ein Anschluss- und Benutzungszwang an die kommunale
Abfallentsorgungseinrichtung umgesetzt werden kann.

10.2 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerter Objekte. Die LWL — Archéaologie fir Westfalen — Auf3enstelle Olpe hat
aufgrund einer Vermutung, dass im Anderungsgebiet nach dem Denkmalschutzgesetz
(DSchG NW) ein Bodendenkmal liegt, eine Untersuchung vor Ort durchgefiihrt. Die Untersu-
chungen im Bereich des Bastertsgrabens wurden abgeschlossen. Gefunden wurde ein
mehrphasiger Graben parallel zum heutigen Verlauf des Bastertgrabens.

Die Flache wurde vom LWL — Archaologie fiir Westfalen — AuRenstelle Olpe flir die geplante
Uberbauung freigegeben.

Der grundsatzliche Hinweis zum Verhalten im Falle von Bodenfunden bleibt davon unbe-
rahrt:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
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und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmadlern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehtrde und/oder der
LWL-Archaologie fir Westfalen, Auf3enstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520)
unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungs-statte mindestens drei Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten (815 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4 DSchG NW).

10.3 Belange der Umwelt

Die Darstellung der nach 8§ 2 (4) BauGB zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des
Umweltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung)
erfolgt in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung (Stelzig Landschaft |
Okologie | Planung, Soest, Mai 2018) einschlieBlich der naturschutzrechtlichen
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie der Artenschutzprifung.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des
Vorhabens auf die im BauGB in 8 1 (6) Ziffer 7 aufgefuihrten umweltrelevanten Belange und
bildet somit die Grundlage fur die behdrdlich durchzufihrende Umweltprifung. Dabei erfolgt
eine fokussierte Betrachtung der Auswirkungen auf die im UVPG aufgefiihrten Schutzguter
im Rahmen einer Konfliktanalyse.

Der Umweltbericht erfasst in angemessener Weise unter Beriicksichtigung

= des gegenwartigen Wissensstandes,

= der allgemein anerkannten Prifmethoden sowie

» des Inhaltes und Detaillierungsgrades des Bauleitplanes
die ermittelten Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
und somit nur die absehbaren konkreten Folgen dieses Bauleitplanes.

Mit Bezug auf die Bestandssituation im Untersuchungsgebiet werden die Umweltaus-
wirkungen, die von dem Vorhaben ausgehen kdénnen, prognostiziert und der Umfang sowie
die Erheblichkeit dieser Wirkungen abgeschatzt. Gemal den Vorgaben des BauGB 8§ 1 (6)
werden im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen auf die Schutzgiter Menschen
und menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft,
Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter sowie Biologische Vielfalt und Wechselwirkun-
gen geprift. Es werden spezifische MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Wir-
kungen des Vorhabens benannt und entsprechend festgesetzt (siehe nachfolgende Ausfiih-
rungen).

10.4 Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Es ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund der 6kologischen Verbesserung des
Bastertgrabens und der geschaffenen vergroRerten Ersatzaueflachen, die zukiinftig neu der
Gewasserdynamik unterliegen und einen starkeren Hochwasserschutz gewéhrleisten wird,
eine positive Bilanz von 4.941 okologischen Biotopwertpunkten.

Bei der Bilanzierung sind die geplanten Neupflanzungen von 20 einheimischen Baumen so-
wie die Kompensationsmaflihahme (MaRnhahmen zur 6kologischen Verbesserung des Bas-
tergrabens auf 239 m? Flache auRerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, am
Nordrand des Plangebietes) bereits beriicksichtigt.
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1)
Okologische Verbesserung des Bastertgrabens

Bzgl. des Bastertgrabens ist ein Konzept zur ,Okologischen Verbesserung des Bastertgra-
bens (Konzept)“ (Ing.-Blro Wolfgang Klein, Warstein, Oktober 2017) erstellt worden.

Das Konzept sieht vor, den Bastertgraben innerhalb einer rund 12 m breiten Parzelle (hier-
von 9 m innerhalb des Plangebietes) pendelnd - méaandrierend anzulegen und dabei durch
Absenkung des sldlichen Gewasserumfeldes eine Gewasseraue zu schaffen, die bei erhéh-
ten Abflissen durch Ausuferungen am Abflussgeschehen teilnimmt und somit eine wesentli-
che Retentionsleistung tbernimmt.

