BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN DER STADT LIPPSTADT

NR. 131 OVERHAGEN BLIDACKERWEG




Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 131 "Blidackerweg"

1. Bauleitplanung
1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den dberwiegenden Teil des Plangebietes als
Wohnbauland dar. Im westlichen Eckbereich des Bebauungsplanes sind die Flachen,
die den alten Ortskern zugehdren, .als Dorfgebietsflachen ausgewiesen.

Entlang des Glockenweges sind dem Bestand entsprechend das Kirchengrundstiick
und das Grundstiick der ehemaligen Schule als Gemeinbedarfsflache "Kirche" bzw.
Dorfgemeinschaftshaus" dargestellt«. Westlich an den Rossbach angrenzend sind der
Friedhof des Ortsteiles Overhagen sowie in seiner westlichen Verlangerung eine
Kinderspielplatzflache als 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen worden.

1.2 Bebauungsplan

Fur den sudlichen Bereich des jetzigen Bebauungsplanes wurde 1970 der
Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Overhagen rechtsverbindlich. Durch diesen
Bebauungsplan wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Erweiterungen der Wohnbauflachen des heutigen Ortsteiles Overhagen geschaffen.
Ein Groliteil der Bebauung ist bereits realisiert. Nur am Sidrand werden zwei grof3e
Parzellen, noch landwirtschaftlich genutzt. Eine teilweise Bebauung dieser Flachen ist
durch Schaffung einer Verlangerung der Baustrale "Am RofRRbach" angefangen
worden. Der Bebauungsplan Nr. 3 soll mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 131
"Blidackerweg" aufgehoben werden.

2. Ausgangssituation und Planungsziel

Im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der vorhandenen Baustrafl3en im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 3 Overhagen wurde festgestellt, daf? dieser Bebauungsplan keine
gesicherte rechtliche Grundlage fur die Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen darstellt.
Ebenso sind in Teilbereichen dieses alten Bebauungsplanes bestimmte Planinhalte, wie die
Fuhrung von FuRBwegen, die Lage der Uberbaubaren Flachen und die Planung von Grin-
und Parkplatzflachen anderungsbeduirftig.

Der Bebauungsplanbereich umfal3t aber auch die ndrdlich des alten Bebauungsplan-
bereiches angrenzenden Flachen bis zur Nepomukstraf3e. Hierdurch kann ein rdumlich
zusammengehdrender Bereich in seiner baulichen Entwicklung planungsrechtliich erfal3t
werden. Auch die vorhandenen Zuwegungen des Neubaugebietes kénnen somit in den
Planbereich mit einbezogen werden.

Die Grundzige der bisherigen Planungen des alten Bebauungsplanes sowie die
stadtebauliche Struktur des Bestandes entlang der NepomukstralRe sollen durch den neuen
Bebauungsplan gesichert werden. Bei den Abweichungen von bisherigen Bebauungs-
planfestsetzungen handelt es sich lediglich um Detaildanderungen bzw. Konkretisierungen
von Festsetzungen.



3. Baugebiete

3.1

3.2

Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt fir den Uberwiegenden Teil der Baugrundstiicke ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer" maximal zweigeschossigen offenen Bauweise fest,
Die bestehende Bebauung wird fast ausschlielich durch Einzelhduser gepragt. Um
den heutigen Marktbedingungen Rechnung zu tragen, andererseits jedoch die
stadtebauliche Struktur zu erhalten, wurde die offene Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt. Nur im Bereich des westlichen Stichweges des
Glockenweges wurde mit Rucksicht auf die vorhandene sehr eng dimensionierte
ErschlieBung die Bebauung auf eine Einzelhausbebauung mit maximal 2
Wohneinheiten beschrankt.

Dorfgebiet

Westlich der Einmindung des Blidackerweges setzt der Bebauungsplan fiur die
Baugrundstiicke ein Dorf gebiet fest. Hier wird die stadtebauliche Struktur durch
landwirtschaftliche Geb&ude, die zum Teil heute noch gewerblich genutzt werden und
durch eine Gaststatte gepragt.

Dieser Bereich bildete friher die sidwestliche Abgrenzung des alten Ortskernes von
Overhagen und hatte mit dem Blidackerweg den erschlielungstechnischen Ansatz fur
die erfolgte Erweiterung des Ortsteiles nach Siden.

