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Begriindung
zur 1. Anderung de= Bebauungsplanes Nr. 51 "Im Weihewinkel”

Anlal der Anderung ‘
Der Bebauungsplan der Stadt Llppstddt Nr. 51 "Im Weihewinkel" ist am
11.12.1974 rechtsverbindlich geworden.

- Flr den Bebauungsplan zwischen der Rirbecker StraBe WeibBenburger

Strafle, der Weihe und der Berliner Strabe (B 55), der fiir den. ndrd-
lichen Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt, gilt die Raunutzungs-
verordnung 1968, :

Nach der BauM\0 1968 sind Einkaufszentren und Verbrauchermirkte,
die vorwiegend der’ Bhergemeindlichen Versorqung dienen sollen,
aufer in Kerngebieten nur in den fur solche Vorhaben festgesetzten
Sondergebieten zulliscig (§ 11 Abs. 3 BaulivD 1968).

EBinkaufszentren und Verbrauchermirkte, die nicht vorwiegend der
libergemeindlichen Verscrgung dienen, sind demnach ale Einzelhan-
dels- oder Gewerbebetriebe auch in andefen Baugebieten, insbe-
sondere in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten zuldssig.

Veranlaft durch den Wunsch eines groffléchigen Handelsunternshmens,
eine Filiale ndrdlich der Rirhecker Strafe an der B 55 zu errichten,
hat der Rat der Stadt Lippstadt durch dac Institut flir Handels-,
Stadt~ und R°qlonalforqchung GubH - Priswma =~ eine Studie mit dem
Titel - Der Einzelhandel in der Stadt Lippstadt, Bestandsanalyse
und Perspektiven - erarbeiten lessen.

Aufgrund der Ervebnisse dieses Gutachtens wurde am 21.07,1986

der Beschlul cefafit, Bebauuﬂqsp &ne mit Geunrbeo,blet«festSAtzungen
zv &ndern. Diese Fline sollen der Baunutzungsverordnung 1977
angepafit werden, um die Ansiedlung von greBflichigen Handelsbe-

-trieben an der Peripherie von Lippstadt auszuschlieBen.

Ausgangseituation

Die Stadt Lippstadt hat in den ve*gangenen Jahren durch umfang-
reiche SanierungsmaBnahmen, durch die Um- und Neugestaltung von
StraBen und Flatzen groBtenteils unter Zuhilfenahme von Forderungs-
mitteln des Bundes und des Landes die Kernstadt Lippstadt - den
Siedlungsschwerpurkt - fiir die ansédssige Bevdlkerung und auch’
insbesondere flir den Handel und das Dxenst3e1stungsgederbe
attraktiver gestalten kdnnen.

Die Ausgestaltung der Imnenstadt wurde betrieben u.a. mit der
Hoffnung, dal &ffentliche Investitionen ein mehrfaches an privaten
nach sich ziehen und zu einer optimalén Arsstattung dieses Mittel~
zentrums filthren wilirden.

Ausdruck dieser andauernden Bemiihungen wumi die Stdrkung der Kern~ .
stadt sind z.B. eine Vielzahl von anstehenden StraBenneubauten und
die Verhandlungen um den Bau gines Geschaftshauskcnplexea zwischen

der Spielplatzstraﬁe und der Kahlenstraﬁe.



Derzelt gewbane Uberhiinge an \rerkaumfl dcl .en, subor )t.ur.a/i ge.mt.zte
bzw, lesrstehende Gecchm.tv-zlagen - z.B. Abschnitte der CappelstraBe -
sind ein Zeichen dafur, dal die Entulcklungspct.nthle der “..,rrxstadt :
deutlich bejrenzt sind.

Eine weitere Korzentration von Verkaufsflichen in dezentralen Ge- ‘
werbeyebieten droht zentralititswirksane Inv estitionen zu blockieren

und den geschidftlichen Niedergang emzelnnr Em:caufsstrc.ﬁen mauf-

haltbar werden zu, lassen.

Eingrenzung der Plarurgrzie'le durch Gutachien : '
Derauf abzielenc, die Stellung des Mitte.rentrums Lippstadt im
westfilischen Raum in der Konkurrenz zu benaschbarten tédten zu
festigen, sollte das o.g. Prismagutachten kliren, cb und cgf. durch
welche MaPrahmen eine weitere Attrak: JVJ.**utsswlgemng des Ll;.‘D‘—
stddter Finzelhandels néglich ist.