In der Gewasseraue ist die zusatzliche Anlage von Stillgewéassern vorgesehen, die neben
der allgemeinen strukturellen Bereicherung auch als ArtenschutzmaRnahme (Amphibien)
angesehen werden kann.

Als nordliche Grenze der MaRhahmen ist die Béschungsoberkante des Bestandsgewdéssers
zu sehen. In der nachfolgenden Abbildung sind die geplanten MaRhahmen in einer Lage-
plandarstellung zu sehen. Das Planungsgewasser ist in blau, die Boschungen sowie die Er-
satzaue in einem hellen grun dargestellt. In einem dunkleren grun ist der anzulegende Be-
wirtschaftungsweg erkennbar (Diese Abbildung dient nur zu Ubersichtszwecken).

|, .

450
\ Renaturierung des
"\ Anloge von Bastertgraben
s Stilgewdssern als e
Artenschutgpginahme

o

Abbilduhg 10: Lag'eplar.lnkonzept zur Okologischen Verbesserung des Bastertgrabens (Klein, 2017)

Wahrend der Bastertgraben mit Sohlhéhen anzulegen ist, die in Bezug auf eine am
13.10.2017 durchgefuhrte Sohl- und Wasserspiegelvermessung (Status: gewdhnliche Ab-
flussverhéltnisse), Wassertiefen von 10 — 30 cm erwarten lassen, sind die Stillgewéasser so
herzustellen, dass die Wassertiefen bis zu 80 cm reichen.
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Sudlich des neuen Bastertgrabens soll ein Bewirtschaftungs- bzw. Unterhaltungsweg so an-
gelegt werden, dass dieser in Bezug auf das aktuelle und zukiinftig geplante Gelandeniveau
eine Absenkung erfahrt, so dass auch dieser bei gro3eren Abfliissen Uberstromt wird und so
zusatzlichen Retentionsraum ausbilden kann. Um eine langfristige Befahrbarkeit des Bewirt-
schaftungsweges zu gewabhrleisten, soll der Weg mit Ubererdeten Schottermaterialien herge-
stellt werden, so dass sich hier eine pflegeleichte, aber grundsatzlich belastbare Grinflache
einstellt.

Der Weg liegt innerhalb der privaten Grundstucksflache des Sondergebietes und ist aus-
schlie3lich fur den Fall der Bewirtschaftung und Unterhaltung des Bastertgrabens zuganglich
zu machen. Die hierfir erforderliche Befahr- und Nutzbarkeit wird vertraglich zwischen Be-
gunstigten und Flacheneigentiimern geregelt.

Eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FulRweg / Fahrradweg) mit dem Zweck
einer dauerhaft zuganglichen Flache ist aufgrund des 6kologischen Entwicklungszieles fir
den Bastertgraben nicht mehr vorgesehen, so dass die bisher in dem Bebauungsplan Nr. 98
~Schillerstral3e / Juchazcstral3e* getroffene Festsetzung hier zukiinftig entfallt.

Zwischen dem abgesenkten Weg und der Uberbaubaren Grundstucksflache in dem Sonder-
gebiet verbleibt dann ein, in Bezug auf das Verkaufsraum- / Erdgeschossbodenplattenni-
veau, ebenerdiger rund 3 m breiter Streifen, der u.a. als Fluchtweg genutzt werden kann.

Das hier dargestellte Konzept ,Bastertgrabenrenaturierung mit bachbegleitendem Unterhal-
tungsweg” sieht entsprechende MalRnahmen auch weiter 6stlich der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache des Sondergebietes, u.a. nordlich der vorhandenen und vorlaufig auch weiter-
hin bestehenden Bebauung in dem zukiinftig angrenzend an das Sondergebiet festgesetzten
Gewerbegebiet vor. Die Umsetzung der dort angedachten MalRnahmen ist allerdings erst in
Abhangigkeit der zukinftigen Nutzung bzw. der davon abhéngigen Flachenverfligbarkeit
konkretisierbar.

Der Bastertgraben wird innerhalb eines rund 12,00 m breiten Streifens entlang des Bastert-
grabens in dem Plangebiet in einer Breite von 9,00 m als Flache zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB festgesetzt. Bzgl. der Bilanz der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung wird ausschliel3lich dieser 9,00 m breite Streifen, ohne
den sich nérdlich des Plangebietes anschlieRenden 3,00 m Bereich berlcksichtigt.

