Begrindung

" zum Entwurf der Anderung des 'Bebauungsplanes Nr. 57 im Bereich
stidlich der SiudstraBe, Ostlich des Kasernengelidndes und der -
Bundesstrafie 55'

" hier: Anderungsbereich Nr. 57.1 a stidlich der SiidstraBe,

westlich der Westernkbtter StraBe, nérdlich der StraBe

In der Krummen Wende. ' S

In den Anderungsbereich ist das Grundstiick des

ehemaligen MObelhauses Hecker einbezogen, jedoch nicht das
westlich gelegene lbrige Gewerbegebiet.

1. Planungsrechtliche Vorgaben

'1. 1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1980 stellt den Planbe-
reich als Wohnbauflédche dar. Der Standort des ehemaligen Mbbel-
hauses Hecker sowie die westlich angrenzenden Flichen auflerhalb
des Anderungsbereiches 57.1 a sind abweichend von den Festsetzun-
gen des hier geltenden Bebauungsplanes als Wohnbaufldche darge-
stellt worden, da sich ein Auslaufen der gewerblichen Nutzung in
diesem Quartier damals bereits abzeichnete.

Die Belastung der Baufldchen durch den StraBenverkehr und die
Gebdudesubstanz des ehem. Mdbelhauses an der SiidstraBe, das eher
. fir eine Geschdfts- und Biironutzung geeignet ist, sind jedoch

-l“ein Motiv dafiir, einen Teilbereich im Fl&chennutzungsplan zugun-

" sten einer Mischbaufldche zu &ndern. Das Anderungsverfahren wird
parallel zum Anderungsverfahren des Bebauungsplanes gefiihrt.

1. 2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 57 aus dem Jahre 1973 setzt im Anderungsbe-
reich zur Westernkdtter StraBfe und der StraBe In der Krummen
Wende ein allgemeines Wohngebiet fest in der zweigeschossigen
offenen Bauweise, zur SildstraBe hin ein beschranktes Gewerbege-
biet in der offenen Bauweise. Die gewerbliche Baufléche an der
SlidstraBe ist im Zusammenhang zu sehen mit dem angrenzenden
Gewerbegebiet, das in der Nachbarschaft zum Kasernengelinde
slidlich der SilidstraBe - zukiinftiger Wohnstandort - und dem Wohn-
" gebiet siidlich der StraSe In der Krummen Wende keine Entwick-
lungsperspektiven mehr hat. \ .

Hier ist zu erwarten, daB Zug um Zug mit der Reduzierung der
hier noch vorhandenen gewerblichen oder handwerklichen Nutzungen
die weitere Anderung des Restbereiches des Bebauungsplanes Nr.
57 zugunsten eines Misch- bzw. allgemeinen Wohngebietes erfolgen
wird.

In der Mitte dieses Anderungsbereiches setzt der Bebauungsplan
Nr. 57 ein reines Wohngebiet in offener Bauweise fest, das. in
direkter Nachbarschaft zum Gewerbegebiet und zu den verkehrsrei-~
chen Strafen SidstraBe und Westernkdtter StraBe aus heutiger
Sicht den Ansprichen an die Wohnqualitdt eines reinen Wohngebie-
tes nicht geniigen kann. Die hier geplante Bebauung konnte bis
heute aufgrund der fehlenden Erschliefung nicht realisiert wer-
den, so daB die Anderung des Planes auf der aktuellen Rechts-
grundlage das Verhdltnis der geplanten Wohnbebauung zu dem be-
nachbarten Geschdftshaus regeln soll.



2. 'PlanungsanlaB

Der Rat der Stadt Lippstadt hat bereits vor Jahren beschlossen,
diesen Bebauungsplan zu &ndern, um die geplante StichstraBie zur
ErschlleBung des Innenblockes im Fl&achenanspruch und in der
Flihrung modifizieren zu kdnnen. Es war Ziel dieser Anderung,
diese WohnstraBe schmaler zu bauen und somit den Versiegelungs-
grad im Baublock zu reduzieren. Diese inderung fiir den Blockin-
nenbereich konnte jedoch nicht mit den Betroffenen einvernehm-
‘lich abdestimmt werden.

