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Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 323 ,,Studierendenwohn-
heim-Rixbecker StraBe*

Ortsteil: Lippstadt
Plangebiet: Sudlich der Rixbecker Stral3e, 6stlich der WeilRenburger Stral3e

Verfahrensstand: Satzungsfassung gem. 8 10 (1) BauGB

>

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 323 solle d%anungs—
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Studentenwohnh '@Eingangsbe-
reich in die historische Altstadt von Lippstadt geschaffen werden. Da x ebiet wird heute
durch einen gewerblichen Gebaudeleerstand gepragt und beein ﬁ;t aufgrund des Er-

1 Anlass und Ziele der Planung ‘
.

scheinungsbildes das Stadtbild am Rande der Altstadt. Die G rache soll mit der vor-
liegenden Planung wiederbelebt und Uber einen stadteb nvollen Luckenschluss in
Verbindung mit einer anspruchsvollen Architektur der gsbereich in die Altstadt aufge-

A\

wertet werden. vﬁb
Im Jahr 2016 wurde mit der Aufstellung Wauun s Nr. 304 ,Weilienburger Stra-
Be / Rixbecker Stralke“ eine gewerblic i den Bereich vorgesehen. Dies er-

folgte vor dem Hintergrund, da a (% lache rei Seiten Verkehrslarmemissionen ein-
wirken (WeilRenburger Stralie, C erg 7 Bahnlinie der Westfalischen Landeseisen-
-u

bahn WLE). Da der Beba lan nannter Angebotsbebauungsplan aufgestellt
wurde, fehlte ein konkr, t@ ? schutzkonzept, auf dessen Grundlage die Sicher-
stellung gesunder erhaltniss® erfolgen konnte. Eine rechtssichere Lésung des Larm-
konflikts konnt @ nur Uber die Festsetzung eines (eingeschrankten) Gewerbegebietes
durch die Mdglichkeit von betriebsungebundenem Wohnen fiir das Plan-
. Allerdings blieb eine Entwicklung auf der Flache bislang aus.

angebiet wurde nun zwischenzeitlich durch einen Projektentwickler erworben, der in
operation mit dem Studierendenwerk Paderborn auf der Flache ein Studentenwohnheim
mit rd. 89 Wohneinheiten sowie einem gastronomischen Angebot und erganzenden Biurofla-
chen im Erdgeschoss errichten moéchte. Die Nutzung ist mit der bestehenden Festsetzung
eines Gewerbegebietes allerdings nicht realisierbar, sodass diesbeziglich eine Anpassung
des Bauplanungsrechtes erforderlich ist. Da mit vorliegendem Verfahren ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan aufgestellt werden soll, kann eine detaillierte Betrachtung der
Larmthematik am tatséchlich geplanten Vorhaben erfolgen und konkrete Festsetzungen zur
Gewabhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse getroffen werden. Gleichzeitig konnen durch
den Vorhabenbezug die hohen Anspriiche an die auiere Gestalt der Planung am Eingangs-
bereich zur Altstadt gesichert werden.

Der Standort eignet sich dabei im besonderen Mal3e fur die Errichtung eines Studenten-
wohnheims. Die Lage des Plangebietes fungiert hier als Bindeglied zwischen dem Campus
der Hochschule Hamm-Lippstadt in einer ful3laufigen Entfernung von rd. 550 m an der Dr.-
Arnold-Hueck-StralRe sowie der Altstadt in einer fu3laufigen Entfernung von rd. 650 m. Die
geplante Nutzung verspricht somit eine Starkung der beiden sich bedingenden stadtraumli-
chen Funktionsbereiche und tragt gleichzeitig dazu bei den Eckbereich Rixbecker Strafie /
WeilRenburger Stral’e sowohl stadte- und als auch hochbaulich aufzuwerten.
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2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die
Anwendungsvoraussetzungen hierzu werden durch die Planung erfullt:
- die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
- Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung
- Es handelt sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung (hier: Flache im Innenbe-
reich, die von allen drei Seiten umbaut ist). Zudem liegt die zu erwartende Grundfla-
che bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von 20.000 m? (Plangebiet:
rd. 0,5 ha)
- Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen fb
- Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b Ba gL
genannten Schutzgiter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgehg}
te) verbunden

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung usww-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissio tzgesetz zu
beachten

fur eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderun ng in den angrenzenden
Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Red nden Planung vorgesehen. Somit
sind keine weiteren Grundflachen fir die Besti é‘@aussetzung zur Anwendung

des § 13a BauGB im vorliegenden Fall re v
Durch die Bebauungsplanéanderu § tnlcht WS&gkeit von Bauvorhaben begriindet,

die einer Pflicht zur Durchfi vertraglichkeitsprifung unterliegen. Das
UVPG NRW sieht bei dem iner XV n Stralle nach Landesrecht® (hier: Gemein-
destralle gemaB 8§31 : Str @ zur ErschlieBung der Grundstiicke im Bebau-

eine V ufung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer
Umweltvertragli rafung vor. Die Stral3enverkehrswege im Geltungsbereich des Be-
bauungsplan ie angrenzend sind bereits vollstandig errichtet und kénnen in ihrem heu-
tigen @tand fur die ErschlieBung des Vorhabens genutzt werden. Somit kann im

&ﬂ@ n Fall auf eine Uberschlagige Prifung gemal Anlage 2 UVPG NRW verzichtet

Es sind dartber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Mﬁﬁmderungsbereiches

“oMit der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann auf die
Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB verzichtet werden (§8 13a (1)
BauGB). Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschafts-
haushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Den-
noch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffe-
nen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials darzustellen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 323 ,Studie-
rendenwohnheim-Rixbecker StraRe“ wurde am 12.03.2020 vom Stadtentwicklungsaus-
schuss der Stadt Lippstadt gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde im Zeitraum vom
30.11.2020 bis einschlie3lich 07.01.2021 durchgefiihrt. Aufgrund der andauernden Corona-
Pandemie wurde auf ein Unterrichtungs- und Erorterungstermin zur Erlauterung der allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung verzichtet. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB erfolgte parallel zur Betei-
ligung der Offentlichkeit.
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Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte im Zeitraum vom 10.06.2021 bis ein-
schlie3lich 12.07.2021. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte parallel hierzu. Wahrend beider Beteiligungen gingen kei-
ne Stellungnahmen ein, die eine erneute Offenlage gem. § 4a (3) BauGB erforderlich mach-
ten. Sodann kann auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen der Satzungsbeschluss gem.
§ 10 (1) BauGB gefasst werden kann.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 0,5 ha grof3e rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

liegt innerhalb der Gemarkung Lippstadt und umfasst in der Flur 38 vollstandig die Flurstiicke lb"
237, 239 und 242 sowie teilweise das Flurstiick 333 (Weil3enburger Stral3e) und in der

37 vollstandig das Flurstiick 3 sowie teilweise das Flurstiick 490 (Rixbecker Stral3e).

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wg‘e‘folgt
begrenzt:

Im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Ewe 273, 276,

333, 424, 426, 428, 284, 403% ral3e), 483, 500 in

der Flur 37;
Im Westen: durch die nordbstlicher‘\gzen der Flursticke 871,
872 und 874 in der :
Im Sidosten: in der Flur 38 die nordwestlichen / nérdlichen
Grenzen d Ucke? und 275 sowie deren sld-
f

e w nordliche Grenze des Flur-
stuQ< (% ).
4
4  Situationsbeschreib eo &QG
oS’

4.1 Derzeitige sté&muliche Siiiation
Das PIaandet sich ostlich der Lippstadter Altstadt zwischen den Verkehrsflachen

der Rixb rafRe im Norden, der Weil3enburger StraRe im Westen sowie der Bahnlinie
der >%lschen Landes-Eisenbahn (WLE) im Stdosten (siehe auch Abbildung 1). Auf der
R&er Stral3e befindet sich dementsprechend ein schrankengeregelter Bahniibergang in
ﬁ? 0 m dstlicher Richtung zum Plangebiet. Auf der WeiRenburger Stral3e befindet sich

Oe enfalls ein schrankengeregelter Bahniibergang unmittelbar im sudlichen Anschluss zum
Plangebiet.

Das Plangebiet wird heute durch einen gewerblichen Gebaudeleerstand und den Anlagen
einer ehemaligen Tankstelle gepragt. Zur Rixbecker Stra3e hin orientiert sich ein zweige-
schossiges, rd. 30 m langes Gebaude mit Walmdach und einer Traufh6he von rd. 7 m sowie
einer Firsthéhe von rd. 11 m. Im &stlichen Bereich gliedert sich nach Siiden eine Gewerbe-
halle mit Satteldach und einer Firsthéhe von rd. 6,5 m an das Geb&aude an. An die Gewerbe-
halle schliel3t wiederum eine Garagenanlage parallel zum Gebaudebestand an der Rixbe-
cker Stral3e an, sodass sich in diesem Bereich ein Innenhof mit Zuwegung zur Halle ausbil-
det. Die Garagenanlage kann sowohl von der Seite des Innenhofs als auch aus sudlicher
Richtung des Grundstiickes angefahren werden. Westlich geht der Garagenkérper in das
ehemalige Tankstellengebaude mit ausladender Zapfsaulen-Uberdachung uber. Die bauli-
chen Anlagen zum Garagenhof sowie zur ehemaligen Tankstelle sind jeweils eingeschossig
ausgefuhrt.

Der gesamte Bereich stellt sich als vollstandig versiegelte Flache dar. Der stidwestliche Be-
reich zur WeilRenburger StralRe hin wird als offene Stellplatzanlage genutzt. Wahrend der
nicht mit Geb&duden bestandene Bereich entlang der Rixbecker Straf3e derzeit mit einem

Drees Huesmann 3
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Bauzaun eingefriedet ist, wird der Bereich entlang der WeiRenburger StralRe durch einen rd.
60 cm hohen Jagerzaun und zum Teil mit Werbetafeln gefasst. Nach Sudosten zur angren-
zenden Bahnlinie der WLE befindet sich eine durchgehende Eingriinung mit Busch- und
Strauchbewuchs. Im Bereich des Bestandsgebdudes an der Rixbecker StralRe befindet sich
heute die Bushaltestelle "Hella-Werke" mit Wartehduschen, die mit vorliegender Planung
erhalten bleiben soll. Zudem stehen an der heutigen Hauswand mehrere Trafo- und Vertei-
lerstationen, die im Zuge der Neuplanung einer Neuordnung bedurfen.

Insgesamt vermittelt das Plangebiet einen unattraktiven Eindruck, einerseits durch den un-
Ubersichtlichen und abgangigen Gebaudebestand auf dem Grundstiick selbst und anderer-
seits durch eine fehlende Gestaltung der Freiraume im Ubergang von privater Flache zum
offentlichen StraRenraum.

TN

|

[TH

“ & 1: Pangebiet im Luftbild, ohne MaRstab - Quelle: TIM-online NRW (Datenlizenz Deutschland — Zero
https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Entlang der Rixbecker Stral3e schlief3t dstlich grenzstandig ein Wohngebaude mit Satteldach
an. Dieses steht giebelstandig zur Rixbecker Stral3e und weist eine Traufhdhe von rd. 5,5 m
sowie eine Firsthéhe von rd. 10 m auf. Zwischen dem Wohngebaude und der westlich ver-
laufenden Bahnlinie der WLE schliel3t wiederum ein eingeschossiger Anbau an.