Es wird fur die Mal3nahme festgesetzt:

Der Bastertgraben ist durch die Aufweitung des Profils im Sinne einer Ersatzaue 6kologisch
zu verbessern. In der Gewasseraue des Bastertgrabens sind zuséatzlich 3 Stillgewasser an-
zulegen.

Als Minimierungsmaf3nahme des Eingriffes in den Natur- und Landschaftshaushalt wird fest-
gesetzt:

2)

Heckenpflanzungen (in den stralRenzugewandten Seiten des Sondergebietes, Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gemaR 8§ 9 (1) Ziffer 25a
BauGB)

Die Abschirmung des Gebietes in dieser Art dient auch dem Sicht- und Blendschutz in Rich-
tung der umgebenden Verkehrswege.

Innerhalb der festgesetzten Flachen M1 sind entlang der Wiedenbricker Stral3e und der
Schillerstrale zur Einfriedung Hecken aus Laubgehdlzen (mindestens zweireihige, frei
wachsende, max. 1,50 m hohe Landschaftshecke) mit einem Pflanz- und Reihenabstand von
im Mittel 0,5 m zwischen den Gehdlzen zu pflanzen. Die Anpflanzung der Straucher soll 2-
reihig im Versatz erfolgen.
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Die anzupflanzenden Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten; die
DIN 18916 ist zu bertcksichtigen. Abgange sind gleichartig zu ersetzen. Zur raschen Einfrie-
dung ist die Pflanzqualitat: Straucher, 2-x verpflanzt, Hohe 100-120 cm vorzuhalten.
In der mit M2 gekennzeichneten Flache ist eine Rasenflache herzustellen.

3.)
Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen (gemaR § 9 (1) Ziffer 25a BauGB)

Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze ist in den Pflanzstreifen ein Baum (Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm, gemessen in einer Hohe von 1,0 m, 3-mal verpflanzt mit Drahtbal-
lierung einschliellich fachgerechter Pflanzung und Befestigung mit einem Dreibock sowie
Bindematerial) der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzenausfalle sind
gleichartig zu ersetzen. Je Baum ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 9 m2 vor-
zusehen.

Fir die Bepflanzung der Stellplatzanlage gilt folgende Pflanzliste:

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Carpinus betulus 'Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

Tilia cordata ‘Roelvo Winterlinde

Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitzahorn

Fraxinus ornus Blumenesche
Fraxinus angustifolia ‘Raywood’ Schmalblattrige Esche

10.5 Belange des Immissionsschutzes

Schallimmissionen

Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen bzgl. des Sondergebietes die folgen-
den immissionsrelevanten Gerauschquellen berlcksichtigt werden:

Technische Anlagen, wie Kiihlaggregate und Luftungsanlagen,

Fahrzeugverkehr der Kunden,

Fahrzeugverkehr der Lieferanten,

Be- und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Bei dem grof3flachigen Einzelhandel sind die mit einer solchen Nutzung verbundenen
Larmauswirkungen auf die aufRerhalb des Sondergebiet-Standortes benachbarten schut-
zenswerten Nutzungen zu bertcksichtigen.

Die Untersuchung (Gutachten — Gerauschemissionen und -immissionen, TUV Nord GmbH &
Co. KG, Bereich Energietechnik - Gruppe Immissionsschutz, Essen, Februar 2018) zeigt,
dass tagsuber und nachts durch die ermittelten Beurteilungspegel keine Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte nach TA Larm inklusive der vorhandenen Gerauschvorbelastung
zu erwarten sind. Am IP 2.2 in unmittelbarer Nahe zum bislang genutzten Marktgebaude
werden die zulassigen Immissionsrichtwerte um 6 dB(A) unterschritten, sodass unabhangig
einer Kenntnis der zukinftigen Nutzung im Hinblick auf Ziffer 3.2.1, Absatz 2 der TA Larm
auf eine genaue Untersuchung der hieraus resultierenden Vorbelastung entfallen kann.

Die Bedingungen fir eine der o. g. Untersuchung entsprechenden Bauausfiihrung, kénnen
im Baugenehmigungsverfahren aufgrund des hier gegebenen Vorhabenbezuges sicherge-
stellt werden.