3.3 Gemeinbedarfsflachen

3.3.1 Kirche

Am Glockenweg ist dem Bestand entsprechend die Katholische Kirche mit dem
Pfarrzentrum als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

3.3.2 Burgerzentrum

Gegenuber der Kirche ist der neuere Bauteil der ehemaligen Schule, der heute als
Bilrgerzentrum genutzt wird, als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Das Grundstiick mit dem alten Schulgebaude wurde zwischenzeitlich privatisiert und ist
als WA-Gebiet festgesetzt worden.

4. Offentliche Griinflaichen

4.1 Friedhof

Am sudlichen Ende des Glockenweges liegt der Friedhof fir den Ortsteil Overhagen.
Er erstreckt sich in dstlicher Richtung bis zum Rol3bach. Zur Zeit sind auf der
vorhandenen Friedhofsflache noch freie Flachen fur Bestattungen im Ortsteil
Overhagen vorhanden. Sollten diese nicht mehr ausreichen, sind auf dem dstlich des
RoRRbaches geplanten und nur durch einen Griinzug getrennten Westfriedhof der Stadt
weitere Bestattungsmaoglichkeiten fur die Zukunft gegeben. Eine Ful3wegeverbindung
beider Friedhdfe untereinander ist parallel der nordlichen Friedhofsgrenze vorgesehen.
Der fur den Friedhof erforderliche Stellplatzbedarf wird nordlich des Ful3weges auf
einer Flache entlang des Glockenweges abgedeckt.



4.2

4.3

Kinderspielplatz

In siidwestlicher Verlangerung des Friedhofes ist zwischen den StralRen "Neuer Weg"
und "Am RoBbach” ein Kinderspielplatz ausgewiesen. Eine Teilflache ist bereits
dementsprechend ausgebaut. Der tGbrige Bereich wird z.Zt. noch privat als Obstgarten
benutzt. Bei dem zukinftigen Kinderspielplatz handelt es sich um Spielbereiche der
Typen B und C entsprechend dem Runderlal® des Innenministers vom 31.07,1974 von
Nordrhein-Westfalen. Der Spielplatz deckt somit den Spielflachenbedarf aufgrund
seiner Grol3e und zentralen Lage fur den gesamten Bebauungsplanbereich ab.

Die noch unbeplante Flache bietet die Mébglichkeit fiir Ballspiele wie Volleyball,
Volkerball und Prellball. Besonders larmintensive Nutzungen als Bolzplatz bzw.
Bauspielplatz sind auf der Flache wegen der benachbarten Wohn- und Friedhofs-
nutzung nicht vorgesehen.

Grinzug RolRRbach

Der Bebauungsplan ist an der Siudseite durch den Rof3bach begrenzt. Die Uferrdnder
sind als offentliche Griunflachen festgesetzt worden. Die Uberbaubaren Flachen der
angrenzenden Baugrundstiicke sichern einen Abstand der Geb&ude zum oberen
Bdschungsrand von 6 in. Nur in einem Abschnitt von ca. 55 m Lange wird dieser
Abstand bis zu 2,50 m unterschritten, da. hier aufgrund des alten Planungsrechtes
Gebéaudes errichtet bzw. genehmigt worden sind. Zur Unterhaltung des RoRRbaches ist
auf der Ostlichen Seite ein Grinstreifen mit Unterhaltungsweg vorgesehen. Dieser
Grunstreifen mit einer Breite von 10 - 12 m ist bereits im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 95 "Westfriedhof" planungsrechtlich gesichert. Der Bebauungsplan Nr. 131
"Blidackerweg" sieht nunmehr die stidliche Weiterfiihrung dieses Griinstreifens bis zum
Wirtschaftsweg "Auf dem Knappe" vor.

5. VerkehrserschlielRung
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AuRere ErschlieRung

Der Planbereich ist Uber den Blidackerweg und Glockenweg an die Nepomukstral3e
(Ortsdurchfahrt L 636) angebunden.

Innere Erschliel3ung

Das vorhandene Erschlielungssystem ist bis auf einen Teilabschnitt der Stral3e "Am
RofRRbach" als Baustral3e vorhanden. Es besteht mit Ausnahme des Glockenweges und
des Blidackerweges aus kurzen gleichrangigen Strafl3en, die reine Anliegerverkehre
aufnehmen. Es ist bereits damit angefangen worden, die vorhandenen Stral3en als
verkehrsberuhigte Strallen endgultig auszubauen. Die Ausbaumalnahme soll
sukzessiv in den nachsten Jahren fur die vorhandenen Stral3en durchgefuhrt werden.

