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Stadt Lildenscheid Fiir Belegung
- Planungsamt - , gem. § 10 BauGB

Begridndung
: zum
Bebauungsplan Nr. 635
"BBrsenstrafe’

I. Erfordernis des Bebauungsplanes

Stidtebauliche Rahmenbedingungen

Die von der Stadt Liidenscheid flir den Einkaufsbereich
Knapper StraBe erarbeitete st8dtebauliche Konzeption hat

zum Ziel, diesen Standort flir Einzelhandelsgeschéfte
attraktiv zu halten und auf eine St8rkung der Wettbe-
werbsfdhigkeit der ans¥ssigen Einzelhandelsbranchen .
hinzuwirken. :

Die einzelnen gut sortierten Geschifte nehmen zusammenge-
faBt eine {iber Jahrzehnte gewachsene Versorgungsfunktion
fiir die Lildenscheider Blirger sowie die im Umland wohnenden
Menschen wahr. Der in Rede stehende Bereich wird n&mlich
im Gegensatz zu der mit zahlreichen bundesweit arbeitenden
Filialisten (z. B. Kaufhof, Leffers, Douglas) besetzten
WilhemstraBe durch traditionelle LUdenscheider Geschdfte
geprigt, die einen ortstypischen Einkaufsstil mit dem per-
sénlichen Bezug zum Kunden pflegen.

Die Stadt Liidenscheid sieht darin einen der Grilinde fiir ihre
Bedeutung als Einkaufsstadt bzw. der Kaufkraftbindung aus
dem Umland. Sie ist deshalb daran interessiert, die hier ab-
laufenden Entwicklungsprozesse hinsichtlich ihrer st8dtebau-
lich relevanten Folgen stdndig zu Uberpriifen und, falls er-
forderlich, mit Hilfe der Bauleitplanung zu leiten.

Stddtebauliches Konzept

Das Erscheinungsbild und die Funktionsfdhigkeit der Knapper
StrafBe und ihr weiteres Umfeld sind mit erheblichen Mitteln
der Stadt und des Landes verbessert worden.

Insofern besteht ein erhebliches Bffentliches Interesse auch
an der zukiinftigen Entwicklung dieses Stadtbereiches.

Das st8dtebauliche Konzept hat folgende Komponenten zum

Inhalt:

a) Sicherung des typischen Stils der Knapper StraBe mit
kleinteiligen Einkaufsgelegenheiten in groBer Vielfalt

b) Verbesserung des Erscheinungsbildes der StraBlen und der
Baustruktur
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Mit diesen Zielen soll eine Durchgingigkeit des inner-
stddtischen Einkaufs- und Erlebnisbereiches zwischen
Christuskirche und Oberstadt gewlhrleistet werden.

Eine Unterbrechung dieser Durchgingigkeit durch eine
Ansammlung von Vergnilgungsststten (Spielhallen, Nacht-
bars etc.) muB dauerhaft ausgeschlossen werden.

Gestaltung des &ffentlichen Raumes

Der Umbau und die Neugestaltung der Knapper Strafe

werden als Folgewirkung eine Aktraktivit&tssteigerung

als Einkaufsbereich sowie als &ffentlicher Raum nach sich
ziehen. Aufgrund der ansprechenden Gestaltung des 6ffent-
lichen Raumes (breite Gehwege, farbige Pflasterung, Pflanz-
inseln, beruhigter Verkehr) werden in einer Wechselbeziehung
mit der werbewirksamen Pr¥sentation von Glitern in den einzelnen
Schaufenstern neben den gezielt kaufenden Blirgern auch bzw.

vor allem jene angezogen, die vorwiegend nur schauen und ver-
gleichen wollen. Durch saisonalbedingte Umgestaltung der Schau-
fenster (z. B. Weihnachten, Frilhling, Urlaub) sind daher gerade
die Einblickmdglichkeiten in die Schaufenster die Garantie fiir
eine stdndige Belebung und Nutzung dieses gestalteten O6ffent-
lichen Raumes bis in die Abendstunden und Wochenenden hinein.

Diese BaumaBnahme hat darilber hinaus jedoch selbst keinen di-
rekten EinfluB auf die Grundstilicksnutzungen, sonder kann sich -
in dieser Hinsicht lediglich als positiver Standortfaktor aus-
wirken. Flir die st&dtebauliche Entwicklung und Ordnung wird
hierin kein hinreichendes Steuerungsinstrument gesehen, so daB
sich die Erfordernis ergibt, die Nutzung der Grundstiicke durch
die Bauleitplanung zu leiten.

