Begrindung

zum

Bebauungsplan der Stadt Lippstadt Nr. 88 'Schlachthofgelénde’

Der Planbereich wird begrenzt:

im

im

im

im

2.

Norden durch die Eisenbahnstrecke der Westf. Landes-
Eisenbahn (Gemarkung Lippstadt Flur 18 Flurstiick 15),

Siiden durch die Beckumer Strafle,

Osten durch den Bruchbdumer VWeg,

Westen durch die Bastionstrafle.

Bauleitplanung

1.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Lippstadt
vom 10. Mai 1980 stellt im Planbereich ausschlieBlich
gemischte Baufldchen dar.

Da im Bebauungsplan beabsichtigt ist, filir Teile ein all-
gemeines Wohngebiet festzusetzen, hat der Haupt- und
Finanzausschuf der Stadt Lippstadt am 24. Januar 1983
beschlossen, den Flachennutzungsplan zu &éndern. Der Rat
der Stadt Lippstadt hat am 16. Februar 1983 einen ent-
sprechenden Beschlufl gefaft.

1.2 Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Lippstadt
Nr. 11 OvermannstraBe vom 22. Juli 1965 setzt fiir den
Planbereich ein Mischgebiet mit zweigeschossiger Bauweise
fest.

-

Ausgangssituation und Planungsziel

Der Rat der Stadt Lippstadt hat am 30. Mdrz 1981 beschlossen,
fir den o.g. Teilbereich des Bebauungsplanes der Stadt Lipp-
stadt Nr. 11 OvermannstraBe einen neuen selbstédndigen Be-
bauungsplan aufzustellen.

Im Planbereich befand sich der ehemals stadtische Schlachthof,
der aus stddtebaulichen Griinden - insbesondere wegen der

Ndhe umliegender Wohnbebauung - an dieser Stelle aufgegeben
wurde.



Die Betreiber des neuen - heute privaten - Schlachthofes
haben im Gewerbegebiet 'Am Wasserturm' einen neuen Betrieb
errichtet. Auch die anderen hier ansédssigen Betriebe beab-
sichtigen zum Teil,schon bevor der Bebauungsplan Nr. 88
Rechtskraft erlangt, ihren Standort zu wechseln.

Ziel des neuen Bebauungsplanes ist es,nach Abbruch der
Schlachthofgebdude den Bereich nordlich der Beckumer Strafie
stddtebaulich zu ordnen. Bestehende Bauliicken im Bereich der
Beckumer StraBe sollen aufgefiillt werden. Weiter vorgesehen
ist, durch eine neue ErschlieBungsstrafe zwischen der

Beckumer Strafe und der Eisenbahnlinie der WLE eine zusédtzliche
Wohnbebauung und die Anlage eines Spiel- und Ballspielplatzes
zu ermdglichen.

Erlauterungen zum Bebauungsplan

3.1 Bauflédchen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Dem Bestand nach handelt es sich bei der Bebauung
der Beckumer StraBe und der Bastionstrafle um ein
Mischgebiet. Im Bebauungsplan wird unter Beriick-
sichtigung des Bestandes fiir eine Zone entlang der
Beckumer Strafie und der BastionstraBe Mischgebiet,
fiir den Hinterbereich bis zur Bahnstrecke der WLE
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Gebaude entlang der Beckumer Strafle und Bastion-
strafle sind iiberwiegend zweigeschossig, wobei ver-
einzelt eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke durch
den Ausbau der Dachgeschosse erreicht worden ist.