Der vorhandene Einmiindungsbereich des Blidackerweges in die Nepomukstrafie ist
aufgrund des vorhandenen Eckgebaudes so eng, dal? die bisherige Nutzung als Ein-
und Ausfahrt fur das gestiegene Anliegerverkehrsaufkommen nicht mehr den
Sicherheitsanforderungen an die Einmindung in die Ortsdurchfahrt der L 636 geniigt.

Eine Verbreiterung des Einmindungsbereiches nach Westen wirde zum Abbruch der
Wirtschaftsgebaude eines landwirtschaftlichen Betriebes und zu einer versetzten
Kreuzung an der Nepomukstral3e sowie einem Versatz im Blidackerweg fihren. Aus
diesen Griunden fiel in Abwagung der Verkehrssicherheit und der jeweils notwendig
werdenden  AbriBmalRnahmen die Entscheidung, eine Verbreiterung des
Blidackerweges nach Osten und eine Fortfiihrung der bisherigen StraRenflucht des
Blidackerweges festzusetzen. Eine Beibehaltung der jetzigen Verkehrssituation kann
aus Griunden der Verkehrssicherheit nicht planerisch fixiert werden. Ebenso kann bei



der Grolle des Baugebietes die verkehrliche ErschlieBung nicht nur Uber eine
Anbindung - namlich den Glockenweg - an die Nepomukstral3e erfolgen. Insbesondere
ist hierbei, die Funktion des Blidackerweges als Zufahrt zu den sidlich des
Wohnbereiches gelegenen landwirtschaftlichen Flachen zu bericksichtigen.

Der Bebauungsplan setzt nunmehr einen verbreiterten Einmindungsbereich fir den
Blidackerweg fest. Hierdurch als auch durch die Festsetzung eines 3,00 in Abstand des
zukinftigen Gebaudes von der Fahrbahnkante des Blidackerweges soll auch
stadtebaulich die Zufahrt erkennbar gestaltet werden. Die verbleibende private
Grundstucksflache ist ausreichend grof3, um ein Geb&ude von etwa gleicher Grofie
wieder errichten zu konnen.

Es ist beabsichtigt, nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und bei ausreichend zur
Verfiigung stehenden Finanzmitteln, den Eigentiimer zu entschadigen, das Gebaude
abzubrechen und die im Plan vorgesehene Einmiindung zu realisieren.

5.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist Gber Buslinien mit Haltestellen an der Nepomukstraf3e in Héhe des
Glockenweges an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

6. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind fir die vorhandene Bebauung alle notwendigen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Fir den Bereich, der zur Zeit noch nicht erschlossen
ist, werden mit Bau der Stral3en diese Ver- und Entsorgungsleitungen vorgesehen.

7. Umweltschutz
7.1 Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Anliegerverkehre auf den WohnstralRen,
die verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen, keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrslarm zu erwarten.

Auf die Bebauung sudlich der Nepomukstrafl3e wirkt der Larm der Ortsdurchfahrt der L
636 ein. Aufgrund der Verkehrsbelastung sind Mittelungspegel im Abstand von 25 m
zur Fahrbannachse von 58/49,5 dB(A) (Tag-/Nachtwert) zu erwarten. An den
StralRenfassaden der direkt angrenzenden Gebé&ude sind Larmpegel von bis zu 66/57,5
dB(A) (Tag--/Nachtwert) vorhandene Entsprechend der D1IN 18005 (Entwurf) soll in
Wohngebauden der ungestérte Schlaf wenigstens bei. teilweise getffnetem Fenster
madglich sein, Dies ist im Normalfall gewéhrleistet, wenn der Mittelungspegel aul3en
nachts 45 bis 50 dB (A) nicht (berschreitet. Fir die Bebauung sidlich der
Nepomukstral3e ist jedoch in einem Abstand von bis zu 50 m fiur die Straf3en- und
Seitenfassaden eine L&rmbelastung vorhanden, die es notwendig macht, passive
Schallschutzmal3nahmen festzusetzen.

Bei Um-, An- und Neubauten sind daher Rdume, die dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen und von denen Sichtverbindung zur Nepomukstral3e bestellt, mit
Fenstern der Schallschutzklasse II mit einem Dadmmall von Rw = 30 DB(A) zu
versehen.