Planungsrechtliche Regelungen

Mit Offentlichen Investitionen allein ist die Abwendung nega-
tiver st8dtebaulicher Entwicklungen bzw. die Verbesserung des
stddtebaulichen Ist-Zustandes noch nicht sichergestellt. Ohne
eindeutige planungsrechtliche Aussagen in Form eines Bebau-
ungsplanes besteht die Gefahr, daB8 der erwdhnte ortstypische
Stil einer traditionsreichen Gesch&ftsstraBe durch sich nicht
einfilgende Nutzungen zerst8rt wird. Es gilt daher, in der Kette
anziehend wirkender Geschifte keine Unterbrechungen entstehen
zu lassen. Neben den Einzelhandelsbranchen gelten sonstige
Nutzungen als standortgeeignet, wenn sie die von breiten
Kduferschichten gewlinschte Angebotspalette sinnvoll erg&inzen
und zur Nutzung und Belebung des 8ffentlichen Raumes einen
Beitrag leisten (z. B. Eiscafe, Pinte, Reisebiiro, Schuh-
reparatur).
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Die im Bereich der Knapper StraBe gelegenen Kerngebiete sind

in verschiedenen Bebauungspl&nen hinsichtlich der zul#ssigen
und ausnahmsweise zul8ssigen Nutzungen gegliedert worden.

Die daflir maBgeblichen stidtebaulichen Griinde sind im vor-
liegenden Bebauungsplan im gleichem Umfang gegeben. Sie sind

in dem Erfordernis zu sehen, artverwandte oder sich ergdnzende
Mutzungen zusammenzufassen, um auf diese Weise bestimmte Funk-
tionen zur Sicherstellung der angemessenen Versorgung der Be-
v8lkerung zu konzentrieren. Dabei wurden Vergniigungsstitten,
Wohnungen im ErdgeschoB und Tankstellen i. d. R. an unmittelbar
an der EinkaufsstraBe gelegenen Standorten als Geschiftsnutzung
- Unterbrechung bewertet und fiilr unzul8ssig erklsrt. Eine Aus-
nahme davon bildet ein StraBenabschnitt mit weniger traditions-
reichen Gesch&ften und neuerer GebZudearchitektur (Kn8dler-
Zentrum), in dem Vergnligungsst8tten nicht in o. g. MaBe std&ren

~wllrden und diese Einschrdnkungen dementsprechend auch nicht

gelten,

Ansonsten sind die 3 genannten Nutzungsarten in den von der
Einkaufszone zurlickgezogenen Kerngebieten, den sog. Innenstadt-
randlagen, zul8ssig. Die Stadt Lidenscheid ist sich dabei be-
wuBt, daB es deswegen dort zu st¥dtebaulichen Spannungen mit
negativen Folgen flir u. a. die ans8ssigen Nutzungen kommen
k8nnte. Diese st8dtebaulichen Probleme wdren jedoch durch ge-
gensteuernde MaBnahmen wie z., B. der Durchfilhrung einer erhal-
tenden Stadterneuerung ungleich besser 18sbar, als die stsdte-
baulichen Folgen eines Attraktivit8tsverlustes der zentralen
Einkaufsstrafien. Die erwshnten Spannungen sind in den Geltungs-
bereichen der rechtskr&ftigen innerst&dtischen Bebauungspline
bisher nicht zu beobachten gewesen.

Deshalb wird auch im vorliegenden Bebauungsplan die Gliederung
der Kerngebiete nach der Standorteignung der einzelnen Nutzungs-
arten vorgenommen.

Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet ist nahezu vollst8ndig von rechtskriftigen Be-
bauungsplanen umgeben. Mit der vorgenommenen Abgrenzung

wird somit eine Liicke in der innerst3dtischen verbindlichen
Bauleitplanung geschlossen.

Im Nord-Westen endet das Plangebiet an der Augustastrafe. Fiir
den.darUber hinausgehenden Bereich besteht z. 2. kein Planungs-
bedlirfnis.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Die Abgrenzungslinie teilt das Plangebiet in ein gegliedertes
MK1l-Gebiet und ungegliedertes MK2-Gebiet. Die Geschiftsriume
der einzelnen Unternehmen werden jeweils vom MK1-Gebiet er-

faBt, damit hier die unter I. dieser Begriindung genannten

stddtebaulichen Erfordernisse geregelt werden k&nnen.
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Das MKl-Gebiet wird auch beiderseits der BOrsenstrafe

und entlang der Augustastrafle festgesetzt, weil wegen der
beabsichtigten Neugestaltung der StraBenr&ume hier die

gleichen stddtebaulichen Grinde zum AusschluB unvertrdg-

licher Nutzungen bestehen, wie in der Knapper Strafe.