Mit Aufgabe des Mobelhauses stellte sich spater das Problem, in
dieser geWerbllchen Baufldche an einer verkehrsreichen Straflie
‘inmitten eines Wohngebietes Nutzungen anzusiedeln, die einer-
seits nicht mit den Angeboten der Innenstadt in Konkurrenz tre-
ten, andererseits die WOhngeblete im Umfeld erg&nzen

Zunichst war beabsichtigt, in diesem Gebdude einen Textllmarkt
mit einer Verkaufsfléche von 750 gm anzusiedeln. Eine Bauvoran-
frage mit diesem Inhalt ist positiv beschieden worden. Zugleich
_hat der Rat der Stadt Lippstadt jedoch fir diesen Standort eine
" Ver&nderungssperre beschlossen, so daB die Ansiedlung weiterer
Verkaufsflichen zugunsten innenstadtrelevanter Sortimente ausge-

schlossen werden konnte.

3. Planungsziele

Der Bebauungsplan soll in drei wesentlichen Punkten ﬁbérarbeitet
werden:

1. Es ist beabsichtigt, an der SiidstraBe den Standort des
ehem. Mbbelhauses als Mischgebiet auszuweisen und das sid-
lich gelegene Grundstiick einzubeziehen. Dieses Grundstiick
ist heute teilweise als reines und allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Es soll zukiinftig Stellplatzfldchen fur das
Geschaftshaus an der SiidstraSe aufnehmen.

Die Stellplatzfldchen sollen nach Siden hin durch eine
Lirmschutzanlage abgeschirmt werden.

2. Die Bebauung im Innenblock soll zukinftig lber eine kleine-
re WohnstraBe erschlossen werden. Die StraBenflachen sowie
die tliberbaubaren Grundstlicksfléchen wurden entsprechend
modifiziert.

3. Die iUberbaubaren Flachen im allgemeinen Wohngebiet entlang,
der Westernkdtter StraBe und der StraBSe In der Krummen
Wende wurden in ihrer Tiefe reduziert auf das Maf von 16 m.

. 4. Wohngebiete

Die Wohnbaufldchen im Planbereich wurden als allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt, da die vorhandenen Stérungen aus dem Umfeld
die Beibehaltung der Festsetzung eines reinen Wohngebietes nicht
zulieBen. Neben den Immissionen der SiidstraBe und der Western-
k8tter StraBe belasten auch Stdrungen aus dem benachbarten Gewer-
' begebiet sowie dem Standort des ehemaligen Mbbelhauses diesen

. Bereich. Unmittelbar westlich des Anderungsbereiches ist ein
Dachdeckerbetrieb angesiedelt, dessen Lagergebdude jedoch an der
Strafe In der krummen Wende liegen. Die Emissionen aus den An-
und Abfahrten sowié Be- und Entladevorgéngen wirken nur gerlngfu—
gig auf die Wohnbauflédchen des Anderungsbereiches ein.
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Aus dem allgemeinen Wohngebiet wurden aufgrund der vorhandenen
Grundstiicksstruktur und der gegebenen Vorbeldstungen nur die
Nutzungen 'Gartenbaubetriebe' und 'Tankstellen'’ ausgeschlossen,
da diese einerseits grdBere Eingriffe in den Baublock erfordern,
andererseits zus#tzliche Stérungen verursachen.
Die Baufli#chen entlang der Westernkdtter Strafle und der StraBe
In der Krummen Wende wurden auf die Tiefe,von 16 m reduziert. Im
Bestand der offenen zweigeschossigen Bauweise befinden sich auf
den hinteren Grundstiicksteilen in Ergaénzung der Wohngeb&ude nur
Nebengebdude. Auf der Grundlage der Abstandflachenverordnung ist
~ eine VergrodSerung der Baukérper in der vom Bebauungsplan vorge-
zeéichneten Tiefe bei den gegebenen schmalen Grundsticken bauord-
nungsrechtlich nicht méglich und auch stadtebaulich nicht ge-

. winscht.

Mit Riicksicht auf die sparsame InnenblockerschlieBung und die
vorhandenen Grundstiicksgrenzen wurden die Baufl&chen im Innenbe-
reich eng begrenzt festgesetzt. ’

Hiermit soll erreicht werden, daB sich einerseits die BaukOrper
in ihrem Volumen der Randbebauung deutlich unterordnen, anderer-
seits die Zahl der Wohneinheiten im Innenblock begrenzt wird.
Eine verdichtete Bauweise in Form von grdSeren GeschoBwohnungs-
bauten wird bewuBt ausgeschlossen.

