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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstra3e zwischen Soeststral3e und Kahlenstral3e

1 Allgemeine Planvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 303 wird, wie in der Abbildung darge-
stellt abgegrenzt.
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1.2 Planerische Rahmenbedingungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich eine gemischte
Bauflache dar. Nachrichtlich sind die denkmalgeschiitzten Gebaude und das Boden-
denkmal aufgenommen.
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Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstral3e zwischen Soeststraf3e und Kahlenstral3e

1.2.2 Regionalplanung

Im rechtskréaftigen Regionalplan Arnsberg (Stand: Marz 2012) ist die Flache als ,All-
gemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt.
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1.2.3 Vorhandene Bebauungsplane

Das Bebauungsplangebiet umfasst Teile der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr.
99 ,Soeststralie/Kolpingstrale“ und Nr. 136 ,Satzung Uber die zulassige Nutzung von
Grundsticken und Gebauden im Kernstadtbereich®. Der Bebauungsplan Nr. 303 er-
setzt die Bebauungsplane Nr. 99 und Nr. 136 im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 303.
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Abbildung 4: angrenzende Bebauungsplane
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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstra3e zwischen Soeststral’e und KahlenstralRe

1.3 Planverfahren

Der Rat der Stadt Lippstadt hat in der Sitzung vom 27.05.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 303 ,Cappelstral3e / Soeststralie / Kolpingstral3e / Klosterstralle
| Poststral’e / Fleischhauerstralle / KahlenstraRe“ und parallel dazu eine Verande-
rungssperre gem. 8§ 14 BauGB beschlossen. Am 27.10.2014 wurden der Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan und die Veranderungssperre erneut in einer re-
duzierten Abgrenzung gefasst und am 3. Dezember 2014 6ffentlich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan bekam die Bezeichnung ,Cappelstral’e zwischen Soeststralle
und Kahlenstral3e®. Der Bebauungsplan ersetzt den seit 1995 rechtsverbindlich und
teilweise funktionslos gewordenen Bebauungsplan Nr. 99 ,Soeststralie/Kolpingstrale®
im sudlichen Teilbereich sowie den Bebauungsplan Nr. 136 ,Satzung Uber die zulas-
sige Nutzung von Grundstiicken und Geb&auden im Kernstadtbereich“ im Aufstellungs-
gebiet.

Die Unterlagen, aus denen sich die Offentlichkeit zu den Zielen und Zwecken und we-
sentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 303 gem. 8§ 13a Abs. 3 Satz 1
Nr.2 BauGB unterrichten konnten, wurden vom 08.12.2014 bis zum 22.12.2014 im
Stadtplanungsamt zur Einsicht bereitgehalten.

Parallel dazu fand vom 09.12.2014 bis 16.01.2015 die Beteiligung der berihrten Be-
horden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Vom 02.02.2015 bis 02.03.2015 wurde die offentliche Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2
BauGB und parallel dazu die Unterrichtung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Be-
lange Uber die offentliche Auslegung durchgefihrt.

Am 11.05.2015 wurde der Bebauungsplan durch den Rat der Stadt Lippstadt als Sat-

zung beschlossen. Die Verdnderungssperre tritt damit nach Bekanntmachung des
Bebauungsplanes automatisch au3er Kraft.

2 Ausgangssituation und Planungsziel

Die Stadt Lippstadt hat am 18. Juli 2011 das Integrierte Handlungskonzept fur die Alt-
stadt von Lippstadt beschlossen. Die Entwicklung der durch die historischen Gebaude
gepragten Altstadt besitzt fur die gesamtstadtische Entwicklung eine Schlisselfunkti-
on. Die Lippstadter Altstadt beinhaltet eine Vielzahl an historischen Elementen und hat
die historische Stadtstruktur im Grof3en und Ganzen uber die Jahrhunderte bewahrt.
Ein Leitprojekt des Integrierten Handlungskonzepts beinhaltet die Herstellung der Er-
fahrbarkeit der Altstadt, indem der historische Charakter erhalten und teilweise neu
begrindet wird. In diesem Zusammenhang wurde erstmalig am 21.11.2009 eine Ge-
staltungssatzung fir die Altstadt erlassen und gleichzeitig ein Gestaltungsbeirat ge-
grindet, der sich mit zentralen Gestaltungsfragen im Altstadtbereich befasst. Die Ge-
staltungssatzung wird z. Zt. Uberarbeitet und an die verdnderten Rahmenbedingungen
angepasst. Die Gestaltungssatzung bildet die Grundlage fir eine einheitliche Beurtei-
lung der Bauvorhaben im historischen Altstadtbereich und teilweise durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans ergéanzt bzw. ersetzt.

Es hat sich jedoch gezeigt, dass die Gestaltungssatzung zwar einen einheitlichen
Rahmen zur Beurteilung vorgeben kann, im Einzelfall jedoch durch spezifische Fest-
setzungen ausgestaltet werden muss. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan Nr.
303 die Gestaltungssatzung durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erganzt,
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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstra3e zwischen Soeststral’e und KahlenstralRe

um so auf die ortsspezifischen Verhaltnisse genauer eingehen kdnnen. In diesem Zu-
sammenspiel soll eine behutsame Einpassung der Neubebauung in die zum Tell
denkmalgeschuitzte Bausubstanz erreicht werden.

Des Weiteren ist es in den letzten Jahren vermehrt zu einer Bebauung und Versiege-
lung der Blockinnenbereiche gekommen, welche zu stadtebaulichen Missstédnden ge-
fuhrt haben. Eine nachhaltige Neuordnung der Blockinnenbereiche unter Beachtung
der stadtklimatischen Aspekte und unter dem Aspekt der Nachverdichtung wurde not-
wendig. Durch die Schaffung eines attraktiven Umfeldes soll die Innenstadt als Wohn-
standort langfristig gestarkt werden und damit einer weiteren Zersiedelung des Au-
Renbereichs, bei dem in Lippstadt anhaltenden Bedarf an Wohnbauland, entgegen-
gewirkt werden. Innerstadtische Wohnbaulandreserven sollen dazu mobilisiert wer-
den.

Neben der Wohnfunktion ist auch die Funktion als Gewerbe- und Einzelhandelsstand-
ort zu starken. Das weitere Vordringen von nicht gebietsvertraglichen Vergnigungs-
statten soll mit dem Bebauungsplan unterbunden werden.

Um die Blockinnenbereiche vom ruhenden Verkehr zu entlasten, ist es ein weiteres

Ziel des Bebauungsplans die Errichtung eines Quartiersparkhauses zu ermdglichen
und dieses stadtvertraglich zu integrieren.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.1.1 Mischgebiet

Das Integrierte Handlungskonzept fir die Altstadt sieht neben dem Wohnen fir die
Cappelstral3e einen erganzenden urbanen Geschafts- und Gastronomiestandort vor,
der im Gegensatz zur Langen StralRe durch die stadtvertragliche Erreichbarkeit mit
dem PKW gepragt ist. Abgeleitet aus dieser Zielvorstellung und der vorhandenen
Siedlungs- und Nutzungsstruktur wird der gesamte Bereich des Plangebietes als
,Mischgebiet® festgesetzt. Kennzeichnend fur das Mischgebiet ist hier das gleichbe-
rechtigte und gleichwertige Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich stéren-
dem Gewerbe. In den Obergeschossen ist das Wohnen nahezu die Regel. Zudem
dienen einige Hauser ausschliel3lich Wohnzwecken.

Abweichend vom Katalog der gem. § 6 BauNVO vorgesehenen zuldssigen Nutzungen
sollen hier im Bebauungsplan jedoch nur die gem. Abs. 2 allgemein zulassigen Nut-
zungen wie:

e Wohngebaude

e Geschafts- und Blrogebaude

¢ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-

herbergungsgewerbes,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zugelassen werden.
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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstra3e zwischen Soeststral’e und KahlenstralRe

Die Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nur in den Tei-
len des Gebietes die durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind zulassig und soweit
deren Zweckbestimmung nicht die Uberwiegend kommerzielle Nutzung von Glucks-
spielen und / oder Unterhaltungsgeraten (Spielhallen, Spielkasinos) ist, sowie Wettb(-
ros sind, bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher im Vordergrund
steht. Des Weiteren sind generell keine Vergnigungsstatten zulassig, deren tberwie-
gende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind.

Unzulassig sind weiterhin Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sowie Einzelhandels-
betriebe, in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sex-shops) Filme vorgefuhrt
werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen finden bei der bereits gegebenen kleinteiligen
Struktur der Grundsticke des Plangebietes nicht die notwendigen betrieblichen Vo-
raussetzungen, auch fihrt der mit ihnen verbundene Verkehr hier zu unangepassten
Belastungen. Deshalb sollen Gartenbaubetriebe hier nicht zugelassen werden. Da
Tankstellen in der Regel an belasteten Hauptverkehrsstral3en ihren Standort finden
sollen, wird hier auf diese Nutzung verzichtet.

Die Attraktivitat der Innenstadt beruht auf einer wiinschenswerten Mischung von Nut-
zungen. Der Kernstadtbereich war schon immer Kommunikationsmittelpunkt und Zent-
rum des Geschaftslebens, Bildung, Kultur, Gastlichkeit und Vergniugen. Kinos, Gast-
statten, Restaurants, Diskotheken und Spielhallen kdnnen einerseits zur Attraktivitats-
steigerung der Innenstadt beitragen und fihren im Allgemeinen zu deren Belebung.
Andererseits konnen sie jedoch auch stadtebauliche Spannungen und Konflikte aus-
l6sen, zu negativen Strukturveranderungen und einer Niveausenkung innerstadtischer
Bereiche fuhren, wenn traditionelle Geschéfte durch diese Betriebe verdrangt werden
und Innenstadtbereiche den Charakter von Vergnigungsvierteln annehmen oder
wenn Vergnigungsstatten in citynahen Wohnbereichen beispielsweise die Wohnbe-
volkerung belasten. Insbesondere die Expansion der Spielhallen und Wettbiros in den
letzten Jahren fuhrte zu 0. g. negativen Auswirkungen. Aus diesem Grunde wurden fur
den Altstadtbereich der Stadt Lippstadt im Bebauungsplan Nr. 136 Bereiche festge-
legt, die gegenluber Vergniugungsstatten und vorwiegend Spielhallen als empfindlich
gelten und solche Bereiche, in denen Vergnigungsstatten - auch Spielhallen - nach
wie vor zulassig sein sollen.

