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1 Planungserfordernis

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung sind Expansionsabsichten der Firma Kleegrafe
Geotechnik GmbH.

Die Kleegrafe Geotechnik GmbH ist als Ingenieurblro in den Bereichen Geotechnik,

Hydrogeologie und Umwelt tatig. Das Leistungsspektrum umfasst u.a. folgende

Schwerpunkte:

. » Bohrtechnik und Bau von Grundwassermessstellen,
. » Baugrunderkundung,

. » Grindungen von Bauvorhaben aller Art,

. * Tief- und StraRenbauiiberwachung,

. » Hydrogeologie,

* Altlastenuntersuchungen,

. » chemische Analytik,
. * sowie Sanierungs- und Ruckbaukonzepte fiir Objekte
. + und Flachenrecycling.

Die Erweiterungsvorhaben sollen in zeitlich gestaffelten Bauabschnitten erfolgen. Kurzfristig
plant das Unternehmen die Erweiterung eines Blrogebaudes, die Errichtung eines Carports

fir E-Fahrzeuge sowie eine Erweiterung der Stellplatze auf seinem Grundstuick.

Mittel- bzw. langfristig (bis 2033) sollen ferner ein weiteres Probenlager mit Werkstatt, eine
zusatzliche Blro- bzw. Laborerweiterung sowie eine Lagerhalle fiir die Probenvorbereitung

hinzukommen.

Insgesamt handelt es sich dabei um ca. 1.880 m? Erweiterungsflache, darunter fallt ca. 700

m?2 zusatzliche Gebaudegrundflache.

Die Gebaudeerweiterungen sollen grof3tenteils in Form von Anbauten an den Bestand

realisiert werden.

Die Kleegrafe Geotechnik GmbH ist u. a. als Auftragnehmer fir Unternehmen tatig, die

jungst ebenfalls stark expandierten. Um der Kundennachfrage weiterhin gerecht werden zu
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koénnen, ist die Erweiterung des Ingenieurbiiros in personeller — und somit auch rdumlicher -,
organisatorischer und ausstattungstechnischer Hinsicht zwingend erforderlich. Dazu
kommen verdnderte betriebliche  Anforderungen, die in den vorhandenen

Betriebsraumlichkeiten nicht mehr gedeckt werden kdnnen.

Da sich der heutige Betriebsstandort, planungsrechtlich betrachtet, allerdings im
Aulenbereich befindet und sich die geplanten Erweiterungen in der dargelegten
GrolRenordnung nicht Uber den 8 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB rechtssicher abwickeln lassen
kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB

erforderlich.

Dies ergibt zugleich den Vorteil, dass alle relevanten bauplanungsrechtlichen Belange gem.
§ 1 Abs. 6 BauGB in dem gewdhlten Bauleitplanverfahren bertcksichtigt und bearbeitet
werden kénnen, um letztendlich, auch mit Blick auf die betriebswirtschaftlichen Aspekte, eine
langerfristige  Planungssicherheit  bieten zu  kénnen. Zu den  relevanten

bauplanungsrechtlichen Belangen zahlen insbesondere:

. * die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

. « die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes,

. « die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen

. « die Belange der Wirtschaft

. » die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

. + die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere

die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden.

Die Erforderlichkeit der Bauleitplanung besteht darin, diese Belange miteinander in Einklang

zu bringen.

2 Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 344 ist durch den

Stadtentwicklungsausschuss am 25.11.2021 (Vorlage Nr. 366/2021) gefasst worden.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand durch Bereithaltung der Planunterlagen zu
jedermanns Einsicht- und Stellungnahme bei der Stadt Lippstadt vom 27.06.2022 bis zum
27.07.2022 statt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 27.06.2022 friihzeitig um Stellungnahme bis zum 27.07.2022 gebeten.

Die offentliche Auslegung fand durch Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns
Einsicht- und Stellungnahme bei der Stadt Lippstadt vom 10.11.2022 bis zum 14.12.2022
statt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
10.11.2022 um Stellungnahme bis zum 14.12.2022 gebeten.

Der Rat der Stadt Lippstadt hat in der Sitzung am 27.03.2023 den Bebauungsplan Nr. 344

als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss wurde gem. 8 10 BauGB am 30.03.2023 in der Tageszeitung ,Der
Patriot” offentlich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr.
344 in Kraft.

3 Belange der Umwelt

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 344 ,Erweiterung Firma Kleegrafe® ist
eine Umweltprifung gemal 8§ 2 (4) BauGB durchgefuhrt sowie ein entsprechender
Umweltbericht erarbeitet worden. Dabei sind die Umweltbelange ermittelt und geprift
worden. Die bei Umsetzung des Vorhabens zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden

bewertet.

In diesem Rahmen wurden beispielsweise 0kologisch wertvolle Bestandteile (Eichen,
Hainbuchenhecke) des Eingriffsgrundstiicks ermittelt und im Bebauungsplan als zu erhalten

festgesetzt.