Dem Bestand entsprechend soll hier eine zwingend
zweigeschossige Bebauung festgesetzt werden. Durch
einen Drempel sowie eine steile Dachneigung soll
der wirtschaftliche Ausbau der Dachgeschosse ge-
fordert werden.
Um eine gute Ausnutzung der Grundstiicke durch eine

- hohe Grundfldchen- und GeschoBiflachenzahl zu ermog-
lichen, wurden die Hochstwerte nach der Baunutzungs-
verordnung festgesetzt. Im Mischgebiet wurden zusdtz-
lich im Hinterbereich Bauflidchen fiir eingeschossige
gewerbliche Anbauten festgesetzt. In diesen Anbauten
sollen Wohnungen jedoch nicht zulédssig sein.
Im Bereich der Bastionstrafe und Beckumer Strafle
sollen vorhandene Bauliicken geschlossen werden.
Daher ist hier eine geschlossene Bauweise vorge-
schrieben. Siidlich und westlich der Planstrafe soll
ebenfalls eine geschlossene Bebauung realisiert
werden.
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3.3

Nordlich der PlanstraBe ist, um eine ausreichende
Besonnung der Hausgidrten zu erreichen, eine Doppel-
hausbebauung festgesetzt worden.

Zur Begrenzung des Straffenraumes bzw. der Block-
kanten wurden entlang der Beckumer StraBe und der
PlanstraBe A Baulinien und im iibrigen Planbereich
Baugrenzen festgesetzt.

Durch die vorgegebenen Verspriinge in den Baulinien
s0ll erreicht werden, dafl sich die Neubebauung dem
Bild der westlich angrenzenden Beckumer Strafie, der
durch Traufgassen gegliederten Fassadenabwicklung
anpafit.

Griinflachen

Im 6stlichen Planbereich ist fiir den Baublock nérdlich
der Beckumer Strafe bis zur Bahnstrecke der WLE ein Klein-

kinderspielplatz von ca. 400 gqm GroBe vorgesehen. Er ist

in seiner Funktion 1t. ErlaB des Innenministers von
Nordrhein-Westfalen vom 31.07.1974 und 29.03.1978 dem
Spielbereich C zuzuordnen (Versorgungsfunktion fiir einen
Wohnblock oder Hausgruppe). Dieser ist vorzugsweise fiir
Kleinkinder und jiingere Schulkinder bestimmt und dient
dem Einzugsbereich zwischen der Beckumer Strafie und der
Eisenbahnlinie der WLE,

Weiterhin ist eine ca. 1300 gm groBe Mehrzweckgriinflédche
vorgesehen, die als Ballspielplatz - nicht als Bolzplatz -
von kleineren Kindern genutzt werden kann. Dieseé Grin-
fldche dient der Versorgung des Baugebietes nordlich

der Beckumer Strafe bis hin zur Barbarossastrafe aufler-
halb des Planbereiches. Dieser Spielbereich ist nach dem
v.g. Erlaf des Innenministers in seiner Funktion der
Kategorie B zuzuordnen (Versorgungsfunktion fiir einen
Wohnbereich).

Verkehrsfldachen

Zur Erschliefflung des Baugebietes ist ausgehend von der
Beckumer Strafe eine PlanstraBe mit beidseitigen Biirger-
steigen vorgesehen. Die Planstrafle soll vor der Ver-
schwenkung nach Westen und der Einmiindung des in ostlicher
Richtung verlaufenden Weges - verkehrsberuhigt - als eine
Wohnstrafe ausgestaltet werden. Es wird angestrebt, diese
Strafe als Mischfldche auszubauen, da diese den geplanten
wohnlichen Charakter des Baugebietes noch unterstiitzt.
Der Stellplatzbedarf der verdichteten geschlossenen Be-
bauung am Beginn der Planstrafie soll zum Teil durch einen
Garagenhof im ndrdlichen Planbereich abgedeckt werden, um
die riickwdrtigen Grundstiicksteile méglichst fiir Freiraum-
nutzungen freizuhalten. Offentliche Stellpldtze sind im
Bereich der PlanstraBen A und B ausgewiesen.
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An der OvermannstraBe ist eine private Stellplatzanlage
vorgesehen, die den Stellplatzbedarf der Gstlich an der
Beckumer StraBe liegenden Dienstleistungs- und Einzel-
handelsbetriebe abdecken soll.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Elektri-
zitdt und Telefon erfolgt durch die Stadtwerke Lippstadt
bzw. VEW und Bundespost.