Auf genlberliegender Stral3enseite befindet sich eine zwei- bis dreigeschossige Wohnbe-
bauung, die sowohl giebel- als auch traufstandig zur Rixbecker Stral3e ausgerichtet ist.
Nordostlich der Kreuzung Rixbecker StralRe / Steinstral3e wurde 2014 ein modernes dreige-
schossiges Gebaude mit Flachdach errichtet, welches den Kreuzungsbereich aufgrund sei-
ner Gebaude- und Fassadengestaltung positiv pragt. Dieses beherbergt das HELLA Globe -
ein Hotel, Konferenz- und Sportzentrum, welches in erster Linie den Mitarbeitern und Ange-
stellten der angrenzenden Hella-Werke dient. Sudwestlich der Kreuzung befinden sich drei
zweieinhalb-geschossige Mehrfamilienhduser, die mit Satteldach halbschrdg zur Weil3en-
burger StralRe und jeweils versetzt zueinander ausgerichtet sind. Die Gebaude weisen eine
Traufhdhe von rd. 7,0 m und einer Firsthéhe von rd. 12,0 m auf und werden heute bereits
zum Teil als Studentenwohnheim betrieben. Im Anschluss an die im Siidosten angrenzenden
Bahntrasse befindet sich eine Stellplatzflache der Hella GmbH & Co. KGaA mit rd. 360 Stell-
platzen.

Drees Huesmann 4
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Das Plangebiet bildet den Eingangsbereich zur Lippstadter Altstadt aus Ostlicher Richtung
kommend, wodurch eine sehr gute fu3laufige Anbindung (rd. 650 m) zu den dort gelegenen
Einrichtungen der o6ffentlichen Versorgung und sozialen Infrastruktur gegeben ist. Zudem
besteht ebenso eine sehr gute fu3laufige Erreichbarkeit zum Campus der Hochschule
Hamm-Lippstadt in rd. 550 m. Daruber hinaus befindet sich mit der Bushaltestelle "Hella-
Werke" ein OPNV-Anschluss unmittelbar im Plangebiet. Der Bahnhof der Stadt Lippstadt
liegt in rd. 550 m Entfernung zum Plangebiet.

4.2 Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes setzt der der-
zeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 304 ,Weilienburger Stralle / Rixbecker Stralle“ aus
dem Jahr 2016 ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) fur die Unterbringung von njglit
wesentlich storendem Gewerbe fest (siehe Abbildung 2).

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes erfolgte aus Larmschuggfugden,
da das Gebiet an der einen Seite an eine Gewerbeflache (Stellplatze der Hella @J& Co.
KGaA) und auf der anderen Seite an wohngenutzte Flachen grenzt. Mit derQst etzung ei-
nes eingeschrankten Gewerbegebietes sollten einerseits larmempfin®§ utzungen im
Plangebiet ausgeschlossen werden sowie eine Herabzonierung v m Gewerbegebiet
auf ein eingeschréanktes Gewerbegebiet mit der Zulassigkeit vo i®ht wesentlich stéren-
den Gewerbebetrieben (auf Mischgebietsniveau) erfolgen auch eine Stérung an-
grenzender Wohnbauflachen vermieden wird. \)

350

237 275 5

450

Abbildung 2: Bisher rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 304 ,WeiBenburger Stralle / Rixbecker Stral3e“, ohne
Malstab

Der Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich die hodchstzuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 gemal § 17 BauNVO (Baunutzungsverordnung) fur Gewerbegebiete fest. Zur
Regelung der baulichen H6henentwicklung wird im Plangebiet eine Mindestbauhthe von
9,0 m und eine Maximalbauhthe von 11,0 m festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen grof3zlgig festgesetzt und
ermdglichen somit eine flexible Ausnutzbarkeit des Plangebietes. Als Bauweise ist im westli-
chen Bereich eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind und die Gebaudelédngen 50 m Uberschreiten dirfen. Im ostli-

Drees Huesmann 5
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chen Bereich ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier aufgrund des vorhande-
nen Grundstickszuschnittes in der offenen Bauweise keine sinnvolle Bebauung méglich ist.

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind dargestellt. In diesen Bereichen be-
findet sich die im Altlastenkataster des Kreises Soest eingetragene Altlastenverdachtsflache
Nr. 4316/2032 der ehemaligen Tankstelle, die bis Ende der 1960er Jahre in Betrieb war.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

*
5.1 Ziele der Raumordnung / Landesplanung fib *

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

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis, ohne Maf3stab (Quelle: Bezirksregierung Arnsberg)

Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)*
dargestellt (siehe Abbildung 3). Die stidwestlich angrenzende Bahnlinie ist als Schienenweg
fur den Uberregionalen und regionalen Verkehr ausgewiesen. Nordlich des Plangebietes
schlieRen weitere GIB-Bereiche an. Westlich des Plangebietes werden Allgemeine Sied-
lungsbereiche dargestelit.

Eine gewerbliche Entwicklung der Flache ist mit vorliegender Planung nicht mehr vorgese-
hen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine landesplanerische Anfrage gem.
8 34 LPIG NRW zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gestellt.
Mit Schreiben vom 02.12.2020 und 02.06.2021 wurden seitens der Bezirksregierung Arns-
berg aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken gegen die Bauleitplanung beschieden (Az.
32.02.01.01-11.07-B323). Somit steht die Aufstellung des Bebauungsplanes dem Anpas-
sungsgebot an die Ziele der Raumordnung nicht entgegen.
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5.2 Flachennutzungsplan

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt stellt den Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes als Gewerbeflache dar (siehe Abbildung 4). Die Rixbecker Straf3e ist als
Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e ausgewiesen, die Bahnlinien werden entspre-
chend als Bahnanlagen dargestellt. Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan soll ein Studentenwohnheim entwickelt werden. Die Planung entspricht somit nicht den
Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplanes.

Gemal § 13a (2) ziffer 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung an-
zupassen. -
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6 Nutzungs- und Bebauungskonzept

Das bauliche Konzept fir das Vorhaben sieht eine bis zu viergeschossige straRenbegleiten-
de Bebauung entlang der Rixbecker Straf3e vor, die sich zur WeiRenburger StralRe hin 6ffnet
und somit den Kreuzungsbereich neu fasst (siehe Abbildung 5).

Der Neubau schlief3st mit zundchst drei Geschossen an das 6stlich angrenzend stehende
zweigeschossige Gebaude an, wodurch ein optischer Ubergang zum vierten Geschoss her-
gestellt werden kann, welches sich als zurlickversetztes Staffelgeschoss darstellt. Die Vier-
geschossigkeit des Neubaus wird bis an den Kreuzungsbereich zur WeilRenburger Stral3e
herangezogen, um hier eine Eckbetonung zu erreichen und reduziert sich im weiteren Ver-
lauf der WeilRenburger Stral3e wiederum auf drei Geschosse. Der durch den geplanten Bau-
korper entstehende Innenhof wird im Erdgeschoss durch einen eingeschossigen Anbau ge-
fullt. Die verbleibenden Flachen zur Bahnlinie dienen als Stellplatzflache zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs. Da Zufahrten zu den Bahniiberfahrten an der Weil3enburger StralRe
und Rixbecker StralRe jeweils einen Mindestabstand von 25 m einhalten missen, ist die Fah-
rerschlieung zur Stellplatzanlage in das geplante Gebaude integriert. Um den Verkehrsfluss
insbesondere auf den Stral3en nicht zu behindern, ist zudem eine Einbahnstralenregelung
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mit einer ausschliel3lichen Einfahrt an der Rixbecker StrafRe und einer ausschliel3lichen Aus-
fahrt an der Weil3enburger Stral3e vorgesehen.

=]
®
<

Abbildung 5: Lageplan zum Vorh

Ein den Neubau prﬁdes Elemes stellt die nordliche Fassade zur Rixbecker Straf3e dar,
die im zweiten tten Geschoss eine Aneinanderreihung von angewinkelten Erkern vor-

ss neben einem gastronomischen Angebot, Blro- und Gewerbeflachen sowie
lonsrdume entstehen sollen, sind fir die dartberliegenden Geschosse ausschliel3lich
partements flr Studierende vorgesehen. Das vierte, von der Rixbecker StralRe zurlickver-
setzte Geschoss verzichtet hierbei auf die angewinkelte Fassadengliederung der darunter-
liegenden Geschosse, wodurch dieses optisch deutlich hinter die Stralenfassade zurcktritt
und in seiner Wirkung unaufféllig bleibt. Eine ausreichende Belichtung kann hier tber Ober-
lichter in den jeweiligen Zimmern sichergestellt werden (siehe auch Lageplan in Abbil-
dung 5). Eine Okologische Aufwertung erfahrt der Komplex durch eine grof3flachige Dachbe-
grinung, die lediglich fir technische Anlagen und drei Dachterrassen unterbrochen wird.

Nach derzeitigem Planungsstand soll der Neubau insgesamt 89 Studenten-Appartements
unterbringen, wovon die Meisten als Single-Appartements, einige auch als Wohngemein-
schaft vorgesehen sind. Die Zimmer fir Studierende mit jeweils ca. 20 m? sind optimal fur
den studentischen Bedarf ausgestattet. Eine Kiiche mit Kiichenzeile und ein voll eingerichte-
tes Bad komplettieren die Einrichtung der Appartements. Ergénzt werden die Einzelzimmer
durch Gemeinschaftsraume sowie drei Dachterrassen, die ebenfalls allen Bewohnern zur
Verfigung stehen. Im Erdgeschoss sollen insgesamt 95 Fahrrad-Stellplatze sowie 30 PKW-
Stellplatze entstehen, die zum Teil als offene Stellplatze und Carports im Innenhof sowie
auch innerhalb des Erdgeschosses im geplanten Neubau untergebracht werden. Die Car-
portreihe schlie3t an den eingeschossigen Gebaudeteil an und tragt dank der durchgehen-
den Dachbegriinung zu einer verbesserten Aufenthaltsqualitat bei Benutzung der Dachter-
rassen bei.
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VSeélRe, Stand: Aprll 2021 (Quelle

Abblldung 6 VlsuaI|S|erung des Studlefentenwohnhelms von der RIXb
Passgang Architekten BDA) J

7 Planungsrechtliche Festsetzung% o
7.1 Artder baulichen Nutzun%e‘ ‘\

Bllche Zulassigkeit des Studierendenwohn-
sra Ie im Erdgeschoss erganzende gastronomische
ewerbe en sein. Hierflr soll die Festsetzung eines ,,Gebietes
en“ erfolgen.

Inhalt des Bebauungsplane
heims mit zugehoérigen F
Nutzungen und Biirg-
fur studentisch

Damit wird v Mdoglichkeit des 8 12 (3) Satz 2 BauGB Gebrauch gemacht, dass im Be-
reich en- und ErschlieBungsplanes die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulas-
sigkej orhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden ist.

en Nutzung zulassig:
- Wohnen als studentisches Wohnen mit Gemeinschaftsrdumen
- zum Betrieb der zuldssigen Nutzungen erforderliche Nebenanlagen, Funktions- und
Abstellraume sowie Stellplatze und Zufahrten

! o{ﬁ&;eltungsberelch des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind entsprechend der geplan-

Lediglich auf das Erdgeschoss ist die Zulassigkeit folgender Nutzungen beschrankt, wobei
der Nutzungskatalog weiter gefasst werden soll, um eine héhere Flexibilitat bei Umsetzung
und laufenden Betrieb sicherzustellen:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Geschéfts- und Bironutzungen

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Raume fur freie Berufe gem. § 13 BauNVO

7.2 Mal der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksflachen

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte
und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden.
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Hinsichtlich des Versiegelungsanteils ist mit dem geplanten Vorhaben entsprechend der
Ausgangssituation wieder von einer Vollversiegelung auszugehen. Eine Differenzierung er-
folgt allerdings hinsichtlich der Grundflache der Gebaude sowie der Stellplatze, Carports,
Zufahrten und sonstigen ebenerdigen Versiegelungen. Es ist vorgesehen, dass die geplan-
ten Geb&ude mit einer Dachbegriindung ausgefiihrt werden (siehe Festsetzung zur Dachbe-
grinung in Kapitel 7.4), sodass hier eine 6kologische Verbesserung gegeniiber dem Bestand
angestrebt wird. Im Bebauungsplan wird Uber die Festsetzung der maximal Uberbaubaren
Grundflache das Verhéltnis zwischen Gebaude- und Stellplatzflache definiert. Dies entspricht
fur die geplanten baulichen Anlagen einer maximalen Grundflache von 1.450 m2 sowie fir
die festgesetzte Flache fur Stellplatze einer maximalen Grundflache von 660 mz.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem

§ 23 (3) BauNVO definiert. Die geplante Bebauung soll weitestgehend entsprechend r@
stadtebaulichen Konzept eng gefasst werden, um somit die Umsetzung der vorgesehe
Bebauungsstruktur mit dem dadurch ausgebildeten Freiraum zu gewahrleisten. A e &est-
setzung von Baulinien soll dabei bewusst verzichtet werden. Ein den Neuba$ endes
Element stellt die nordliche Fassade zur Rixbecker Stral3e dar, die |m und dritten
Geschoss eine Aneinanderreihung von angewinkelten Erkern vor5|e der Fassade
hervortreten. Diese feingliedrige Fassadengestaltung ist schwer ( Q Festsetzung von
Baulinien zu fassen, ohne Gefahr zu laufen im anschlleBenden ehmigungsverfahren
Befreiungen erteilen zu missen.

