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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 , Stirper Hohe"

Stadtteil: Kernstadt-Sud
Anderungsgebiet: Sudlich ,Otto-Hahn-StraRe” / dstlich ,Im Beierswinkel"

Verfahrensstand: Satzung gem. § 10 (1) BauGB

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rd. 1,39 ha groR3e raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt
innerhalb der Gemarkung Lippstadt und umfasst in der Flur 52 vollstandig die Flur-
stiicke 302 und 303.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flursticke 1590 tlw.
(,Otto-Hahn-StraRe®) und 478 tlw. (,Im Beierswinkel®);

Im Osten: durch die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 327,
328, 329, 481 und die westliche Grenze des Flurstiickes
479 tiw.;

Im Siiden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 353, 360,
386 und 387;

Im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 478 tiw. (,Im

Beierswinkel").

2 Anlass und Ziel der Bebauungsplanadnderung

Der Planungsanlass ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umstrukturierung der bestehenden Betriebe des grofiflachigen Einzelhandels an
dem Standort sudlich ,Otto-Hahn-StralRe” / 6stlich ,,Im Beierswinkel”.

Die Aldi Immobilienverwaltung GmbH & CO. KG sowie Hr. Rainer Nessler-Kriiger als
Eigentimer des Grundstucks des Edeka-Lebensmittelmarktes streben zur Anpas-
sung an geénderte Kunden- und Betreiberanforderungen Erweiterungen der Le-
bensmittelmarkte Aldi, Otto-Hahn-StraRe 17 und Edeka, Otto-Hahn-StraRe 19 an.
Der Aldi-Markt soll auf 1.400m? Verkaufsflache und der Edeka-Markt auf 2.500 m?2
Verkaufsflache erweitert werden. Diese Erweiterungen sind nach den Festsetzungen
des malRgeblichen Bebauungsplanes Nr. 190 planungsrechtlich nicht zul&ssig.
Daher ist zur Umsetzung der Planung eine Anderung des Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Stadtebauliche Grundlage der angestrebten Bauleitplanung ist das vom Rat be-
schlossene Einzelhandelskonzept der Stadt Lippstadt. Die Vorhaben liegen in der
durch das Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahversorgungslage ,Otto-Hahn-
Stral3e”. Die Erweiterungsvorhaben fligen sich somit in die Standortsystematik des
Einzelhandelskonzeptes ein. Des Weiteren wurden im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes die geplanten Erweiterungen in der genannten GréRenord-
nung konkret betrachtet. Sie entsprechen der standortbezogenen Versorgungsfunk-
tion der Nahversorgungslage ,Otto Hahn-Stral3e” und sind als bestandssichernde
Erweiterungen als stadtebaulich sinnvoll zu bewerten. Somit hat die Bauleitplanung
die erforderliche stadtebauliche Grundlage. Der Bebauungsplan Nr. 190 soll ent-

Drees Huesmann
6 1

S



Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

sprechend mit der 3. Anderung geandert werden. Mit der Bauleitplanung wird fol-
gende planerische Zielsetzung verfolgt:

e Planungsrechtliche Sicherung der Erweiterung der Lebensmittelméarkte Edeka
und Aldi zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungslage ,Otto-Hahn-
Stral3e”,

o Gewahrleistung eines angemessenen Schutzniveaus der umliegenden Wohn-
bebauung hinsichtlich Larmemissionen durch die Lebensmittelmarkte,

e Berlcksichtigung stadtebaulich-gestalterischer und 6kologischer Aspekte bei
den Erweiterungen.

Die Stadt Lippstadt macht mit dieser Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch,
vorhandene konkrete Bauwiinsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht verein-
bar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Bau-
rechte zu schaffen.

Dies liegt im zuldssigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kom-
mune, so dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwick-
lungswiinsche der darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadte-
bauliche Rechtfertigung fehlt (hier: Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes an
einem integrierten Standort).

Entscheidend fir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist
allein, ob die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initi-
iert worden sein oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist,
den betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, indem die vorhandene durch Einzelhandel und Dienstleis-
tungen gepragte Struktur an dem Standort im Sinne der Versorgungsfunktion gesi-
chert und entwickelt wird.

Wesentliche Inhalte der Plananderung sind:

e Neubau und gleichzeitige Erweiterung der Verkaufsflache von zurzeit zulassi-
gen 900 m2 auf 1.400 m2 eines an dem Standort befindlichen Lebensmittel-
Marktes (Discounter),

o Erweiterung (bei ggf. erfolgendem Neubau) der Verkaufsflache von zurzeit zu-
lassigen 1.800 m? auf 2.500 m? eines an dem Standort befindlichen Lebensmit-
tel-Marktes (Vollsortimenter).

Inhalt der Bebauungsplandnderung soll die Festsetzung eines ,Sonstigen Sonder-
gebietes” mit der Zweckbestimmung ,GroRRflachiger Einzelhandel — Lebensmittel /
Nahversorgung - Lebensmittelmérkte” entsprechend § 11 (3) Ziffer 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sein.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet wird weiterhin notwendig, da die Brut-
togeschossflache der Projekte in der Agglomeration mehr als 1.200 m2 betragt und
daher eine Ansiedlung auf3erhalb eines entsprechenden Sondergebietes oder eines
Kerngebietes nicht moglich ist.

Eine Festsetzung als Kerngebiet gem. § 7 BauNVO scheidet hier aufgrund der nicht
beabsichtigten Entwicklung von Kerngebietsflache in dem Bereich aus.