. 5. Mischgebiet

- In der Baufliche des ehemaligen Mobelhauses sollen zukinftig:
Einzelhandelsbetriebe zullssig sein, sofern sie a) der Versor-
"gung des umliegenden Wohngebietes dienen oder b) nicht innen-
stadtrelevante Waren und Sortimente fihren. Die Festsetzung

" ‘gemdB §6 Abs.2 Punkt 3 BauNVO ist aus stadtebaulichen Griunden

. eingeschrankt worden, um einerseits in positiver Richtung die ,
Ansiedlung wohngebietsbezogener Infrastrukturen zu erreichen und
andererseits auszuschlieBen, daB sich an diesem Standort Einzel-
handelsgeschédfte ansiedeln, die in Konkurrenz zur Innenstadt
treten. Diese Einschrénkung soll weiterhin der Entwicklung stér-
kerer Zielverkehre zu diesem Standort entgegenwirken.

Wie bereits im allgemeinen Wohngebiet sollen wegen des Zu-

. schnitts der Grundstiicke sowie des Verkehrs in diesem Bereich
die Nutzungen 'Gartenbaubetriebe' und 'Tankstellen' nicht zuge-
lassen werden. : * . :

Da das Umfeld des Gebietes im wesentlichen durch das Wohnen
geprigt wird, soll die Nutzung 'Vergnligungsst@tten' im Sinne des
§ 4 a Abs. 3 Nr. 2' ebenfalls nicht zugelassen werden.

Dieses Quartier ist ohnehin durch den Verkehr stark belastet.

Mit der Umwandlung des ehemaligen M8belhauses in einen Dienstlei-
stungs- bzw.Nahversorgungsstandort wird der Zielverkehr zu die-
sem Bereich sich verstérken. Deshalb sollen Vergnigungsstdtten .
auch nicht ausnahmsweise zulassig sein. Die Zulassung dieser
Nutzung wiirde Uber die lblichen Gesch&ftszeiten hinaus weiteren
Verkehr anziehen. - ‘

"'Die Fldchen fiur den ruhenden Verkehr im Mischgebiet wurden als
Stellplatzfléchen festgesetzt. Zur Abschirmung des sidlich gele- .
genen Wohngebietes ist eine Larmschutzwand vorgesehen, die in
einer HShe von 2,5 bzw. 3,5 m die unmittelbar angrenzenden Grund-
stiicke schiitzt.
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‘Die Larmschutzwand soll als senkrechte Mauer mit einer nach
Norden hin abgewinkelten Dachfléche ausgebildet werden. Die
Mauer soll durch Vor- und Rickspriinge gegliedert und nach Siiden
hin in den nicht angebauten Bereichen durch einen 1 m breiten
Pflanzstreifen begriint werden.

Abweichend hiervon kann in gleicher Hohe die Erstellung einer
vegetativen LArmschutzwand gestattet werden.

Die Ausrichtung der Wohngeb&dude im 1nnenbere1ch 148t es zu, das
Aufenthalts- und Schlafrdume nach Osten oder Westen ausgerichtet
werden kénnen. Somit sind Fenster in den Obergeschossen mit
direkter Sicht auf die Stellplatzfl&achen im Mlschgeblet nicht
unbedingt notwendig.

Da der Hauptverkehr auf den Stellplatzflachen des Mlschgebletes
zu den normalen Geschiftszeiten erfolgt, werden im Regelfall in
den iiblichen Ruhezeiten die zuldssigen Larmpegel flr dieses
wWohngebiet durch den Betrieb der Stellplatzanlagen nicht Uuber-
schritten.

Eine schalltechnische Untersuchung zum geplanten Umbau des. ehema-
ligen Mtbelhauses Hecker durch das Ingenieur-Biro Dr. Ing. Klaus
Beckenbauer aus Bielefeld empfiehlt ‘die vorgenannten Schirmh&hen
fiir die Lirmschutzwand.

Das CGutachten beschreibt weiterhin, daB die Obergeschosse der
direkt angrenzenden geplanten Wohnh&duser alternativ geschiitzt

- werden kénnten durch die Erhdhung der Larmschutzwand auf einen
Wert von 4,5 m oder durch einen ldrmschiitzenden GrundriB, der

auf Fenster von Aufenthalts- und Schlafraumen mlt dlrekter Sicht
auf die Stellplatzflachen verzichtet. ,
Aus stidtebaulicher Sicht ist hier auf die Erhdhung der Larm—
schytzwand verzichtet worden. Im Hinblick auf die Belastungen
durch den Verkehr auf der SilidstraBe und der Westernkdtter Strafle
sind ohnehin fir Wohngeb&ude in dem im Bebauungsplan gekennzeich-
neten Bereich passive LarmschutzmaBSnahmen notwendig, d. h. einer-
‘seits die larmschiitzende Gestaltung von Grundrissen sowie der .
Einbau von Schallschutzfenstern und Dauerluftungen.’