Hinsichtlich der maximal zuldssigen Zahl an Vollges n werden bis zu vier Vollgeschos-
se festgesetzt. Eine Gliederung hinsichtlich der ntwi lﬁg erfolgt mittels Baugrenzen
Uber die Definition von Bereichen mit u @ ich ossigkeiten. So wird flr das

geplante Studierendenwohnheim zur ggt ngre
rung auf max. drei Vollgeschosse f setzt u

standsbebauung gesichert. ?

Hinsichtlich der maximal zul @e Ho gllcher Anlagen wird dagegen generalisierend
fur das gesamte Plangely Gebéaudehthe von 14,50 m festgesetzt, was der
Hohe bei Ausnutzu ' maxim lassigen Viergeschossigkeit entspricht. Eine weiter-
gehende Glied Il 'hier zugunsten einer verbesserten Lesbarkeit der Festsetzungen
ausbleiben. er Stelle kann so verfahren werden, da Uber die Festsetzung der Uber-
dstticksflachen in Verbindung mit der maximal zulédssigen Zahl der Vollge-
reits eine ausreichende Definition hinsichtlich der stadtebaulichen Figur des Vor-
erfolgt. Zudem ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den zugehori-
Ansichten die Hohenentwicklung des Vorhabens klar vorgegeben.

n Wohnbebauung eine Reduzie-
it ein vertraglicher Ubergang zur Be-

Zur Bestimmung der festgesetzten Gebaudehodhe wird gem. § 18 (1) BauNVO eine Hbhe von
79,00 in Meter Uber NHN angegebenen. Diese Hohe bezieht sich auf die heute vorhandenen
Kanaldeckelhthen in der Rixbecker Stral3e und Weilenburger Stral3e, liber die die Erschlie-
Bung des Vorhabens erfolgen soll.

Um die gebaudeintegrierte Fahrerschlielung zu sichern wird fiir den Einfahrts- und Aus-
fahrtsbereich eine lichte Hohe von mindestens 3,00 m bzw. 3,50 m festgesetzt. Somit darf
die Uberbaubare Grundstiicksflache bis zu diesen Hohen nicht Gberbaut werden. Die gerad-
linige Durchfahrt an der Rixbecker Straf3e soll auch als Rettungsweg dienen und muss daher
eine lichte Hohe von mind. 3,50 m aufweisen. Die Durchfahrt zur WeiRenburger Stral3e ist
dagegen nicht als Rettungsweg vorgesehen, sodass hier eine lichte Héhe von 3,00 m aus-
reicht. Durch die geplante Fassadengliederung im zweiten und dritten Geschoss ragen die
angewinkelten Erker bis auf Rixbecker StraRe. Eine Uberbauung ohne Beeintrachtigung des
stralRenbegleitenden Gehweges wird auch hier Uber die Festsetzung einer lichten Hohe
(mindestens 3,60 m) sichergestellt.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ver-
zichtet. Wird keine Bauweise festgesetzt, kdnnen Vorhaben sowohl in offener Bauweise (mit
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Grenzabstand) als auch in geschlossener Bauweise (grenzstandig) errichtet werden. Bei der
offenen Bauweise besteht eine Langenbeschrankung der Baukdrper auf max. 50 m. Da das
Studierendenwohnheim im Osten zum dortigen Bestandsgebaude grenzstandig errichtet
werden soll, im Sudosten allerdings Grenzabstande eingehalten werden und zudem eine
Baukorperlange von tdber 50 m vorgesehen ist, wird keine Bauweise festgesetzt und somit
eine entsprechende Flexibilitat ermdglicht.

7.3 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Dachterrassen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Flachen fur Stellplatze sowie fur Dach-
terrassen definiert und somit deren Lage entsprechend verortet. Als Stellplatzflache wird der
hinterliegende Innenhofbereich festgesetzt, auf dem rd. 30 PKW-Stellplatzen umgesetzt
werden sollen. Innerhalb der Stellplatzflache sind ausschlie3lich Stellplatze, Carports
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zuldssig. Garagen sind dementsprechend nur inner
der festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflachen, in das geplante Gebaudeginfegriert,
zulassig. @

Die geplanten Gemeinschaftsterrassen sollen auf den Dachflachen dex Geschosses
angelegt werden, sodass diese Uber das abschlieRende Staffelge erschlossen wer-
den. Eine weitere Dachterrasse ist auf dem innenliegenden ssigen Gebaudeteil
vorgesehen, welches dann Uber die zweite Geschossebene werden kann. Die Dach-
terrassen sollen lediglich fir den kurzweiligen Aufen nen (z.B. zum Rauchen) und
werden daher in ihrer Grof3e begrenzt. Zudem ist &ehbarkelt auf den AulRenwohnbe-
reich zum 6stlich angrenzenden anatgrundstuﬂ3 ermleﬁ sodass die Lage der 0stli-
chen Dachterrasse nach Norden zur Rixb @t tiert ist.

7.4 ErschlieBung /Verkehrsfl “o

Die ErschlieBung des Baugr welgetellt Uber eine ausschlief3liche Einfahrt
von der Rixbecker Straf3 Ilethhe Ausfahrt auf die WeilRenburger Stra-
Be. Die aulieren Ers n sstr Werden im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrs-

flache festgese dlese Tre nung von Ein- und Ausfahrt soll eine verkehrliche Ent-
i rt und somit der Verkehrsfluss auf den angrenzenden Straf3en geférdert
werd ahrt an der Rixbecker Stral3e kann dabei voraussichtlich nur aus Fahrtrich-
tung& adt angefahren werden, um insbesondere Riickstaus zur dstlichen Bahnquerung
iden. Um den Verkehrsfluss auf der Weil3enburger Stral3e nicht zu beeintrachtigen,
% ur den vom Plangebiet ausfahrenden Verkehr ein Rechtsabbiegegebot (Verkehrszei-
en 209-20 Vorgeschriebene Fahrtrichtung rechts) eingerichtet werden.
Die geplanten Stellplatze werden im Bebauungsplan entsprechend als Flache fur Stellplatze
festgesetzt.

Da Zufahrten zu den Bahniberfahrten an der WeiRenburger Strale und Rixbecker Stral3e
jeweils einen Mindestabstand von 25 m einhalten muissen, ist die ErschlieBung in das Ge-
baude zu integrieren. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Einfahrts- und Aus-
fahrtsbereich entsprechend festgesetzt. Zudem werden die geplanten Durchfahrten innerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache tber eine lichte Héhe von mind. 3,00 m
bzw. 3,50 m gesichert. Eine Durchfahrtshéhe von 3,50 m ist bei Durchfahrten erforderlich,
die auch als Rettungsweg dienen. Dies ist zum derzeitigen Planungstand nur fiir die geradli-
nige Durchfahrt zur Rixbecker Stral3e vorgesehen. Mit der spezifischen Definition der Berei-
che fur Ein- und Ausfahrten ist der planungsrechtliche Ausschluss an anderer Stelle verbun-
den. Entlang der festgesetzten Stellplatzflache ist zudem eine Anpflanzungsflache festge-
setzt, innerhalb welcher keine Zu- und Abfahrten zuldssig sind.

Der Eckbereich Rixbecker Strale / WeilRenburger StraRe soll durch die Neuplanung eine
Aufwertung erfahren. Dies erfolgt einerseits Uber die hochbauliche Neubetonung des Kreu-
zungsbereiches sowie andererseits Uber eine attraktivere Gestaltung der FulRwegeflachen.
Durch die Aufweitung der FuBwegeflachen im siddstlichen Kreuzungsbereich erfolgt eine
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verbesserte Wegefiihrung, insbesondere im Hinblick auf die Uberquerungsbereiche der Am-
pelanlage auf der WeilRenburger Stral3e und auf der Rixbecker Strafle. Da der Bereich Tell
des Privatgrundstiickes ist, wird die Nutzungsabsicht im Bebauungsplan Uber die Festset-
zung einer ,privaten Wegeflache® gesichert.

Nach Abstimmung mit dem Zweckverband Nahverkehr Westfalen-Lippe und dem Fachdienst
Strallenbau der Stadt Lippstadt, kann die bestehende Haltestelle ,Hella Werke“ um bis zu
5 m nach Westen verschoben werden 2018 erfolgte ein barrierefreier Umbau der Bushalte-
stelle mit Zuschissen in Hohe von 90 % der Baukosten durch den Nahverkehr Westfalen
Lippe. Unter der Voraussetzung der Kostentibernahme durch den Projektentwickler ist keine
Ruckzahlung der erhaltenen Zuschiisse erforderlich. Die Bushaltestelle kann innerhalb der

festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen neu verortet werden. ‘ib"
7.5 Dachbegrinung und Griingestalt

Das Vorhaben soll mit Flachdach errichtet werden. Es ist vorgesehen die Dach % grofi3-
flachig zu begriinen, um somit eine lokalklimatische Aufwertung fur den Ber zd erlangen.
Ausnahmen fir eine Dachbegriinung bilden der Bereich fir die gepl% berllchter der
nach Norden ausgerichteten Appartements im vierten Geschoss, anten Dachterras-
sen sowie Flachen fur technische Einrichtungen (Beluftung, A rfahrten etc.). Wah-
rend Flachen fur Oberlichter als eher kleinteilig und unter zu erwarten sind, soll far
die Dachterrassen und technischen Einrichtungen eine zung der Flachen vorgenom-
men werden, sodass eine Mindestbegriinung der achen gewabhrleistet bleibt. Diese
Flachenbegrenzung wird bei den technlschen A SOWI i den Dachterrassen jeweils
auf insgesamt max. 100 m2 begrenzt. Eb chen der geplanten Carport-
reihe entsprechend zu begriinen, um s %ne ver@vten Aufenthaltsqualitat bei Benut-

zung der Dachterrassen herbelzufuh

Die Dachflachen im Plangehi @mi extensw mit einer Substratschicht von min-
destens 10 cm und eine M-Ked ischung zu begrinen. Hierdurch kann einerseits
eine Ruckhaltung d erschla ssers und insbesondere eine Verzégerung der Spit-

zur Kihlung uftbefeuchtung bei und fuhrt somit zu einer Verbesserung des Umge-
bungskli ie Dachbegrinungen sind mindestens extensiv zu begriinen. Ebenso sind
jedo nsive Dachbegriinungen zulassig. Die vorgegebene Substratschicht von 10 cm
? e Mindestanforderung flr ein ausreichendes Wachstum von Gras-Krauter-
eyrunungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trockenrasengesell-

“ schaft auf den Dachflachen gesichert wird.

zenabflisse er@ en. Andererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers

Zur Einfassung der geplanten Stellplatzflache entlang der WeiRenburger Stral3e ist in diesem
Bereich eine Heckenanpflanzung vorgesehen. Diese wird Uber Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen planungsrechtlich gesichert. Innerhalb
der festgesetzten Flachen ist ein mindestens 0,5 Meter breiter Anpflanzungsstreifen mit hei-
mischen, standortgerechten Hecken, Strauchern und/oder sonstigen Gehdlzen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Zu- und Abfahrten sind im innerhalb der Flachen unzulassig,
wodurch ein ausreichender Abstand zur Bahniiberquerung an der WeilRenburger StralRe ge-
sichert wird.