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes werden die zuldssigen nahversorgungsre-
levanten Sortimente beschrankt und zudem eine Begrenzung der maximal zul&ssi-
gen Verkaufsflachen vor dem Hintergrund des ,Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Lippstadt - Stand 27.06.2016", BBE Handelsberatung, Kdéln, Juni 2016 vorgenom-
men.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe" besteht aus dem Plan

mit den zeichnerischen und den textlichen Festsetzungen.
Diese Begriindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefugt.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Verfahren

Da die Grundzige der Planung des Bebauungsplanes Nr. 190 betroffen sind und
durch die Gemengelage mit dem Wohnen dienende Bereiche erhebliche Umwelt-
auswirkungen nicht auszuschlieBen sind, kann das Anderungsverfahren nicht im
vereinfachten bzw. im beschleunigten Verfahren abgewickelt werden. Entsprechend
wurde das Anderungsverfahren im Vollverfahren durchgefiihrt.

Die Anderung erfolgte somit als sog. Vollverfahren mit friihzeitiger Beteiligung gem.
88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der anschliel3enden offentlichen Auslegung gem. § 3
(2) BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager ¢ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. 8§ 2 (2)
BauGB.

Als Fachgutachten sind im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erstellt worden:
¢ Schalltechnische Untersuchung, goritzka akustik, Leipzig, August 2017

Als Fachgutachten sind genutzt worden:
¢ Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt - Stand 27.06.2016, BBE Han-
delsberatung, Koln, Juni 2016,

Situationsbeschreibung

Das Anderungsgebiet umfasst den bestehenden Standort von zwei Einzelhandelsbe-
trieben der Nahversorgung.

Der Standort ist durch die verkehrliche Anbindung an die ,Otto-Hahn-StraRe* im
Norden und zum ,Im Beierswinkel“ im Westen erschlossen. Die Gebaude befinden
sich im sudlichen und Ostlichen Teil des Standortes, diesen ist im Westen und Nor-
den die zugehorige Stellplatzanlage vorgelagert.

Bei den Gebauden handelt es sich um jeweils eingeschossige Bebauung mit Flach-
dach (im Suden) bzw. geneigtem Dach (im Osten).

Die Anlieferzonen liegen an der Ost- bzw. Westseite der Gebaude im Siden des
Standortes.

Im Osten bzw. Siden ist der Standort durch eine begriinte Flache von den dort an-
grenzenden Wohngrundstiicken abgesetzt.

Durch diese Pflanzflache fuhrt im Stden eine fuBlaufige Verbindung zu dem angren-
zenden Wohngebiet.

Nordlich des Standortes grenzt auf der Gegenseite der ,,Otto-Hahn-Stral3e” ebenfalls
Einzelhandelsnutzung an.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

sta

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionalplan

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arns-
berg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis als ,Allgemeiner Siedlungs-
bereich* dargestellt (siehe Abbildung 2). Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
190 ,Stirper Hohe" steht somit dem Anpassungsgebot an die Ziele der Raumord-
nung nicht entgegen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis - ohne Maf3stab
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Bei der Bauleitplanung ist der LEP NRW zu beachten, der Ziele der Raumordnung
enthalt. Diese sind gem. 8§ 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 auslésen und nicht durch Ab-
wagung Uberwindbar sind.

Die genannten Ziele werden bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190
~Stirper Hohe* erfillt (siehe Kapitel 7 ,,Beurteilung der Auswirkungen des grof3flachi-
gen Einzelhandels bzgl. der infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Be-
volkerung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lippstadt
oder in anderen Gemeinden“ nach § 11 (3) BauNVO).

Zur Anpassung der Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB
ist eine Anfrage gem. 8 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der Bezirksplanungs-
behtrde der Bezirksregierung Arnsberg gestellt worden. Mit Schreiben vom
06.09.2017 teilt diese mit, dass keine landesplanerischen und raumordnerischen
Bedenken gegeniber der Planung bestehen.

Flachennutzungsplan / Derzeitiges Planungsrecht

Bebauungsplane sind gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt den Bereich der Bebauungs-
plandnderung sowie einen Teilbereich nordlich der ,Otto-Hahn-Straf3e* als Sonder-
bauflache / Sondergebiet ,Grol3flachiger Einzelhandel - Nahversorgung (g-EH) mit
maximal Verkaufsflache (VK) 4.300 m2“ dar (siehe Abbildung 3).

Die Festsetzungen des geanderten Bebauungsplanes werden von den derzeitigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen (Verkaufsflachenobergrenze).
Entsprechend ist eine Flachennutzungsplanéanderung erforderlich. Diese soll gem.
§ 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefiihrt werden

Abblldung 3: Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Llppstadt - ohne
MafRstab

Geltendes verbindliches Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 190 ,Stirper Hohe" setzt fur den Bereich der 3.
Anderung ,Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel — Lebensmittel / Nahversor-
gung” fest.

Diese Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung wird auch fir eine Teil-
flache nordlich der ,Otto-Hahn-StraRe" getroffen. Westlich des Anderungsbereiches
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

ist in dem Bebauungsplan Nr. 190 ,Stirper H6he" ,Mischgebiet* gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Ostlich und siidlich des Anderungsgebietes ist ,Allgemeines Wohnge-
biet“ gem. § 4 BauNVO festgesetzt, wobei das ¢stliche Wohngebiet durch eine Grin-
flache vom Anderungsgebiet getrennt ist, wahrend das sudliche WA-Gebiet unmit-
telbar anschlief3t. Hier ist zur raumlichen Trennung der beiden Gebiete innerhalb des
Anderungsgebietes / Sondergebietes eine Anpflanzungsflache festgesetzt.

Bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung ist in dem Anderungsbereich festgesetzt:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse,
¢ Maximale Grundflachenzahl - GRZ 0,6
o Abweichende Bauweise mit der MalRgabe, von der offenen Bauweise abwei-
chende Baukdrper mit tiber 50,00 m Lange errichten zu durfen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem nggluungspl
nes Nr. 190 , Stirper H6he" - ohne Maf3stab

Beurteilung der Auswirkungen des grofR3flachigen Einzelhandels bzgl. der inf-
rastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevélkerung und Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lippstadt oder in anderen
Gemeinden

Bzgl. der potenziellen Auswirkungen der Planung und der Priifung der Ubereinstim-
mung des Planvorhabens

¢ mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung,

e mit dem Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg,

o mit dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt - Stand 27.06.2016
ergibt sich folgende Beurteilung:

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und

Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammen-
hang ist vor allem der LEP NRW 2017 zu beachten.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Ziel 6.5-1 Ziel Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO _durfen
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dar-
gestellt und festgesetzt werden.

Nach dem aktuellen Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg, Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, liegt das Planvorhaben in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich.

Das vorliegende Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-1 tberein.

Gleichzeitig wird dem Ziel 1 des Regionalplanes (,Standorte fir Einkaufszentren,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11
(3) BauNVO sind grundséatzlich auf den Siedlungsflachen des ASB zu entwickeln.)
entsprochen.

Ziel 6.5-2 Ziel Standorte des grofR¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorqungsbereichen

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufl3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

— eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Rlcksichthahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

— die Bauleitplanung der Gewabhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

— zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Das Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-2 Uberein, da das Kernsortiment dem
nahversorgungsrelevanten 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 Wa-
renarten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von sei-
nem Kernsortiment bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebo-
tes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Der Standort / Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190
~Stirper Hohe" liegt innerhalb des durch das ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lip-
pstadt - Stand 27.06.2016" festgestellten ,Verbundstandortes*:

,Im Bereich ,Otto-Hahn-Stral3e" ist dagegen ein Verbundstandort verschiedener Ein-
zelhandelsbetriebe vorhanden. Mit den Lebensmittelméarkten Edeka und Aldi tGber-
nimmt der Standort eine Versorgungsfunktion, die Gber die Versorgung des unmittel-
baren Nahbereichs hinausgeht. Eine Erg&nzungsfunktion kommt dem kleinteiligen
Einzelhandel (u. a. Apotheke, Lebensmittelspezialitdten) zu. Insgesamt sind sechs
Betriebe, ca. 3.510 m2 Verkaufsflache ... dem Geschéftsbereich zugeordnet.

[...]

Aufgrund der Ausgangslage, dass vor allem in den kleineren Stadtteilen die Ausstat-
tung in den Geschéftslagen nicht den Kriterien eines zentralen Versorgungsberei-
ches entspricht, gleichzeitig aber eine differenzierte wohnortnahe Versorgung in der
Stadt Lippstadt gesichert und weiterentwickelt werden soll, kommt auch den Nahver-
sorgungslagen eine wichtige Bedeutung zu. Neben den im raumlichen Zusammen-
hang der zentralen Versorgungsbereiche ansassigen nahversorgungsrelevanten Be-
triebe sind im Stadtgebiet Lippstadt zahlreiche Lebensmittelbetriebe aul3erhalb von
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Nahversorgungszentren vorhanden, die wichtige Aufgaben dieser wohnungsnahen
Versorgung Ubernehmen (Schutzgut der wohnungsnahen Versorgung).

Das ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt - Stand 27.06.2016" empfiehlt
bzgl. der Verkaufsflache (VK) fur den Standort:

¢ Vollsortimenter: Erweiterung auf maximal 2.500 m2 VK (inkl. Getrankemarkt)

¢ Discounter: Erweiterung auf maximal 1.400 m2 VK

Diese Empfehlungen werden mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190
~Stirper Hohe" ausgeschopft.
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Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot

den.

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-

Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen

Aufgrund der Lage des Planvorhabens innerhalb des integrierten Verbundstandortes
in der Stadt Lippstadt werden sowohl die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Drees%luesmann
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Lippstadt als auch die der Nachbargemeinden nicht wesentlich durch das Planvor-
haben beeintrachtigt.
Das Planvorhaben stimmt mit dem Ziel 6.5-3 tberein.

Eine Beeintrachtigungswirkung des Vorhabens kann hier bei seiner Lage innerhalb
des integrierten Verbundstandortes ausgeschlossen werden, da das Kernsortiment
der Lebensmittelmarkte nahversorgungsrelevant ist und das sog. zentrenrelevante
Randsortiment (Aktionsware etc.) durch Festsetzung auf maximal 10 % der Gesamt-
Verkaufsflache begrenzt wird.

Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept wird durch die projektbezogene Hochbauplanung an dem
Standort bestimmt.

Dabei geht die beantragte Verkaufsflichenerweiterung u. a. einher mit einer voll-
standigen Neubebauung oder Erweiterung an dem Standort des heutigen Lebens-
mitteldiscounters.

Die maximale Hohe der Gebéaude soll ohne installationstechnische Bauteile 7,00 m
betragen.

Hinsichtlich der grundséatzlichen Anordnung der baulichen Anlagen und der Stell-
platzanlage auf dem Grundstiick wird keine wesentliche Anderung vorgenommen.
Die mogliche Erweiterung / VergréRerung der Uberbauung wird in Richtung Norden
vorgenommen. Dabei werden weiterhin zwei selbststéandige Baukorper entstehen.
Die Anlieferung im Sitden des Lebensmitteldiscounters sowie im Osten des Le-
bensmittelvollsortimenters verbleiben ebenso wie die Eingangsbereiche an den vor-
handenen Stellen.