Der Bebauungsplan Nr. 303 tbernimmt diese stadtebauliche Konzeption zu den Ver-
gnugungsstatten und deshalb auch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 136
zu den Vergniigungsstéatten.*

Stadtebauliche Auswirkungen
Spielhallen- und Gaststéattenkonzentrationen I6sen vielfach stadtebauliche Probleme
aus. Im Vordergrund stadtebaulicher Negativwirkungen steht die Senkung der Qualitat

! Begriffe

Vergniigungsstatten im stadtebaurechtlichen Verstdndnis umfassen Anlagen, Betriebe und Nutzungen
unterschiedlicher Ausprégungen, die der Befriedigung bestimmter Freizeitbedirfnisse oder der Zer-
streuung und Unterhaltung dienen. Zu den Vergnugungsstéatten gehdren u.a.

- Spiel- und Automatenhallen sowie Spielcasinos, Wettbiiros

- Nachtlokale jeglicher Art

- Diskotheken

- Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellung mit sexuellem Charakter

ausgerichtet ist.
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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstra3e zwischen Soeststral’e und KahlenstralRe

des Warenangebotes, Larmbelastigungen und Beeintrachtigungen des Stadt- und
Stral3enbildes. Dabei hangt die Beeintrachtigung durch Vergniigungsstatten und ver-
gleichbare Nutzungen vom Standort ab. Erfahrungsgeman verdréangen die Betreiber
insbesondere von Spielhallen, Wettbiros, Sexshops, Sexkinos u. a. Betrieben die be-
stehenden Einzelhandelsgeschéafte. Dieser Umstrukturierungsprozess wird in der Re-
gel entscheidend dadurch beeinflusst, dass die Betreiber der genannten Vergni-
gungsstatten vielfach bereit sind, fur die Geschaftslokale weitaus héhere Mietpreisfor-
derungen zu akzeptieren, als die bisher ansassigen Unternehmen. Auch konnte beo-
bachtet werden, dass sich die Umwandlung von Stral3en- und Stadtquartieren umso
schneller vollzieht, je mehr die Zahl der Vergnigungsstéatten und der Grad ihrer Auffal-
ligkeit im Stadtbild wéachst. Vielfach lassen sich Problemtypen herausfiltern, die nach
beteiligten Nutzungen und Art der Beeintrachtigung unterschiedlich strukturiert sind:
- Nutzungskonkurrenz von Vergnigungsstatten mit dem Einzelhandel in Ge-
schaftsvierteln
- In Hauptgeschéftszonen:
Verdrangung traditioneller Betriebe und Beeintrachtigung von Angebotsvielfalt
und Nutzungsvielfalt.
- In zweiten Lagen:
Verdrangung von schwacheren Einzelhandelsgeschéften mittels relativ hoher
Mietzahlungsbereitschaft.
- Belastung von innerstadtischen Wohngebieten
- Die restriktive Handhabung der Zulassung von Spielhallen in den innerstadti-
schen Bereichen fuhrte in vielen Fallen zu einer Verlagerung dieser Betriebe in
citynahe Wohnbereiche. Die von den Betrieben ausgehenden Beeintrachtigun-
gen, insbesondere die Larmbelastigungen durch An- und Abfahrt der Besucher,
fuhren zu Konflikten mit der Wohnbevdlkerung.

Ein pauschaler Ausschluss von Spielhallen/Wettbiros aus samtlichen Baugebieten
oder etwa dem gesamten Innenstadtbereich einer Stadt, ist wegen eines damit ver-
bundenen Abwagungsdefizites in der Regel nicht méglich. Ein derartiger Ausschluss
aus dem gesamten Innenstadtbereich wirde ein generelles Verbot einer Nutzung
sein, die der Verordnungsgeber ausdrtcklich zum Beispiel dem Kerngebiet zugewie-
sen hat. Dies musste auch als unzulassiger Eingriff in die Gewerbefreiheit gelten.
Darlber hinaus kann ein derartiges Verbot im Kernbereich zu einer Verdrangung von
Spielhallen/Wettburos in schutzwirdige citynahe Wohnbereiche fuhren, womit das
Problem nicht geldst, sondern nur rdumlich verlagert wird. Die abwagungsrechtliche
Steuerung der Spielhallen muss daher so geschaffen sein, dass empfindliche Berei-
che geschiitzt werden, im Ubrigen aber auch ausreichende Moglichkeiten zur Ansied-
lung in unempfindlichen Bereichen bestehen bleiben.

Ausgangssituation/Planungsziele

Der Stadtkern Lippstadt innerhalb der Umfluten und hier insbesondere der historische
Altstadtbereich, hat im Rahmen der Landesplanung und der Stadtentwicklungspla-
nung die Aufgabe, den Einzugsbereich eines Mittelzentrums mit hochwertigen Gutern
des mittel- und langfristigen Bedarfes zu versorgen, sowie ein bereits ausgewogene
Dienstleistungsangebot bereitzustellen. Fur den Kernstadtbereich tber den Rahmen
der Umflut hinaus, Ubernimmt die Altstadt zudem in erheblichem Malie die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfes. Durch geeignete stadtebauliche Malinah-
men, hier insbesondere die Aktivitaten der Stadtsanierung und die MalRnahmen zur
Verbesserung des Wohnumfeldes, war es moglich, die Voraussetzungen dafir zu
schaffen, dass der Stadtkern Lippstadt seine Bedeutung als City und Mittelpunkt far
das Mittelzentrum Lippstadt erfullen kann. Dabei galt es, im Bereich des historischen
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Bebauungsplan Nr. 303: Cappelstra3e zwischen Soeststral’e und KahlenstralRe

Stadtgrundrisses die vielfach zersplitterten Grundsticke neu zu ordnen, Uberalterte
Bausubstanz zu sanieren und - wo nétig - durch NeubaumalRhahmen zu ergénzen
oder zu ersetzen. Auf der Grundlage entsprechender Planungen wurde vielfach die
ErschlieBung verbessert und es wurden so die Voraussetzungen fir die Entwicklung
vorhandener und die Ansiedlung neuer Einrichtungen im Bereich von Handel und
Dienstleistungen geschaffen. Es wurden Blockinnenbereiche entkernt und Innenhdfe
geschaffen, die eine Kommunikation der Bewohner und der Besucher ermdglichen
und das Wohnumfeld verbessern. StraRen wurden ful3gangerfreundlich umgestaltet.

Die Chancen der Stadtgestaltung und der Denkmalpflege wurden konsequent genutzt,
so dass eine Reihe von Stadtplatzen und StraRenabschnitten als schitzenswerte En-
sembles das Stadtbild bereichern. In gemeinsamen Anstrengungen haben hierzu
Land und Stadt in den vergangenen Jahren im Rahmen der Sanierung und Stadte-
bauférderung erhebliche Finanzmittel investiert, um Missstande zu beseitigen und an-
gestrebte Ziele zu erreichen. Die Attraktivitdt der Innenstadt von Lippstadt wurde nicht
nur durch o6ffentliche Investitionen bewirkt, sondern auch durch zahlreiche private Ini-
tiativen flankiert und begunstigt, die auf der Grundlage der Entwicklungskonzepte der
Stadt Lippstadt und im Vertrauen in deren folgerichtige Weiterfihrung erfolgten. Die
im Stadtbild derzeit vorhandenen Spielhallen verteilen sich relativ gleichméaRig im
Stadtgeflige auf verschiedene Baubltcke, erzeugen in ihrer Streuung kaum boden-
rechtlich relevante Spannungen und stellen im Bestand noch keine spurbaren Bedro-
hungen der hier primar gewlnschten Nutzungen dar.

Den offentlichen und privaten Aktivitaten wirde jedoch ein Grof3teil ihres Erfolges und
ihrer bleibenden Wirksamkeit genommen, wenn durch die weitere Ansiedlung einer
besonderen Art von Vergniigungsstatten - den Spielhallen/Wettbiros - die Stadtstruk-
tur, die vielfaltigen Funktionen der Innenstadt und auch das stadtebauliche Erschei-
nungsbild gefahrdet wiirden.