Das eingangs erliuterte stddtebauliche Konzept soll in

naher Zukunft auch in der B¥rsenstraBe und der oberen
AugustastraBe angewandt werden. Die B8rsenstrafle wird

kiinftig infolge der geplanten Neuordnung der Verbindungs-

wege im angrenzenden Knddler-Zentrum stdrker als bisher

in das innerst3dtische FuBwegenetz eingebunden.

Das MKl-Gebiet wird im Bereich der BSrsenstraBe bis zur
WeststraBe hin ausgedehnt. Aus stddtebaulichen Griinden

wird es flir notwendig erachtet, das an der Weststrafe
vorhandene Gemeindehaus der Freien Evangelischen Gemeinde

mit in das gegliederte Kerngebiet einzubeziehen, so daB hier

u. a. Vergnligungsstitten unzul8ssig sind. Diese Religionsge-
meinschaft widmet sich hier seit vielen Jahren der Gemeinde

- insbesondere der Jugendarbeit und flhrt neben den Gottes-
diensten noch regelm$Big kirchlich orientierte Veranstaltungen
durch. Da eine Vergnligungsstitte eine Shnlich intensiv besuchte
Einrichtung ist, wird davon ausgegangen, da8 sich die Nutzungen
"Gemeindehaus" und "Vergnigungsst8tte" aufgrund der sehr unter-
schiedlichen Ausprdgungen in ihrer Entwicklung gegenseitig
blockieren und sich keine der beiden standortgerecht entfalten
kann. Diese Folge fiir die Bodennutzung stellt eine st3dtebau-
liche Fehlentwicklung dar, die mit den Festsetzungen im Be-
bauungsplan vermieden werden kann.

Gliederung der Kerngebiete

Die Gliederung der Kerngebiete beschr&nkt sich auf solche Fest-
setzungen, die fiir die eingangs dargelegte stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung in diesem Bereich erforderlich sind.
Die Stadt wird aber die hier ablaufenden Entwicklungsprozesse
weiter beobachten und st¥dtebaulichen Fehlentwicklungen recht-
zeitig vorbeugen. Dieses Ziel soll auch durch eine Erhaltungs-
satzung erreicht werden, die fiir den Bereich der Knapper Strafe
aufgestellt wird.

Kerngebiet MKl

Aus dem Katalog der im Kerngebiet allgemein zul8ssigen Nut-
zungsarten werden im MKl-Gebiet nur die Vergnligungsstdtten im
Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO flir nicht zul3ssig erklédrt.
Die Grundgedanken sind in Punkt I. dieser Begriindung genannt.
Im konkreten liegen fiir den AusschluB der unter den Begriff
"Vergniigungsstédtte" fallenden Betriebsarten folgende st3dte-
bauliche Grilinde vor:
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Spielhallen

Die im Innenstadtbereich gelegenen Spielhallen sind nur durch
enge abweisend wirkende G&nge oder Passagen zugdnglich, aus
denen sich die Inhaber anderer Branchen bereits zurilickge-
zogen haben. In diesem Zustand wird der Beweis gesehen, da8
Spielhallen auch dann noch sehr attraktiv sind, wenn ihre
Standorte nicht unmittelbar an der EinkaufsstaBe liegen.
Gegen eine Zul¥ssigkeit von Spielhallen an der Einkaufs-

_straBe spricht zudem deren geschlossene den Einblick ver-
‘'wehrende Eingangs- und Schaufenstergestaltung. Eine sich

. in dieser Form gegenlilber dem &ffentlichen Leben selbst iso-
‘lierende Nutzung wird jedoch in einem Bereich, flir den das

st8dtebauliche Ziel in einer funktionierenden Wechselbe-
ziehung zwischen gestaltetem 8ffentlichen Raum und einer
interessanten Geschiftsnutzung besteht, als standortunge-
eignet bewertet. Die vorgenannten Griinde belegen zudem, daB
die Gliederung des Baugebietes keine Wettbewerbsverzerrung zu
den bereits bestehenden Spielhallenbetrieben im Innenstadtbe-
reich hervorruft. ‘

Nachtbhars, Kinos u. &.

