STADT LIPPSTADT

Begrindung und Umweltbericht

1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 52a
Hellinghduser Weg/Tonhlttenweg

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB
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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Rédumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52a liegt nérdlich
der Bahnlinie Dortmund-Kassel und erfasst die Grundstiicke Gemarkung Lippstadt,
Flur 57, Flurstiicke 353 bis 355. i

Der Tonhlttenweg bildet die sldliche Grenze des Anderungsbereiches.

Nordlich wird der Anderungsbereich begrenzt durch unbebaute Grundstlcksflachen,
die gréBtenteils noch gartnerisch genutzt werden. Im Westen wird er begrenzt durch
gewerbliche Betriebe, im Osten durch eine Wohnbebauung.
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Bebauungsplan Nr. 52a
1. Anderung

1.2 Anlass der Planung, Ausgangssituation und Planungsziel

Der Anderungsbereich wird gepragt durch gewerbliche Bauten der ehemaligen Ton-
hitte und eine westlich gelegene unbebaute tUberbaubare Grundsticksflache.
Entlang des Tonhittenweges sind heute an einer StichstraBe mit integriertem Wen-
dehammer gewerbliche Betriebe und angrenzend Wohnungen in einer gewachsenen
Situation als Gemengelage vorhanden.

Die Gebaude und Freiflachen wurden zuvor von der INI (Initiative fir Jugendhilfe,
Bildung & Arbeit e.V. und der INITEC (Gesellschaft fir Ausbildung und Arbeit
gGmbH) gewerblich genutzt. Nach dem Umzug dieser Einrichtungen in den Bereich
der SudstraBe wurden diese Liegenschaften frei.

Die Grundstlckseigentimer haben nun den Antrag gestellt, fir die 0. g. Grundstlcke
zusatzlich die Wohnnutzung zuzulassen und dem entsprechend die Festsetzung des
Bebauungsplanes tber die "Art der baulichen Nutzung" zu andern.



Es ist beabsichtigt, durch geringe bauliche Eingriffe in den vorhandenen Geb&ude-
komplex hier verschiedene Nutzungen im Sinne eines Mischgebietes zusammenzu-
fassen.

Die zwischenzeitlich vorangetriebene Entwicklung nicht stérender Folgenutzungen
fihrte dazu, den Bestand des festgesetzten Gewerbegebietes mit Ricksicht auf die
geringen Abstande zum Wohnen in Frage zu stellen, zumal in Gewerbegebieten an-
derenorts geeignete Standorte fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Verfi-
gung stehen. Aus stadtebaulicher Sicht wird deshalb angestrebt, das Gewerbegebiet
in ein Mischgebiet umzuwandein.

Abgesehen von dieser geanderten baulichen Nutzung sollen die weiteren maBgebli-
chen baurechtlichen Festsetzungen im Anderungsbereich gegeniber dem Bebau-
ungsplan Nr. 52a unverandert bleiben.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52a soll nunmehr die planungs-

rechtliche Voraussetzung geschaffen werden, nérdlich des Tonhittenweges zusatz-
lich das Wohnen zu erméglichen.

2 Rahmen der Bauleitplanung

2.1 Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lippstadt aus dem Jahre 1980
stellt den Anderungsbereich nérdlich der Bahnlinie ausschlieBlich als gewerbliche
Bauflache dar. Noérdlich und &éstlich angrenzend werden im Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen dargestellt.

Die Stadt Lippstadt erarbeitet derzeit einen neuen Flachennutzungsplan fir das ge-
samte Stadtgebiet. Im Zuge dieser Neuaufstellung soll der Anderungsbereich nérd-
lich der Bahnlinie berlcksichtigt und geandert werden.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den o. g. Anderungsbereich statt bisher als "gewerbli-
che Bauflache" der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entsprechend als
gemischte Bauflache darzustellen.

2.2 Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 52a Hellinghduser Weg/Tonhittenweg
setzt im Anderungsbereich zum Tonhiittenweg ein Gewerbegebiet und eine zweige-
schossige und offene Bauweise fest.

Ein Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache wurde entsprechend
als Buro, Werkstatt und Lager genutzt.



3 Stadtebauliche Planungsziele

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Standort der ehem. Tonhdtte und eine Freiflache, insgesamt auf einer Lange von
ca. 125 m, werden gem. § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

Die Ausnutzung der Grundstlicke ist durch die Grundflachenzahl von 0,6 und die Ge-
schossflachenzahl von 1,2 begrenzt. Dies entspricht der Obergrenze der in der Bau-
nutzungsverordnung flr Mischgebiete zuldssigen Ausnutzung.