7.6 Ortliche Bauvorschriften

Neben der geplanten Dachform (Flachdach) sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
zudem Festsetzungen zur Fassadengestaltung, entsprechend der Vorhabenplanung vor.
Das Bebauungskonzept sieht fur das zweite und dritte Geschoss der angewinkelten Erker
eine verputzte Fassade in hellem Grundton vor, wobei gliedernde Fensterelemente anders-
farbig ausgefihrt sind. Das Erdgeschoss sowie das Staffelgeschoss sollen hierzu farblich
abgehoben in einem hellen Grauton gestaltet werden.
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Im Grundsatz sind die Fassadenansichten zum Vorhaben Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauungsplanes und somit bindend. Hiervon ausgenommen sind allerdings die Fassaden-
bereiche im Erdgeschoss. Zum jetzigen Planungsstand kann der spatere Nutzerkreis hier
noch nicht abschlieRend bestimmt werden. Zwar wird durch die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung das Nutzungsspektrum recht stark eingeschrankt, jedoch soll ein gewis-
ser Grad an Flexibilitdt gewahrleistet werden, um zukinftigen Leerstdnden vorzubeugen. Je
nach Nutzung ergeben sich spater unterschiedliche Anforderungen an die Fassadengestal-
tung insbesondere in Bezug auf die Anzahl, Gro3e und Form von Fenstern. So kann z.B. bei
gastronomischen Nutzungen ein grof3erer Anteil an Fensterflachen gewiinscht sein, als bei
einer reinen Blronutzung. Um diese Flexibilitat auf der Ebene des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes zu bericksichtigen, wird die Fassadengestaltung im Erdgeschoss von der
Bindungspflicht der Fassadenansichten ausgenommen. Um hier jedoch einen offenen un lb
einladenden Charakter insbesondere im Eckbereich zur Rixbecker Stra3e / WeiRenb h
Stral3e sicherzustellen, wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss mind. 1/3 der Fassadenfla
entlang der Rixbecker Straf3e und der Weil3enburger Stral3e als Fensterfléchenwlﬂlden
sind.

Fir die Gbrigen AuBenwande dirfen nur Rauh- und Feinputze in we@ r grauweilder
Farbe verwendet werden. Abweichende Materialien und Farben si einem Flachen-
anteil von 1/3 der Fassadenflache einschlielZlich untergeordne ile zulassig. Hiervon
ausgenommen sind Fensterflachen, auch wenn diese in Su en hoheren Anteil als 1/3
der Fassadenflache einnehmen.

Zudem sind mit Ausnahme von Fensterflachen @&eren d glanzende Materialien un-
zulassig. Dies gilt insbesondere fir Gla eramik, geschliffenen Werk-
oder Kunststein sowie Kunststoff- u Iatten afeln. Verkleidungen, Materialimi-
tationen und Vorhangfassaden sind @%as&g

8 Immlssmnsschutog ?oxg

Mit der Weil3e traRe, der Rixbecker StrafRe und der Bahnlinie der Westfalischen
Landeseisen irken von drei Seiten Verkehrsemissionen auf das Plangebiet ein, die in
der Bayl @ ng entsprechend zu betrachten sind. Zudem befindet sich im Sidosten an-
gren%ur Bahntrasse eine Stellplatzflache der Hella GmbH & Co. KGaA, die darlber
v Is gewerbliche Larmquelle zu bertcksichtigen ist. Um die Auswirkungen der Emissi-

n zu prufen, wurde eine schalltechnische Untersuchen erstellt, die als Grundlage fir die
“ofolgende Abhandlung dient (Draeger Akustik, Meschede, 03.08.2020 / siehe Anlage 1).

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Larmimmissionen die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Rahmen der Abwagung
aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte sowohl lber- als auch
unterschritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charakter.

WA / Mi
tagsiiber | 06:00 bis 22:00 Uhr: 55/60 dB (A)
nachts | 22:00 bis 06:00 Uhr: 45 /50 dB (A)

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Fur ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gelten aber im
Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischge-
biete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts unterschritten werden, da auch
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diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die Orientierungswerte hierauf zugeschnitten
sind.

Bei der Berechnung von Gewerbeimmissionen von genehmigungsbedurftigen oder nicht ge-
nehmigungsbedurftigen Anlagen gem. den Anforderungen des zweiten Teiles des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind die Vorschriften der TA Larm anzuwenden. Die TA-Larm gibt
folgende Immissionsrichtwerte vor:

WA / Ml
tagsiber | 06:00 bis 22:00 Uhr: 55/60 dB (A)
nachts | 22:00 bis 06:00 Uhr: 40/45 dB (A) lb“
Tabelle 2: Immissionsrichtwerte der TA-L&rm fb‘L
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am T *hicht

te unterscheiden sich somit tagsiber bis auf die Beriicksichtigung e eitigen Ge-
rauschspitzen im Grunde nicht von den Orientierungswerten der DIN Schallschutz im
Stadtebau). Fur den Nachtzeitraum liegen sie allerdings um 5 iedriger, womit hier
dem Wohnen ein erhéhter Schutz zu Teil wird. Auch bei der Lﬁﬁgelten die Anforderun-

mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) UberschreitebDl ichtwer-

gen an gesunde Wohnverhaltnisse im Regelfall noch al , wenn die Richtwerte fur
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts @ lten werden.

8.1 Gewerbelarm %Iev
Umliegend zum Plangebiet befinden si |9atzanlagen die betrieblich genutzt

larm rachten sind. Hierbei handelt es sich im
Hella GmbH & Co. KGaA sldostlich des
t wurde allerdings auch die Stellplatznutzung

Ostlich anschlieRend geplantes Blro-, Schulungs-

werden und daher im Sinne von G
Wesentlichen um die Mitarbej pla
Plangebietes mit rd. 360 St en.
am Hotelgebaude Helt

und Besucherzentr

Das schall
liegen

e Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das im Plangebiet durch das um-
erbe Beurteilungspegel tagstiber von bis zu 47 dB(A) und nachts von bis zu
ufschlagen. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine
ebiete tagstber eingehalten, jedoch nachts um 2 dB(A) Uberschritten. Allerdings ist

stzustellen, dass die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete vollstandig eingehalten wer-
den. Somit kénnen gesunde Wohnverhaltnisse als gewahrt angesehen werden, da in Misch-
gebieten das Wohnen allgemein zulassig ist. Eine Uberschreitung der hdchstzulassigen Ma-
ximalpegel ist ebenfalls nicht zu erwarten.

8.2 Verkehrslarm

Die zu erwartenden auf das geplante Gebaude einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
durch den Stral3enverkehr auf den benachbarten 6ffentlichen StraRen Rixbecker Strafl3e und
WeilRenburger Stral3e sowie durch den Schienenverkehr der benachbarten Bahnlinie Hanno-
ver - Soest und der Industriebahnstrecke der Westfalischen Landeseisenbahn WLE wurden
im Schallgutachten ermittelt und beurteilt.

Das Schallgutachten kommt diesbeziiglich zu dem Ergebnis, dass an den Fassaden der ge-
planten Geb&ude sich lage- und geschossabhangig verkehrsbedingte Beurteilungspegel von
bis zu 74 dB(A) im Tageszeitraum und bis zu 66 dB(A) im Nachtzeitraum ergeben. Mal3geb-
lich fur die Pegelhthen sind, je nach Bereich, der Stralenverkehr oder der Schienenverkehr
oder beide Verkehrsarten in Kombination. Bei den vorgenannten Pegeln handelt es sich um
aufgerundete Summenpegel, bei denen der StralRenverkehrslarm und Schienenverkehrslarm
energetisch addiert wurde. Der Maximalwert von tagsiber 74 dB(A) wird jeweils an der zur
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Rixbecker Stral3e orientierten Nordfassade, insbesondere im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss erreicht. So wird im Erdgeschoss tagsuber ein Beurteilungspegel durch den
StralBenlarm von 73,7 dB(A) errechnet, wogegen durch den Schienenlarm hier lediglich
51,7 dB(A) am Tag entstehen. Eine ahnliche Larmverteilung lasst sich tagsiber im ersten
Obergeschoss feststellen: Hier werden durch den Straf3enlarm 73,8 dB(A) und durch den
Schienenlarm 52,3 dB(A) hervorgerufen. In den dariber liegenden Geschossen nimmt die
Larmbelastung hingegen leicht ab, ist mit einem Summenpegel von 73 dB(A) am Tag weiter-
hin sehr hoch.

Der Maximalpegel von 66 dB(A) in der Nacht wird dagegen an der Siudfassade im ersten
Obergeschoss errechnet (sudlichstes Zimmer an der WeiRenburger Strafl3e). An diesem Im-
missionsort wird der StralRenlarm mit einem Beurteilungspegel von 53,3 dB(A) und der
Schienenlarm mit 64,8 dB(A) errechnet. Auch hier lasst sich feststellen, dass in den dariibe lb
liegenden Geschossen die Beurteilungspegel leicht abnehmen, jedoch mit bis zu 64 dB( AL
der Summe nach wie vor sehr hoch sind. In diesem Betrachtungsfall fallen die Larmpegel

Erdgeschoss geringer aus, da das Gutachten bereits eine Larmschutzwand vo n Ho-
he entlang der Schiene beriicksichtigt hat.
Es lasst sich verallgemeinert festhalten, dass die Larmbelastungen |m |et tagsuber

laufende Schiene erzeugt wird. Bei den oben genannten Maximal ommt es zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir IMe Wohngebiete von
tagsiber bis zu 19 dB(A) sowie nachts von bis zu 21 dB(A;. t man die ermittelten Be-

im Wesentlichen durch die StralRenverkehrsflachen sowie nachts dur% Sudosten ver-

urteilungspegel auf die Orientierungswerte fir Mischgebi tragt die Uberschreitung tags-

Uber bis zu 14 dB(A) sowie nachts bis zu 16 dB(A) artber hinaus festzustellen, dass
die Orientierungswerte fur Mischgebiete tagsib I|c r Fassade zu drei Raumen
eingehalten werden kdnnen. In den ubrlg e zwischen 1 und 14 dB(A)
Uberschritten. Nachts kommt es an alle adent u elner Uberschreitung der Orien-
tierungswerte. Die Uberschreltungsbege Ilegem wischen 3 und 16 dB(A).

Mit der Aufstellung des Vo '
Festsetzung eines Bau

enmmezogenen Bebauungsplanes ist nicht die
ps O im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes
gem. § 4 BauNVvVO es Misct@gebietes gem. § 6 BauNVO vorgesehen, sodass die ho-
heren Orlentler& e der DIN 18005 fiir sonstige Sondergebiete herangezogen werden
kénnen. Den@ oll mit der Vorhabenplanung eine Form der Wohnnutzung umgesetzt
werde tudentisches Wohnen), sodass bei den vorliegenden Uberschreitungen die
Orieng gswerte fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete zu prifen ist, ob die
e der Gesundheitsgefahrdung tberschritten wird.

“oGeméB Beschluss des BVerwG vom 08.06.2004 (Az.: 4 BN 19/04) stellt das Uberschreiten
der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung eine absolute Planungssperre dar. Eine Larmbe-
lastigung im grundrechtskritischen Bereich wird dabei oberhalb eines Dauerpegels von tags
70 dB(A) und nachts 60 dB(A) angenommen (OVG Munster 08.10.2015, Az.: 2 D 4/14.NE).
Allerdings ist hochstrichterlich noch nicht geklart, wo exakt die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung verlauft. Die Rechtsprechung tendiert dazu, sie nicht mit einem allgemeingultigem
dB(A)-Wert zu umschreiben. Vielmehr lasst sich die Grenze nur aufgrund wertender Betrach-
tung des jeweiligen Einzelfalls ziehen, wobei die Gebietsart und die Larmvorbelastung eine
wesentliche Rolle spielen. Zumindest beim Erreichen eines Auf3enlarmpegels von mehr als
60 dB(A) nachts muss ernsthaft in Erwdgung gezogen werden, dass die Grenze der Ge-
sundheitsgeféahrdung tberschritten wird.