6. - Ldrmschutz

- Der Planbereich wird durch den Verkehrsldrm der SiudstraSe sow;e
der Westernkdtter StraBe belastet.

Das Niveau dieser Belastung erfordert es, daB entlang dieser
StraBen bei Um-, An- und Neubauten alle Raume, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen und von denen eine Sichtverbin-
dung zur SudstraBe oder Westernkdtter StraBe besteht, mit Fen-
stern der Schallschutzklasse 2 der VDI Richtlinie 2719 versehen
werden miissen. Dariilber hinaus sind bei Schlafréumen schallgedamm-
‘te Dauerliiftungen einzubauen.

. Der Innenbereich dieses Baublockes erfuhr wdéhrend des Betriebes
des ehemaliges Mdbelhauses eine Belastung aus dem ruhenden Ver-
'kehr sowie dem Betrieb des Mdbeleinzelhandels und der angeglie=- .
derten Tischlereiwerkstatt.

Nach Aufgabe dieser Nutzung ist die VergrdSerung der Stellplatz-
anlage nach Siiden geplant. Die vom Gutachter aufgrund eines
vorliufigen Nutzungskonzeptes vorgeschlagene Larmschutzwand soll
aus stadtebaulichen Griinden auf die H8he von 3,5 m begrenzt
werden. ‘
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. Deshalb diirfen in den Wohngeb&uden, die unmittelbar an das Grund-
stiick mit der geplanten Stellplatzanlage angrenzen (Flurstiicke
322 und 323) in den Obergeschossen an der nordwestlich ausgerich-
- teten Fassade nur dann Fenster von Aufenthaltsriumen vorgesehen
werden, wenn zur Belichtung und Beliiftung nach Landesbauordnung
notwendige Fenster in den anderen Fassaden vorhanden sind.

Durch die Festsetzung soll bewirkt werden, daB von vorneherein
beim Entwurf der Gebdude vor allem Nebenrdume nach Norden orien-
tiert werden. Dies bietet sich bei der vorgegebeéenen Situation

. der Geb&dude auch an. Bei dieser Art der Festsetzung ist sicherge-

stellt, daB eine ausreichende Belichtung und vor allem Beliiftung
. zur larmarmen Grundstiicksseite vorgenommen werden kann, wihrend
‘zugleich die M&glichkeit besteht, zusdtzliche Fenster frei in
~der Fassade anzuordnen. :

7. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird iliber die angrenzénden‘StraBen mit den Linien
des Offentlichen Nahverkehrs ausreichend erschlossen.

8. » Ver—»und Entsorgqung

Die Versorung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Elektrizit&t und
Telefon erfolgt durch die Stadtwerke bzw. Telekom. Das Schmutz-
‘und Regenwasser wird iiber die vorhandene Kanalisation abgefiihrt.

9. Kostenbilanz

Im Planbereich wird im Vollzug des Planes der Bau einer thnstra—
Be erforderlich.
" Angaben zu den Baukosten werden nachgetragen. . ¢

10. Denkmalschutz

" Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind im Plangebeit denkmalpfle-~-
- gerische Belange nicht beriihrt.-

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan werden keine weitergehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft ermdéglicht, als dies aufgrund des bisheri-
".gen Planungsrechtes durch den Bebauungsplan Nr. 57 méglich war.
- Der Anderungsbebauungsplan reduziert die Bau- und StraBenflichen
deutlich, so daB im Innenblock gegeniiber dem vorhandenen Bau-
recht ein groBer Teil der gartnerisch genutzten Freifldchen .
‘erhalten werden kann. Die neuen Stellplitze s$ind mit einer was-

. serdurchléssigen Oberfléche herzustellen und entlang der Lirm-
‘schutzwand einzugriinen. o ’
Daher ist es nicht erfordlich, Ausgleichs~ bzw. ErsatzmafBnahmen

im Bereich des Anderungsbebauungsplanes vorzusehen.

-Lippstadt, den 8.6.95 E

(Wollesen)
Dipl.-Ing.