Planungsraume/Planungsziele

Die moglichen stadtebaulichen Negativwirkungen durch Vergniigungsstatten und Nut-
zungen hangen in besonderer Weise vom Standort ab. Im Altstadtbereich von Lipp-
stadt lassen sich anhand struktureller, stadtrdumlicher und stadtgestalterischer Ele-
mente und Qualitdten unterschiedlich strukturierte Zonen herausfiltern. Fir den Be-
reich des Bebauungsplans Nr. 303 ergeben sich abgeleitet aus dem Bebauungsplan
Nr. 136 folgende Zielsetzungen:

Die Cappelstral3e hat als Gegenpol zur Lange Stral3e andere Qualitaten, z. B. die Er-
reichbarkeit mit dem PKW und vermutlich ein niedrigeres Mietniveau u.a. bedingt
durch den Uberalterten Baubestand. Die Cappelstral3e ist nicht zuletzt durch die Ge-
schaftsflachenumschichtung, veranlasst durch die Sanierungsmaf3nahmen, als deut-
lich nachrangige Lage zur Langen Stral3e starker von Strukturschwéchen betroffen als
die Seitenstrallen. Aus der Cappelstral3e sind eine Reihe von Fachgeschaften mit
hoherem Flachenbedarf in periphere Standorte abgewandert, andere mussten aus
verschiedenen Grinden schliel3en. In der Gesamtschau wird deutlich, dass heute ver-
schiedene Branchen im Spannungsfeld Lange Stral3e / Cappelstral3e Uberreprasen-
tiert, andere unterreprasentiert sind. Im Hinblick auf durchaus vom Verbraucher be-
wusst wahrgenommene Licken im Angebot, bietet die Cappelstral3e Ansiedlungspo-
tentiale fur verschiedene Betriebe. Es ist jedoch zu beflirchten, dass das bestehende
Nutzungsvakuum moglicherweise durch Betriebe aufgefullt wird, die eher dem Ab-
wandern und der SchlieBung der heute noch gegebenen Fachgeschéafte Vorschub
leisten, als die Qualitaten dieser Einkaufsstral3e steigern helfen.
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Es wird deutlich, dass die stadtebauliche Reaktivierung der Cappelstral3e im Hinblick
auf die Konkurrenz zu den nach neuestem technischem Standard ausgebauten Ge-
schéaftsflachen der Langen Stral3e nur mit erheblichem Mitteleinsatz - kommunal als
auch privat - moglich sein wird. Dieser Mitteleinsatz ist nur dann zu rechtfertigen,
wenn mit den Mitteln der Bauleitplanung die angestrebte Nutzungsvielfalt festge-
schrieben wird und ein "Abgleiten” in eine Zone, die von Vergnigungsstatten und An-
lagen mit Sexdarbietungen gepragt wird, vermieden wird. Durch die Ausweitung von
Vergnugungsbetrieben in den zuvor beschriebenen Bereichen fir die in Lippstadt
vermehrt Antrage von Spielhallenbetreibern festzustellen sind, werden andere, die
Kernstadtfunktion pragende und tragende Funktionen verdrangt und das Niveau gan-
zer Stral3enabschnitte deutlich abgesenkt (,Trading Down-Effekt“). Die Nutzungskon-
kurrenz derartiger Vergnigungsstatten mit dem Einzelhandel flhrt dazu, dass die
Vergnugungsstatten - insbesondere aber die Spielhallen und Wettbiros- mit ihrer rela-
tiv héheren Mietzahlungsfahigkeit in grol3erem Umfang in den Altstadtbereich eindrin-
gen, mit der Folge, dass die Nutzungsvielfalt und die Qualitat dieser Bereiche als Ein-
kaufszentrum und Wohnstandort gefahrdet wird.

Der Attraktivitatsverlust wirkt sich zugleich auf andere Wirtschafts- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie auf den Lagewert der betroffenen Immobilien aus. Genauso ne-
gativ wirken sich in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe aus, die neben
dem Verkauf von Sexartikeln, Filme vorfuhren. Hier ist einerseits zu erwarten, dass
der Bedarf an groReren Raumlichkeiten der gewlnschten Kleingliedrigkeit des Einzel-
handels und des differenzierten Schaufensterangebotes, widerspricht. Andererseits ist
auch hier mit aggressiven Werbeanlagen zu rechnen, mit geschlossenen Fensterfron-
ten, die allenfalls wenige, nur einen kleinen Bevolkerungskreis ansprechende Waren
enthalten. Diese baulichen Anlagen sind in der Praxis deutlich zu unterscheiden von
reinen Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflichen und Warenreprasentationen im
Schaufenster und dem "klassischen" Kino, das seine baulichen Anlagen, abgesehen
von einer relativ in der Breite beschrankten Eingangssituation, im Wesentlichen nicht
in der StralRenfront sondern in der Gebéaudetiefe entwickelt. Das Gesicht denkmalge-
pragter Bereiche wird moglicherweise verdndert, "tote", oft verhangte und fur den
Passanten durchweg unattraktive Fensterflachen unterbrechen die Reihung qualifi-
zierter Einzelhandelsbetriebe tber das vertragliche Maf3 hinaus, das heute durch die
Streulage von Gastronomiebetrieben gegeben ist. Passanten meiden in der Regel
solche Zonen ohne ansprechende Warenangebote. Das subjektive Empfinden des
Besuchers sowie der Bevdlkerung - vielfach bestarkt durch nicht planungsrelevante
ethische sowie moralische Argumentationsketten - registriert den Widerspruch zwi-
schen hochwertiger historischer Bausubstanz und gesellschaftlich "minderwertiger"”
Funktionen.

Die v. g. Betriebe verandern vorhandene Strukturen, indem sie fur die Funktion als
Versorgungszentrum wichtige Geschafte mit qualifiziertem Warenangebot teilweise
dadurch verdrangen, dass sie den Charakter der betroffenen Stral3en in der Imagehie-
rarchie der Bevdlkerung abwerten. Es ist aufgrund der Erfahrungen anderer Kommu-
nen nachweisbar, dass sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu solchen Betrieben ho-
herwertige Nutzungen (Wohnnutzungen) nicht durchsetzen lassen. Dies gilt insbeson-
dere fir die Nachbarschaft von Vergnigungsstatten mit Sexdarbietungen und Sexs-
hops. Auch die Neuansiedlung anspruchsvoller Fachgeschéafte bzw. Dienstleistungs-
unternehmen in der Nahe einer solchen Haufung von Vergnigungsstatten wird in aller
Regel scheitern.

Stadtebauliche Auswirkungen sind insbesondere auch dadurch gegeben, dass im Um-
feld von Vergnlugungsstéatten die Investitionsbereitschaft der Anlieger sinkt und so
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nicht nur negative Auswirkungen auf die breitgefacherte Nutzungsstruktur, sondern
auch auf das Stadtbild zu beflirchten sind.

Angesichts der zuvor dargestellten negativen Auswirkungen kann auf die planungs-
rechtlichen Regelungen nicht verzichtet werden. Ziel ist es, die vorhandene Qualitat
und Vielfalt des Einzelhandels- und Dienstleistungsbereiches zu schitzen, die Wohn-
funktion und die Aufenthaltsqualitat des Bereiches verstarkt zu fordern. Da Spielhallen
u. a. Vergnugungsstatten in den innerstadtischen Bereichen aufgrund bestehenden
Baurechts meist nicht verhindert werden kénnen, bleibt fir eine den stadtebaulichen
Zielen entsprechende Steuerung solcher Betriebe nur das Instrument der Bebauungs-
planung.

Der § 1 der Baunutzungsverordnung gibt die planungsrechtliche Moglichkeit zum Aus-
schluss dieser Nutzungen im Bebauungsplan. Die hierfur notwendige Rechtfertigung
durch besondere stadtebauliche Griinde ist - wie dargelegt - gegeben. Der Bebau-
ungsplan Nr. 303 soll mit den getroffenen Festsetzungen auf der Grundlage des Be-
bauungsplanes Nr. 136 die generelle Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im Kern-
stadtbereich ausschlieen. Im Bebauungsplan Nr. 136 werden diesen Nutzungen im
Stadtgefiige, im beschrankten Umfang, Ansiedlungsraume zugewiesen. Der Eingriff in
private Belange ist unter Abwagung mit den offentlichen Belangen zumutbar. Einer-
seits werden bestehende Anlagen von der Regelung nicht betroffen. Andererseits ver-
dienen die offentlichen Belange, die auf die Sicherung der stadtebaulichen Zielset-
zungen gerichtet sind, in der Abwagung den eindeutigen Vorrang vor den geschéftli-
chen Interessen einiger Grundstickseigentimer und Betreiber, in dem Bereich des
Bebauungsplanes Spielhallen, Sexshops und Vergnigungsstéatten ahnlicher Art einzu-
richten.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe
der baulichen Anlagen, bestimmt durch die Firsthohe (FH) als Hochstmal3 und die
Traufhdhe (TH) als Mindest- und Hochstmal3, festgesetzt.

3.2.1 Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich grundsatzlich eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,9 fest. Die Obergrenze der GRZ fur Mischgebiete liegt nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,6.

Die nach der Baunutzungsverordnung als Hochstmalf3 festgesetzte GRZ von 0,6 ist im
Plangebiet aufgrund einer Uber die Jahrhunderte gewachsenen Bebauung nicht ein-
zuhalten. Die Grundstlickszuschnitte im Bestand sind sehr unterschiedlich. Besonders
in Ecksituationen kommt es aufgrund der historisch gepragten Bebauung mit zahlrei-
chen unter Denkmalschutz stehenden Gebauden oft zu einer fast vollstandigen Uber-
bebauung bei kleinen Grundstiicken. Einige Grundstiicke wurden im Laufe der Zeit
auch zu groRBeren Grundstiicken vereinigt. Die Einhaltung der GRZ wirde dem Ziel
des Erhalts und der Fortentwicklung der historischen Bausubstanz mit einer sich in
diese Situation einfligenden Bebauung entgegenlaufen.

Aus diesem Grund wird von 8 17 Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht und eine héhere
GRZ festgesetzt. Die htchstzulassige GRZ ist jedoch nur innerhalb der tberbaubaren
Flache ausnutzbar und wird mit diesen Festsetzungen wieder in Teilen maf3geblich
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reduziert. Anzurechnen sind dabei gem. 8 19 BauNVO die Stellplatze und Garagen
mit ihren Zufahrten, die Nebenanalgen gem. 8 14 BauNVO und die Tiefgaragen, ma-
ximal bis zu einer GRZ von 0,8 im Mischgebiet und bei einem geringeren Ausnut-
zungsgrad von 0,6 (durch die Baugrenzen und Baulinien gebildet) nur bis zu einer
Uberschreitung von 50% dieser zulassigen Grundflache. Die tiberbaubare Flache wird
durch eine vordere Baulinie und eine im riickwartigen Bereich festgesetzte Baugrenze
gebildet. Damit wird verhindert, dass aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksgro-
Ben auf groRen und tiefen Baugrundstiicken Ubertiefe Baukorper und eine zu hohe
Verdichtung entstehen, die die Blockinnenbereiche in einem zu grof3en Umfang ver-
siegeln. Erganzt wird die Festsetzung durch die Festsetzung von privaten Grinfla-
chen, die bei der Berechnung der GRZ nicht in die mal3gebliche Grundstucksflache
mit einbezogen werden.