"Dabel sind = im Idealfall - einerseits die Ka ufkraftzufliiese aus

dem Einzucsgebiet zu stabilisieren bzw. noch weiter. auszubauen und
andererseits die bestehenden Kau‘kraﬂabuusqe in bwst:xrrﬂtb en Ange-
botsbereichen zu reduzieren.

Insofern spielen sowohl die Aspekte der innerstidtischen Wettie-
werbssituation City-Bereich versus Nekenzericren bzw. nicht inte-
grierte (zukinftige) GroBanbieter - als auch migliche Strategien.
flr.die Auseinandersetzung und den Wettbewarb mit benachbarten
Mlt‘tel-» und Grofstiédten eine gewichtige I\'u.le." (Zit gt Priema)

Das Prlem.q»fautmhten welist auf die in den letzten Jahren ge-
wacheere mehrpolige Angebotsstruktur hin, einerseits den Eir-
kaufsbereich der Innenstadt, andererseits die grofen Verkaufs-
fl¥chenancelsote in den drei Gewﬁlwgcbleﬁen "Erwitter Strafe",

"Ar Mondschein" und nhrdlz.c,h bzv.. stidlich des Wasserturms an dc.r'

B 55.

Es stellt fbsr:, daB sa.c.h im Kernstadthereich eine "Arbezts*c:umg"
uerauq'jebs_l.xut hat, die bei eiriem sehr honm! Anteil von Verhaufs-
fléchen in diesen per:.phnrcn Gevierbegebicten dort Hartwarenangebote

konzentriert (u.a. in M&belhiusern; Teppichcentern sowie Bau- und

Heinwerkermiikten) . 1In der elgentllche Innenstadt Uberwiegen da-

gegen inzebote des kleinteiligen fmchnmre,s, lnsJesondere Text il- =/

Bekleiaang Sar ebotc .

Auch wWenn in c}&!‘. Cn,wnrbmel,leten insgesamt der periodische Eartwaren-
bereich Uberwiegt, ist jedoch deutlich spirbar, dab die Fopination..
mit einem massiven A.ngebct an Waren des téglichen Bedarfs in den
Standorten "Erwitter Strafe", "Am Wasserturm” und ~ untergecrdnet -
"am Mondschein" die Aufgabe sogenanntar Nachbarschaftsiiden in ‘
verSchie:iene.n Stadtbereichen unterstiitzt. ‘ ‘

Es wird be‘avcbte‘., da diec einerseits zu einer erzvmngenen hﬁheren
Mobilitiit fir die Verbraucher und zu einer stéirkeren umweltschid-
lichen Rs xastung des stddt. Verkehrsnetzes in einigen Bereichen _
flihrt sowiza zu einer mangelhaften Versorgung einzelner Wohnguartiere.
Dies hdtte zur Folge, dad die Beschaffuny von Glitern des t.agl:.chen ‘
Bedarfes flir den .einzelnen mit weiteren ngen verbunden, fir insbe- .

-sondere alte Leute und Einwchner, dle keinen Pkw be.,:n.tzen, unzurrm:bar

erschwert wiirde,



o flir solche Einrzelhandelshetriebe eignen, “die unter den Gesichts~

‘.'Das Pr;maﬂu*achten sagt aus, daB Ge-wsrbcwehe*e sn.ch msbesondaré "

" punkten des Fléchenbedarfes und dee Verkehr saufkamens fir die

- Innenstadt ohnenin problemetisch sind d:xr dortige Angébc*- hur in
geringem Mafe benintrachtlgen."

"Dies trifft msnesondare auf Fachnurkte (z fir Mobel, Teppiche,

" Heinwerkerbedarf ete.) izu, die jedoch in den LJL.,,staJter Geverbe~-

‘gebieten bereits im starken Umfang vertreten sind. (rd., 75 %.

der Hartwaren-Verkaufsfliche der Kernstadt sind hier lokalisiert, )

Dagegen erscheinen solche GroBbetriele ais niclit geeignet, die zu’

einer stirkeren Been.ntrachtlcar, -des innerstddtischen umzelhandels

o

. flhren und die zudem von ihrer Angebotepalette ler mehr zu einer

4 Planur;q le"

. Umverteilung beraits vorhandener Umslitze ale zu einer Bindung zu—l
T s8tzlicher Na rhfraae:oote')tlale beitrege virden; dies sind
z.B SE-»«arumxausc_r/ter..rauch,mémte "("ltat' x-rlsma Sel"ﬁ‘ 03/104)