Derartige Betriebe haben vorzugsweise in den Abend- und Nacht-
stunden ge8ffnet. Sie bringen daher den Vorteil mit sich, die
Kerngebiete auch dann noch zu beleben, wenn die anderen Betriebe
bzw. Nutzungen bereits geschlossen haben. Die Ansiedlung der
Nachtbars, Kinos, u. &. unmittelbar an der Einkaufsstrafle wird
jedoch als eine Geschiftsnutzungsunterbrechung im vorgenannten
Sinne angesehen. Fiir Nachtbars gelten im ilibrigen &hnliche Stand-
ortiiberlegungen wie fiir Spielhallen.

Die ausnahmsweise zul¥ssigen Nutzungen nach Abs. 3 werden' nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, weil sie in &dhnlichem MaBe

wie Vergnilgungsst8tten eine Geschdftsnutzungsunterbrechung
darstellen.

Kerngebiet MK2

Im MK2-Gebiet sind s3mtliche Nutzungsarten des Abs. 2 ein-
schlieBlich der Vergniigungsstdtten allgemein zuldssig. In
diesen Gebieten liegen keine st3dtebaulichen Griinde flir deren
AusschluB vor. Aufgrund der giinstigen nur wenige Meter von der
EinkaufsstraBe entfernten Lage wird die Ansiedlung von Ver-
gniigungsstitten an attraktiven Standorten sichergestellt. Die
geringe Tiefe des MKl-Gebietes macht es sogar grundsdtzlich
méglich, die Vergnligungsstdtten von der Knapper StraBe her

z. B, durch eine Passage zu begehen und an der StrafBlenfassade
in geeigneter Weise Werbefldchen anzubringen.

Verkehrsfldche

Im Bebauungsplan wird die Abgrenzung der Baugebiete zur OSffent-
lichen Verkehrsflidche durch die StraBenbegrenzungslinie markiert,

Die ErschlieBung der Baugebiete ist damit sichergestellt.
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Die Verkehrsfliche der B®rsenstraBie wird nicht diffe-
renziert, weil hierflir keine stidtebaulichen Erfordernisse
vorliegen. '

Eine bisher als Relikt einer 3lteren Planung bestehen ge-
bliebene Festsetzung einer Verkehrsfldche zwischen der West-
und Knapper StraBe kann ersatzlos aufgegeben werden. Die
dieser Planung zugrunde liegende Verkehrskonzeption ist be-
reits seit dem Bau des Rathaustunnels 1979 iberholt.

Im mittleren Planbereich wird der bestehende FuBweg zwischen
der Knapper StraBe und der WeststraBe planungsrechtlich fest-
gesetzt. Den beiderseitigen unmittelbaren Anliegern wird ein
Fahrrecht eingerdumt, damit sie ihre hinteren Grundstiicksbe-
reiche auch weiterhin anfahren k&nnen. Aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens wird darin keine Stdrung dgs FuBlgéngerver-
kehrs gesehen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmdler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen
und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von BodendenkmZlern ist der Stadt
Liidenscheid und dem Westfi¥lischen Museum fir Arch8ologie/Amt flr
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe, Tel.: 02761/4470, unver-
zliglich anzuzeigen und die Entdeckungsstitte mindestens 3 Werk-
tage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 DSchG).-

Urtliche Bauvorschriften

Die kleinteilige Struktur des Einkaufsbereiches Knapper Strafe
k8nnte unter ibertrieben dimensionierter und extrem auffallend
gestalteter Reklame leiden. Auch die architektonische Gliede-
rung der vorhandenen Geb&ude soll vor unmaBstdblich wirkender
Werbung geschiitzt werden. Deshalb enthilt der Bebauungsplan
8rtliche Bauvorschriften liber Art, Anbringungsort, Anzahl und
Gr8Re von Werbeanlagen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch vorhandene
Leitungen sichergestellt. Die Abfédlle werden von der st&dtischen
Millabfuhr zur Deponie Klein-Leifringhausen gefahren.

Kosten
Der Stadt Lildenscheid entstehen aufgrund der Festsetzungen

dieses Bebauungsplanes keine Kosten. Im Zuge der Verwirk-
lichung des Eingangs erlduterten Konzeptes entstehen Kosten
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fiir den Ausbau der Knapper StraBe, der B8rsenstraBe, der
oberen AugustastraBe sowie des FuBweges. Da diese MaBnahmen

nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, bzw.
nicht Gegenstand von Festsetzungen sind, wird auf eine Kosten-

auflistung verzichtet.

Lidenscheid, O0B8.4X. A38%F

D adtdirektor
n Vertretung:

T oV Al /7§
(Schilnemann) . .

Techn. Beigeordneter
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