Eine Uberschreitung der hochstzulassigen GRZ von 0,6 ist jedoch nur moglich, wenn
die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausge-
glichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden.

Bei dem vorliegenden Gebiet handelt es sich um ein Bestandsgebiet mit wenigen
noch freien Baultucken. Der vorhandene Geb&udebestand ist gepréagt durch eine in-
tensive Verdichtung, vor allem durch Nebenanlagen und Anbauten, sowie durch die
fast vollstandige Uberbauung der teilweise sehr kleinen Grundstiicke. Insbesondere in
Eckbereichen sind Grundflachenzahlen von fast 1,0 vorhanden, in anderen Bereichen
sind durch die Vereinigung von Grundstiicken und hohe Grundstuickstiefen geringere
Grundflachenzahlen vorhanden.

Das Baugebiet liegt im historischen Kernbereich von Lippstadt mit zahlreichen mittel-
alterlichen und griinderzeitlichen Geb&uden. Kennzeichnend ist dabei eine grenzstan-
dige stralBenseitige Bebauung. Ziel des Bebauungsplans ist es, auf den noch freien
Grundstiicken eine behutsame Einpassung von neuer Bebauung in das historische
Stadtbild zu ermdglichen. Dies bedeutet eine Bebauung der Straf3enfront und eine
Ausbildung der Ecksituationen. Bei der vorhandenen Grundstiicksstruktur ist dies im
Einzelfall nicht ohne eine Uberschreitung der zulassigen GRZ mdglich.

Bei den bebauten Grundsticksflachen wird der Erhalt der historischen Bausubstanz
als stadtebauliches Ziel verfolgt. Durch die Festsetzung einer Baulinie an der 6ffentli-
chen Verkehrsflache und die Festsetzung einer riickwartigen Baugrenze i. V. m. einer
an die jeweilige ortliche Situation angepasste First- und Traufhohe wird dies ermog-
licht.

Trotz Festsetzung einer GRZ von 0,9 kann diese nicht auf allen Grundstiicken ausge-
nutzt werden. Damit ist die maximale GRZ faktisch wesentlich geringer. In einigen Be-
reichen wurde durch die Festsetzung einer hinteren Baugrenze, die sich nicht an der
vorhandenen Bebauung orientiert, erméglicht, dass langfristig eine Entsiegelung der
Blockinnenbereiche erfolgen kann (z.B. Cappelstral3e 37). Vorhandene Gebaude ge-
nielRen lediglich Bestandsschutz, eine Nutzungsanderung auf3erhalb der Variations-
breite der vorhandenen Nutzung ist nicht mehr moglich. Die pauschale Festsetzung
der GRZ von 0,9 in Verbindung mit einer hinteren Baugrenze verhalt sich bei zukunfti-
gen Grundstickszusammenlegungen oder —teilungen gegeniber einer grundsticks-
bezogenen GRZ-Festsetzung neutral, da die Festlegung der Baugrenzen und Bauli-
nien sich rein an stadtebaulichen Aspekten orientiert.
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Weiterhin werden die klimatische und die Immissionssituation erheblich dadurch ver-
bessert, dass im rickwartigen Grundsticksbereich Stellplatze nur tberdacht und be-
grunt als Carport oder mit begriinter Pergolatiberdeckung zugelassen werden. An-
sonsten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen oder innerhalb der Uberbaubaren Flache,
aber nicht vom Stral3enrand einsehbar zulassig, sondern nur auf der stral3enabge-
wandten Seite. Die Errichtung eines Quartiersparkhauses tragt weiterhin zur Freihal-
tung der ruckwartigen Grundstiicksflachen von Stellplatzen und der damit einherge-
henden Versiegelung bei.

Langfristig gesichert werden die verbleibenden Freiflachen im Blockinnenbereich auch
durch die Festsetzung von privaten Griunflachen und von Begriinungsmaflinahmen fir
die nicht Uberbauten und nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen. Neuversiegelun-
gen/“Wiederversiegelung“ im Bereich von Baullicken kénnen damit ausgeglichen wer-
den.

Insgesamt ist von einer Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und einer
Verbesserung der Umweltsituation auszugehen.

3.2.2 Baugrenzen und Baulinien

Entlang der StralRen wurden Baulinien zum Erhalt der historisch bedingten trauf- oder
giebelstandigen Bebauung oder seitlich zur Bildung von Raumkanten festgesetzt. In
den rickwartigen Bereichen wurden die flexibleren Baugrenzen festgesetzt. Die sich
daraus ergebende notwendige Bautiefe orientiert sich an der vorhandenen Bebauung
und der Grundstiucksstruktur. Generell wurde eine Bautiefe von 17m angesetzt. Diese
ist abweichend, wenn z.B. durch eine denkmalgeschitzte Bebauung eine geringere
Bautiefe vorhanden ist oder die Grundstiicke sehr klein sind und dadurch eine Grin-
haltung der Grundstticke erreicht werden soll. Generell wurde bei einer kleinteiligeren
Bebauung auch eine geringere Bautiefe angesetzt. Damit wird die vollstandige Uber-
baubarkeit des Grundstiicks minimiert.

Bei grolReren Grundsticken wurde dagegen auch eine gréf3ere Bautiefe ermoglicht
und parallel dazu durch die Festsetzung von privaten Griinflaichen die Uberbaubarkeit
eingeschrankt.

Insgesamt werden durch diese Maflinahme erhebliche Verbesserungen der Belich-
tung, Besonnung und Beluftung und damit eine Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
bedingungen gegentiber dem Bestand erreicht. In den Eckbereichen verspringen die
hinteren Baugrenzen, um eine ausreichende Beluftung und Belichtung zu gewdahrleis-
ten. In Teilen wird auch aufgrund vorhandener denkmalgeschitzter Gebaude die ge-
schlossene Bauweise unterbrochen. Die Sichtbarkeit des Denkmals wird dadurch im
Stadtbild gewébhrleistet.

Im Bereich des Grundstiicks Cappelstraf3e 33 ist die stralR3enseitige Bebauung durch
einen niedriggeschossigen Baukorper mit einer Bebauung in 2. Reihe (Cappelstral3e
35a) verbunden. Diese Bauflache wurde nicht mehr in die Uberbaubare Flache einbe-
zogen, da es aufgrund der Ecksituationen sonst zu Belichtungs- und Beluftungsprob-
lemen im Bereich des Grundstiicks Fleischhauerstral3e 28 kommt.

Dem Grundstick Poststralle 28 hingegen wurde die Moglichkeit eingerdumt, durch
einen Anbau an das historische Gebaude, das Grundstick unter Beachtung der
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Grunhaltung der Grundstucke, weiter zu verdichten und damit dem Ziel des Bebau-
ungsplans sparsam mit Grund und Boden umzugehen, ndher zu kommen.

3.2.3 First-und Traufhdhen

Zur Begrenzung der baulichen Hohenentwicklung wird im Plangebiet eine maximale
Firsthohe festgesetzt. Die Traufh6he wird durch ein Mindestmal3 und ein Hochstmalf}
definiert. Die Festsetzung der Hohen orientiert sich an der Nachbarbebauung und er-
moglicht eine behutsame Einpassung von Neubebauung in die historische Bausub-
stanz. Das Mindestmal} fur Traufhéhen wird festgesetzt, damit keine unangepassten
eingeschossigen Gebaude entstehen. Im Folgenden werden die Hohenfestsetzungen

anhand der Fassadenabwicklungen erlautert.
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Abbildung 5: Fassadenabwicklung Cappelstral3e Ostseite ndrdlicher Teil
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Abbildung 13: Fassadenabwicklung Kolpingstralie

Durch die Begrenzung der Traufh6hen, wie in den Abbildungen gezeigt, soll ein har-
monisches Nebeneinander der Gebaude gewahrleistet werden. Nachbarschaftliche
Konflikte aufgrund stark differierender Gebaudehdhen und der damit verbundenen
nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der Verschattung der Grundstiicke sollen damit
ausgeschlossen werden. Bei der Festsetzung wurden jeweils der Straf3enzug und
auch die gegeniberliegende/umgebende Bebauung betrachtet, sodass eine gewisse
Variationsbreite in den First- und Traufh6hen entsteht. Um eine ausreichende und
langfristige Nutzungsmoglichkeit fur die Gebaude zu schaffen (u.a. auch fiur Einzel-
handel), wurden moderne Geschosshdhen bei der Festlegung von First- und Traufho-
hen berucksichtigt. Zur Erhaltung der Nutzbarkeit der historischen Gebaude in der
Altstadt wurde auf eine tragfahige Ausnutzbarkeit der Gebaude Wert gelegt. Die Fest-
setzungen wurden im Gestaltungsbeirat der Stadt Lippstadt intensiv diskutiert und mit
ihm abgestimmt. Aus diesem Grund ergeben sich z.T. First- und Traufhéhen die sich
nicht exakt an der Nachbarbebauung orientieren. Im Bereich der Denkmaler wurden
niedrigere Bauhohen festgesetzt. Die First- und Traufh6hen werden nur wirksam bei
einem vollstandigen Abgang der Geb&ude. Jegliche Bebauung und Anbauten an
denkmalgeschitzte Gebaude werden in Abstimmung mit den Denkmalbehérden vor-
genommen. Die im Bebauungsplan und mittlerweile auch im Entwurf zur neuen Ge-
staltungssatzung vorgeschriebenen Steildacher fihren zwangslaufig auch zu groéf3e-
ren Hohen von Gebauden, z.B. im Bereich Poststral3e/Cappelstralle.