Daruber hinaus sind bei Schlafrdumen schallgedammte Dauerliiftungen mit einem
Dammal Rw = 30 DB(A) einzubauen.



7.2 Geruchsemissionen

In unmittelbarer Nahe zur sidlichen Bebauungsplangrenze ist der landwirtschaftliche
Haupterwerbsbetrieb Kemper vorhanden. Von der Hofstelle wirken Geruchsemissionen
durch Schweinezucht auf das sudliche Bebauungsplangebiet ein. Diese Einwirkungen
fiihren dazu, daR auf der Basis eines Emissionsgutachtens eine Anderung der Planung
vorgenommen wurde, die unter Beibehaltung des heutigen Bestandes und
geringfugiger

technischer Verbesserungen an den Liftungsanlagen des Schweinestalles einen
Abstand der geplanten Wohnbebauung von 125 m zum Emissionsschwerpunkt einhalt.
Dieser nach der VDI-Richtlinie 3471 (Emissionsminderung Tierhaltung - Schweine)
ermittelte Abstand ist Gewahr dafir, dald3 die geplante Neubebauung nicht durch
Geruchsemissionen beeintrachtigt wird. Aufgrund der in der DIN enthaltenen
Sicherheitsbeiwerte, der gunstig in Bezug auf die Hauptwindrichtung gelegenen
Hofstelle, sind gewisse, im Rahmen eines Einzelnachweises zu ermittelnde Spielraume
fur eine mogliche Betriebserweiterung vorhanden. Ebenso ist im Rahmen besonderer
technischer Vorkehrungen (Beluftungsanlagen/Erdfilter) sowie durch die Errichtung
neuer Stélle dstlich des vorhandenen Hofes auf eigenem Gelédnde eine gegenwartig
zwar noch nicht absehbare, jedoch spatere Erweiterung des Betriebes Kemper
maglich.

Der geanderte  Bebauungsplanentwurf  sieht  nunmehr innerhalb  des
Einwirkungsbereiches von 125 m keine Geb&dude mehr vor. Zur optischen
Abschirmung der Hofstelle setzt der Bebauungsplan entlang der sidlichen bzw.
Ostlichen Grenze der betroffenen Baugrundsticke einen 5 m breiten privaten
Pflanzstreifen fest.

8. Denkmalschutz

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde seitens des Westfalischen
Amtes fur Denkmalpflege die Uberpriifung der Denkmalwiirdigkeit dreier Geb&ude angeregt.
Als vorlaufiges Ergebnis dieser Untersuchung wird nunmehr das Verfahren zur
Unterschutzstellung gemdR 8§ 3 Denkmalschutzgesetz des Gebéudes Blidackerweg 4
durchgefuhrt. Da dieses Verfahren zur Zeit noch nicht abgeschlossen ist, wird fir das
betroffene Gebaude in den Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

9. Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind nur in Bezug auf
den Ausbau der teilweise vorhandenen und geplanten Stral3en sowie fir die Spielplatzflache
notwendig. Es ist beabsichtigt, die Flachen, soweit moglich, freihdndig zu erwerben.
MalRnahmen zur Schaffung baureifer Grundstiicke entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind nicht notwendig.

10. Ergebnis der Birgeranhérung
Der Bebauungsplanentwurf ist aus dem Bebauungsplanvorschlag entwickelt, mit dem die

Burger Gber die Planung informiert worden sind. Die Burger trugen keine Anregungen und
Bedenken vor, die zu einer grundsatzlichen Anderung des Entwurfes fuhrten.



11. Kosten

Lediglich ein Teilabschnitt der Stral3e "Am RofR3bach" im studéstlichen Planbereich ist noch
nicht erschléssest Alle anderen Stral3en sind als BaustralR3en hergestellt und kanalisiert.

Die endgultige Fertigstellung aller Erschlieungsmalnahmen im Bebauungsplanbereich wird
voraussichtlich noch etwa 3,2 Millionen DM kosten.

Die von den Anliegern noch zu zahlenden ErschlieRungsbeitrage nach dem
Bundesbaugesetz betragen voraussichtlich 1,5 Millionen DM.

Die Uberschlagig ermittelte Entschadigung fir das abzubrechende Eckgeb&ude
Nepomukstrale / Blidackerweg betragt ca. 350.000,-- DM.

Lippstadt, den 24. September 1987

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