Eine Bewertung der Gerdusche des An- und Abfahrverkehrs auf offentlichen Verkehrsfla-
chen bis zu einem Abstand von 500 m vom Betriebsgrundstiick nach Punkt 7.4 TA Larm
zeigt, dass zusatzliche organisatorische Mal3hahmen nicht erforderlich sind.
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Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm durch Gerduschimmissionen, die
nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, sind durch die
Anlage nicht zu erwarten. Die Anforderungen der TA Larm werden erfillt. Es kénnen gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei der Umsetzung der Planung gewahrleistet werden,
sodass die Anforderungen des § 1 BauGB erfllt werden.

Auch das innerhalb des Plangebietes und darin innerhalb des festgesetzten Gewerbegebie-
tes mit Nutzungsbeschrankung (GE(e)) liegende Gebéaude stellt fir die Larmimmissionsbe-
trachtung einen Immissionsort dar. Das Geb&aude wurde als Betriebsleiterwohnung fir einen
Gartnereibetrieb genehmigt. Die Gartnerei ist nicht mehr existent und es ist durch den Ver-
kauf des Grundstiicks an die Firma Lidl und das vorliegende Verfahren zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf grof3en
Teilbereichen der Flache auch nicht mit einer Wiederaufnahme der Nutzung zu rechnen.
Der derzeitige Nutzer wohnt in dem Gebaude und betreibt von dort einen Weinversandhan-
del. Der Nutzer hat einen Vorbescheid fir eine Nutzung des Gebaudes als Weinversand-
handel mit angeschlossener Betriebsinhaberwohnung beantragt und hierfir einen positiven
Bauvorbescheid nach MaRgabe der Festsetzungen des glltigen Bebauungsplanes Nr. 98
mit Datum vom 09.06.2017 erhalten. Bei der Nutzung handelt es sich nicht um einen Einzel-
handelsbetrieb. Der derzeitige Nutzer ist nicht Eigentimer der Flache.

Der Standort ist als IP 4 als in einem Gewerbegebiet liegender Immissonsort mit dem ent-
sprechenden Schutzanspruch nach TA Larm bericksichtigt worden. Die betriebsbezogenen
Wohnungen konnen Stérungen durch Gewerbebetriebe ausgesetzt sein. Die Bewohner
missen grundsatzlich die Ublichen im Gewerbegebiet auftretenden zulassigen Stérungen
hinnehmen. Wie oben dargelegt, werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte tagsiber
(65 dB(A)) um mehr als 10 dB(A) unterschritten (und sogar der Mischgebietswert von 55
dB(A) eingehalten) und nachts (50 dB(A)) um 4 dB(A) unterschritten (der Mischgebietswert
von 45 dB(A) wird geringflgig Uberschritten) (Betrachtung Gesamtbelastung). Bei einer
Uberplanung bebauter Grundstiicke ist das Interesse an der Erhaltung des bestehenden
Planungsrechtes in die Abwéagung einzubeziehen und entsprechend zu gewichten. Dieses ist
hier geschehen, indem wie bislang auch schon erfolgt, weiterhin eine Festsetzung innerhalb
eines Gewerbegebietes mit Nutzungsbeschrankung (GE(e)) erfolgt. Das Gebaude kann da-
nach, wie nach den bisher getroffenen Festsetzungen als Gewerbebetrieb mit Betriebsleiter-
wohnung genutzt und entsprechend fur die larmtechnische Betrachtung eingestuft werden.

Die Stadt Lippstadt darf durch ihre Bauleitplanung die bauliche Nutzbarkeit von Grundstu-
cken verandern, einschranken und sogar aufheben. Es existiert kein Planungsgrundsatz,
nach dem die vorhandene Bebauung eines Gebietes auch bei einer Uberplanung weiterhin
zugelassen werden muss. FUr eine derartige Einschrdnkung missen allerdings gewichtige,
stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange sprechen. Die Bauleitplanung darf nicht in die
Befugnisse der Grundstickseigentiimer bzw. in das Eigentumsrecht eingreifen. Dieses kann
hier verneint werden, da die Bauleitplanung gegeniiber dem heute bereits geltenden Baupla-
nungsrecht fur das Gebaude / das Grundstiick keine andere Beurteilungsgrundlage im Sinne
einer Schlechterstellung des Immissionsortes vorsieht.