Nach den schalltechnischen Untersuchungen des Schallgutachters werden an den nérdli-
chen, der Rixbecker Strafle zugewandten Geb&udeseiten tagsiiber Aul3enpegel von bis zu
74 dB(A) erreicht, an der Sudseite der geplanten Bebauung schlagen Werte von bis zu
66 dB(A) in der Nacht auf. Eine schalltechnische Unbedenklichkeit kann deswegen nicht oh-
ne weiteres attestiert werden. Der Verkehrslarm bewegt sich in einem fur Wohnnutzungen
kritischen Bereich. Hier kann allerdings die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
zur Schadlichkeit von Fluglarm herangezogen. Danach ist — jedenfalls was die Larmeinwir-
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kungen zur Nachtzeit angeht — nicht allein auf die AuRenpegel abzustellen. Diese Werte sind
nicht zwangslaufig geeignet, um die Grenze von Gesundheitsbeeintrdchtigungen zu markie-
ren. (BVerwG, Beschluss vom 25.5.2005, Az.: 9 B 41/04)

Dafir kann auf das System der 88 41 ff. BImSchG verwiesen werden. Danach ist in Ver-
bindung mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) bei der Uberschreitung von
Larmgrenzwerten ein Ausgleich durch Anlagen des aktiven Schallschutzes oder eine Ent-
schadigung fur Schutzvorkehrungen an den durch Larmbeeintrachtigungen betroffenen Ge-
bauden zu leisten. Lasst sich der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nicht dadurch
erreichen, dass Aul3enpegel eingehalten werden, die geeignet sind, die Voraussetzungen flr
ein ungestortes Wohnen zu schaffen, so entspricht es dem Larmschutzkonzept der 8§ 41 ff.
BImSchG, durch MalRnahmen des passiven Schallschutzes jedenfalls Innenpegel zu ge-
wabhrleisten, die den betroffenen StraRennachbarn eine gegen unzumutbare Larmbel3 Q
gung abgeschirmte Gebaudenutzung ermdglichen. (BVerwG, Beschluss vom 17 05 1
Az.: 4 NB 30/94; BVerwG, Beschluss vom 25.5.2005, Az.: 9 B 41/04)

Unzumutbare Larmbeeintrachtigungen werden danach angenommen Innenpegel
in Wohnrdumen 40 dB(A) und in Schlafraumen einen Pegel von 30 (A) sowie Pe-

gelspitzen in der Gré3enordnung von 40 dB(A) Ubersteigt (BVerw | vom 17.11.1999,
Az.: 11 A 4/98). Diese Werte werden aus Erkenntnissen de rschung hergeleitet.
Demnach treten Kommunikationsstérungen nicht auf, w Wohnberelch eine gute
Sprachverstandlichkeit auch bei entspannter Unterhaltug@\uweér gréRere Entfernungen gege-
ben ist. Dies ist bei einem Beurteilungspegel im aum von 40 dB(A) sichergestellt.
Schlafstérungen sind bei einem Dauerschallpe Ohr Schlafers in einem Bereich

zwischen 30 und 35 dB(A) und Pegelspl dnung von 40 dB(A) nicht zu
erwarten. (BVerwG, Beschluss vom 17 ,Az 30/94)

Auch wenn durch den Verkeh & gebiet AuRenlarmpegel tagstber von bis
zu 74 dB(A) und in der Nac (A) prognostiziert werden, wird dadurch nicht
die Vollziehbarkeit der PQQ es § 1 Abs. 3 BauGB verhindert, solange durch
Schallschutzmaflina |cherges Werden kann, dass der fur die Gesundheitsgefahr-

Kann weni urch MaBnahmen des passiven Schallschutzes sichergestellt werden,
dass vgr, irmbedingte Kommunikations- und Schlafstérungen ausgeschlossen werden,
stell rhéhten AulRenpegel kein absolutes Planungshindernis dar.

dung in der I\S@ ante Innenraumpegel in schutzbedirftigen Raumen eingehalten wird.

“&3 Diskussion méglicher und zu ergreifender Larmschutzmallnahmen

Die Stadt Lippstadt hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwéagung zu
entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine Wohnnutzung an dem
Standort erfolgen soll bzw. wie ein fur die Wohnnutzung ausreichender Schutz gewéahrleistet
werden kann. Die Abwagung ist dabei nicht auf die nach dem Immissionsschutzrecht unzu-
mutbaren "schadlichen Umwelteinwirkungen" oberhalb normativ festgelegter Grenzwerte zu
beschranken. Vielmehr hat die Kommune eine umfassende planerische Problembewaltigung
zu leisten, bei der sdmtliche vom Vorhaben berthrten privaten und 6ffentlichen Belange ein-
bezogen werden miissen.

Auf die Ermittlung und Abwégung konkret zu erwartender Immissionswerte kann nur verzich-
tet werden, wenn nach den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls keine Belastigungen zu
besorgen sind, die die Geringflgigkeitsgrenze Uberschreiten. Dies ist hier nicht der Fall, wo-
mit zunéchst die Standortwahl fir eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer mdglichst
anzustrebenden rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort zu begrin-
den ist:
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Standortwahl vor dem Hintergrund einer moglichst anzustrebenden raumlichen Trennung
zwischen Emissions- und Immissionsort

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemei-
ne Wohngebiete oder Mischgebiete nach BauNVO waére eine Uberplanung des Geltungsbe-
reiches auszuschliel3en. Die Larmbelastung ist hier von solchem Ausmal3, dass jegliche
Wohnnutzung zu vermeiden ware. Hierbei ist jedoch auch festzustellen, dass sowohl west-
lich als auch ostlich des Geltungsbereiches bereits bestehende Wohnnutzungen naher an
den Bahnanlagen liegen.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender
Nutzungen (durch die rAumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im Rahmen der Stadt. "
entwicklungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der raumlichen Trennung als Optigaié-
rungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist vor dem Hintergrund
stadtebaulich gewtinschten Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraume% sehen.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden kritischen Larmbela durch
den Verkehrslarm sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzunge die Entwick-
lung eines Gebietes fiir studentisches Wohnen zu schaffen. Das PlangeN rd heute durch

nungsbildes das Stadtbild am Eingangsbereich in die historisc tadt. Die Gewerbebra-
che soll mit der vorliegenden Planung wiederbelebt und U stadtebaulich sinnvollen
Luckenschluss in Verbindung mit einer anspruchsvolle tektur der Eingangsbereich in
die Altstadt aufgewertet werden. Der Standort eigne@ abei im besonderen Mal3e fir die

Errichtung eines Studentenwohnheims. Die La Pla tes fungiert hier als Binde-
glied zwischen dem Campus der Hochs@ me4 t in einer ful3laufigen Entfer-
u

einen gewerblichen Geb&udeleerstand gepragt und beeintréchti% und des Erschei-

nung von rd. 550 m an der Dr.-Arnold- e der Altstadt in einer ful3laufigen
richt somit eine Starkung der beiden

sich bedingenden stadtraumlich
Eckbereich Rixbecker Stra trafle sowohl stadte- und als auch hochbau-
lich aufzuwerten. o

Fur die rdumlic
i.V.m.81aB

ng ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. § 1 (6)
Ynamlich der Berlcksichtigung
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Ziffer 1),
- Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (Ziffer 2),
“\ er Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (Zif-
fer 4)
“o - die Belange der Baukultur, die erhaltenswerten Ortsteile von stadtebaulicher Bedeu-
tung (Ziffer 5) und
- der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)
eine Entscheidung bzgl. der Umsetzung des Vorhabens an diesem Standort getroffen wor-
den. Dabei spielen die Kriterien der Siedlungsentwicklung in Lippstadt sowie der Nutzung
des in Rede stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fur eine
Wohnnutzung an diesem Standort:
- die Nahe zum Campus der Hochschule Hamm-Lippstadt in ful3laufiger Entfernung,
- die Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtungen,
- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur,
- der gewtinschten Nachverdichtung ehemaliger Gewerbeflachen im Sinne einer In-
nenentwicklung,
- Vermeidung von AufRenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,
- dem weitgehenden Verzicht der Inanspruchnahme von Freiraum im Aul3enbereich mit
einer entsprechenden Flachenwertigkeit fur den 6kologischen Verbund.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen,
vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwégen der gesamtplaneri-
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schen Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzan-
spruch gegeniiber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig.

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten
Situation des Plangebietes eine Entscheidung fir ein Studentenwohnheim zu treffen, wenn
es gelingt, durch entsprechende MalRnahmen innerhalb des Plangebietes den Anspriichen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen. Die raumliche
Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbewaltigung aus, da dieses
bei der stadtebaulichen Planung nicht moglich ist. Es verbleibt eine problematische Larmbe-
lastung im Einwirkungsbereich der angrenzenden Verkehrsanlagen. Daher ist zunéchst der
Aspekt des aktiven Schallschutzes gepriift worden:

*
*
Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven SchutzmafRnah ’b
im Falle einer ausbleibenden bzw. nicht gentigenden rdumlichen Trennung zwischen E

sions- und Immissionsort 6‘ .

Die rdumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur ?Evtbewaltigung

aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung unter Berlcksichti vorhandenen
emittierenden Verkehrswege (bandartiger Emissionsort) nicht mogh . Es verbleibt eine
problematische Larmbelastung im Einwirkungsbereich der Bah sowie der Rixbecker
StralBe und WeilRenburger StralRe flr zugewandte ausge(i chutzwiirdige Raumnut-

zungen (Wohn- und Schlafraume). 0

Daher ist zunachst der Aspekt des aktiven Sch tzes em Hintergrund der stadte-
baulichen Vertraglichkeit sowie der Wirks @ pru . Hier ist zunachst festzustel-
len, dass aktive SchallschutzmafRnahm n% in Fo, er Wand fir ihre Wirksamkeit un-
mittelbar an der Emissionsquelle an cht we Ussen. Da das Vorhaben als strafl3en-
begleitende Bebauung geplant 's&so ' Ittelbar an die StralRenverkehrsflachen an-
grenzt, kann im Grunde die sion jne Larmschutzwand entlang der Stra3enver-

kehrsflachen entfallen.
idealtypischen Orienti

vollstandige Schutzwirkung zur Einhaltung der
swerte ie Planung zu erlangen, ware vor dem Hintergrund
einer geplante ung mit vier Geschossen eine Larmschutzwandmit einer Hohe von ca.
12,0 bis 13, orderlich (Fensterhthe im obersten Geschoss). Ein aktiver Larmschutz
hattey imensionierung in der Hohe und der Lange eine an dem Standort unverhalt-

nismg stadtgestalterische Wirkung, wie sie innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt

t entlang von StadtstraRen nicht vorkommt und nicht dblich ist. Hierbei ist auch zu

OI& icksichtigen, dass durch die Errichtung von Larmschutzwanden Abstandsflachen ausge-

Ost werden, deren Berechnung und Einhaltung vom Bauherrn sicherzustellen sind. Die Ab-

standsflachen von baulichen Anlagen durfen sich nicht Uberschneiden, sodass das geplante

Gebaude und eine mogliche Larmschutzwand in ausreichendem Abstand zueinander errich-

tet werden missten (bei Abstandsflachen auf dem gleichen Grundstiick mind. 5,00 m). Dies

wirde zu starken EinbufRen hinsichtlich der tatsachlichen Ausnutzbarkeit der Grundstucks-
flachen fuhren.