Der Kundenparkplatz verbleibt grundsatzlich westlich bzw. nérdlich der nach Norden
zu erweiternden Gebaude mit den vorhandenen Zu- und Abfahrten zur ,Otto-Hahn-
Straf3e" und zum ,Im Beierswinkel“. Weitere elf Stellplatze sind sudostlich der Bau-
korper moglich, die aufgrund der Lage in der Regel von den Mitarbeitern genutzt
werden.

Samtliche Fahrwege werden mit einer asphaltierten Fahrbahnoberflache hergestellt.

Das aktuelle Bebauungskonzept sieht die Belassung / Errichtung von zwei Baukor-
pern vor, welche die Méglichkeit bieten, in deren Zwischenraum weiterhin eine Be-
wegungsflache fiur FuRganger in Richtung des sudlich gelegenen Wohngebietes
vorzusehen.

Vor dem Hintergrund des Bebauungskonzeptes sowie des Anlasses und der Ziele
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe" werden die nachfol-
genden Festsetzungen getroffen.

Drees Huesmann
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9.1

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des BauGB und der BauNVO wird in dem Bebauungsplan festge-
setzt:

Sonstiges Sondergebiet SO (8 11 (3) Ziffer 2 BauNVO)

Zweckbestimmung:
,Grof3flachiger Einzelhandel - Lebensmittel / Nahversorgung"

Art der baulichen Nutzung
a) Verkaufsflachen / Sortimente

Sondergebiet SO1
Im Sondergebiet SO1 ist ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.400 m2 Verkaufsfla-
che zulassig.

Sondergebiet SO2
Im Sondergebiet SO2 ist ein Lebensmittelmarkt mit maximal 2.500 m2 Verkaufsfla-
che zulassig.

Zulassige Sortimente als Kernsortiment im Sondergebiet SO1 und SO2 sind

. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren

. Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

. Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Die in der Sortimentsliste als zentrenrelevant eingestuften Sortimente sowie die als
nicht zentrenrelevant eingestuften Sortimente (nicht abschliel3end) sind als Randsor-
timente im Sondergebiet SO1 und SO2 zulassig. Alle Randsortimente zusammen
darfen eine Verkaufsflache von maximal 10% der Gesamtverkaufsflache des Einzel-
handelsbetriebes nicht tiberschreiten.

b) Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind nicht stérende Handwerksbetriebe (Bei-
spiel: Friseur, Schneider, Schuster, EDV-Support, Schliisseldienst, Reinigung) sowie
Gastronomiebetriebe zuléssig, soweit sie der Zweckbestimmung des Sondergebie-
tes zugeordnet und in der Flache untergeordnet sind.

c) Freistehende Werbeanlagen

In dem Sondergebiet SO3 (25,75 m2 Flache) sind ausschlie3lich zulassig:
Freistehende Werbeanlagen entsprechend der baugestalterischen
Festsetzungen: Werbepylon i. V. m. den 6rtlichen Bauvorschriften.

Sortimentsliste:

Die Einordnung der Sortimente erfolgt auf Grundlage des ,Einzelhandelskonzeptes
fur 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 Korperpflegemittel

. Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Drees Huesmann
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Zentrenrelevante Sortimente:

. Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software

. Telekommunikationsgerate

. Geréate der Unterhaltungselektronik

. Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwasche), Kurzwaren, Schneidereibe-
darf, Handarbeiten sowie Meterware flr Bekleidung und Wasche

. elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

. keramische Erzeugnisse und Glaswaren

. Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,

Schneidwaren, Bestecke, nicht elektrische Haushaltsgerate)
. Bicher
. Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
. Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
. Ton- und Bildtrager
. Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, -gerate)

. Spielwaren und Bastelartikel

. Bekleidung

. Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack

. medizinische und orthopédische Artikel

. Blumen

. Uhren und Schmuck

. Augenoptiker

. Foto- und optische Erzeugnisse

. Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Min-

zen und Geschenkartikel

Nicht-nahversorgungsrelevante und / oder nicht-zentrenrelevante Sortimente

(nicht abschliel3end):

. Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken)

. Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren, Bauartikel,

. Installationsbedarf fir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Werkzeuge, Spielgerate fur Garten und Spielplatz, Rasenméaher)

. Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

. Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten

. elektrische Haushaltsgerate (Grol3gerate wie Herd, Waschmaschine)

. Wohnmadbel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel

. Musikinstrumente und Musikalien

. Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmdbel, Bast- und
Strohwaren, Kinderwagen)

. Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

. sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfsartikel fur den Garten,

Garten- und Campingmabel, 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 —zubehor

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Wa-
renarten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von sei-
nem Kernsortiment bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebo-
tes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Mit der Beschréankung der zentrenrelevanten Sortimente sowie der nicht-
nahversorgungsrelevanten und / oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente wird der
Vorrang des Standortes fiir die Nahversorgung verdeutlicht. Gleichzeitig wird damit
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9.2

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

eine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche mit einem zentrenrelevanten
Kernsortiment vermieden sowie eine Sicherung und Entwicklung der zentralen Ge-
schéaftsbereiche gewahrleistet.

Das Angebot in dem Sondergebiet soll ergénzt werden durch nicht stérende Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe (wie Friseur, Schneider, Schuster), die aul3er-
halb mdglicher Konzessionérsflache der Markte untergebracht werden kénnen. Die-
se Nutzungen zeigen sich h&ufig als Folgenutzungen bei der Agglomeration von
Einzelhandelseinrichtungen und starken den nahversorgungsrelevanten Verbund-
standort an der ,Otto-Hahn-Straf3e".