War bislang eine Nachbarschaft zu einem Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung
(GE(e)) relevant, ist es zukinftig die Nachbarschaft zu einem Sonstigen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Einzelhandel”, fir das dem Grunde nach ein mit einem
Gewerbegebiet vergleichbares Emissionsverhalten unterstellt werden kann.

Die Belange des Immissionsschutzes sind hinsichtlich der wohngenutzten Nachbarschaft
des Gewerbegebietes Uber die Festsetzung der Zulassigkeit von nur ,das Wohnen nicht we-
sentlich storender Gewerbebetriebe”, mithin sog. ,mischgebietstypischen* Betriebe und An-
lagen sichergestellt.
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Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender
Nutzungen im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der raum-
lichen Trennung als Optimierungsgebot des § 50 BImSchG) ist mit der Nutzungsbeschran-
kung der gewerblichen Bauflache erfolgt.

Hiermit kann der vorbeugende Immissionsschutz ebenso sichergestellt werden, wie eine
gebietstypengerechte Ausnutzung des Gewerbegebietes weiterhin sichergestellt werden
kann.

Lichtimmissionen
Lichtemissionen sind nicht zu erwarten, da die Beleuchtung der Stellplatze nur durch Licht-
masten erfolgen wird, deren Leuchtdichte die Werte von Stral3enraumbeleuchtung nicht
Uberschreitet.
Es wird im Rahmen der Zulassigkeit der Stellplatze festgesetzt, dass:

= streuende Parkplatzbeleuchtung unzulassig ist,

= fUr die Beleuchtung der Stellplatze im Sondergebiet nur Lichtmasten zuldssig sind,

deren Leuchtdichte die Werte von StralRenraumbeleuchtung nicht Gberschreitet.

Schadstoffimmissionen
Luftschadstoffe in unzuldssigen Konzentrationen durch den Betrieb der festgesetzten Stell-
platzanlage sind nicht zu erwarten.

Geruchsimmissionen

Bzgl. Geruchsimmissionen ist der nérdlich des Plangebietes liegende Betrieb fir Molkerei-
produkte zu bertcksichtigen. Die bisherige Nutzung in dem Plangebiet / auf dem Grundstiick
Wiedenbriicker Stral3e 52 stellte mit der Nutzung der Gartnerei Bussmann bereits eine ge-
werbliche Nutzung mit Kunden- / Publikumsverkehr dar. Die mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vorbereitete Nutzung (Einzelhandelsbetrieb sowie gewerbliche Nutzung)
stellt somit faktisch keine Anderung bzgl. des Schutzanspruches an den potenziellen Immis-
sionsorten in dem Plangebiet dar. Auch ist nicht mit zuséatzlichen Geruchsemissionen durch
den Betrieb des Lebensmittelmarktes zu rechnen. Die besagte Flache 6stlich des Sonder-
gebietes ist im Bebauungsplan Nr. 98 als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt und
soll im Bebauungsplan Nr. 322 als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden. Im
Bebauungsplan Nr. 98 ist betriebsgebundenes Wohnen ausnahmsweise zuldssig und auch
im Bebauungsplan Nr. 322 soll betriebsgebundenes Wohnen ausnahmsweise zulassig sein.
Somit tritt auch hier bezogen auf den Schutzanspruch keine Anderung ein.

Weiterhin ist bei der Betrachtung der Thematik "Geruchsimmissionen” zu berucksichtigen,
dass in dem festgesetzten Sondergebiet die Wohnnutzung unzulassig ist und in dem daran
Ostlich unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (GE(e)) das
Wohnen ausschliel3lich als betriebsgebundenes Wohnen mit dem entsprechenden Schutz-
anspruch eines Gewerbegebietes zuldssig ist. Im Plangebiet werden die gem. des Schutz-
anspruches malRgeblichen Geruchsimmissionswerte nach GIRL fir Gewerbegebiete fir die
jeweiligen Gebietskategorien eingehalten. Fir den Bereich des Sondergebietes werden so-
gar die Werte fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten.