Die Entwdsserung des Planbereiches ist iiber die vorhan-
denen Leitungen in der Beckumer Strafe gesichert.
Leistungsfahigkeitsnachweise fiir offene Vorfluter sind
nicht erforderlich.

Der ausreichende Versorgungs- und Feuerl&schdruck iber
das 6ffentliche Netz wird durch die Stadtwerke Lippstadt
sichergestellt. Die Abfallbeseitigung erfolgt nur auf
den nach § 4 Abs. 1 AbfBG genehmigten Anlagen.

Umweltschutz

Die vorhandene und geplante Bebauung im Plangebiet wird
belastet durch die Emissionen aus dem Bereich der Beckumer
Strafle - geplante Nordtangente - und die Emissionen,
verursacht durch den Fahrbetrieb der WLE-Strecke (Westf.
Landes-Eisenbahn).

Zur Planung der Nordtangente hat die Stadt Lippstadt ein

schalltechnisches Gutachten durch die Arbeitsgemeinschaft

fiir Verkehrsplanung in Aachen (AGEVA) erarbeiten lassen,
das unter Beriicksichtigung des vorhandenen und geplanten

Gebietscharakters (Mischgebiet) zu folgedem Ergebnis

kommt :

"LirmschutzmafSnahmen werden im gesamten Untersuchungsbe-
reich nicht erforderlich. In keinem der untersuchten
Fédlle werden die jeweils zugrunde zu legenden Grenzwerte
erreicht oder derart iiberschritten, daf im Hinblick auf
die Verkehrsbelastung fiir den Endausbau des Lippstaddter
Straflennetzes die Zumutbarkeitsgrenze oder eine nicht
vertretbare Pegelsteigerung zu erwarten ist."

Die Belastung durch den Fahrbetrieb auf der WLE-Strecke
betrdgt an Werktagen maximal 20 Ziige in der Zeit von
ca. 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr. An Sonn- und Feiertagen wie
auch Sonnabends wird der Fahrbetrieb tédglich mit durch-
schnittlich 2 Ziigen aufrechterhalten.

Eine iliberschlédgliche Berechnung auf der Grundlage des
Entwurfes der DIN 18005 (Schallschutz im Stiddtebau) vom
April 1976 ergab an den der Bahnlinie ndéchst gelegenen

bzw. geplanten Gebiuden (15 m bis zur Mittelachse der Gleise)

einen Mittelungspegel von ca. 50 dB(A) (zuldssig im
WA-Gebiet 55 dB(A) als Tagwert). Bei dieser Berechnung
wurde von Werten ausgegangen, die bei StrafSienbahnen und
U-Bahnen zugrundegelegt werden, da auf diesem Gleisab-
schnitt mit verminderter Geschwindigkeit (ca. 30 km/h)
gefahren wird. N
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Da der Fahrbetrieb in der Zeit zwischen 7.00 Uhr und
22.00 Uhr stattfindet, wird die Nachtruhe im Wohngebiet
nicht gestért. Passive sowie aktive LirmschutzmaBnahmen
sind nicht erforderlich.

4., Ergebnis der Biirgeranhdrung nach § 2a Bundesbaugesetz

Ein Biirgergesprich zum Bebauungsplan der Stadt Lippstadt Nr. 88
fand am 2. Juli 1981 statt. Die anwesenden Biirger sprachen

sich in der Diskussion um die vorgestellten Planalternativen
fir einen Vorschlag aus, der im &stlichen Planbereich eine
grofle Spielanlage vorsieht. Den Anregungen der Biirger ent-
sprechend ist ein Spielflachenkonzept in den Plan eingear-
beitet worden, das dem Bedarf des Baublocks selbst Rechnung
trdgt sowie dem Freiflachendefizit des Wohngebietes zwischen
der Beckumer StraBe und der Barbarossastrafie aufierhalb des
Planbereiches.