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 52a aus
diesem Bereich wurden in Bezug auf die Zahl der Vollgeschosse und die Bauweise
Ubernommen.

Durch die geplante Nutzungsanderung werden gegentiber dem derzeit geltenden
Baurecht mdgliche Konflikte mit der benachbarten Wohnbebauung reduziert bzw.
ausgeschlossen.

Mit dem gleichen Ziel, aufgrund der GrundstlicksgréBe sowie des Kraftfahrzeugver-
kehrs in diesem Bereich, sollen die Nutzungen "Gartenbaubetriebe" und "Tankstelle"
nicht zugelassen werden.

Mit Ricksicht auf die angrenzende Siedlungsstruktur und in Abweichung des durch
§ 6 BauNVO vorgegebenen Zulassigkeitskatalog wird die Nutzung "Vergnigungs-
statten" innerhalb des MI-Gebietes ebenfalls ausgeschlossen, da diese mit ihrer
nachtlichen Betriebsweise und starkerem Verkehrsaufkommen nur durch Gebiete mit
Uberwiegender Wohnnutzung erschlossen werden kdnnte. Eine Stérung der Wohn-
ruhe soll hierdurch unterbunden werden.

Deshalb sollen diese Betriebe auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

Im Anderungsbereich sollen gemaB der Festsetzung eines Mischgebietes nur dieje-
nigen Einzelhandelsbetriebe - die der Versorgung des Gebietes dienen - zulassig
sein. Aufgrund der geringen GréBe des Wohngebietes westlich der Udener StraBe
und der abgelegenen Situation des Grundstiickes fligen sich daher weder Discounter
(ohne Bezug zur Verkaufsflache), noch Vollversorger (gréBer 600gm Verkaufsflache)
funktional bzw. in Bezug auf die von ihnen ausgehenden Stérungen ein.

Folgende innenstadtrelevanten Sortimente sollen jedoch ausgeschlossen werden:

Papier- und Schreibwaren, Blcher, Zeitschriften, Blroorganisationsmittel
Kunstgegenstande, Sammlungssticke, Antiquitaten

Spielwaren, Fest- und Scherzartikel

Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeiten, Pelzwaren

Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Rundfunk-, Fernseh- u. phonotechnische Gerate

Foto- und Kinogerate

Haus-, Tisch- u. Bettwasche, Bettwaren, Heimtextilien

Musikinstrumente u. Musikalien

Uhren, Schmuck, Gold- u. Silberwaren

Wasch-, Putz- u. Reinigungsmittel, Hygieneartikel, sonstige Kérperpflegemittel
Sportbekleidung, Sportschuhe



Die Festsetzung gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ist aus stadtebaulichen Griinden
eingeschrankt worden, um einerseits in positiver Richtung die Ansiedlung wohnge-
bietsbezogener Infrastrukturen zu ermdglichen und andererseits auszuschlieBen,
dass sich am Tonhittenweg Einzelhandelsgeschéfte ansiedeln, die in Konkurrenz
zur Innenstadt treten.

4 Umweltbericht

4.1 Immissionsschutz

Sidlich des Anderungsbereiches verlauft die Bahnlinie Kassel-Dortmund, von der
aufgrund ihrer vorhandenen bzw. zu erwartenden Belastung Immissionen auf die an-
grenzenden baulichen Nutzungen einwirken.

Die Festsetzungen des Anderungsbereiches bleiben im Hinblick auf die Immissions-
situation zur Bahnlinie unverandert. Um einen ausreichenden Schutz des Wohnens
im Gebaude zu gewahrleisten, setzt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52a
passive LarmschutzmaBnahmen fest.

4.2 Altlasten

Im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Lippstadt sind fir den Planbereich
keine Altlasten verzeichnet. Bei BaumaBnahmen ist jedoch grundsatzlich auf Boden-
auffalligkeiten zu achten.

Sollten bei Erdarbeiten Abfalle, Bodenkontaminationen oder sonstige kontaminierte
Materialien entdeckt werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft des Kreises Soest um-
gehend zu benachrichtigen.

4.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind innerhalb des Planbereiches nicht bekannt.
Es wird im Bebauungsplan vorsorglich auf die denkmalschutzrechtlichen Bestim-
mungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bo-
dendenkmalern (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz).

4.4 Naturschutz- und Landschaftspflege

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung werden im Vergleich des vorhan-
denen zum neuen Planungsrecht keine weitergehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorgenommen.

Die Grundflachenzahl wurde analog des ausgewiesenen MI-Gebietes flir die Uber-
baubare Grundsticksflache von 0,8 auf 0,6 herabgesetzt.

Lippstadt, 11. Mai 2006

(Stécker)
Dipl.-Ing.



