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Begrindung

Bebauungsplan Nr. 3 "Ortskern" 2. Anderung

Yorgeschichte

Die urspriingliche, am 22. Juli 1974 als Satzung beschlossene Fassung des
Bebauungsplanes, erfuhr 1978 eine 1. Anderung durch die Zuriicknahme
massierter Wohnbauformen auf herkémmlich kleinstddtische Strukturen,

das Angebot weiterer Baufliéchen zur Konzentrierung des Geschiftsbesatzes,
die Wiederaufnahme der tradierten Dachkérperausbildungen und graduelle
Verbesserungen im ErschlieBungsnetz.

Die mehr als 10-jdhrige Geschichte dieses Bebauungsplanes, eines Teil-
stiickes des Sanierungsgebietes der Stadt Enger, wurde vor allem durch ein
zunehmendes Verstidndnis fiir Fragen der Stadtgestalt, hier vor dem Hinter-
grund des historischen ”Kirchenrundlings", bestimmt, nachdem im Vorfeld
der Stadtkernsanierung und damit dem urspriinglichen Plankonzept - wie in
den 60er Jahren allgemein - eher verkehrs- und versorgungsfunktionale
Entwicklungsabsichten zugrunde lagen.

Die auch nach der 1. Plandnderung weitergehenden Bemiihungen der Stadt,
das Baugeschehen an der vorgefundenen kleinstddtischen Struktur auszu-
richten, hatten zahlreiche Abweichungen von den fortgeschriebenen Fest-
setzungen zur Folge, insbesondere eine zunehmende Abkehr von der fest-
gesetzten Flachdachausbildung und der damit einhergehenden kubisch-
rechtwinkligen Anordnung der Baukérper.

ErschlieBun g

Die bauliche Entwicklung in diesem Plangebiet nihert sich inzwischen

ihrem AbschluBi. Das gilt weitgehend auch fiir die Anlage neuer ErschlieBungs—
fldchen; insbesondere fiir die FuBgédngerzone als Querspange zwischen Bahn-
hof- und BurgstraBe. Die neuen ErschlieBungsanlagen in dem Wohngebiet nérd-
lich des Bolldammbaches bediirfen aber noch einer Frgidnzung durch das
westliche, in die MiihlenstraBe einmiindende StraBenteilstiick.

Eine Verkehrsberuhigung des engeren Stadtkernbereiches zur Steigerung

der innerstddtischen Wohnqualitét wie der Attraktivitdt des zentralen

Geschédftsbesatzes war von Beginn der Stadtkernsanierung an ein wesent-—
liches Entwicklungsziel der Stadt.

Der inzwischen abgeschlossene Ausbau der dem Plangebiet benachbarten Bahn-
hofstraBe zu einer leistungsfdhigen innerstddtischen HaupterschlieBungs—
straBe ("Sammelschiene") wurde vor allem durch dieses Entwicklungsziel
motiviert.

(Die Méglichkeit, dieses Ziel durch entsprechende Planfestsetzungen aufzu-
zeigen, bot aber das z.Z. der Aufstellung der bisherigen Bebauungsplanfas-
sung giiltige Bundesbaugesetz noch nicht). Der beabsichtigte bzw. im Bereich
des Barmeierplatzes begonnene und in dem Wohnquartier nordlich des Boll-
dammbaches schon realisierte Um— bzw. Ausbau zu verkehrsberuhigten Berei-
chen wird jetzt durch Festsetzung gesichert.



1

Fiir diese Bereiche im Sinne des Zeichens 325 des § 42 der StVO gilt:

1. Fuigdnger diirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite
benutzen; Kinderspiele sind iiberall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfiihrer diirfen die FuBgédnger weder gefdhrden
noch behindern; wenn ndtig miissen sie warten.

4. Die FuBgénger diirfen den Fahrverkehr nicht unnotig behindern.

5. Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Fléchen
unzuldssig, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder
Entladen.

Nutzungen und Bauweise

In den der Sanierungsplanung vorausgehenden Untersuchungen war eine
Streuung des Geschéfts— und Dienstleistungsbesatzes innerhalb der ge—
samten Ortslage festgestellt worden und andererseits ein liickenhafter
Besatz mit VErsorgungseinrichtungen in der Stadtkernmitte. Diese Verhdlt-—
nisse sind der Attraktion des Stadtkernes abtrdglich. In der verbindli-
chen Bauleitplanung soll diesem MiBstand, der auf ein iilberangebot an Fnt-
wicklungslingen zuriickzufiihren ist, durch eine differenzierende Nutzungs-
ausweisung entgegen gewirkt werden.,

Schon in der rechtskrédftigen 1. Fassung des Bebauungsplanes waren daher

- von den generellen Mischflédchenausweisungen des Flachennutzungsplanes
abweichend - geeignete, den Versorgungsbesatz konzentrierende Festsetzun—
gen getroffen worden. Die Nutzungsangebote fiir Kernnutzungen beschranken
sich auf die traditionelle Stadtkernmitte, die Nutzungsangebote fiir Wohn-
nutzungen (WR-/WA-Gebiete) beschridnken sich auf den ostlichen Rand des
Stadtkernbereiches.