5. Flachenbilanz

Art der Flidche insgesamt in gm in %
Wohnbaufliche (WA-Gebiet) ca. 7.830 27,7
Mischbaufliche (MI-Gebiet) ca.15.260 53,9
6ffentl. Verkehrsflache ca. 3.300 11,7
6ffentl. Griinflidche ca. 1.730 6,1
Versorgungsfléche ca. 180 0,6
Gesamtflidche des Plangebietes ca. 28.300 qm 100 %

6. Uberschligige Kostenermittlung gemi#B § 9 Abs., 8 des Bundesbaugesetzes

Der Ausbau der PlanstraBen A und B und der FuBwege wird voraus-
sichtlich folgende Kosten verursachen:

a) Bau der Schmutzwasserkandle 50.000 DM
b) Bau der Regenwésserkanéle 55.000 DM
a) endgliltiger StraBenausbau einschl. Beleuchtung 260.000 DM
d) Anlegung des Ball-Spielplatzes 40.000 DM
e) Anlequng des Kleinkinder-Spielplatzes ’ 25.000 DM

470.000 DM

Die Kosten fir den Abbruch des Schlachthofes sind in der vorstehenden
Aufstellung nicht enthalten.

ErschlieBungsbeitrédge nach dem Bundesbaugesetz werden voraussicht-
lich in H&he von rd. 280.000 DM eingehen.



7. Bodenordnung

Zur Sicherung der Planung ist ein Umlegungsverfahren nach
§§ 45 ff Bundesbaugesetz erforderlich.

8. Gestaltung der Gebdude und Einfriedigungen

I. Gestaltung baulicher Anlagen

1. Zusammenh@ngende Gebdude-

a) Doppelhduser

Die Fassaden der Doppelh&duser sind einheitlich in hellem
Putz auszuflihren. Die D&cher sind einheitlich als Sattel-
ddcher mit einer Neigung von 300 auszufiihren und mit
roten Dachpfannen zu decken.

Drempel sind nicht zul&ssig.

Es kann von den vorgenannten Gestaltungsvorschriften im
Rahmen der nachfolgend unter 2. und 3. genannten Mate-
rialien und Abmessungen abgewichen werden, wenn eine
einheitliche Gestaltung der Doppelhduser, insbesondere
bezliglich der Sockel und Traufenhdhe, Dachneigung,
Material- und Farbwahl flir Dach und Fassade &ffentlich-
rechtlich gesichert ist.

b) Garagenhof

Der Garagenhof ist fiir die Anlieger der PlanstraBe A
bestimmt.

Die 4 Umfassungswdnde sind einheitlich in einer HBhe

von 2,50 m - gemessen {iber OK StraBe - zu erstellen

und einheitlich in hellem Putz oder Farbanstrich zu ver-
sehen. Unterbrochen dliirfen die Umfassungswdnde ledig-
lich durch eine Einfahrt von 6,0 m Breite an der west-
lichen Seite der Siidwand.

Die Dacher der Garagen sind als Flachddcher auszufihren,
Sie diirfen die Umfassungswdnde nicht liberragen.

Es kann von den vorgenannten Gestaltungsvorschriften
abgewichen werden, wenn alle Garagen einheitlich in
ihren Abmessungen und der Farb- und Materialwahl er-
stellt werden und die &stliche und westliche Umgrenzungs-
wand ihrer Traufhdhe entspricht.

2. Dacher

a)

b)

Dacheindeckung

Die Dachfld8chen und Gaubenabdeckungen sind mit Dach-
pfannen in roter oder brauner Farbe und unglasierter
Oberfldche einzudecken, soweit ihre Neigung es zulé&sBt.

Drempel, Dachiiberstédnde

Drempel sind mit einer H&he von max. 0,60 m zuldssig.
Die DrempelhBhe wird an der MauerwerksaufBenkante
zwischen der Oberkante FertigfuBboden und der Oberkante
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c)

a)

b)

c)
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Dachsparren gemessen.