Mit der Festsetzung des Sondergebietes zum Zwecke des grol¥flachigen Einzelhan-
dels wird der gewilnschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an dem Standort
Rechnung getragen. Mit der Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache sowie der
Regelung zu der Zulassigkeit der Sortimente wird zudem dem Erfordernis, an die-
sem sog. versorgungsrelevanten Erganzungsstandort eine Steuerung zum Schutz
der Versorgungsbereiche vorzusehen, nachgekommen.

Der Standort dient weiterhin der Nahversorgung bzw. wohnstandortnahen Versor-
gung. Es handelt sich bei dem Standort um einen Nahversorgungsstandort, der der
wohnungsnahen Lebensmittelversorgung der im Umfeld wohnhaften Bevolkerung
dient. Diese Funktion hat der vorhandene Standort bereits wahrgenommen und er-
halt so eine Starkung und Sicherung der Nahversorgungslage ,Otto-Hahn-Straf3e".

Bauweise / Mal3 der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen

Fur das Sondergebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt, mit der Mal3gabe, dass hier Baukorperlangen / bauliche Anlagen von
Uber 50 m zulassig sind. Die Festsetzung ist fiir das Sondergebiet sinnvoll, da sich
so der Zusammenschluss einzelner baulicher Anlagen erlaubt, was zudem dem heu-
tigen baulichen Bestand entspricht.

Mit der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen
baulichen Anlagen geregelt werden.

Die zulassige Grundflachenzahl - GRZ wird in dem Sondergebiet mit 0,8 (entspre-
chend der Obergrenze des § 17 BauNVO) festgesetzt. In dem bereits heute hoch
verdichteten und fir den grofR3flachigen Einzelhandel genutzten Bereich ist es sinn-
voll, das vorhandene Mafl} der Grundsticksausnutzung auch weiterhin beizubehal-
ten.

Der Bebauungsplan Nr. 190 ,Stirper Hohe" sah hier eine GRZ von 0,6 vor. Faktisch
hat sich durch die vorhandene genehmigte Bebauung in dem Plangebiet / an dem
Standort eine Uber diese GRZ hinausgehende Versieglung und Inanspruchnahme
der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der festgesetzten Stellplatzflache einge-
stellt. Die Uberschreitung der GRZ bis 0,8 durch die Stellplatzanlage ist bauord-
nungsrechtlich genehmigt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ist auch unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Begriinungen in den Randbereichen sinnvoll. Diese Flachen gehbéren
zu dem Baugrundstiick und stellen einen Anteil an dem Sondergebiet dar.

Bei diesen Flachen soll zukinftig eine Festsetzung als Flachen zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgen. Im Bebauungsplan Nr.
190 ,Stirper Hohe" erfolgte fur diese Flachen die Festsetzung als Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen.

Entlang der ,Otto-Hahn-StralRe” und der StralRe ,Im Beierswinkel“ werden die heute
vorhandenen Pflanzflachen bertcksichtigt und eine die Sondergebietsfestsetzung
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9.3

9.4

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Uberlagernde Festsetzung gem. § 9 (1) Ziffer 25b BauGB (Flache zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) vorgesehen.

Fur das Sondergebiet wird in Abhangigkeit zu der geplanten Nutzung und der erfor-
derlichen Gebaudehdhe maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Die maximal zulassi-
ge Gebaudehdhe (GH) bei dem Flachdach (FD) wird in dem Sondergebiet mit ma-
ximal 7,00 m beriicksichtigt. Dabei ist eine Uberschreitung der Hohe bis auf maximal
9,00 m fur installationstechnische Aufbauten, Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie etc. zulassig.

Zudem soll bei einem geneigten Dach (GD) mit maximal 35° Dachneigung eine ma-
ximale Firsthéhe von 12,00 m sein. Dabei sind hier dariber hinausgehende installa-
tionstechnische Bauteile unzuléssig.

Als unterer Bezugspunkt nach § 18 BauNVO wird die Oberkante der fertig ausge-
bauten Verkehrsflache der ,Otto-Hahn-StraRe” fir das SO1-Gebiet und in der Stral3e
»Im Beierswinkel” flir das SO2-Gebiet jeweils im Bereich der Einmindung in die zum
Baugebiet gehdrenden Stellplatzanlagen an der Grundstiicksgrenze in der Mitte der
Ein- und Ausfahrt bestimmt.

Die Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung erlauben eine wirtschaftliche
Nutzung des Sondergebietes fir den angestrebten Zweck der Nutzung fir Lebens-
mittelmarkte und berticksichtigen gleichzeitig ein Einfligen in die bauliche Umgebung
durch die Anordnung und maximale Hohe der zulassigen Gebaude.

Verkehrliche ErschlieBung / Private Stellplatze
Festsetzungen von Stra3enverkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Innerhalb des Sondergebietes werden Flachen festgesetzt, die ausschlief3lich der
Anlage von offenen Stellplatzen dienen sollen. Diese orientieren sich in ihrer Lage
an der heute vorhandenen Stellplatzanlage. Zudem sind Stellplatze (Garagen) in-
nerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Grundsatzlich kann innerhalb des Sondergebietes der entstehende Bedarf an Stell-
platzen innerhalb der zur Verfigung stehenden Flache des Sondergebietes gedeckt
werden.