Des Weiteren wurde eine Eingriffshilanzierung durchgefihrt und entsprechende
Ausgleichsmalinahmen, die gleichzeitig auch gestalterische Funktionen erfillen, auf dem

Grundsttick festgelegt.

Zur Ermittlung der Belange der Umwelt zahlt ebenso die Durchfihrung einer

artenschutzrechtlichen Vorprifung, die zu folgendem Ergebnis gelangt:

Da die zum mdglichen Abbruch vorgesehene Scheune keine Habitatpotentiale fur
Fledermause bietet, wird der Abriss voraussichtlich keine Konflikte mit dem

Fledermausschutz auslosen.
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Einschlagig geschiitzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Fledermause sind nach den

Untersuchungsergebnissen zu urteilen mit Sicherheit nicht betroffen.

Bei den Vogeln beschranken sich potenzielle Konflikte auf mdogliche Stérungen der
voraussichtlich in einer Hainbuchenhecke briitenden, nicht ,planungsrelevanten” Vogelarten

wie Amsel oder Heckenbraunelle.

Da (lber die ,planungsrelevanten” Arten hinaus alle européischen, wildlebenden Vogelarten
besonders geschiitzt sind und ihre Fortpflanzungsstatten dem Schutzregime des § 44
BNatSchG unterliegen, missen die entsprechenden Zugriffsverbote auch auf die nicht
Lplanungsrelevanten® Vogelarten angewendet werden. Zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande missen daher auch zum Schutz der allgemeinen
Brutvogelarten die Bauarbeiten jedenfalls au3erhalb der Brutzeit durchgefiihrt, zumindest

aber aul3erhalb der Brutzeit begonnen werden.

Relevante Beeintrachtigungen sind bei diesen Arten ausschlie3lich wahrend der Brutzeit zu
erwarten, weshalb mogliche Konflikte mit dem Stérungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 2 durch
eine jahreszeitliche Beschrankung der Bautétigkeiten auf den Zeitraum 01. August bis 15.

Marz hinreichend sicher vermieden werden kdnnen.

Unter Beriicksichtigung dieser VermeidungsmalRnahme ist daher mit artenschutzrechtlich

relevanten Beeintrachtigungen von Vogeln im vorliegenden Fall nicht zu rechnen.

Beeintrdchtigungen von Amphibien durch die geplante Betriebserweiterung koénnen
hinreichend sicher ausgeschlossen werden, da im Gelande nicht mit dem Vorkommen von
Amphibien, weder der streng geschiitzten, ,planungsrelevanten®, noch der nur besonders
geschutzten Arten zu rechnen ist (vgl. Axel Miller: Artenschutzrechtliche Vorprifung, Juni
2021 / Februar 2022).

Die Bauzeitregelung ist zu beachten. Darauf wird im Bebauungsplan entsprechend

hingewiesen.

Um dem Bodenschutz Rechnung zu tragen, bzw. um etwaige Altlasten / Bodenbelastungen
ausschlieBen zu koénnen, wurde ein Bodengutachten erarbeitet. Bei dem untersuchten

Bohrgut konnten keine Auffalligkeiten erkannt werden.

Zur Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden, werden im
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen, die sich aus der erstellten
Wasserwirtschaftlichen Beurteilung ableiten lassen. Daneben wird ausdricklich auf die

private Hochwasservorsorge hingewiesen. Unter Beteiligung der Unteren Wasserbehorde
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wurde geregelt, dass ein etwaiger Verlust an Retentionsraum innerhalb des

Baugenehmigungsverfahrens zu berechnen und auszugleichen ist.

4 Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

und Ergebnis der Abwagung

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden seitens der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 344 abgegeben.

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung wurden wesentliche Stellungnahmen zu folgenden

Thematiken abgegeben:

Erhalt des Eichenbestands

Bertlicksichtigung: Die Bestandseichen wurden als zu erhalten festgesetzt. Um den Schutz
des Kronentraufbereichs zu verbessern, wurde im weiterentwickelten Entwurf der Abstand
zwischen der westlichen Grundstlicksgrenze und der Baugrenze, als Reaktion auf die
Stellungnahme der UNB, auf 4 Meter angepasst. Damit entspricht der Entwurf an dieser
Stelle den heutigen Nutzungsverhaltnissen. Der Bereich wird bis dato durch den Betrieb als
Lagerflache, z.B. fir Container, oder als Stellplatzflache etc. genutzt. Diese, bereits heutige
Nutzung fiihrt nicht zu einer nachteiligen Beeintrachtigung der Baume. Sie soll durch den
Bebauungsplan weiterhin abgesichert werden. Zusatzlich wurden Hinweise zum Schutz der

Baume vermerkt.