Dachliberst&@nde und -gesimse sind zur Giebelseite
(Ortgang) bis max. 0,20 m und zur Traufseite bis

max. 0,30 m, jewells zur AuBenkante Fassade gemessen,
zuldssig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

In der Summe darf die L&nge der Dachaufbauten (z. B.
Gauben) und Dacheinschnitte (z.B. Loggien) 2/3 der
Firstl@nge nicht lberschreiten. Der Abstand der Dachauf-
bauten und -einschnitte vom Ortgang muB mind. 1,50 m
betragen.

Dacheinschnitte, z.B. Loggien und Dachflichenfenster

zum &ffentlichen StraBenraum hingewandt, sind unzul#ssig.
Die zul8ssigen Dachneigungen und Hauptfirstrichtungen
sind im Bebauungsplan Nr. 88 festgelegt.

SD = Satteldach

KWD

Kriippelwalmdach
z.B. 40° - 50° = Dachneigung

4+—>

"

Hauptfirstrichtung

Auflenwande

Sockel

Im Mischgebiet sind Sockel mit einer HBhe von max.

0,80 m zuldssig. Sie sind zu verputzen oder mit Natur-
gestein zu verblenden. Im Allgemeinen Wohngebiet sind
Sockel bis 0,50 m HBhe zuldssigqg.

Die Sockelhdhe wird zwischen der Oberkante StraBe und
der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses gemessen.

Materialien

AuBenwdnde sind zu verputzen. Zuldssig sind ausschlieB-

lich helle Farbtdne.

Unzuldssig sind an AuBenwdnden,die vom dffentlichen

Verkehrsraum einzusehen sind:

- glatte, (auch metallisch) gldnzende Oberfldchen wie
insbesondere reflektierende Metallplatten und
-rahmen, gl%ierte Keramikplatten oder Glasbausteine.

- Betonornamentsteine und Materialimitationen wie z.B.
Holzdekor.

Fenster, Tliren, Tore

Fenster- und TiroOffnungen sind als stehende Rechtecke
auszubilden. Ausnahmen sind dann zuldssig, wenn Fenster-
gruppen durch fassadenblindige Elemente so gegliedert
sind, daB die einzelnen Fenster das stehende Format
erhalten.

Of fnungen haben von Ecken und Seiten der Geb&ude einen
Mindestabstand von 0,40 m einzuhalten. Dies gilt sinn-
gemdB fir Gebdudeunterteilungen durch Vor- und Rick-
springe. Tragende Stiitzen oder Wandscheiben im Bereich

-8 -
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des Erdgeschosses sind in der Fassade sichtbar anzu-
ordnen. Schaufenster sind nur in den Erdgeschossen
zuldssig.

d) Erker,Balkone, Loggien

Zum Gffentlichen StraBenraum hingewandte Loggien
und Balkone sind nur im Ausnahmefall zuldssig, jedoch

nicht an der Beckumer StraBe. Ihre Breite darf in diesem

Fall 1/3 der Gebdudebreite bzw. des vor- oder riick-—
springenden Geb&udeteiles nicht iiberschreiten.

Erker sind mit einer Tiefe von max. 0,80 m und einer
Breite vcn max. 1/3 der Breite eines GebHudes oder
eines Gebdudeabschnittes, der gem#f der im Bebauungs-
plan festgesetzten Baulinie verspringt, zuldssig. Bei
Ecksituationen sind hinsichtlich der Tiefe Ausnahmen
mdglich.

4, Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Mischgebiet zul#ssig. Sie sind

oberhalb der Brilistung des ersten Obergeschosses unzuldssig.

Schilder, Beschriftungen, Bemalungen und Lichtwerbungen
dirfen eine Hdhe von 0,80 m nicht iiberschreiten.