Die Ansmedlu'xg eme:; groBFlachlgen Einzelhs ndelsbetriebes an - emem i
weiteren heute noch nicht besetzten Standort stéit dechalb auf S
schwerwiegende Bedenken. Durch ein solchs ¢ Projekt mit z.B, einem ©
reinen Lebensmittelumsatzanteil von rd. 62 % (1t. Gutachten) A
hﬂirden m1ercwotqchéallche Umsatz-t‘n'ver ew lung gsprozesse. ausge— :
1st. :

; Ubepdles Qeu zu erwarten, daB ein solcnr»c nog.kt "kcd?’l zu_r ge~
wilnschten Attraktivierun g Llppetadt als Einkaufsort i:,e:t.tragﬂn

L wird, denn ‘darin wird nicht die Innenstadt ges “8rkt, sondern die

‘ Mehrpola.gx. it der ,.mpgtddt.r Einzelhandelelendschaft um einen

“wei teren - dezentralen - Pol ausgebaut wcrder. ‘

Auch dn der Gruppendiskussion mit Verbrauchern wurde sehr deutllch,
daf die Gewerbegebiete als separate Eink autsorte ‘gesehen werden, -
die ganz gerielt - nur in Ausnalnefillen m1+ Iunenftéaten.nkaufen
'verbunas - it de:m Pkw aufgeeuch‘; werden lZl tat Prisma Selte 1p6)

Infoloe des Prlsma-ﬁutachtens hat der P.at der Stadt Llppstaqt die .-
}'mdnruncr einer Feihe rechtskrf ifriger und die Aufstellung neuer
Bebaqunasplane flir Bereiche beschlosser:, deren "t.id*““ba.hllche Ent=

- wicklung aufgrund des geyebenen Bat.rechtes richt in der ewﬂnschten
: Zleln_chtung gewdhrleistet war,

© Die Uberprufung des Baurechtes' umfaBt pahezu &l le Rauqeblett,, dJ.e
heuté du.rch Handel und/oder Gewerbe genvi )t. weroen bzw. wemen '
»konnten

4 1 Ubernahne der Baunutzungcver rdnurrﬁ von 197/ :

‘Gestiitzt auf die Untersuchungen des bro ama—-Gucac*h’cens ist beab—-
s:n.chtmt, durch die Uberna}me der Pauﬂutvungsveroldnunq von 1977

-~ eine weitere. Ansiedlung derjenigen oroLflachJ.gen Einzelhandels-
betriebe auszuschliefien, die sich necn § 11 Baunutzurgsverord-
nung "nach Art, Lage oder meanf- auf die Verwirklichung der - -
Ziele dex Ramrdnung und Landesplanung oder auf die stfdtebau~ .
liche Entwmkl!..ng und Ordm.ng m.cbt nur unwesentlich auswirken -
kﬁnnen" : o R
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Iin Stadtgebiet sind in zwei pe:ip!%eren Standorten an der Boken- .

forder Strabe ("Am Wasserturm') sowie an der Ervwitter Strafe
bereits zwei groBflichige Anbieter verhanden, die nach heutigem
Baurecht in einem Sondergebiet anzusiedeln warern, " ~
Im Unfeid des Betriebes an der Erwitter Strafe hat sich in Ver-
bindung mit MSbel-, Bau- und Heinwerlermiriten und anderen Be-

- trieben ein Einkaufsbereich mit einem aroBen Angebot von Waren

des pericdischen Bedarfes herauscebildet.

Gleichzelitig haben sich in der Kernstadt in inteorierter Lage

- mehrere Verbrauchermérkte in eimer Grife unterhalb ver 1.200 m2

‘angesiedelt, so daB ein weiterer neuer groBfldchiger Ankieter

am Rande der Kernstadt nach dem Prigne-Gutachter unerwinschte
innenstadtschiddliche Unverteilungsprozesse avslésen wirde.,

- Diese Folgen sowie negative Auswirkungen auf dis Standcrtgunst

4.2

und -ausstattung der Innenstadt sowie der gegebensan o.4q.- Neben~
zentren sind umso mehr zu beflirchten, als aller Vorausicht .
hach einer Ansiedlung eines solchen Vollsortimentbetricbes
Niederlassungswiinsche anderer Finzelhandelsberriebe folgen,-
die auf Flhlungsvorteile hoffen. s L