3.2.4 Bauweise

Die uberbaubaren bzw. nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die
Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Im gesamten Plangebiet ist in Anlehnung an die
vorhandene Baustruktur die geschlossene Bauweise festgesetzt. In der geschlosse-
nen Bauweise werden gemalR § 22 BauNVO die Gebaude ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfor-
dert. Die sich aus Baulinien und Baugrenzen maximal zuldssigen ergebenden Gebau-
detiefen orientieren sich an dem vorhandenen Geb&udebestand. In einem anderen
Bereich (v.a. Cappelstralle 37) wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache reduziert,
um eine Entkernung der Blockinnenbereiche zu gewahrleisten und um die stadtklima-
tische Situation zu verbessern. Vorhandene Baukorper genief3en jedoch Bestands-
schutz. Die Festsetzungen werden bei Abriss und Neubebauung von Grundstiicken
wirksam.
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3.2.5 Firstrichtung

Die Firstrichtungen orientieren sich am vorhandenen Gebaudebestand und der denk-
malgeschutzten Bebauung, um die stadtebauliche Struktur zu erhalten. Sie ist inner-

halb der Uberbaubaren Flachen differenziert dargestellt und wird durch die ,Knédelli-

nie“ innerhalb der Gberbaubaren Flachen differenziert.

3.3 Stellplatze und Garagen

3.3.1 Stellplatze/Carports

Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur zuléssig in Erganzung zu
einer Bebauung (gemaR Zulassigkeitskatalog der textlichen Festsetzungen zum
Mischgebiet) und nur auf der stral3enabgewandten Seite. So sind unschéne Stell-
platzanlagen vom offentlichen Stral3enraum aus nicht sichtbar. Stellplatze direkt an
der offentlichen Stral3enverkehrsflache sind demnach unzulassig, da sie das Erschei-
nungsbild der historischen Bebauung durch die Unterbrechung der StralRenfront stark
storen wirden. Im gesamten Plangebiet gilt, dass Grundstiicke, auf denen nur Stell-
platze hergerichtet werden, nicht zulédssig sind. Generell sind nur Stellplatze und
Uberdachte Stellplatze in Form von Carports zulassig. Nicht Uberdachte Stellplatze
sind gemal ortlicher Gestaltungsvorschrift durch Pergolen zu Uberdachen und zu be-
grunen. Garagen sind generell unzulassig. Durch diese Festsetzungen soll eine stad-
tebauliche Integration der Stellplatzanlagen gewabhrleistet werden. Unschéne vom 06f-
fentlichen StraRenraum einsehbare Stellplatzanlagen entsprechen nicht dem histori-
schen Stadtbild. Durch die Festsetzung von Carports in Verbindung mit der Festset-
zung der Begriinung, werden die Voraussetzungen geschaffen, die Blockinnenberei-
che optisch aufzuwerten und eine Verbesserung des Stadtklimas herbeizufuhren.

3.3.2 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind Uberall zuldssig, d.h. innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und auch innerhalb der Flache fir Gemeinschaftsgaragen. Auch
hier gilt, dass eine alleinige Nutzung eines Grundstilickes fur Tiefgaragen nicht zulas-
sig ist. Aufgrund des Ziels des Bebauungsplanes eine behutsame Nachverdichtung im
Bestand zu gewahrleisten, sind auch hier Grundstiicke, die lediglich eine Tiefgara-
gennutzung aufweisen, unzulassig.

3.3.3 Garagengeschosse/Parkbauten/Parkhauser

Reine Parkhauser sind im Plangebiet nur innerhalb der in der Planzeichnung mit ,P“
und ,B“ gekennzeichneten Flache zulassig; in dem mit ,B“ gekennzeichneten Bereich
lediglich in einer eingeschossigen Ausfuhrung. Ansonsten gilt, dass Parkhauser nur
innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig sind und auch nur dann, wenn der Uber-
wiegende Teil des Gebaudes eine in einem Mischgebiet zulassige Nutzung aufweist,
d.h. es sind nur einzelne Garagengeschosse zulassig.

In dem mit ,P“ gekennzeichneten Bereich ist ein Parkhaus zulassig, um den Bedarf an
notwendigen Stellplatzen fir die Bebauung der derzeit als Bauliicke vorliegenden
Eckgrundstiicke Soeststral3e / Cappelstrale und Fleischhauerstral3e / Cappelstral3e
zu decken. Ansonsten sind reine Parkbauten im Plangebiet unzuldssig, da sie nicht
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dazu beitragen, den vorgesehenen Nutzungsmix von Wohnen und gewerblichen Ein-
richtungen, vor allem den Einzelhandel in der Cappelstral3e, aufrecht zu erhalten und
zu fordern. Im hinteren Bereich werden Garagengebaude festgesetzt, die mit in den
Parkbau einbezogen werden kdnnen. Aufgrund der sensiblen Lage zu angrenzenden
Denkmalern mussen hier Denkmalschutzbelange mit einbezogen werden.

3.4 Begrinungs- und Erhaltungsfestsetzungen

Grundsatzlich sind aus stadtklimatischen Grinden die nicht Uberbauten und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit einer Rasenflache zu be-
grunen. Zusatzlich sind standortheimische Baume und Straucher in Abhéngigkeit von
der tatsachlich versiegelten Flache zu pflanzen. Dazu werden die Grundflachen der
Gebaude und Nebenanlagen mit ErschlieBungsanlagen (Wegeflachen, Zufahrten,...)
ermittelt. Pro angefangene 200 m? versiegelte Flache sind auf den Grinflachen min-
destens ein standortheimischer Baum (Stammumfang mindestens 14-16 cm) oder 2
standortheimische Grof3straucher oder 4 standortheimische Straucher (bis 2 m hoch)
zu pflanzen.

Die privaten Griunflachen sind mit einem hoheren Grinanteil zu bepflanzen. Hier muss
100% der Flache mit Rasen angelegt werden. Je angefangene 100 m? sind darin min-
destens zusatzlich ein standortheimischer Baum (Stammumfang 14-16 cm), 2 stand-
ortheimische GroR3straucher oder 4 standortheimische Straucher (bis 2m hoch) anzu-
pflanzen.

Flachdachflachen, flach geneigte Pultdachflachen und Tiefgaragen sind durch eine
geeignete standortgerechte Bepflanzung aufzuwerten. Flachdachflachen, soweit sie
nicht als Terrasse genutzt werden, flach geneigte Pultdachflachen (< 15°) sowie Tief-
garagen sind auf mindestens 70 % der Dachflache dauerhaft und flachendeckend zu
begriinen. Die Dachflachen von Uberdachten Stellplatzen (Carports) sind vollstandig
zu begrunen. Die Substratstarke hat dabei mindestens 10cm zu betragen. Die Dach-
flachen sind mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder mit
standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.

Dachbegrinungen tragen durch verminderte Warmertckstrahlung und ihre Verduns-
tung zur Minderung Kklimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpern bei. Begrinte Da-
cher kénnen als ,Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasser-
rickhaltevermdgens beitragen. Im Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt aus-
gleichende Wirkung. Bei vorrangiger Verwendung extensiver Begrinungsverfahren
mit Gras- und Staudenvegetation konnen Dachbegrinungen hervorragende Sekun-
darbiotope fur an die speziellen Lebensbedingungen angepasste Tiere und Pflanzen
darstellen. Des Weiteren wird die Verdunstung beginstigt und die Menge des anfal-
lenden Niederschlagswasser aufgrund der erfolgenden Verdunstung um ca. 40 % re-
duziert. Die Abgabe der verbleibenden 60 % des Niederschlagswassers erfolgt auf-
grund der Pufferwirkung der Substratschicht mit einer zeitlichen Verzégerung in die
nachgeschaltete Kanalisation oder ggf. in Versickerungsanlagen. Eine extensive Be-
grianung von flachgeneigten Dachern ist fir die Grundstlckseigentimer im Vergleich
mit nicht-begriinten Dachern zwar mit geringfiigig hoheren Aufwendungen fir die
Konstruktion und die bauliche Ausfiihrung verbunden. Aufgrund der erwarteten positi-
ven Auswirkungen auf das Mikroklima und die Reduktion des abzuleitenden Nieder-
schlagswassers wird der erhdhte Aufwand jedoch als angemessen eingeschatzt.
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Bei allen PflanzmalRnahmen kénnen vorhandene Begrinungen auf die Pflanzfestset-
zungen angerechnet werden. In der Poststral3e ist die hochwertige Begriinung zum
Postpark hin zu erhalten. Sie tragt dazu bei, die denkmalgeschitzte Stadtvilla harmo-
nisch in das Stadtbild zu integrieren. Des Weiteren wird sie auch in hohem Mal3e 6ko-
logisch wirksam.

Die vorgesehenen Begrinungsmalinahmen dienen insgesamt der Verbesserung der
stadtklimatischen Situation sowie der Landschaftspflege. Die biologische Vielfalt kann
durch die Pflanzmalinahmen verbessert werden. Ein Beitrag zum Bodenschutz sowie
zur Verbesserung des Wasserhaushalts wird geleistet.