Fur den nahversorgungsrelevanten Standort ist die ful3laufige Erreichbarkeit weiter-
hin sicherzustellen. Diese erfolgt zurzeit auch durch einen Zu- und Abgang im Be-
reich der Pflanzflache im Stden des Gebietes.

Fur die Legitimierung der Zuganglichkeit dieses Bereiches fiir die Offentlichkeit (in-
nerhalb privater Baugrundstiicksflache) wird eine mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende Flache festgesetzt.

Die Vernetzungen nach Norden kdénnen weiterhin an den vorhandenen Stellen erfol-
gen.

Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Baugestalterische Festsetzungen werden hinsichtlich
e der Dachform, Dachneigung,
¢ der Fassadenbegrinung und
o der Werbeanlagen

getroffen.

Mit den Festsetzungen kann einerseits die flr gro3flachige Einzelhandelsbetriebe er-
forderliche AuRendarstellung gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauliche /
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9.5

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

gestalterische Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine weitgehende
Einbindung des grof3flachigen Einzelhandels in das bauliche Umfeld herzustellen.

Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen werden unter Beriicksichtigung
des baulichen Umfeldes getroffen. Aufgrund des Uberganges zu den an das Plan-
gebiet anschlieBRenden Wohnbaugrundstiicken im Osten und Siden und einer
grundsatzlich gewiinschten positiven Gestaltungspflege des Bereiches wird eine Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen bestimmt, die der Ankindigung und Anpreisung der
Einzelhandelsanbieter und der von dort gewunschten Einsichtnahme vom 6ffentli-
chen Verkehrsraum ebenso gerecht wird, wie einer Vermeidung nachteiligen Wir-
kungen fir das Stadtbild und die angrenzenden Raume.

Auf weitere Festsetzungen zur Baugestalt wird verzichtet. Hier kann eine ausrei-
chende Regelung uber die Vorgaben der BauO NRW erfolgen.

Eine Festsetzung im Rahmen von Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wird verzichtet, da die Fassadenbegriinung nicht unter die darin zu be-
ricksichtigenden Regelungen fallt.

Dachform / Dachneigung / Dachfarbe:
Fir die Hauptbaukorper sind nur Flachdacher bzw. geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung von maximal 35° zulassig.

Fassadenbegriinung

Nach Osten ausgerichtete AuRenwande von Gebauden im SO 1 und nach Suden
ausgerichtete AuRenwande von Gebauden im SO 2 sind mit kletternden oder ran-
kenden Pflanzen zu begrinen.

Fur die Fassadenbegriinung gilt folgende Vorschlagsliste:

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Vitis vinifera subsp. Sylvestris etc. Wilder Wein
Fallopia baldschuanica Schlingkndterich

Werbeanlagen:

Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande
oder ahnliches sind unzuldssig. Werbeanlagen an der 6stlichen Fassadenseite von
Gebéauden sowie an der sudlichen Fassadenseite von Gebduden sind unzulassig. Je
Fassadenseite darf die Summe der fir Werbung genutzten Flache 10% der Flache
der jeweiligen Fassadenseite nicht Uberschreiten.

Fur die gesamte Sondergebietsflache ist die Anzahl der freistehenden Werbeanla-
gen auf 1 Werbepylon begrenzt.

Der Pylon darf die maximal zulassige Gré3e von 3,00 m Breite, 10,00 m Hohe nicht
Uberschreiten (unterer Bezugspunkt: Oberkante der fertig ausgebauten Verkehrsfla-
che der ,Otto-Hahn-StralRe” im Bereich der Einmindung zu dem Sondergebiet SO1.
Der Standort wird als Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt (Sondergebiet -
SO3, siehe 9.1 Art der baulichen Nutzung).

Grunflachen / Pflanzflachen

Das Sondergebiet soll weiterhin im Osten und Siuden in Richtung der Wohnbau-
grundstlicke eingegrint bleiben. Fir diese Flachen wird eine die Sondergebietsfest-
setzung Uberlagernde Festsetzung gem. § 9 (1) Ziffer 25b BauGB (Flache zum Er-
halt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) vorgesehen.
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10.1

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Mit der Uberlagernden Festsetzung wird die Flache zum Erhalt der Bepflanzung dem
Baugrundstiick gem. § 19 (3) BauNVO zugeordnet. Entlang der ,Otto-Hahn-Stra3e*
und der Stral3e ,Im Beierswinkel“ werden die heute vorhandenen Pflanzflachen be-
ricksichtigt und ebenfalls eine die Sondergebietsfestsetzung Uberlagernde Festset-
zung gem. 8 9 (1) Ziffer 25b BauGB (Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen) vorgesehen.

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind innerhalb der Stellplatzanlage mit Pflanzstreifen
fur Baume zu gliedern. Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze ist in den Pflanz-
streifen ein Baum (Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, gemessen in einer Hohe
von 1,0 m, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung einschlieB3lich fachgerechter Pflan-
zung 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 Vegetations-
flache von mindestens 9 m2 vorzusehen.

Fur 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

Auswirkungen der Planung

Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser-/ Ldschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt bereits heute
und kann weiterhin durch den &rtlichen Versorgungstrager (Stadtwerke Lippstadt) er-
folgen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird eine Wassermenge von min-
destens 96 cbm/h fur mindestens 2 Stunden bis maximal 192 cbm/h fir mindestens
2 Stunden fur ausreichend gehalten. Diese ist Uber das vorhandene Trinkwassernetz
bereitzustellen bzw. mittels Hydranten in dem Plangebiet vorzuhalten.

Die Bedingungen hierfur sind bereits vor Ort vorhanden.