Als konkret splirbare stidtebauliche necative Folgen sind ‘
neben den o.a. wmwelt-, verkehrs- und versorgungspol itischen
Aspekten folgende Entwicklungen zu befirchten: o :
Der Abzug verschiedener Branchen bzw. Fachsparten aus der
Innenstadt, der Abbau der Angebotsvielfelt, Leerstinde von -

‘Geschéftsflichen sowie der Nachzug unattral:tiver und kurz-

lebiger Zwischennutzungen, letztlich die Aowertung des
stddtebaulichen Umfeldes.

Branchenorientierter bzv. genereller Zusschlul des Firrelhandels

Der Bebauungsplan Nr. 51 umgrenzt die gewerblichen Flachen sude

lich der Rixbecker Strzbe und den Bereich entlang der Strafe

MAm Rofifeld",

Fldchen, die beidseits der Strafe Am RoBfeld liegen. Der BRereich

‘Bei dem Gea»:erbegebiet "Im Weihewinkel" epricht man von den

slidlich der Rixbecker StraSe ist rfimlich dem Gewerbegebiets-

bereich der Rixbecker Strabe/Himrelreich zuzuordnen. Dieser
Bereich wird weitgehend von dem Industriebetrieb Fa. Hella ge-
prégt. Darilber hinaus waren hier friiner angesiedelt eine Ziege-

lei, ein Bauunternehmen und eine M8belschreinerei. Dis Betriebe

sind in ihrer urspriinglichen Form aufgegeben. Aufgrund der

‘Attraktivitdt der Rixbeckar Strabe hat sich als Nachfolgsunter=-

nelmen fiir die Mobelschreinerei ein Mibelabholrarkt (Einzel-
handel) etabliert. Weiterhin ist ein Getrinkemarkt vorhanden.
Wegen des attraktiven Standortes an der Rixbecker StraBe und
der baurechtlichen Bestandssicherung scllen ausnahmsweise Einzel~

~handelsbetriebe nachfolgend aufgefithrter Branchen zuldssig sein:

Mibelméirkte, Getrdnkemirkte, Gartencenter, Kfz.-Handel und

‘Kfz. -Zubehdrhandel.

. 3 )
Im. Bereich der StraBe "Am RoBfeld" sind typische Gewerbebetriebe
angesiedelt, wie z.B. eine Druckerei, am ehemaligen Standort der
Braverei ein Gewerbebetrieb fiir Saatveredelung und eine Grof-
bédckerei, Bauunternehmei;, Kfz.-Reparaturwerkstitten etc,

-
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Dieser Bereich ist mit Nutzungen bectiickt, die der planerischen
. Zielsetzung "Gewerbegebiet" entsprech.:n. Diese Entwicklung ist zu
fOrdern und soll wegen der zuvor beschriebenen negativen Ent-

- wicklungen anderer Gewerbegebiete - Gurch den generellen Aus-
‘schluf ven Einzelhandelsbetrieben - gesichert werden. ‘

In der Praxis haben sich in Gewerkegeticten jedoch einige -
spezifische Arten von gewerblich-bailichen Nutzungen heracsge-.
bildet, die im Erscheinungsbild den Unterschied mehrerer re-
lativ klar zu unreiBender baulicher Anlegen flr den "Normal~

- birger" erfahrbar werden lassen.

An einen engen Kundenkreis cebundene Gewarbe- und Industrie~ ,
betriebe sind in der Regel nicht auf Priasentation und Werbung
-ausgelegt, wie z.B., Bau- oder Mibelm#rite fir den Endverbraucher.
Deutlich abgegrenzt von diesen Extresr Finden sich in Dienst-

- leistungs~, Handwerks~ und anderen Gg.irbehetrieben integrierte
Verkaufsstellen, die - weil sie einer oréferen Kundenkreis an-
sprechen - Prdsentation und Werbung flir den Betrieb lbernehmen.
Der Schwerpunkt des Umsatizes liegt hier eindeutig im produ~-
zierenden Bereich, nicht im Handel, . =~ = . L
Diese Verkaufsstellen enthalter mei stens im Betrieb hergestellte