Zudem ist zu bertcksichtigen, dass die Mdglichkeit zur Errichtung baulicher Anlagen in dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im festgesetzten Sondergebiet gegeniber den Moég-
lichkeiten in dem Bebauungsplan Nr. 98 ,Schillerstra3e / Juchazcstral3e” durch die Festset-
zung der Baugrenze rd. 6,00 m - 7,50 m sudlicher geschaffen wird und somit weiter als bis-
her von dem Emissionsort abrickt und somit im Sinne einer Verbesserung die potentiellen
Immissionsorte unabhangig von der Schutzbedurftigkeit der Nutzung einen groReren Ab-
stand aufweisen.
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Mit der Bauleitplanung andert sich fur das Plangebiet die Bewertung des dort maf3geblichen
Schutzanspruches nicht. Der maf3gebliche Schutzanspruch wird ausweislich des vorliegen-
den Geruchsgutachtens eingehalten und Ubertroffen. Durch die Bauleitplanung tritt unab-
hangig von der Schutzbedurftigkeit Nutzungen eine Verbesserung der Immissionssituation
im Sondergebiet ein, da die Immissionsorte durch ein Abriicken der Baugrenze einen grofRe-
ren Abstand zum Emittenten aufweisen.

10.6 Belange des Artenschutzes

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschiitzten Arten bericksichtigt werden. Die artenschutzrechtlichen Ver-
bote nach BNatSchG richten sich nicht an die planende Kommune, sondern an den einzel-
nen Bauherrn. Die Gemeinden kdnnen indes keine Bebauungsplane aufstellen oder andern,
die wegen eines VerstolRes gegen artenschutzrechtliche Vorgaben spéater nicht umgesetzt
werden durfen, die also vollzugsunfahig sind.

Zur weitergehenden Bewertung ist eine Artenschutzrechtliche Prifung zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 322 ,Lebensmittelmarkt Wiedenbriicker StraRe*
der Stadt Lippstadt, Stelzig Landschaft | Okologie | Planung, Soest, Februar 2018 erstellt
worden.

Das geplante Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig, wenn
» die Baufeldraumung und Fallarbeiten zum Schutz europaischer Vogelarten nicht wah-
rend der Hauptbrutzeit vom 15. Marz bis 31. Juli stattfindet.
= vom 1. Mérz bis zum 30. September Baumfallungen und Geholzschnitt nur in Aus-
nahmefallen mit Einbeziehung eines Experten durchgefiihrt werden (BNatSchG).
= die vorhandenen Gewasser zwischen dem 1. November und 31. Januar — auf3erhalb
der Fortpflanzungszeit — beseitigt werden.

Die 0. g. MalRhahmen werden in den Bebauungsplan als artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmafinahmen, welche bei Berlcksichtigung die Umsetzung des Bebauungsplanes er-
lauben, aufgenommen.

Fur alle anderen Arten ergibt sich, dass unter Beachtung der Vermeidungsmafnahmen ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht erfillt werden und eine Beeintrachtigung von
planungsrelevanten Arten und ihrer Fortpflanzungsstadien bzw. deren Lebensstatten durch
das Bauvorhaben ausgeschlossen werden kann. Werden die oben genannten MalRnahmen
eingehalten, bestehen fur diese Arten keine artenschutzrechtlichen Bedenken, Verbotstatbe-
stande werden nicht erflllt und erhebliche Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen wer-
den.

10.7 Belange des Boden- und Wasserschutzes / Kampfmittel

Aufgrund der schlechten Versickerungseignung der Boden, kann von einem geringen Beitrag
des Plangebietes zur Grundwasserneubildung ausgegangen werden. Auch die neu zu ver-
siegelnde Flache bleibt gleich, sodass keine erheblichen Beeintréachtigungen der Grundwas-
serdargebots- bzw. Grundwasserneubildungsfunktion zu erwarten sind.

Die drei auf dem Grundstick befindlichen Kleingewasser gehen im Zuge des Vorhabens
verloren, sind jedoch nicht im rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzt.

Im Plangebiet befinden sich weder Wasser-, noch Heilguellenschutzgebiete, die durch das
Vorhaben beeintrachtigt werden kénnten.