Elektrizitts- / Gasversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas sowie den fernmeldetechni-
sche Einrichtungen ist ebenfalls bereits heute durch die ortlichen Versorgungstrager
gegeben.

Schmutz- / Niederschlagswasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nie-
derschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern
dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist und soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften bzw.
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Belange der Wasserwirtschaft sind von der Planung nicht betroffen.
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10.2

10.3

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Der heute in dem Plangebiet vorhandene Versiegelungsgrad wird durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht grundsatzlich verandert.

Das Schmutz- und Regenwasser ist weiterhin Uber die genehmigten Entwasserungs-
linien abzuflihren und einzuleiten.

Besondere Anforderungen an die Regenwasserableitung werden im Zuge des Bau-
antragsverfahrens geklart (ggf. zusatzliche Regenwasserbehandlung / Regenrick-
haltung).

Abfallbeseitigung
Die Abfallsammlung erfolgt am Vorhabenort im Rahmen eines innerbetrieblichen Ab-
fallmanagements mit zusatzlichem Anschluss an die stadtische Millabfuhr.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmal-
werten Objekte bzw. Denkmalbereiche gem. 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.
Auch Boden- und Gartendenkmale sind nicht vorhanden. Deshalb sind MaRnahmen
des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege somit nicht erforderlich.

Belange des Immissionsschutzes

Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen die folgenden immissionsre-
levanten Gerauschquellen beriicksichtigt werden:

e Technische Anlagen, wie Kiihlaggregate und Liftungsanlagen,

o Fahrzeugverkehr der Kunden,

o Fahrzeugverkehr der Lieferanten,

¢ Be- und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Bei dem grof3flachigen Einzelhandel sind die mit einer solchen Nutzung verbunde-
nen Larmauswirkungen auf die auRerhalb des Sondergebiet-Standortes angrenzen-
den, zu Wohnzwecken genutzten Geb&ude zu berlcksichtigen, die allesamt inner-
halb festgesetzter Misch- und Wohngebiete liegen.

Die jetzigen Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Anderungsbereiches werden dem
Grunde nach in ihrem Bestand nicht verandert, es wird lediglich ein Teilbereich dazu
baulich erweitert. Technische Anlagen wie Kilhlaggregate und Luftungsanlagen sind
auf dem bestehenden Geb&ude bereits vorhanden.

Mit der Errichtung neuer Gebaude bzw. der Errichtung von Erweiterungsbauten der
Lebensmittel-Méarkte missen ggf. weitere technische Anlagen errichtet werden bzw.
die Anlieferzonen neu geordnet werden. Diese missen nach dem aktuellsten Stand
der Technik errichtet und so ausgerichtet werden, dass sie fur die angrenzende
Wohnbebauung nicht stérend sind. Hierzu gehdrt auch die Prifung der Einhausung
der Anlieferzone.

Hierzu ist eine Schalltechnische Untersuchung (goritzka akustik, Leipzig, August
2017) erstellt worden.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung wurde die dieser Anlagen zuzu-
ordnende Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) an den relevanten Immis-
sionsorten der nachstgelegenen schutzbedurftigen Bebauungen rechnerisch ermit-
telt.

Die Berechnungen weisen aus, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw.
Orientierungswerte nach DIN 18005, ohne Einschrankungen des Vorhabens nicht
eingehalten werden.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind folgende Larmschutzmal3nahmen er-
forderlich:
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Variante 1:
e Die Offnungszeit des Marktes ist von 07:00 bis 20:00 Uhr zu beschréanken
e Die Anlieferungszeit des Marktes ist von 07:00 bis 20:00 Uhr zu beschrénken
o Eine Lkw-Nachtanlieferung ist organisatorisch auszuschliel3en.

Variante 2:

¢ Die Offnungszeit des Marktes ist von 07:00 bis 22:00 Uhr zu beschranken

o Die Anlieferungszeit des Marktes ist von 06:00 bis 22:00 Uhr zu beschranken

e Eine Lkw-Nachtanlieferung ist organisatorisch auszuschlief3en.

e Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzwand entlang der Anlieferungszone,
wobei die Innenseite der Wand schallabsorbierend auszukleiden ist (alternativ
geschlossene Einhausung mit Dach)

Unter Berticksichtigung dieser Pramissen werden die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm bzw. Orientierungswerte nach DIN 18005 eingehalten.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Gerduschspitzen, welche den Immissions-
richtwert tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) Uberschrei-
ten, nicht zu erwarten.

MalRnahmen organisatorischer Art, um die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehres
zu vermindern, sind nicht angezeigt.

Unter Berticksichtigung der Variante 2 wird von dem Erfordernis der vollstandigen
Einhausung der Anlieferzonen ausgegangen.
Im Falle einer Anlieferungszeit der Markte von 06:00 bis 22:00 Uhr sind innerhalb
der festgesetzten Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirklungen
e an der gebaudeabgewandten Seite jeweils eine 4 m hohe Larmschutzwand
entlang der Anlieferungszonen zu errichten, wobei die Innenseite der Wand
schallabsorbierend auszukleiden ist oder
¢ die Anlieferzonen geschlossen mit Dach einzuhausen.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens ,Ge-
schéaftshaus” — im Rahmen des Bauantragsverfahrens- sind zu beachten:
e Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Emissionsquellen muss
entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein.
¢ Fir die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphaltoberflache oder ein schall-
technisch gleichwertiger Belag zu realisieren.
¢ Im Beurteilungszeitraum ,Nacht” ist die Anlieferung rechnerisch mit einem Lkw
nicht moglich.
¢ Die konkret schalltechnische Ausflihrung und Dimensionierung der optionalen
Larmschutzwand bzw. Einhausung ist im Rahmen Bauantragsverfahren zu
festzulegen.