4 ErschlieRung

4.1 Verkehrliche Erschlieung

4.1.1 Innere Erschlielung

Das Plangebiet liegt im historischen Kernstadtbereich von Lippstadt und ist bis auf
wenige Grundsticke fast vollstandig bebaut. Alle Grundsticke sind vollstandig er-
schlossen. Die CappelstraRe stellt dabei eine Haupterschliel3ungsstral3e im histori-
schen Kernbereich dar. Alle anderen Strallen haben die Funktion einer Erschlie-
Bungsstrale. Die CappelstraRe, FleischhauerstralRe und KolpingstralBe werden als
offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt, deren Ausgestaltung der Ausfihrungs-
planung vorbehalten bleibt. Die KolpingstralBe wird mit der Soeststral3e Uber einen
offentlichen Ful3- und Radweg mit angrenzendem Straf3enbegleitgriin (Verkehrsgrin)
verbunden.

4.1.2 Ful3-und Radwegeerschliel3ung

An der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich der 6ffentliche Fuf3- und
Radweg, der die Kolpingstral3e mit der Soeststral3e verbindet. Diese Art der Erschlie-
Rung tragt zu einer ,Stadt der kurzen Wege* bei, indem fur Fu3ganger und Radfahrer
die Plangebiete durchlassig gehalten werden.

4.1.3 Offentlicher Nahverkehr

Die Cappelstrafl3e wird durch den offentlichen Nahverkehr erschlossen. Die Haltestelle
Kolpingstral3e des Stadtbussystems befindet sich im Plangebiet. Die Erreichbarkeit
der Haltestellen des 6ffentlichen Stadtbussystems wird in der Innenstadt in einem Ra-
dius von 180m gewahrleistet und ist somit als sehr gut bezeichnet. Die Erschliel3ung
folgt im Halbstundentakt.
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4.2 Ver-und Entsorgung

4.2.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Stadt-
werke Lippstadt GmbH.

Der ausreichende Versorgungs- und Feuerléschdruck tber das offentliche Netz wird
durch die Stadtwerke Lippstadt sichergestellt.

4.2.2 Entsorgung

Das Abwasser wird in das vorhandene Mischwasserkanalnetz eingeleitet und tber
den Stauraumkanal in der Soeststral3e der Klaranlage zugefuhrt.

5 Immissionsschutz

5.1 Verkehrslarm

Auf den Planbereich wirkt der Larm der Verkehre der umliegenden StrafR3en ein. Wah-
rend es sich bei den Seitenstrallen um gering belastete ErschlieBungsstral3en han-
delt, die keine entscheidenden Beeintrachtigungen mit sich bringen, wirkt sich vor al-
lem die CapgelstraBe als innerstadtische Hauptverkehrsstral3e mit ca. 6800 Fahrzeu-
gen am Tag“ auf die angrenzende Bebauung aus. Fur ein Mischgebiet gelten die Ori-
entierungswerte der ,DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau®“ von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts. Die CappelstralRe und alle anderen Straf3en sind derzeit mit einer Ge-
schwindigkeit von 50 km/h befahrbar. Aufgrund der ,Freiwilig Tempo 30“-Regelung
hat sich in der Cappelstraie eine tatsachliche Geschwindigkeit Vgs von 38 km/h® ein-
gestellt. Fur den gesamten Innenstadtbereich wurde ein Mobilitatskonzept aufgestellt
mit zahlreichen Mafllnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung und zur Reduzierung
des Anteils des motorisierten Individualverkehrs. Mit der geplanten Ausweisung einer
Tempo 30-Strecke mit Radverkehrsanlagen ist von einer weiteren Geschwindigkeits-
dampfung in der Cappelstral3e auszugehen und damit von einer weiteren Verminde-
rung des Verkehrslarms. Auch die geplante Ausweisung von Tempo 30-Zonen im ge-
samten Altstadtbereich tragt zu einer Minderung der Larmbelastung bei.*

Eine Uberschlagige Berechnung der Larmwerte® ergibt eine Uberschreitung der Orien-
tierungswerte im Plangebiet. Fur die Cappelstral3e ergeben sich im Bestand Larmwer-
te von ca. 70 dB. Durch die Umsetzung des Mobilitatskonzeptes wird von einer Redu-
zierung der Verkehrsmenge von bis zu 1000 Fahrzeugen am Tag ausgegangen, bei
einer auf 30 km/h verminderten Geschwindigkeit. Auch fur die Gbrigen weniger stark

2 Erhebungen Planersocietat im Rahmen der Aufstellung des ,Integrierten Mobilitadtskonzepts Altstadt®,
Stand 2013

3 Erhebungen der ISG Westliche Altstadt e.V.

* Beschluss des Rates der Stadt Lippstadt im Rahmen des Integrierten Mobilitatskonzeptes der Stadt
Lippstadt vom 17.11.2014

® Stadtebauliche Larmfibel Online: dB-Rechner; Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur Baden Wiirt-
temberg
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belasteten Stralen werden derzeit Larmwerte zwischen 65 und 70 dB Uberschlagig
ermittelt.° Auch hier ist bei Umsetzung der MaRnahmenempfehlungen des Mobilitats-
konzeptes von einer Verringerung der Verkehrsbelastung und von larmtechnisch ver-
traglicheren Geschwindigkeiten von 30 km/h auszugehen.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Larmvorsorge ist deshalb im Baugenehmi-
gungsverfahren die Einhaltung der Larmwerte der DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) entsprechend den StraRen zugeordneten Larmpegelbereichen nachzuweisen.
Fur die Cappelstral3e, die Poststralie, die Fleischhauerstral3e sind fur die direkt an die
Verkehrsflache angrenzenden Auf3enbauteile der Aufenthalts- und Schlafrdume der
Larmpegelbereich IV und fir die KolpingstralRe und die KahlenstraRe der Larmpegel-
bereich 1ll anzuwenden. Aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastung missen damit
entlang der Cappelstral3e, der Soeststralie, der Poststraf3e und der Fleischhauerstra-
3e an den stralRenzugewandten Fassaden die Aul3enbauteile einschlief3lich der Fens-
ter von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes LuftschalldammmaR (R"y res
nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB und die AulRenbauteile
einschliel3lich der Fenster von Buroraumen und ahnlichen Arbeitsraumen ein bewerte-
tes Schallddmmmal (R s Nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 35
dB aufweisen.

Aufgrund der geringeren Verkehrsbelastung mussen entlang der Kolpingstra3e und
Kahlenstral3e an den straRenzugewandten Fassaden die Au3enbauteile einschlie3lich
der Fenster von AufenthaltsrAumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschalldamm-
mafd (R wres Nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 35 dB und die Au-
Renbauteile einschliel3lich der Fenster von Buroraumen und &hnlichen Arbeitsrdumen
ein bewertetes Schallddmmmal (R w s nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von
mindestens 30 dB aufweisen.

Der Stral3e zugewandt bedeutet, dass der Winkel zwischen Stral3enachse und Au-
Renwand mehr als 100° betragt.

Konnen Aufenthaltsraume in Wohnungen, Buroraume oder ahnliche Arbeitsraume
nicht auf der larmabgewandten Seite errichtet werden, sind schallgeschitzte LUf-
tungseinrichtungen nach der DIN 1946-6, Ausgabe 2009 einzubauen. Mit diesen
LarmschutzmaBnahmen i. V. m. einer larmschutzgerechten Grundrissgestaltung kann
ein ausreichender Schutz vor Larm fur die Anwohner erreicht und die Herstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet werden.

5.2 Gewerbeldrm

Da heute jedoch noch nicht feststeht, welche Nutzungen sich im Plangebiet in welcher
Orientierung ansiedeln und wie die notwendigen Stellplatze angeordnet werden, kon-
nen konkrete Aussagen zum L&rmschutz im Bauleiplanverfahren nicht gemacht wer-
den. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens muss gegebenenfalls durch Sachver-
standigengutachten nachgewiesen werden, dass sich die geplanten Nutzungen einfi-
gen und es nicht zu unzumutbarer Larmbelastung der Anlieger kommt.

® ebenda
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6 Naturschutz- und Landschaftspflege

6.1 Naturschutzrechtliche Abwagung

Bei Bebauungsplanen zur Innenentwicklung nach 8 13a BauGB ist eine Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforder-
lich. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist gemafll 8§ la Abs. 3
BauGB nicht erforderlich soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder als zulassig gelten. Dies ist bei Bebauungsplanen der Innen-
entwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, wie hier vorliegend, der Fall. Die
Beachtung der Belange des Naturschutzes in der Abwagung bleibt davon unberihrt.

Im Bebauungsplan sind zahlreiche Festsetzungen vorhanden, die naturschutzrechtlich
bedeutsam sind. Um eine Verbesserung der Umweltsituation im Plangebiet zu errei-
chen, wurden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Begrinungsfestsetzungen fir die unbebauten und nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen

o Pflanzgebot fiur die privaten Grinflachen

e Begrinung von Flachdachflachen und Carports

e Ordnung des ruhenden Verkehrs im Sinne einer Freihaltung der nicht tberbau-
baren Grundsticksflichen (Festsetzung von Tiefgaragen, Quartierspark-
haus,...)

e Rucknahme der Uberbaubaren Grundsticksflache, nur behutsame Nachver-
dichtung bei gro3en Grundstiicken im Sinne einer flachensparenden Innenent-
wicklung

Die Belange des Naturschutzes werden damit ausreichend bericksichtigt. Die Fest-
setzungen tragen gleichfalls zu einer Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se bei.

6.2 Artenschutzbelange

Nach der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes missen die Artenschutzbe-
lange bei Bauleitplanverfahren beachtet werden.

Der Planbereich setzt sich aus einer StraRenrandbebauung und aus innerstadtischen
Hof- und Gartenflachen mit unterschiedlicher Ausprdgung zusammen. Diese Umge-
bung ist als Lebensstétte planungsrelevanter Arten wenig geeignet.