Entlang der sidostlichen Geltungsbereichsgrenze berlcksichtigt das Larmschutzgutachten
zur Bahnlinie hin bereits eine Larmschutzwand in 2,00 m Hohe. Dies fuhrt dazu, dass in den
sudlichen Fassadenbereichen im Erdgeschoss insbesondere nachts leicht niedrigere Beur-
teilungspegel aufschlagen (62 bis 64 dB(A)). Eine Larmschutzwand von 2,00 m Hohe l6st
bauordnungsrechtlich keine Abstandsflache aus und kann daher grenzstandig zum Grund-
stuick der Westféalischen Landeseisenbahn errichtet werden. Bei baulichen Anlagen, die Uber
eine Hohe von 2,00 m hinausgehen, sind entsprechende Abstandsflachen nachzuweisen.
Diese sind gegenuber den Grundstucksgrenzen, also zur sudlich angrenzenden Bahnflache,
auf eigenem Grundstiick nachzuweisen. Um eine anndhernd vollstandige Schutzwirkung zu
erreichen wére auch hier die Errichtung einer Larmschutzwandmit in einer Hohe von ca. 12,0
bis 13,0 m erforderlich, wodurch Abstandsflachen von bis zu 5,20 m zu bericksichtigen wa-
ren. Gleichzeitig ist aber auch die Abstandsflache zum geplanten Studentenwohnheim zu
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bertcksichtigen. Letztendlich wirde die Errichtung einer Larmschutzwand unter Einhaltung
der Abstandsflachen zum sudlich angrenzenden Bahngrundstick auch hier zu starken Ein-
buRen hinsichtlich der tatsachlichen Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen fihren und so-
mit die Umsetzbarkeit des Vorhabens in Frage stellen.

Im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens wurde im Sinne der Alternativenprifung die
Wirksamkeit weiterer aktiver Larmschutzmal3Bnahmen geprift (siehe Anlage 2). In einer ers-
ten Variante wurde eine schallddmmende Carportkonstruktion entlang der suddéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze mit einer einseitigen Dachschrdge und einer gebaudeseitigen Hohe
von 7,00 m untersucht (siehe Abbildung 7). In einer zweiten Variante wurde eine abschir-
mende und optisch transparente Wand tber dem geplanten eingeschossigen Gebaudeteil
mit einer Hohe von 7,20 m tber Grund geprift (siehe Abbildung 8). lb“
5

5,00

7,00

2,00

o
o
o
WESTFALISCHE
LANDESEISENBAHN

4.01 1,25
1 1

| 5,82° |

Abbildung 7: Einseitig abgeschragte Carportkonstruktion als mdgliche Variante fir einen aktiven Schallschutz,
ohne Mal3stab (Quelle: Passgang Architekten BDA)

In der schalltechnischen Variantenpriifung wurde untersucht, inwiefern sich durch die aktiven
SchallschutzmalRnahmen in den geplanten Wohn- und Schlafraumen wesentliche Pegelre-
duzierungen von mindestens 3,0 dB ergeben. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass im Erdge-
schoss lediglich gewerbliche Nutzungen bzw. Funktions- und Nebenrdume vorgesehen sind
und die geplanten Studenten-Appartements erst ab dem 1. Obergeschoss untergebracht
werden.
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Mit der ersten Variante einer abgeschragten Carportkonstruktion entlang der suddstlichen
Grundsticksgrenze kann in 4 von insgesamt 34 der Bahnlinie zugewandten Studenten-
Appartements eine wesentliche Pegelminderung von 3 bis 4 dB tags und nachts erreicht
werden. Die Appartements mit den benannten Pegelreduzierungen befinden sich allesamt im

1. Obergeschoss. Eine Beseitigung der gegebenen Orientierungswertiiberschreitung fir all-
gemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts resultiert durch die Wirkung der Mal3hahmen-
Variante 1 fur keinen der Raume. In einem der Raume kénnen immerhin die Orientierungs-
werte fir den Tageszeitraum von 55 dB(A) unterschritten werden. In den Ubrigen Raumen
werden die Orientierungswerte flr Mischgebiete sowohl tags von 60 dB(A) als auch nachts
von 50 dB(A) tiberschritten - nachts liegen die Uberschreitungen allerdings weiterhin bei bis
zu 10 dB(A). Insgesamt ist somit festzustellen, dass die Wirkung der untersuchten Maf3nah-
me in keinem gesunden Verhaltnis zum Nutzen steht. Eine derartige aktive Larmschutzmal3. lb"
nahme ist somit nicht als zweckmaRig anzusehen und soll hier nicht weiterverfolgt werde ‘L
Hierbei ist anzumerken, dass bei einer Erhéhung der einseitigen Dachschrage der Carp
konstruktion durchaus mit effektiveren Pegelminderungen gerechnet werden kanp. relings
ist dies aufgrund der rdaumlichen N&he zum geplanten Hauptbaukérper und unte“cksich-
tigung der erforderlichen Abstandsflachen nicht umsetzbar (Sicherstellung et ausreichen-
den Belichtung und Beliftung).

E_120
Abbildung 8: Transparenten Larmschutzwand als mdgliche Variante fur einen aktiven Schallschutz, ohne Maf3-
stab (Quelle: Passgang Architekten BDA)

Mit der zweiten gepriften Variante einer der Stidfassade vorgesetzten transparenten Larm-
schutzwand kann in 7 von insgesamt 34 der nach Siden ausgerichteten Studenten-
Appartements eine wesentliche Pegelminderung erreicht werden. Fir die geschitzten Rau-
me im 1. Obergeschoss ergibt die Berechnung deutliche Pegelreduzierungen um Betrage
zwischen 5 dB und 9 dB tags und nachts. Tagsuber kénnen durch die Schallschutzmafinah-
me in 6 der geplanten Wohn- und SchlafrAume die Orientierungswerte fir allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) eingehalten werden. Nachts liegen die errechneten Beurteilungspegel
allerdings zwischen 51,8 dB(A) und 54,6 dB(A) und somit jeweils Uber den Orientierungswer-
ten fir allgemeine Wohngebiete als auch fiir Mischgebiete. Die Uberschreitung der nachtli-
chen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete liegen damit bei bis zu 9,6 dB(A), die
Uberschreitungen der nachtlichen Orientierungswerte fiir Mischgebiete bei bis zu 4,6 dB(A).
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Somit kann mit der gepriften aktiven Mal3nahme in der Nacht ebenfalls keine zufriedenstel-
lende Situation in Bezug auf die Schlafnutzung erreicht werden.

Hierbei ist ebenfalls anzumerken, dass die untersuchte Glaswand lediglich einen Teilbereich
der geplanten Gebaudefassade umfasst, vor dem Hintergrund einer sinnvoll in das Gebau-
dekonzept integrierten Losung. Bei einer Ausweitung der transparenten Larmschutzwand auf
die gesamte Fassadebreite und -h6he, ist durchaus mit weitergehenden und umfassenderen
Pegelminderungen zu rechnen. Allerdings wiirde dies mit einer tiefgreifenden Uberformung
des geplanten Baukdrpers einhergehen, wodurch z.B. die charakteristischen Rickspringe
im Bereich des geplanten Staffelgeschosses zu verloren gingen. Um das Bebauungskonzept

in seinen Grundziugen erhalten und zugleich einen effektiven Larmschutz sicherstellen zu
kénnen, ware hier als LarmschutzmalRnahme eher eine der Gebaudefassade vorgesetzte
Doppelfassade denkbar. Diese ist in ihrer Wirkungsweise allerdings mit der von passiv lb
Schallschutzmalinahmen gleichzusetzen, welche z.B. beim Einbau schalldammender F EL
ter in Verbindung mit schallddmmenden Luftungseinrichtungen oder bei der Démmung
AulRenwanden zu bevorzugen sind, da hiermit die geplante Fassadengestalt erhal grden
kann (zu passiven SchallschutzmalRnahmen siehe unten).

stadtebaulichen und hochbaulichen Gesichtspunkten kaum umset ht wiinschenswert
oder als unverhaltnismafig zu betrachten sind. In jedem Fall s entlang der sudostli-
chen Geltungsbereichsgrenze eine Larmschutzwand in 2& dhe Berlcksichtigung fin-

Insgesamt ist festzustellen, dass die gepriften aktiven MalRhahmen gl\@ sionsort unter

den. Dahingehend ist untersucht worden, inwieweit es h ist, mittels passiven Schall-
schutzmafinahmen den Ansprichen an gesunde W, d Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet gerecht zu werden:

@
Umgang mit und Umfang der zu ergrejfef "

men im Falle ausbleibender bzw. 'J‘,..-

hutz nicht zur Ausfiihrung kommen soll. Um
Inne des § 1 (6) BauGB herzustellen, sind somit

gesunde Wohn- und Arbg alt
passive Larmschut men flr zukunftlg zulassigen Nutzungen vorzusehen.

Es wurde dargestellt, dass gt ?

Hier ist zunéa Qstzustellen, dass aufgrund der Lage des Plangebietes von allen Seiten
Immis wwwken und eine von den Emissionsquellen abgewandten Bebauung nicht
maoglj 5% Somit verbleiben verschiedene passive Schallschutzmaf3nahmen, um den aus-
Men Schallschutz in den Aufenthalts- und Schlafraumen sicherzustellen:
o Einbau schallddmmender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden Liftungsein-
“ richtungen

- Erhdhung der Schallddmmung der Fassade,
- Erhdhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen.

Das schalltechnische Gutachten hat hierfur die entsprechenden Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AuRenbauteilen errechnet. Die Planung und der Nachweis der passiven
LarmschutzmalRnahmen am Gebaude kdnnen nach der Richtlinie DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) erfolgen. Mit entsprechender Festsetzung zu den malRgeblichen AuRenlarmpegeln
im Bebauungsplan ist die Anwendung des Verfahrens dieser Richtlinie im Rahmen des bau-
aufsichtlichen Schallschutznachweises als Bestandteil der Bauvorlagen verbindlich. Eine
Auslegung der Malinahmen erfolgt dabei anhand der mal3geblichen AufRenlarmpegel L. be-
Ziehungsweise anhand von Larmpegelbereichen.

Die Einstufung der AulRenlarmpegel in Larmpegelbereiche vereinfacht die Dokumentation.
Die dabei angewandte aufrundende 5 dB-Klassierung kann jedoch, insbesondere bei den
hohen Larmpegelbereichen V und VI, zu einer wesentlichen Erhdéhung des baulichen Auf-
wandes gegeniiber einer Anwendung der detaillierten Einzelwerte fihren. Daher sind im Be-
bauungsplan einerseits Gebaudelarmkarten enthalten, die die erforderlichen Larmpegelbe-
reiche an den jeweiligen AuRenfassaden kennzeichnen (siehe Abbildung 9). Zudem ist alter-
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nativ der Einzelwertnachweis mit Verweis auf die Tabelle 7 aus Kapitel 4.5.1 des Schallgut-
achtens zulassig. Das Schallgutachten ist somit als Bestandteil des Bebauungsplanes zu
sehen.

Erdgeschoss, Larmpegelbereiche ohne Schutz des

Nachtschlafes

2. Obergeschoss, Larmpegelbereichsgg (orschutz d taffelgeschoss
Nachtschlafes \J 6 Larmpegelbereiche zum Schutz des Nachtschlafes

Raumarten

Aufenthaltsraume in

o "MaRgeb- Bettenraume Wohnungen,
0 Larmpegel-|  licher n Ubernachtungsraume |Birordaume und

v bereich |AuRenlarm- Ztr:{;:r?r:;rg in Beherbergungs- Ahnliches
0 pegel" La Sanatorien | Statten. Unterrichts-

‘“ raume und Ahnliches

1] 65 40 35 30

Die Tabelle gilt ohne Korrektur fur eine Gesamtflaiche der AuRenbauteile, die
etwa 80 % der Raumgrundflache betragt.

Abbildung 9: Gebaudelarmkarten mit den erforderlichen Larmpegelbereiche an den jeweiligen Au3enfassaden

An den in den Gebaudelarmkarten gekennzeichneten Fassaden der geplanten Bebauung
sind bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Ahnlichem bzw. Biiroraumen und Ahnlichem
die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male (erf. R'w,ges) fur die Au-
Renbauteile (Wande, Fenster, Décher etc.) einzuhalten.