Ab 05.01.2018 werden die 8§ 78b u. ¢ WHG in das Wasserhaushaltsgesetz eingefihrt. Hier-
durch werden fur Gebiete, fur die nach § 74 Absatz 2 WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind
und die nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind weiter-
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gehende Vorsorgepflichten im Rahmen der Bauleitplanung ausgeldst. Diese sind entspre-
chend in den Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen und abzuarbeiten.
Auch die Grundnorm des § 78 WHG (,Planen und Bauen im Uberschwemmungsgebiet) wur-
de Uberarbeitet. Es wurden u.a. klarstellend die in der Abwagung zu bericksichtigen Hoch-
wasserbelange eingefuhrt (8 78 (3) WHG). Weiterhin wird die Kategorie Hochwasserentste-
hungsgebiete eingefuhrt (8 78d WHG).
Vorlaufend zur Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes wurde das Baugesetzbuch bereits
angepasst. Hier wurden die Belange des Hochwasserschutz konkretisiert (8§ 1 BauGB), die
Vermerkpflichten im vorbereitenden Bauleitplan (§ 5 BauGB) und verbindlichen Bauleitplan
(8 9 BauGB) ausgeweitet sowie erweiterte Festsetzungsmaoglichkeiten zum Hochwasser-
schutz im verbindlichen Bauleitplan (8 9 BauGB) aufgenommen.
Die Bezirksregierungen erstellen die entsprechenden Karten, koordiniert vom MKULNV
NRW. Die Kommunen und andere Verantwortliche wie Wasser- oder Deichverbénde Uber-
prifen sie auf Plausibilitat und sorgen mit ihrer Ortskenntnis fur die Aktualitat und Vollstan-
digkeit der Karten.
Fur das Plangebiet gilt nach den Gefahrenkarten:
= Es ist bei einem Hochwasser mittlerer Wahrscheinlichkeit nicht Uberschwemmt. Es
kommt bei diesem Hochwasser nur zu einer Uberschwemmung in Teilbereichen,
wenn die Anlagen zum Hochwasserschutz an der Lippe versagen. Dann ist mit Uber-
schwemmungen bis 0,5 m ausgehend von der derzeitigen Gelandehthe zu rechnen
» Es ist bei einem Hochwasser geringer Wahrscheinlichkeit mit Uberschwemmungen
von Uberwiegend bis zu 1,0 m ausgehend von den derzeitigen Geldndehdéhen zu
rechnen
Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet wird die bereits zulassige Ausnutzbarkeit der
festgesetzten Baugrundstiicke nicht verandert, so dass hier grundsatzlich nicht von einer
Verscharfung der Hochwassersituation im Sinne des Verlustes von dauerhaft in Aussicht
stehendem Retentionsraum gesprochen werden kann.
Mit der Umsetzung des Konzeptes zur ,Okologischen Verbesserung des Bastertgrabens*
(Ing.-Buro Wolfgang Klein, Warstein, Oktober 2017) wird in dem Bereich ein wesentlicher
Beitrag zur Erhdhung der Retentionsleistung und somit zum Hochwasserschutz geschaffen.
Die bislang in dem Gebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen und die zukunftig zudem zu-
lassige Einzelhandelsnutzung sind als Baugebiete zwar als hochwasserempfindliche Nut-
zungen anzusehen, dennoch ist die Betroffenheit im Sinne der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung gering, da die Uberschwemmungswahrscheinlichkeit gering ist und auf-
grund des zeitlichen Vorlaufs bis zum tatséchlichen Hochwasserfall im Plangebiet mit So-
fortmalRnahmen reagiert werden kann.
Zu den abwagungserheblichen Belangen gehdrt auch das unter den Schutz des Art. 14 (1)
Grundgesetz fallende Eigentum einschlie3lich der Rechtspositionen Dritter, deren Grundei-
gentum zwar aul3erhalb des Plangebietes, jedoch in dessen Umgebung liegt und belasten-
den Auswirkungen der durch den Plan ermdéglichten Nutzungen ausgesetzt sein wird. Aus
diesem Grund muss dem Bebauungsplan auch eine ErschlieRungskonzeption zugrunde lie-
gen, nach der das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so beseitigt werden kann,
dass Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen — auch auf3erhalb des Plangebietes —
keinen Schaden nehmen. Zu befiirchtende Eigentumsbeeintrachtigungen durch Uber-
schwemmungen sind dementsprechend ebenfalls in der Abwagung zu beriicksichtigen.
Diesem Anspruch kann durch die Entwasserungskonzeption und die 6kologische Verbesse-
rung des Bastertgrabens entsprochen werden.