Heute bestédtigt eine insoweit positive Nutzungsentwicklung die Richtig-
keit dieses planerischen Ansatzes. Das gilt aber auch fiir die inzwischen
schon weitgehend aufgefiillten Fldchen mit allgemeinen bzw. reinen Wohn-
nutzungen am Ostlichen Rand des Altstadtkernes, deren von den Vorgaben
des Fldchennutzungsplanes abweichende Festsetzungen durch eine hohe
Lagegunst und in Hinsicht auf die Notwendigkeit gerechtfertigt wird, eine
den Versorgungseinrichtungen nahe Mantelbeviélkerung zu stérken.

Heute kann allerdings eine differenzierte Ausweisung WR/WA dieser ver-
gleichsweise kleinen und iiberwiegend den Verkehrsimmissionen der Nieder—
mihlenstrafie ausgesetzten Flédchen nicht mehr gerechtfertigt werden.

Eine teilweise WA-Festsetzung nordlich des Wassermithlenveges rechtfertigt
im Interesse des Vertrauensschutzes der bei einer WR-Festsetzung ange-
siedelten Biirger eine Gliederung dergestalt, daB auf den bisher fiir

reine Wohnnutzung festgesetzten Teilfldchen die in § 4 Abs. 2 Ziff.
zulédssigen Nutzungen und die Ausnahmen nach Abs. 3 abgeschlossen werden.

Im Anschlufl an diese allgemeinen Wohngebiete verliuft eine 6ffentliche
Griinflache, die im Zusammenhang mit den westlich angrenzenden Gartengrund-
stiicken einen schiitzenswerten Griinzug im Zuge des Bolldammbaches darstellt.

Eine gliedernde Einschrinkung der Kerngebietsfestsetzung (MK*) fiir die
unmittelbare Randbebauung am Kirchengrundstiick ("Kirchenrundling") sowie
ostlich der Steinstrafie und beiderseits der RenteistraBe von der Biinder
StraBle bis zu ihrem Ende soll hier die Kerngebietsnutzungen ausschlieBen,
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die mit dem Charakter des Kirchengrundstiicks, dem besonderen kulturhisto-
rischen Rang und dem hohen Wohnwert dieses Bereiches nicht oder weniger

vertrdglich wiren. Dazu zdhlen insbesondere Vergniigungsstétten (Spielhallen).

Im iibrigen werden die bisherigen Festsetzungen der Art und des Malles der
Nutzung und der Bauweise im wesentlichen beibehalten, zumal sie der in
Enger vorgefundenen meist 2-geschossigen, allenfalls 3-geschossigen und
tberwiegend offenen Bauweise schon entsprachen.

Im Gegensatz zu den friiheren Festsetzungen wird aber Jjetzt die fiir Enger
traditionelle Dachform, das Satteldach, als Regelfall festgesetzt. Mit
dieser Plandnderung werden auch eine Reihe textlicher Festsetzungen neu
eingefiithrt.

Zu den erhaltenswerten Eigenschaften des historischen Ortskernes gehdren

in Enger (streckenweise) die geringen Bauwiche an der Burg- und Stein-
strafie und in der sonstigen Randbebauung am Kirchengrundstiick ("Rundling").
Der Bebauungsplan trigt dieser Eigenart durch Vorschriften zur Unter—
schreitung von den gesetzlichen Abstandsflichen Rechnung.

In Hinsicht auf die kleinstddtische Nutzungsstruktur und den hohen
Stellenwert des Wohnens auch im unmittelbaren Stadtkernbereich werden
hier sonstige Wohnungen in den Obergeschossen allgemein zugelassen.

Im Gegensatz zum Kerngebiet einer GroBstadt sind im Kerngebiet der
MathildenstraBle verstdrkt Wohnungen allgemein zuldssig. Der Ausbau und
die Widmung der MathildenstraBe als FuBgédngerzone garantieren bei Frei-
halten von jeglichem Fahrverkehr bis auf den Anlieferverkehr zu bestimm-
ten Zeiten die notwendige Wohnruhe insbesondere in den Abendstunden.
Wegen dieser besonderen stddtebaulichen Situation sollen durch

den Bebauungsplan nach § 1 Abs. 5 i.V. mit § 9 bestimmte Arten von
Nutzungen (Vergniigungsstdtten) im Kerngebiet der Mathildenstrafle ausge-
schlossen werden.