Nach § 44 BNatSchG ist es unter anderem verboten, wild lebende Tiere der beson-
ders geschutzten Arten sowie der europaischen Vogelarten zu téten, sie z.B. wahrend
ihrer Fortpflanzungs- oder Winterruhezeiten so zu storen, dass sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population verschlechtert, sowie ihre Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten zu beschadigen. Neben den europaischen Vogelarten, deren Brut- und Auf-
zuchtzeiten in unseren Breiten zwischen 01. Marz und 30. September liegen, kann
das Planungsgebiet hinsichtlich des Vorkommens von Fledermausen betrachtet wer-
den. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande ist eine Begrenzung der Inanspruch-
nahme von Vegetationsbestanden auf Zeiten aufRerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30.
September) angeraten. Rodungs- und Raumungsmafinahmen von Vegetationsflachen
sollten demnach nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefuhrt
werden. Dagegen ist bei einer weiteren Bebauung der Verlust als Nahrungsflache
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aufgrund der beschrankten Qualitat des Umfeldes und der Vorbelastung der vorhan-
denen Nutzungen nicht erheblich.

Nach dieser Analyse ist das wesentliche Problem beziglich méglicher Verbotstatbe-
stande der Abriss von Gebauden im Plangebiet. Da zurzeit keine AbrissmalRnahmen
anstehen, unterbleibt eine detaillierte Untersuchung der bestehenden Gebaudesub-
stanz. Dies ist im Rahmen konkreter Abrissvorhaben eingehend nachzuholen. Durch
Nebenbestimmung zur Baugenehmigung oder Abrissgenehmigungen soll sicherge-
stellt werden, dass die Bauarbeiten wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten zu be-
schranken sind, um einen Verstol3 gegen das Verbot gemald § 42 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG zu verhindern. Daraus ergibt sich als Vermeidungsmal3nahme, den Abriss
der Gebaude maglichst in den Zeitraumen des konfliktarmen Quartierwechsels (01.04
— 31.05. und 01.09. — 31.10.) durchzufiihren (Bauzeitenregelung). Aus Vorsorgege-
sichtspunkten sollte bei AbrissmaRnahmen, sofern diese nicht in den Wintermonaten
erfolgt, eine Okologische Baubegleitung erfolgen, die sicherstellt, dass etwaig doch
vorhandene planungsrelevante Arten (Fledermause) soweit moglich geschitzt und
umgesiedelt werden.

7 Altlasten

Im Kataster Uber Altlastverdachtsflachen und Altlasten des Kreises Soest ist im Be-
reich des Bebauungsplanes eine Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Im Ge-
baude ,Fleischhauerstralie 28“ wurde von 1900 bis 1986 eine chemische Bettenreini-
gung betrieben. Das Grundsttick ist vom Kreis Soest mit der Nr. 4316/72 ins Altlasten-
verdachtskataster aufgenommen worden.

Die Bodenluft und das Grundwasser wurden in den gutachterlichen Stellungnahmen
vom 14.11.2003 und 15.11.2004 im Auftrag des Kreises Soest untersucht. Darin wur-
de festgestellt, dass die Konzentration an leichtflichtigen halogenierten Kohlenwas-
serstoffen (LHKW) in der Bodenluft so gering ist, dass eine Ausgasung in den Bau-
korper nicht zu beflrchten ist. Die Untersuchung des Grundwassers ergab, dass gel-
tende Grenz- und Richtwerte nicht erreicht werden und eine Gefahrdung des Grund-
wassers daher nicht gegeben ist. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse ist auch
eine Gefahrdung fur die menschliche Gesundheit nicht zu besorgen.

Die Gutachter empfehlen jedoch bei zukiunftigen TiefbaumaflRnahmen auf dem Grund-
stiick, vorsorglich eine Begutachtung des Bodenaushubs durchzufihren. Da das Ge-
baude unter der ehemaligen Bettenreinigung unterkellert war, wird eine Begutachtung
bei zukinftigen Abbrucharbeiten auch fir den Baukorper in diesem Bereich empfoh-
len.

8 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. In
den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Arnsberg (Stand: Méarz 2014),
die im Rahmen der EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie aufgestellt wurden,
befindet sich das Plangebiet nicht im einem HQ 100-Gebiet, d.h. in einem Gebiet, in
dem ein Hochwasser statistisch gesehen alle hundert Jahre auftritt. Fir Gebiete, die
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von dieser statistischen Wahrscheinlichkeit betroffen sind, ist die Gemeinde verpflich-
tet HochwasserschutzmalRnahmen zu ergreifen.

Das Bebauungsplangebiet kann jedoch bei Extremhochwasser (HQ exrem) Mit einer
extrem seltenen statistischen Wahrscheinlichkeit von im Mittel seltener als alle 100

Jahre betroffen sein. Diese Ereignisse werden auch als ,Jahrhunderthochwasser” be-
zeichnet.
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Abbildung 14: HQ ewem Mit prognostizierten Wassertiefen (Bezirksregierung Arnsberg, Stand
06/2014)

Fir dieses extrem selten vorkommende Ereignis ist der Stadt Lippstadt nicht verpflich-
tet, Hochwasserschutz zu betreiben. An dieser Stelle wird auf die ,Hochwasserschutz-
fibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau
und Umwelt vom Juli 2013 verwiesen. In dieser Broschire werden Architekten und
Planern sowie Bauherren, Hausbesitzern und Mietern Hinweise an die Hand gegeben,
wie solchen Ereignissen begegnet werden kann und so groRere Schaden verhindert
und unnétige finanzielle Belastungen vermindert werden kdénnen.

9 Denkmalschutz / Archaologie

Im Plangebiet sind zahlreiche denkmalgeschitzte Gebaude und Bodendenkmale vor-
handen. Diese werden in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen. Hier sind
bei Bauvorhaben die Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der

Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG) zu beach-
ten.
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Beschreibung der Baudenkmaler

Cappelstralie 41

Das zweigeschossige Fachwerkhaus mit Krippelwalmdach in Giebelstellung zur Cap-
pelstrale ist an zwei Seiten verkleidet, weist aber an der Traufgangseite und an der
Ruckfront offenes Fachwerk auf. Zahlreiche Details befinden sich im Inneren und Au-
Beren, vor allem im rickwartigen Teil scheinen auch altere Gebaudeteile mitverwen-
det worden zu sein. Es befindet sich in einer wichtigen Ecklage und leistet zudem im
Zusammenhang mit anderen &hnlichen Geb&uden einen wesentlichen Beitrag zum
charakteristischen Straf3enbild.

Cappelstral3e 32

Es handelt sich um einen traufenstéandigen dreigeschossigen Ziegelbau zu sechs
Achsen unter mit Doppelfalzziegeln gedecktem Mansard-Satteldach. Uber der rechten
Achse springt zur Betonung des Wohnungseingangs ein zweigeschossiger, polygona-
ler Erker vor. Die stral3enseitige Fassade wurde mit einer aufwandigen Natursteinver-
kleidung in gotisierender Formensprache versehen. Im Geb&udeinneren sind bauzeit-
liche Strukturen erhalten.

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde 1902 fur Franz Henke an einer der bereits zur
Bauzeit wichtigsten Geschaftsstral3en der Stadt errichtet.

KolpingstralRe 7

Zweigeschossiges siebenachsiges Fachwerk-Traufenhaus mit verschieferter Front.
Schlicht, Haustur mit eingezogenem Vorplatz, links Haustir mit eingezogenem Vor-
platz, links Durchfahrt zum Hof. Um 1840.
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Kolpingstral3e 5
Zweigeschossiges funfachsiges Giebelhaus mit Krippelwalm. Erdgeschoss verputzt,
Front dariiber verschiefert. 18. bis erste Halfte 19. Jahrhundert.

KolpingstralRe 3

Zweigeschossige, jugendstilhafte mit historischen Anklangen dekorierte Villa hinter
einer Gitterpfeilermauer, die als Kubus unter einem reich ausgestatteten Dach mit
Eckturm gestaltet ist. Weiter sind ein auf dem Vorbau aufsitzender Balkon und ein
rechts seitlich sitzender Treppenhausrisalit, dessen Portal mit rundbogigen Vorgiebeln
gestaltet ist, zu finden. Das Dach ist mit Zierschiefer, Gauben, Firstzierrat und glasier-
ten Pfannen versehen. Im Innern bemerkenswertes Treppenhaus mit reichem Holz-
ausbau und Jugendstilfarbverglasung, im Detail vorwiegende noch Formgebung der
Neurenaissance, Linkrustatapeten und eine Galerie auf Knaggen.

Fleischhauerstralie 28

Verputztes zweigeschossiges sechsachsiges Fachwerk-Giebelhaus mit Kriippelwalm,
daruber ein Giebelgeschoss. Das Dach ist verschiefert. Am auskragenden Geibel sind
profilierte Fullhdlzer zu finden. Erbauungszeit im 18. Jahrhundert. Schlichter Turstock
mit feiner klassizistischer Haustir um 1800 ist noch vorhanden.

FleischhauerstralRe 29-31

Zweigeschossiges funfachsiges Fachwerkhaus mit Krippelwalmgiebel. Im Erdge-
schoss befindet sich ein moderner Ladeneinbau. die Front dartber ist verschiefert. An
der Traufseite zur Fleischhauerstral3e ist das Fachwerk sichtbar. Im Hinterhaus findet
sich eine Querdeele mit Inschrift und Wappen am Torbogen, dahinter Gaststéattenein-
bau aus dem 17. Jahrhundert.

Fleischhauerstralle 27
Zweigeschossiges flinfachsiges Fachwerkhaus mit Kriippelwalmgiebel. Front verputzt.
Schlichtes Gebaude aus dem 18. Jahrhundert.