Fir das Plangebiet wird eine Kennzeichnung bzw. nachrichtliche Ubernahme nach § 9 (6a)
BauGB vorgenommen:

.Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 (2) Wasserhaushaltsgesetz -
WHG-, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b (1)
WHG sowie Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des § 78d WHG".

Der zu berucksichtigende Bereich (Gefahrenkarte HQ 100, mittlere Wahrscheinlichkeit, Uber-
flutungshoéhe bis 0,5 m Uber Gelande bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen an
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der Lippe) erstreckt sich von Norden bis zur Mitte des Plangebietes. Zudem wird die Gefah-
renkarte fir die niedrige Wahrscheinlichkeit (Uberflutungshéhe bis 1,0 m iber Gelande)
nachrichtlich dargestellt. Die Darstellung erfolgt mittels Beikarten zum Bebauungsplan. Sie
bilden den hier in Rede stehenden Uberschwemmungsgeféahrdeten Bereich (ohne Bertck-
sichtigung der o.g. ,Okologischen Verbesserungen des Bastertgrabens) auf der Grundlage
des Fachinformationssystemes ELWAS (Elektronisches wasserwirtschaftliches Verbundsys-
tem fur die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW) und UVO (Umweltdaten vor Ort NRW) fur
die Hochwassergefahrenkarte fiir Lippstadt ab.

Diese nachrichtliche Darstellung wird ergdnzt um den Hinweis:

Es wird empfohlen Geb&aude im Plangebiet in einer hochwasserangepassten Bauweise im
Sinne des § 78b WHG zu errichten.

Uber Méglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die Hochwasserschutzfibel — Objektschutz
und bauliche Vorsorge des Bundes - (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung, 2013).

Ein weitergehender Eingriff in die Eigentumsrechte mit weiteren Festsetzungen zum Hoch-
wasserschutz soll vor dem Hintergrund der Verbesserungsmal3nahmen am Bastertgraben,
der Schutzwirdigkeit der Nutzungen im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
einer moglichen Schadenshéhe in Abwagung mit dem Hochwasserrisiko und den Reakti-
onsmaglichkeiten mit Sofortmafinahmen im Hochwasserfall nicht erfolgen.

Gemall Kampfmittelverdachtskarte des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregie-
rung Arnsberg, kann eine Belastung durch Kampfmittel im siidlichen Plangebiet nicht ausge-
schlossen werden (Bombenabwurfgebiet).

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen fester, flissiger oder gasférmiger Kontamination
festgestellt oder Gegenstande aufgefunden, die moéglicherweise Kampfmittel bzw. Kampfmit-
telrickstande sein konnen, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Lippstadt als
Ortliche Ordnungsbehdrde (Tel.: 02941 / 980-510), die Abteilung Bodenschutz des Kreises
Soest (Tel.: 02921 / 30-2219) und / oder die Bezirksregierung Arnsberg, Staatlicher Kampf-
mittelrdumdienst (Tel.: 02931 / 82-3885), unverziglich zu informieren.

10.8 Belange des Klimaschutzes

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV)
bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Geb&uden ebenso
umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des Absatzes 5 des § la BauGB (erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz) ist in der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu berlcksichtigen.

Bei den vorliegenden Planungsinhalten handelt es sich im Wesentlichen insgesamt um eine
Sondernutzung (Einzelhandelsnutzung). Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes bzw. des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes sind auch hier hochbaulich zu
bertcksichtigen.

Gemal § 14 (1) BauNVO sind Anlagen fir erneuerbare Energien als untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zulassig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser ein-
schlie3lich der Anlagen fur erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Be-
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bauungsplan zulassig, auch soweit flir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (8§ 14 (2) BauNVO).

Infolge des ,Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts® vom 20. Juni 2013 sind gem. § 14 (3)
BauNVO Anlagen zur Solar- oder Photovoltaiknutzung sowie Kraft-Warme-Kopplungs-
Anlagen auch zulassig, wenn sie Uberwiegend oder vollstédndig in das 6ffentliche Netz ein-
speisen.

Bielefeld / Lippstadt, Juni 2018
Verfasser:

Drees & Huesmann - Planer

Architekten BDA — Stadtplaner DASL, IfR, SRL
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-3230; Fax -22679

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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