Mit der Schalltechnischen Untersuchung wird die grundsatzliche Machbarkeit der
Planung nachgewiesen, die je nach Offnungs- und Anlieferzeit der Markte schall-
schiutzende Malinahmen erforderlich machen.

Diese sind jedoch erst in Kenntnis der konkreten Offnungs- und Anlieferzeiten im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bestimmen.

Im Bebauungsplan werden die Anlieferzonen innerhalb des SO-Gebietes in ihrer La-
ge gekennzeichnet, da diese die Grundlage fur die schalltechnische Prognose /
Grundannahme fir SchallschutzmaRhahmen ebenso bilden wie die festgesetzte La-
ge der Stellplatzanlage.
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10.4

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Bzgl. der ,Vorbelastung” nach TA Larm (Getrankemarkt nordlich der Otto-Hahn-
Stral3e) lasst sich feststellen, dass diese sich innerhalb des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 190 befindet, jedoch ohne konkrete Festsetzungen hinsichtlich
schalltechnischer Auflagen. Somit ist eine eindeutige rechtssichere Zuordnung nicht
maoglich. Die Aufnahme konkreter Vorbelastung ist ebenfalls unklar, da der grof3te
Teil nicht gewerblich genutzt wird und der vorhandene Getrankemarkt mit Umset-
zung des geplanten Vorhabens auszieht. Die Mdglichkeit der Betrachtung einer Er-
satzschallquelle erweist sich in diesem Fall als nicht sinnvoll, da auch hier die tat-
sachliche Situation nicht adaquat dargestellt werden kann, so dass die Aufnahme ei-
ner konkreten gewerblichen Vorbelastung in das Bauantragsverfahren verlagert
werden muss.

Unter Berticksichtigung, dass im Bebauungsplan eine maximale Verkaufsflache fir
das Sondergebiet festgesetzt wird und diese bei der schalltechnischen Untersu-
chung bericksichtigt wurde, ist - auch im Falle eines integrierten Getrankemarktes -
nicht mit mehr Kunden zu rechnen. Die ausgewiesene Verkaufsflache ist entspre-
chend der Nutzer aufzuteilen, so dass im Konkreten weniger ,Netto-Verkaufsflache"
fur den Verbrauchermarkt zu Verfligung steht.

Die Anlieferungszone wird durch den Bebauungsplan festgesetzt und wirde auch
bei einem integrierten Getrankemarkt dort verbleiben). Die erforderlichen baulichen
MalRnahmen missen, in Abhéngigkeit der konkreten Nutzer/Nutzungen, im Bauan-
tragsverfahren geprift und festgelegt werden (z.B. Einhausung der Anlieferung).

Lichtemissionen sind nicht zu erwarten, da die Beleuchtung der Stellplatze nur durch
Lichtmasten erfolgen wird, deren Leuchtdichte die Werte von StralRenraumbeleuch-
tung nicht Uberschreitet.
Es wird im Rahmen der Zulassigkeit der Stellplatze festgesetzt, dass:
¢ streuende Parkplatzbeleuchtung unzulassig ist,
o fir die Beleuchtung der Stellplatze im Sondergebiet nur Lichtmasten zuléassig
sind, deren Leuchtdichte die Werte von Stral3enraumbeleuchtung nicht tber-
schreitet.

Luftschadstoffe in unzul&assigen Konzentrationen durch den Betrieb der festgesetz-
ten Stellplatzanlage sind aufgrund der weiterhin offenen Gestaltung der Stellplatzfla-
che nicht zu erwarten.

Belange des Umweltschutzes

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umwelt-
prifung) erfolgt in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung ein-
schlie8lich der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und dem
Programm zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen sowie der Artenschutzprifung.

(Siehe hierzu separaten Teil der Begrundung: Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe" / 189. Anderung des Flachennutzungspla-
nes (,Stirper Hohe")).

Die Umweltprifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Anhand der ermittelten Bestandssituation im Untersuchungsgebiet wurden die Um-
weltauswirkungen, die von dem Vorhaben ausgehen, prognostiziert und der Umfang
sowie die Erheblichkeit dieser Wirkungen abgeschatzt. Gemal? den Vorgaben des
BauGB 8§ 1 (6) wurden im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen auf die
Schutzgiter Menschen und menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter sowie biologische
Vielfalt und Wechselwirkungen gepruft.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ,Stirper Hohe*

Zusammenfassend ist festzustellen, dass von dem Vorhaben keine erheblichen Wir-
kungen auf die Schutzgiter ausgehen.

Da die Bauleitplanung grundsétzlich die Uberplanung eines vorhandenen planungs-
rechtlich festgesetzten und bereits entsprechend der rechtskréftigen Festsetzungen
eines Bebauungsplanes fast vollstandig baulich genutzten bzw. versiegelten Berei-
ches vorsieht, sind insgesamt bzgl. der Umweltschutzgiter keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen bei Durchfiihrung der Bauleitplanung zu erwarten.

Bzgl. des Schutzgutes Mensch sind mit Blick auf den Immissionsschutz entspre-
chende SchutzmalRnahmen festzusetzen. Bzgl. des Artenschutzes sind Vermei-
dungsmalinahmen im Sinne von Vorsorgemalinahmen zu berticksichtigen.

Bielefeld / Lippstadt, August 2018
Verfasser:

Drees & Huesmann PartGmbB
Architekt Stadtplaner
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-72980; Fax -22679
E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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