Es sind Vorrichtungen (z. B. schallgedampfte Lifter) vorzusehen, die einen ausreichenden
Luftwechsel in Rd&umen die zum Schlafen genutzt werden kénnen bei geschlossenen Fens-
tern ermoglichen und die die Schallddmmung der AufRenbauteile, entsprechend dem jeweili-
gen Larmpegelbereich, nicht mindern. Bei derartigen kontrollierten Liftungen wird fur ein 1,5-
fachen Luftaustausch in der Stunde gesorgt. Damit wird gewéahrleistet, dass die Frischluft-
versorgung mindestens so gut ist wie bei einem gedffneten Fenster in Kippstellung. Hinzu-
kommt, dass die Frischluftzufuhr auch an sehr kalten Tagen mdoglich ist, da die Frischluft
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vortemperiert in die Schlafraume gelangt. Dennoch bleibt es den spéateren Bewohnern Uber-
lassen, ob die Fenster herkdmmlich gedffnet oder eine Beluftung ausschliel3lich tber die
kontrollierten Liftungsanlagen erfolgen soll.

Die Darstellung der Larmpegelbereiche gilt fir Raumnutzungen ohne Schutz des Nacht-
schlafes fir das Erdgeschoss und Raumnutzungen mit Schutz des Nachtschlafes in den
dariber liegenden Geschossen. Fir abweichende Raumnutzungen gelten die entsprechen-
den Einstufungen nach Kapitel 4.5.1 des schalltechnischen Berichtes Nr. 20-39 (Draeger
Akustik, Meschede, 03.08.2020).

Neben den dargestellten Larmpegelbereich-Einstufungen ist beim Nachweis nach DIN 4109

die Anwendung der fir den jeweiligen Fassadenbereich detailliert dokumentierten maf3gebli- lb“
chen AulRenlarmpegel L. nach Bericht Nr. 20-39 (Draeger Akustik, Meschede, 03.08.2 :
Kapitel 4.5.1, zulassig. Die Annahme abweichender maRgeblicher AuRenlarmpegel Ok.gL

zugelassen werden, wenn dazu ein Einzelfallnachweis erfolgt. s‘ .
Die geplanten Dachterrassen der Vorhabenplanung sind nicht als Aul3e bereiche im
Sinne zur Erholung und Entspannung dienender Freibereiche mit en ender Schutz-

wurdigkeit zu sehen. Diese sind als Gemeinschaftsbereich fir ku e Aufenthalte z.B.
zum Rauchen angelegt. Somit sind diesbezlglich keine weiter ai Festsetzungen be-
zuglich ausreichender Larmschutzmaf3nahmen zu treffen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann im Plangebietg amt ein ausreichender Larm-
schutz fur die geplanten Nutzungen gegentiber de rslarm sichergestellt werden. Mit
den festgesetzten Schallschutzmafinahmen kan rges erden, dass der fUr die Ge-
sundheitsgefahrdung relevante Innenrau S urftigen Raumen eingehalten
wird. Durch die MaRRnahmen des pasgi Schall es konnen verkehrslarmbedingte
Kommunikations- und Schlafst('jrung@ sges%“ werden.

8.4 Zusammenfassende betr 9/ Gesamtabwagung

Mit der WeilRenbur e, der ecker Strafle und Bahnlinie der Westfalischen Lan-

deseisenbahn \@ on drei Seiten Verkehrsemissionen auf das Plangebiet ein, die im

Rahmen des enden Bebauungsplanverfahrens zu ermitteln und zu bewerten sind. Um

die An ﬁen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 (6) Nr. 1

Baug&h erstellen zu kénnen, sind die daraus resultierenden Anforderungen an den bauli-
allschutz zu definieren und planungsrechtlich sicherzustellen.

QOZur Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen wurde eine Schalltech-
nische Untersuchung erstellt (Draeger Akustik, Meschede, 03.08.2020 / siehe Anlage 1).
Entlang der nordlichen Fassaden zur Rixbecker Straf3e hin schlagen tagsiber bis zu
74 dB(A) auf. An der siudlichen Fassade zur Bahnlinie treffen nachts Larmwerte von bis zu
66 dB(A) auf. Somit kommt es im Plangebiet zu erheblichen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 durch die angrenzenden Verkehrsanlagen.

Nach geltender Rechtsprechung wird durch die aufschlagenden Larmwerte die Vollziehbar-
keit der Planung im Rahmen des § 1 (3) BauGB nicht verhindert, solange durch Schall-
schutzmalRnahmen sichergestellt werden kann, dass der fir die Gesundheitsgefahrdung in
der Nacht relevante Innenraumpegel in schutzbedurftigen Raumen eingehalten wird. Kann
wenigstens durch MalRnahmen des passiven Schallschutzes sichergestellt werden, dass
verkehrslarmbedingte Kommunikations- und Schlafstérungen ausgeschlossen werden, stel-
len die erhéhten AulRenpegel kein absolutes Planungshindernis dar.

Zunachst ist gepruft worden, inwiefern der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Anwen-
dung finden kann, vor dem Hintergrund der Fragestellung, ob es an dieser Stelle erforderlich
ist, immissionsempfindliche Nutzungen unterzubringen. Angesichts der stadtebaulich ge-
wunschten Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes ist es trotz der anzunehmen-
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den kritischen Larmbelastung durch den Verkehr sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines Studentenwohnheims zu schaffen.

In einem weiteren Schritt ist gepruft worden, inwieweit es mdglich ist, an den vorhandenen
Immissionsorten entsprechende SchutzmafRnahmen durchzufuhren (aktiver Schallschutz).
Dies hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass die dort zu treffenden MalRnahmen unter stadtebau-
lichen und hochbaulichen Gesichtspunkten kaum umsetzbar, nicht wiinschenswert oder als
unverhaltnismalfiig zu betrachten sind.

Hierzu mussten entlang der StraRenverkehrsflache und der Bahnlinie Schallschutzwéande in
einer Hohe von 12,0 bis 13,0 m errichtet werden. Ein aktiver La&rmschutz mit der Dimensio-
nierung in der Hohe und der Lange eine an dem Standort unverhaltnismaliige stadtgestalte-
rische Wirkung, wie sie innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Lippstadt nicht vo
kommt und nicht Ublich ist. Zudem sind bei der Errichtung von Larmschutzwanden Abstal
flachen gegentber Grundstiicksgrenzen und zwischen den baulichen Anlagen zu ber?&
sichtigen, was zu starken EinbufRen hinsichtlich der tatsdchlichen Ausnutzbarkei nd-
stucksflachen fuhren wirde. Zudem wurde im Sinne einer Alternativenprifun ksam-
keit weiterer aktiver LarmschutzmalRnahmen geprft (siehe Anlage 2). In ei
te wurde eine schallddmmende Carportkonstruktion im Bereich der
che entlang der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze mit einer ein Dachschrége und
einer gebaudeseitigen Hohe von 7,00 m untersucht. In einer Variante wurde eine
abschirmende optisch transparente Wand Uber dem AbStE! nd dem Fahrradraum im

Erdgeschoss mit einer Héhe von 7,20 m tber Grund Beide MalRnahmen fiihrten al-
lerdings nicht zu einer wesentlichen Verbesserung % ondere der nachtlichen Larmsitua-
tion.

Es verbleiben Mdglichkeiten des passivgn msch@Unter Berucksichtigung der ermit-
telten Verkehrsgerausche wurden a Fass er geplanten Gebaude lage- und ge-

schossabhangig maBgebllche 2 berechnet Daraus resultieren gemaf
&Qdammung zwischen Auf3en und Raumen in

DIN 4109 die Anforderung

Gebauden der Larmp he I

Im Bebauungs intsprechende Gebaudelarmkarten enthalten, die die erforderlichen
Larmpegelb an den jeweiligen AulRenfassaden kennzeichnen. An den in den Gebau-
delar @ ekennzeichneten Fassaden der geplanten Bebauung sind bei Aufenthalts-
raurrw%@\Nohnungen und Ahnlichem bzw. Buroraumen und Ahnlichem die folgenden erfor-
n gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie (erf. R'w,ges) flr die Aul3enbauteile

Q/ nde, Fenster, Dacher etc.) einzuhalten. Zudem ist alternativ der Einzelwertnachweis mit
er

weis auf die Tabelle 7 aus Kapitel 4.5.1 des Schallgutachtens zulassig. Die Annahme
abweichender maRRgeblicher AuRenlarmpegel kann zugelassen werden, wenn dazu ein Ein-
zelfallnachweis erfolgt.

Mit den festgesetzten Schallschutzmaf3nahmen kann sichergestellt werden, dass der fur die
Gesundheitsgefahrdung in der Nacht relevante Innenraumpegel in schutzbedirftigen R&au-
men eingehalten wird. Durch die MaRnahmen des passiven Schallschutzes kénnen ver-
kehrslarmbedingte Kommunikations- und Schlafstérungen ausgeschlossen werden.

9 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Ldschwasser kann durch den ortli-
chen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitungen in den
angrenzenden StralRen (Rixbecker StralRe, WeilRenburger Stral3e) erfolgen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung fir den Grundschutz besteht ein Bedarf von
mindestens 96 m3/h fir die Dauer von 2 Stunden. In der Nahe zum Plangebiet befinden sich
drei Unterflurhydranten mit folgenden Leistungen:

Drees@luesmann 24

<€

’b‘



Stadt Lippstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 323 ,Studierendenwohnheim-Rixbecker Strafte*

- Nordwestlich in rd. 45 m Entfernung auf Hohe des Geb&audes ,Rixbecker Stral’e Nr.
51a“: 4,7 bar, 115 m?/h
- Nordoéstlich in rd. 20 m Entfernung auf Hohe des Gebaudes ,Rixbecker Stral’e Nr.
73% 4,7 bar, 124 m3/h

- Sddlich in rd. 20 m Entfernung stidlich der Bahnlinie: 4,6 bar, 110 m3/h
Somit kann eine Loschwasserversorgung fur den Grundschutz von mindestens 96 ms/h fr
die Dauer von 2 Stunden sichergestellt werden

Ebenso wird das Schmutz- und Regenwasser uber die vorhandenen offentlichen Abwasser-
anlagen in der Rixbecker StralRe abgeleitet.

Gas und fernmeldetechnischen Einrichtungen sowie die vorhandenen Verteilerkasten

Zum derzeitigen Planungsstand kann die bestehende Leitungsinfrastruktur zu Elektrizité\Efl lb"

weder neu angeordnet werden oder es besteht die Mdglichkeit diese in die geplante Neu

bauung zu integrieren. Eine Abstimmung hierzu erfolgt mit den jeweiligen Versor
nehmen im weiteren Verfahren. Die Kosten fur die Neuordnung der vorhandene
und Verteilerkasten sind durch den Projektentwickler zu tragen.

10 Belange der Umwelt

10.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an eine
§ 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Die Zu

synter-
ungen

&lun s? der Innenentwicklung gem.
a

bens, das einer Pflicht zur

Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkei ung r@em Gesetz zur Durchfihrung der

Umweltvertraglichkeitsprifung unterl;

Mit der Anwendung des § 1 @%B k

Aufstellung von Bebauu nen
i erteten nge des Umweltschutzes und der voraussichtlichen

irkungen (Umweltprufung) verzichtet werden.
elange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege

BauGB ermittelten
erheblichen U

erd nlc“ ereitet.

sprechend des vereinfachten Verfahrens zur

uGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)

Schutzgut

Derzeitiger Umweltzustand

Umweltzustand nach Aufstellung
des Bebauungsplanes

Mensch

Die ehemalige Gewerbeflache be-
findet sich in zentraler Lage der
Lippstadter Innenstadt. Die Flache
ist derzeit noch von den ehemali-
gen Gewerbegebauden und
-hallen bestanden, wird allerdings
nicht genutzt und besitzt derzeit
keine Freizeit- und Erholungsfunk-
tion flr den Menschen.

Mit der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist
die Entwicklung eines Studenten-
wohnheims vorgesehen.

Durch die angrenzenden Ver-
kehrsflachen (StraRen und Bahn-
linien) sind Immissionen im Plan-
gebiet zu erwarten. Die voraus-
sichtlichen Larmeinwirkungen im
Plangebiet wurden in einem
schalltechnischen Gutachten dar-
gestellt sowie MalRhahmen fest-
gesetzt, die geeignet sind einen
ausreichenden Schallschutz im
Plangebiet sicherzustellen (siehe
auch Kapitel 8).
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Darlber hinausgehend sind keine
negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten.