FleischhauerstralRe 25

Giebelstandiges zweigeschossiges funfachsiges Fachwerk-Giebelhaus mit Krippel-
walm. Das Gebéaude wurde wohl in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts errichtet.
Das Erdgeschoss ist verputzt, die Front darlber ist verschiefert. Zusammen mit den
benachbarten historischen Geb&uden ist dieses Haus von stadtebaulicher Bedeutung
fur die Stadt Lippstadt, da hier noch historischer StraRenraum nachvollziehbar ist.

Soeststral3e 8 (Archiv)

Einzig erhaltenes steinernes, im Kern spatmittelalterliches Steinwerk. Solche Stein-
werke sind ein wesentlicher Teil der Baugeschichte des Birgerhauses. Dachwerk
wurde entfernt, die Balkenlage mit Resten einer bemalten Decke ist erhalten. Zum
ehemaligen Vorderhaus befindet sich keine steinerne Trennwand, stattdessen ist in
Resten eine Fachwerkwand erhalten.

Poststralie 28

Die Villa, die in gelbem Backstein auf einem Griinsandsteinsockel errichtet wurde, ist
ein allansichtiger grof3er Kubus mit zwei Geschossen unter einem Walmdach mit
Schopf. 1906 liel3 sich eine groRblrgerliche Bauherrschaft das Gebaude in dem vom
Heimatstil beeinflussten Jugendstilformen errichten. Der Sockel setzt sich als Einfrie-
digungsmauer fort; hier befinden sich auch beiderseits des Hauses Gartentore als
hervorragende Jugendstil —Schmiedeeisenarbeiten. Das Bauwerk besitzt eine beson-
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dere Lage, da es stadtebaulich sehr wirksam und im offentlichen Stral3enraum des
Stadtkernes sowie im Sichtkontakt mit der ehemaligen Reichsbank (Cappelstrale 28)
gelegen ist. Auch zeigt es den Wandel Lippstadts von der Ackerburger- zur Industrie-
und Handelsstadt.

Beschreibung archaologischer Denkmalschutz/Bodendenkméler

Der Bebauungsplan betrifft den mittelalterlichen Stadtkern von Lippstadt im Bereich
beidseitig der Cappelstral3e, eine der beiden wichtigen Stral3en, die den mittelalterli-
chen Verkehr in nordsudlicher Richtung zu den Lippebricken geleitet haben. Bereits
1992/93 wurde die mittelalterliche Bebauung an der Soeststral3e in einer Schnittgra-
bung untersucht mit dem Ergebnis, dass hier bereits im 12. Jahrhundert, also zeitnah
zur Grindung der Stadt Lippstadt um 1180/90, Stadtburger gelebt und gearbeitet ha-
ben.

N.D.

¥ =i

/'_/e/'s C/]/

Abbildung 16: Bodendenkmaler

An der Kolpingstralie ist das in die Denkmalliste eingetragene Bodendenkmal ,Inner-
stadtische Besiedlung zwischen Cappelstral3e, Soeststral’e und Kolpingstral3e betrof-
fen. Auf dieser Flache stand im Urkataster von 1829 und bis 1973 das sog. Feickard-
sche Haus. Im sieben-jahrigen Krieg wurde es zum Laboratorium eingerichtet, in dem
das Artilleriepersonal Munition aufbereitete, und diente als Pulver- und Patronenma-
gazin. Es durfte sich bei diesem Geb&ude nicht um die alteste Bebauung an dieser
Stelle handeln, sondern es ist davon auszugehen, dass bereits im Mittelalter hier Bir-
gerhduser gestanden haben. Im Bereich des geplanten Parkhauses ist deshalb mittels
Sondageschnitten zunachst zu Lasten des Vorhabentrdgers durch eine arch&ologi-
sche Fachfirma die Erhaltung und Ausdehnung der Bodendenkmalsubstanz zu kla-
ren. Dazu ist eine Erlaubnis der Unteren Denkmalbehdtrde der Stadt Unna sowie einer
Grabungserlaubnis der Oberen Denkmalbehérde (vgl. 8 13 DSchG NW) einzuholen.

Bei sonstigen Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verande-
rungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, HOhlen und Spal-
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ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde
als untere Denkmalbehorde und/oder dem LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Aul3enstel-
le Olpe, In der Wiiste 4, 57462 Olpe unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freige-
geben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenk-
mal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten
in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

10 Gestaltungsvorschriften

Fur fast den gesamten Altstadtbereich hat der Rat der Stadt Lippstadt eine Gestal-
tungssatzung beschlossen. Die Abgrenzung des Satzungsgebietes ist in der Abbil-
dung dargestellt. Der Bebauungsplanbereich Nr. 303 liegt innerhalb des Abgren-
zungsbereiches.

Ziel dieser Gestaltungssatzung ist es, das historisch wertvolle stadtebauliche Erbe zu
bewahren und vor Verunstaltungen zu schitzen. Die getroffenen Regelungen sollen
dazu beitragen, dass sich Neu-, Um- und Anbauten sowie Ver&nderungen von bauli-
chen Anlagen in die historische Umgebung einfligen. Dabei soll auch neue qualitats-
volle Architektur in zeitgemafler Formensprache nicht ausgeschlossen werden. We-
sentliche Details wie z. B. der Gebaudemal3stab, die Dachausbildung, Farbgebung,
Materialwahl oder Fensterproportionen sind daher auf der Grundlage der ,Gestal-
tungssatzung fur den historischen Stadtkern der Stadt Lippstadt® auf die Umgebung
abzustimmen.

Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass allein die Berlcksichtigung der
Satzung nicht an jedem Standort bauliche Qualitaten mit zufrieden stellenden stadtge-
stalterischen Wertigkeiten gewahrleistet. Die textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erganzen bzw. ersetzen bei gleichen Regelungsinhalten die Festsetzungen
der Gestaltungssatzung. Dies tragt dazu bei, dass fir das gesamte Altstadtgebiet ein-
heitliche Gestaltungsvorschriften geschaffen werden und diese durch den Bebau-
ungsplan erganzt bzw. ersetzt werden, wo die Gestaltungssatzung keine ausreichen-
de spezifische Regelung bietet.

=]

Abbildung 17: Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
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Neben der Festsetzung der First- und Traufhéhen, wie in Kapitel 3.2.2 erlautert, wurde
als Gestaltungsvorschrift die Art der Dachform mit aufgenommen. Im Plangebiet sind
demnach flr die direkt an den offentlichen StralRenraum angrenzenden Gebaude le-
diglich Satteldacher oder Mansarddacher auf den Hauptdachflachen zulassig. Fur die
nicht an den 6ffentlichen Stral3enraum angrenzenden Gebaude sind damit auch ande-
re Dachformen zulassig. Fur die Hauptdachflachen, die nicht vom offentlichen Stra-
Renraum einsehbar sind, kbnnen ausnahmsweise auch Flachdachflachen oder flach
geneigte Pultdacher (bis max. 20°) als untergeordneter Teil der Dachflache zugelas-
sen werden. Fiur die Nebengebaude sind auch Flachdachflachen oder flach geneigte
Pultdacher (bis max. 15°) zulassig. Zur gestalterischen Aufwertung sind die Flach-
dachflachen zu begriinen oder als Terrasse auszugestalten. Flachdachflachen und
flach geneigte Pultdachflachen als Teil der Hauptdachflache sind nur zu begriunen,
wenn die Dachneigung < 15° ist (s. Begriinungsfestsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Nicht Gberdachte Stellplatze sind mit Pergolen zu tberdecken und mit Kletterpflanzen
zu begrunen. Damit soll eine optische Aufwertung der Blockinnenbereiche gewébhrleis-
tet werden.

Fir die Satteldacher bzw. Mansarddacher werden unterschiedliche Dachneigungen in
Angleichung an den historischen Baubestand festgesetzt. Bei Satteldachern wurde
eine Dachneigung von mindestens 45° und fur Mansarddacher unterschiedliche
Dachneigungen gem. Prinzipskizze festgesetzt. Diese Dachneigungen sind nach den
Uberlegungen des Gestaltungsbeirats fur die historische Altstadt von Lippstadt ein
Mindestmal3. Fur die nicht vom offentlichen Strallenraum einsehbaren Seiten der Ge-
baude kdnnen ausnahmsweise auch geringere Dachneigungen bei Satteldachern zu-
gelassen werden. Damit soll den Bauherren eine grél3ere Freiheit bei der Ausgestal-
tung der Gebaude gegeben werden. Die Seiten, die vom offentlichen Stral3enraum
einsehbar sind, sind jedoch streng nach den historischen Vorgaben zu gestalten.

Ebenso erfolgt eine abschnittsweise Festsetzung der Hauptfirstrichtungen. Damit wer-
den die fir den Bereich untypischen flachen Dachneigungen vermieden und ein har-
monisches Miteinander der Neubebauung mit der historischen Bausubstanz gewahr-
leistet.

PRINZIPSKIZZE
PRINZIPSKIZZE
Satteldach
—— Firsthohe Mansarddach
Firsthohe
\ // /\\
=

P ; {307 - 45° N
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~ Traufhthe

Abbildung 18: Prinzipskizze Dachneigungen Satteldach und Mansarddach

Der untere Bezugspunkt ist dabei die nachst gelegene Oberkante der 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflache in Gebaudemitte.
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11 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Bestandssituation nicht erforderlich.

12 Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen keine zusatzlichen ErschlieRungskosten.

13 Flachenbilanz

Nutzung FlachengrolRe Flachenanteil
Mischgebiet 14 342 m2 72%
Private Grinflachen 1222 m2 6 %
Verkehrsflachen incl. Ver- 4 420 m2 22 %
kehrsgrin und F+R

Gesamtflache 19 986 m2 100%

Lippstadt, den 10.03.2015

(Haupert)
Dipl.-Ing.
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