Da die Stadt in dem siidostlich der BahnhofstraBe liegenden Stadtkern-
bereich eine Verkehrsberuhigung allgemein beabsichtigt, sollten hier

in Kerngebietsfldchen (MK) in Erdgeschossen, die an FuBBgdngerbereichen
bzw. an FuBwegen liegen, Tankstellen nicht zugelassen werden.

Ihrer vorrangigen Bestimmung nach sollen die ErdgeschoBfldchen an
begehbaren Verkehrsfldchen im Kerngebiet Versorgungsfunktionen dienen,
daher werden hier die sonst allgemein zulédssigen sonstigen Gewerbe-
betriebe und betriebseigenen zugeordnete Wohnungen auf Ausnahmefdlle
beschrédnkt. Unter Beriicksichtigung der in der Stadtkernnihe hohen Lagegunst
sollen die Allgemeinen Wohngebiete (WA) in ihrem Charakter "Wohngebiet"
bestédrkt werden. Die nach der Baunutzungsverordnung moglichen Ausnahmen
werden daher ausgeschlossen.

Die ausdriicklich respektierten iiberkommenen Baustrukturen legen einem
im Stadtkern sinnvollen Verdichtungsbemiihen enge Grenzen auf. Um aber
innerhalb dieser Grenzen eine mafivolle Verdichtung ausnahmsweise d.h.
auf der Grundlage eines iiberzeugenden Entwurfes ermoglichen zu konnen,
wird eine zusdtzliche Ausnutzbarkeit des Dachkérpers fiir Wohnzwecke
besonders geregelt.

Der Ausschlufi von Nebenanlagen (auBer Garagen, iiberdachten Stellplédtzen
und Versorgungsanlagen) auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliachen
soll die fiir ein geordnetes Wohnumfeld erforderlichen ungestorten
Freiflédchen sichern helfen.
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Gestaltung

Die getroffenen textlichen Festsetzungen zur Gestaltung gehen einerseits
von einer in Fnger schon gegebenen Erscheinungsvielfalt aus, andererseits
aber von der Verpflichtung der Stadt, die gleichwohl vorhandenen stadt-
bildbestimmenden Elemente in ihrer Wirkung dadurch zu stdrken, daB den
Neu- und Umbauten eine sorgfédltige Einpassung in MaBstdblichkeit,
Material- und Farbwahl auferlegt wird. Das iiberkommene Ortsbild wird
wesentlich mitbestimmt durch eine markante Dachlandschaft mit den aus

der Fachwerkbauweise iibernommenen meist steilgeneigten und ungestorten
Dachkorpern. Die differenzierten Festsetzungen speziell zur Dachausbildung
sollen auch insoweit sorgsame Fingliederung sichern und Verunstaltungen
verhindern.

Die ausfiihrlichen Regelungen zur Werbung tragen dem im Stadtkern
anzuerkennenden Werbebediirfnis Rechnung, schlieBen aber Entwicklungen

aus, die in groBstddtischen FinkaufsstrafBien vielleicht hingenommen

werden kdnnen, die in Enger aber die vorhandene und weiterhin geplante
feinmaBstdbliche Gestalt- und Nutzungsstruktur iiberlagern und damit verfrem—
den wiirden.

Durch die Ubergangsregelungen zur gedanderten BauO NW ist eine Satzung
tiber 6rtliche Bauvorschriften nach § 81 Abs. 1 BauO NW n.F. beschlossen
worden. Die gestalterischen Festsetzungen werden nachrichtlich {ibernommen.

Denkmalschutz und Denkmalpfle g e

Im Ablauf der Sanierung wurden die stddtischen Bemiihungen intensiviert,
den im Plan gegebenen Bestand an Denkmélern zu erkennen, zu schiitzen
und zu pflegen. Diese Bemiihungen dauern an.

Die dem Denkmalschutz durch Eintragung in die Denkmalliste nach § 3
Denkmalschutzgesetz vom 11.3.1980 unterliegenden Gebidude bzw. Anlagen.: . -
wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Durchfihrungszeitraum und Kosten

Das im Bebauungsplan dargestellte Entwicklungsziel wird innerhalb eines
Zeitraumes von 5 bis 10 Jahren im wesentlichen zu erreichen sein.

Fir die Ergédnzung bzw. die Umgestaltung von ErschlieBungsanlagen werden
der Stadt folgende iiberschlédglich ermittelten Kosten entstehen:

Umn— und Neubau von StraBen: ca. DM 1f900.000,——
I
Enger, den 27.1.1986 STATD] ENGER
Der Stadpdirektor
/
(Brinig) \/

Es wird bestdtigt, daB diese Begriindung zu dem Bebauungsplan "Ortskern'/
2. Anderung (Satzung) beschlossen wurde.
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