Hochwasserschutz / Hochwasservorsorge / Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschéden / Aussagen zu Starkregen

Berlicksichtigung: Die Starkregenhinweiskarte wurde der Begrindung zur Beurteilung von
Starkregengefahren hinzugefugt.

Uber die bis dato getroffenen Festsetzungen zur Hochwasservorsorge hinaus, wurden aus
Grinden der VerhaltnismaRigkeit, keine weiteren Festsetzungen getroffen. Zum einen
handelt es sich bei der vorliegenden Planung nicht um einen vorhabensbezogenen, sondern
um einen Angebotsplan. Das bedeutet, dass exakte GroéfRenordnungen, Details sowie
zeitiche Umsetzungen der Bauvorhaben nicht verbindlich festgelegt werden, sondern
lediglich Rahmenvorgaben getroffen werden kdnnen bzw. sollen. Dementsprechend ist es
auch erst auf der Baugenehmigungsebene moglich detaillierte bauliche Vorgaben zum
Hochwasser- bzw. Objektschutz (in Abhéngigkeit des Bauvorhabens) zu treffen.

Zum anderen wurde das Hochwasserschutzkonzept Glenne planfestgestellt und soll zeitnah

umgesetzt werden. Nach der Umsetzung ist ein Objektschutz fir den Standort Kleegréfe
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voraussichtlich entbehrlich. Im Bebauungsplan festgesetzte MalRnahmen sind jedoch
prinzipiell ewig gultig, sofern der Plan nicht geandert oder aufgehoben wird.

Im Rahmen der Zielsetzung des Hochwasserschutzkonzepts Glenne (100-jahrlicher HW-
Schutz fur Cappel, Hofe u. Ackerflachen) waren detaillierte und weitreichende Festsetzungen
auf Bebauungsplanebene dementsprechend unverhéltnismafig und nicht angemessen.
Insofern sind mdgliche MalRnahmen, den Objektschutz betreffend, auf bauordnungs-
rechtlicher Ebene sinniger und angemessener.

In der Begriindung wurde ausdrticklich noch einmal empfohlen hochwasserangepasst zu
bauen sowie die Tipps zur privaten Hochwasservorsorge zu beriicksichtigen.

Einzelheiten zu den Beteiligungsverfahren kdénnen der Abwéagungstabelle enthommen

werden, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten bzw. Standortalternativen wurden in Erwéagung

gezogen, kommen aber aus den nachfolgenden Griinden nicht in Betracht.

Die Kleegrafe Geotechnik GmbH ist ein in 1991 gegriindetes Familienunternehmen, welches
seit 25 Jahren am heutigen Standort ansassig ist. Aus Sicht des Unternehmens ist ein

Standortwechsel bzw. die Eréffnung eines Zweitstandorts nicht tragféahig.

In den vergangenen Jahren wurde bereits kontinuierlich in die vorhandene
Betriebsinfrastruktur investiert. Durch eine Standortsicherung kann diese weiterhin genutzt
und zukinftig auch effektiver betrieben werden. Eine Komplettverlagerung gestaltet sich

dagegen weitaus kostspieliger und zeitaufwendiger und ist mit gewissen Risiken verbunden.

Das Unternehmen ist familiengefiihrt, daher ist der Betriebsstandort gleichzeitig auch
Wohnstandort, was die Arbeitsablaufe wesentlich erleichtert.

Auch die Griindung eines Zweitstandorts kommt nicht in Frage, da dies eine aufwendigere
Logistik und zuséatzliche Verkehrswege bedeuten wirde, was durch die Konzentration an

einem bzw. dem heutigen Standort vermieden werden kann.

Die Stadt Lippstadt ist grundsatzlich daran interessiert bestehenden Betrieben
Entwicklungsperspektiven einzuraumen, insbesondere bei vorhandener Qualifikation und
Spezifikation der Unternehmen. Wichtiges Ziel ist in diesem Kontext die attraktive und breit

gefdcherte Gestaltung des Wirtschaftsstandorts Lippstadts sowie auch des lokalen
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Arbeitsmarktes, aber auch der Versorgung der Bevolkerung. Die Kleegrafe GmbH ist ein
wichtiger  Auftragnehmer im Bereich des Bauwesens (Baugrunderkundungen,
Flachenrecycling etc.) und tragt somit indirekt zur Deckung der steigenden Wohnbedirfnisse

der Bevdlkerung bei.

Dabei spielt der sparsame Umgang mit Flache und die Vermeidung bzw. Verringerung
umweltkritischer Belastungen — so auch von Verkehrsimmissionen — eine gro3e Rolle. Vor
diesem Hintergrund hat sich die Stadt Lippstadt fur die vorliegende Planung, respektive die

Standortsicherung der Firma Kleegrafe auf dem heutigen Betriebsgrundstiick entschieden.

Lippstadt, den 30.03.2023

gez. Kéhne
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