Pflanzen und

Tiere

Das Plangebiet ist heute vollstan-
dig bebaut bzw. versiegelt. Hoher-
wertige Pflanzen und Gehdlze sind
nicht vorhanden.

Fur das geplante Vorhaben ist
eine  anndhernd  vollstindige
Dachbegriinung vorgesehen.

Im Zuge der Realisierung ist da-
her mit einer allgemeinen Verbes-
serung der Lebensumsténde fur
Pflanzen und Tiere zu rechnen.
Zur Vermeidung der Verbotstat-

werden im Bebauungsplan Hi
weise aufgenommen, QnAb-
brucharbeiten durchzu n sind

(siehe Kapitel 10

Naturraum und

Das Plangebiet hat fur das Schutz-

*
*
bestande des § 44 (1) BNatSQﬁL"b

versiegelt.
Aufgrund der ehe
len-Nutzung SI

Ii&a ks
PI
geringfugi
BTE
&431‘,1 i

—

Eine Begj htigung von Natur-

Landschaft gut Naturraum und Landschaft kei- | raum dschaft wird mit der
ne Relevanz. icht vorbereitet.

Flache/ Das rd. 0,5 ha grol3e Plangebie? or dem Hintergrund der heutigen

Boden im heutigen Bestand v g n erfolgt mit der Planung

e hohere Bodenversiegelung.
in positiver Effekt erfolgt durch
die Begriinung von Dachflachen.
Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird die Altlastenver-
dachtsflache gekennzeichnet und
es werden entsprechende Mal3-
nahmen zum Umgang festgesetzt
(siehe Kapitel 11.5). Eine Geféhr-
dung kann somit ausgeschlossen
werden.

Mit der Planung soll eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung
gem. 8§ 13a BauGB umgesetzt
werden. Der Bodenschutzklausel
gem. 8§ la (2) BauGB wird somit
grundsatzlich entsprochen.

chen Nutzung sowie der bestehen-
den Versiegelung im Plangebiet ist
die Flache als Stadt-Klimatop ein-
zuordnen. Bei starker Aufheizung
am Tage ist die nachtliche Abkih-

Gewasser / Belange des Gewadasserschutzes | Mit der Aufstellung des Bebau-

Grundwasser sind durch die Planung nach heuti- | ungsplanes ergeben sich keine
gem Kenntnisstand nicht berihrt. | wesentlichen Auswirkungen auf
Das Plangebiet befindet sich in | die Beurteilung des Schutzgutes
keinem Wasser- oder Heilquellen- | Gewasser / Grundwasser.
schutzgebiet.

Luft / Klima Aufgrund der bisherigen gewerbli- | Mit der Uberplanung des Berei-

ches ist die Entwicklung eines
Studentenwohnheims  vorgese-
hen. Die geplante Begriinung der
Dachflachen fuhrt zu einem ver-
besserten Klimaeffekt. Durch Ver-
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meinseleffekt mit relativ niedriger | Kilhlung und  Luftbefeuchtung
Luftfeuchtigkeit. beitragen und somit zu einer Ver-
besserung des Umgebungsklimas
fuhren.
Kultur- und | Es sind keine Bau- oder Boden- | Keine Auswirkungen.
Sachguiter denkmale vorhanden.

10.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal 8§ 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung dieser Bebauungsplananderun w
folgt oder zulassig gewesen. Ein Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt ist da%
durch die Bebauungsplananderung nicht gegeben.

Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eing gelung
gem. § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaBnahmeé@ Bewaltigung

von Eingriffsfolgen. Q\

10.3 Artenschutz
Eine Umweltprifung ist aufgrund der Verfahrenswahl&wma BauGB nicht notwendig.

Gleichwohl missen die Belange des Artenschutzes 44 Abs. 1 BNatSchG bertcksich-
tigt werden.

Es befinden sich keine Schutzgebiete, I’@ %der Nachweise geschutzter
Tierarten in unmittelbarer Umgebung d eble a 80 m sudlich des Plangebietes
stockt eine geschitzte Allee entlan WelrSe Stral3e. Sudwestlich des Plangebie-
tes befinden sich entlang der dor ufen ntrasse — welche in ihrem weiteren Ver-

schutzenswerte Geholzstrukturen (Biotopka-

tasterfliche BK-4316-51 ge Brache mit parkartig verteilten Gehdlzen ver-

schiedener AItersklmﬁll et w sudlich die Biotopkatasterflache BK-4316-520. Die

genannten Biot en durch das Vorhaben nicht signifikant beeinflusst.

Das Plangeb@nahezu vollstandig versiegelt. Entlang der Weil3enburger Stral3e an der

sudwegtli ?u angebietsgrenze stehen Straenbdume, im zentralen Bereich des Plange-
ﬁv e

lauf die Sudostgrenze des P etes

biete n sich kleinflachige Beete mit Strauchern und krautartigen Pflanzen. Ein breiter
u6Lhsaum stockt entlang der siddstlichen Plangebietsgrenze, bleibt jedoch im Zuge der
omng erhalten. Die strauchformigen Gehdlze im zentralen Plangebietsbereich stellen kei-
ne potenziellen Winterquartiere flr planungsrelevante Tierarten dar, da sie - anders als die
StralBenbaume entlang der siidwestlichen Gebietsgrenze - keine Hohlen aufweisen kdénnen.
Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen die Planung, sofern
die nachfolgenden Nebenbestimmungen und Hinweise befolgt werden:

Nebenbestimmungen

1. Die zum Abriss vorgesehenen Gebaude sind unmittelbar vor Beginn der Abbrucharbei-
ten durch eine fachkundige Person auf Hinweise, die auf ein Vorkommen von Vdgeln
oder Fledermausen hindeuten (Vogelnester, Gewdlle, Tierkadaver, Fral3reste, Federn,
Kot etc.) zu kontrollieren. Sollte ein Vorkommen von Flederm&usen oder planungsrele-
vanten Vogelarten (Schwalben, Eulen, Falken, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Star)
nachgewiesen werden, sind die Arbeiten in dem betreffenden Bereich unverziglich ein-
zustellen. In diesem Fall ist dann mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Soest
(Herr Stérmann, Tel. 02921-30-3802) das weitere Vorgehen abzustimmen.

2. Die Vegetationsbestande sind, wie in Kap. 10.3 der Begriindung angefiihrt, nur zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu entfernen. Sollte eine Einhaltung dieser
Bauzeitenregelung nicht moglich sein, sind die Vegetationsbestande vor der Entfernung
durch eine fachkundige Person auf Tiervorkommen zu kontrollieren.
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3. Sollte wider Erwarten die Entnahme von Gehélzen mit einem Stammdurchmesser
(Brusthéhendurchmesser) von 30cm oder mehr notwendig werden, sind diese Gehdlze
unabhangig von der Jahreszeit vor der Entnahme durch eine fachkundige Person zu
kontrollieren.

4. Die Gebaudekontrollen sowie ggf. die Kontrollen der Geholze und Vegetationsbestande
sind zu protokollieren und das Ergebnis der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
Soest vorzulegen.

Hinweise
- Der Bauherr darf nicht gegen die im BNatSchG geregelten Verbote zum Artenschutz
verstol3en, die u.a. fur alle européisch geschutzten Arten gelten (z.B. alle européischen
Vogelarten, alle Flederméause, Kammmolch, Laubfrosch). Nach § 44 Abs. 1 ist u.a. ver, lb“
boten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder j
Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderha
lungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften der 88 69 ff. BNatSchG. Di sténdi-
ge Untere Naturschutzbehorde kann unter Umstanden eine Befreiung gewa , sofern
eine unzumutbare Belastung vorliegt. Weitere Informationen dazu i ?rnet im FIS
Geschutzte Arten in NRW unter www.lanuv.nrw.de oder bei der Un a aturschutzbe-
horde des Kreises Soest.
- Der Bauherr ist dazu verpflichtet, bei der Bauausfiihrung
kommende geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nachz

Hinweisen auf vor-
nd in diesem Fall unver-

11 Sonstige Belange 60

11.1 Belange des Denkmalsc @‘ %“
Innerhalb des Plangebietes n sic eutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale

h
oder denkmalwerte Ob@zw. alDereiche gem. 88 3-5 Denkmalschutzgesetz
NRW. Auch Boden- iﬁ: riende e sind nicht bekannt. Aus diesem Grund sind Mal3-

nahmen des D utzes oder der Denkmalpflege nicht erforderlich.

Da bei @en Bodendenkmaler zutage treten kénnen ist im Bebauungsplan folgender
Hinwgi thalten:

eneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/ o-der naturgeschichtliche Boden-
e, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in
QOder naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und / oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmadlern ist der Stadt als Untere Denkmalbehdrde und / oder der LWL-
Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax 02761/937520) unver-
zuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei Werktage in unveréndertem
Zustand zu erhalten (8 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen Lippe ist be-
rechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung
bis zu 6 Monat in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NRW).

11.2 Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet weder Kampfmittelverdachtsflachen
noch Altlasten, Altstandorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

11.3 Altlasten

Die Westhélfte des Geltungsbereiches ist als Altstandort im Kataster tUber Altlasten und Alt-
last-Verdachtsflachen des Kreises Soest unter der Nummer 06-4316-2032 registriert. Dabei
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handelt es sich um die ehemalige Tankstelle aus den 1960er Jahren. Altlastenuntersuchun-
gen aus den Jahren 2011 und 2013 haben ergeben, dass der Untergrund mit tankstellen-
spezifischen Schadstoffen verunreinigt ist. Eine erganzende Stellungnahme wurde im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens erstellt (Kleegrafe Geotechnik GmbH,
11.08.2020 / Anlage 3).

Der Bodengutachter stellt hierin fest, dass aufgrund der aktuell gegebenen Versiegelung
sowie geringdurchlassiger Boden (Verwitterungslehme) im Untergrund das Schadstoffmobili-
sierungs- und Grundwasserschadigungspotenzial als mafig bis gering eingestuft wird.

An Verdachtspunkten durchgefiihrte Boden- und Bodenluftuntersuchungen ergaben lediglich
kleinrAumige Auffalligkeiten. Hierbei handelt es sich weitgehend um MKW- sowie geringfugi- lb"
ge BTEX-Auffalligkeiten im Bereich des Abscheiders, des Altdltanks sowie z.T. im Bergi

des VK-Tanks (vergaserkraftstoff-Tank). Bodenluftuntersuchungen ergaben keinerlei Au@L
ligkeiten. Bei Beibehaltung der Versiegelung besteht fur die Wirkungspfade Bo Gsund-
wasser, Bodenluft-Mensch sowie Boden-Mensch kein erhéhtes Gefahrdungspott;gl

sind nach Bodenschutzbehorde des Kreises folgende MalRRnahm Uhren, die im

Um gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des 8 1 (6) Ziffer 1 BauGB s @N n zu konnen,
hzuf
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden:

enen unterirdischen Bauteile
aIIs erforderlich, sind die Tanks zu
unre gen sind durch Bodenaus-

- Im Rahmen der Baufeldfreimachung sind alle
(Tanks, Abscheider, Schlammfang) auszub
entleeren und zu reinigen. Die punktuel
hub zu entfernen.

- Die Belastungsfreiheit der Bau- |eru ben ist durch Bodenuntersuchun-
gen (Bewe|SS|cherungsprobeé\smhtl|c arameters MKW zu belegen.

- Der Bodenaushub ist zu arationsanalyse) und ordnungsgemal zu
verwerten bzw. zu b

- Diese Arbeiten si gut @l Zu begleiten und in Form eines Sanierungsbe-
richtes zu déﬁtieren. I§Sanlerungsber|cht ist dem Sachgebiet Bodenschutz
des Krei st vorzulegen.

- Die Bﬁ nierung ist vorab mit dem Sachgebiet Bodenschutz des Kreises Soest
men.

Q°‘\\0
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