IT. Gestaltung der Vorgdrten und Einfriedigungen

Die vOrg§r£en im WA-Gebiet entlang der vorhandenen und ge-
planten ErschlieBungsstraBen diirfen nur mit Hecken in einer
Hoéhe von max. 0,70 m eingefriedigt werden. In Verbindung mit

den Hecken sind hinterstehende Ziune in gleicher Hdhe zuldssig.

Die Privatgrundstlicke entlang der Eisenbahn sind mit einem
Maschendrahtzaun von mind. 1,60 m ohne Durchlisse zum Bahn-
kdrper hin einzufriedigen.

Die Fldche der Gemeinschaftsstellplitze westlich der Overmann-

straBe ist nach Norden, Sliden und Westen mit Str&uchern
und Bdumen von mind. 2,00 m H8he (Endzustand) und mind.
2,00 m Breite lickenlos zu umpflanzen.

Begriindung zu den Gestaltungsvorschriften

Die Bebauung entlang der Beckumer StraBe, zum Teil um 1900
entstanden, wird durch Gestaltungselemente wie steile Sattel-
ddcher mit vorwiegend roter und brauner Pfannendeckung,

durch helle Putzfassaden und in der Ausnahme durch rotes
Ziegelmauerwerk gepridgt. Die einzelnen Gebaude sind viel-
fach durch Traufgassen bei einer Frontbreite zwischen ca. 7 m
und ca. 19 m getrennt. Die im Erdgeschofl zu Wohnzwecken
dienenden Gebiude stehen zum Teil auf Sockeln bis ca. 1,0 m
iiber der StrafBenoberkante. Als weitere Gestaltungselemente
sind Erker, Dachgauben und Fenster, die im Format als
stehende Rechtecke in Erscheinung treten, charakteristisch
fiir eine Vielzahl dieser Gebdude. Loggien und Balkone zur
Beckumer StraBe hin waren in diesem Bebauungsplanbereich
nicht vorhanden. Erst in jiingster Zeit wurde ein Gebidude

mit Loggien zur Beckumer Strafie hin erstellt. :
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Um das Strafienbild entlang der Beckumer StrafBe mit diesen
typischen Gestaltungselementen weitgehend zu erhalten,
beabsichtigt die Gestaltungsvorschrift eine Neubebauung
oder bei UmbaumaBnahmen an bestehenden Gebauden, diese in
wesentlichen Ziigen dem Bestand anzupassen. Dies gilt fiir
die dauBere Form des Baukdrpers, des Daches, der Fassadenge-
staltung sowie der Material- und Farbwahl.

Eine Untergliederung bei langen Baukdrpern soll durch kleine
Verspriinge der Baulinie erreicht werden, die den Eindruck
von Einzelgebduden hervorrufen sollen.

Balkone und Loggien zur Beckumer Strafie hin wurden auch aus
Grinden der vorhandenen und durch die geplante Nordtangente
zu erwartenden Immissionen durch den Kfz-Verkehr im Bebau-
ungsplan durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen.

Das nérdlich anschlieBende WA-Gebiet s0ll nach den gleichen
Prinzipien wie das v.g. MI-Gebiet gestaltet werden, um einen
Bruch innerhalb dieses kleinen Gebietes zu vermeiden. Die
Dachform, die Dachneigung und die zuldssige Drempelhohe
wurde so gewdhlt, daB ein Dachausbau méglich ist. Dadurch
kénnen Hausgrundrisse zugunsten eines héheren Freifldchen-
anteils je Grundstiick verkleinert werden.

Bei einer Einfriedigung der Vorgartenbereiche diirfen, um eine
Einheitlichkeit in diesem kurzen Strafenzug zu erzielen, nur
Hecken angepflanzt werden.

Der Garagenhof s0ll durch die Gestaltungsvorschrift insgesamt
als ein geschlossener BaukOorper im Gesamtbild der hinteren
Bebauung nicht storend hervortreten.

Lippstadt |, den 9. Mai 1983

; (. '.u\(\ Jb’t(__\/

(Rieber) (Wollesen)
Techn. Beigeordneter Dipl. Ing.