- oder verwandte Produkte - evtl. kleinere Fandsortimente - und’
. crdnen sich baulich und optisch dem proiuzierenden Betrieb unter.
Sie sind mit Ausnahre der Kfz.-Handelsbetriebe in der Regal be~
- schrénkt auf eine Fliche, die deutlic Junter 200 m? liegt, viel-
fach die ibliche Blirogrife nicht Uberiteigt., . ‘
Diese Art von Gewerbebetrieben mit znges) iederten Verkaufsflichen
“unter 200 m? soll als Ausnabyne im Planbsreich zullssig sein.
Die Erfehrung des Bauordnungsamtes der Stadt Lippstaét. zeigt an=
hand der nachgenannten Beispiele, dak Gewerlebetriebe - soweit e
sie untexgeordnet auch an Endverbravchar verkaufen - eine Verkaufs= oy
fiéche nicht gréher als 200 m? benttigsr. Flir die Abwicklung des - -
Verkaufes wird inh der Regel wegen der nizcdrigen Rundenfrequenz
‘eine Verkaufstheke oder kleinersr Vexl:iufshareich, fir die Waren-
- pr¥sehtation oder Musterausstellung eine oréfere Fliche erforder-
lich. o R T S
In der Praxis sind die Verkaufsriume nehrneitlich deutlich klginer
als 200 m?, so daB aus der bauaufsichilichen Erfahrung heraus der
 Bedarf dieser spezifischen Art gewerbiich-baulicher Nutzung durch
den Wert von 200 m? aboedeckt warden Linn. I R e
‘Als Beispiele seien hier aufgefihrt: - T
- Estrich-, Innenausbauunternehmen mit kieinerer Musterkollektion
ven Teppichen und Gardinen (Verksufs{léche ca. 100 m?) 0ol
- Dachdecker mit Materialeusstelluny (Verkaufsfliche ca. 40 m?),
~ Lampentfabrik oder Fensterhersteller mit Musterraum (Verkaufse
fléche ca. 120 m?), : ' ' R : : o
= Gumiwarenfabrik mit Verkaufsiheke (Verkaufefliche ca, 20 m?)etc. -
Landmaschinenreparatur (Verkaufsfléche ca, 70 m?), - ’
Holzbearbeitung, ~Schnitzerei (Verksufsflidche ca. 50 m2), v
- Sanitir~, Heizungreparaturbetrieb {Verkaufsfliche ca. 100 m3),
. Diese Betriebe werden vom Verbraucher in ihrer Art der Mutzung
~ und baulichen Anlage deutlich unterschieden von denjenigen. ' -
‘Einzelhandelsbetrieben - z,B, Baumiirkten und Farben - Tapeten -
- Heimtextil deren Schwerpunkt im Verkauf liegt und Nebenleistung
der Service ist.. . : : : . L .

]
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Ausgenamen von dieser Verkaufsfléchenbeschriinkung sind
Kfz.-Handels- und Kfz.-Zubehdrhandelsbetriebe, da diese sich ~
bevorzugt an FEinfallstraBen zur Innenstadt ansiedeln und aufgrund
der iblichen Présentationsbedingungen und der Grdfe der Fahr— ‘
zeuge eine groBere Verkaufs- und Stellfléche fiir die Fahrzeuge

~ benStigen. ; ' : :

Aus den zuvor genannten Griinden sollen in dem Gewerbegebiets-
bereich Am RoBfeld Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem”
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben stehen und - mit Ausnahme von
Kfz.-Handel und Kfz.-Zubehtrhandel - eine Verkaufs- und Aus~
stellungsfléiche von 200 m2 nicht {berschreiten ausnahmsweise
zugelassen werden.

5. Auswirkungen auf das bestehende Baurecht und Fol ekosten :
Der uvungsplan der Stadt Lippstadt Nr. 51 "Im Welhewinkel" ist 1974
rechtsverbindlich gewordern. Die Aufhebung einer bisher zul#ssigen
Nutzung kann zu Entschidigungsanspriichen gem. § 42 BauGB fithren.,

Ein solcher Eingriff ist mit der beabsichtigten Anpassung an’ die

" Baunutzungsverordnung 1977 nicht verbunden. Die im Bebauungsplan
Nr. 51 genehmigten gewerblichen Nutzungen werden nicht berithrt, so
dab der Stadt Lippstadt durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr.
51 keine Kosten entstehen. o

H

Lippstadt, den 22.10.1987

-

Dr. Hagemann (Wollesen)
Techn. Beigeordneter , Dipl.-Ing.



