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STADT ENGER, BEBAUUNGSPLAN NR.2 "BAHNHOFSTRASSE", 4. ANDERUNG
BEGRUNDUNG

Vorgeschichte

Die urspringliche, seit dem 5.7.1970 rechtsverbindliche Fassung des Bebauungs-
planes, erfunhr eine 1. Anderung durch die Ausklammerung von Teilfl&Achen am
Mordrand des Plangebietes (n&rdlich der BahnhofstraBe, zwischen Wigbertstrafe
und Biunder StrafBe), deren Uberplanung die Stadt Enger, in Hinsicht auf-gegebene
Verpflichtungen iber die urspringliche Nordgrenze hinaus, im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr.24 gesondert verfolgt. Die Stadt Enger klammert im Rahman
:lieser Anderung nunmehr auch Teilbereiche sidlich der Spenger Strafe, westlich
der Bahnhofstrafe aus, um hier erkannte Zusammenhdnge mit den westlich

angrenzenden Flachen in dem Bebauungsplan Nr. 48 "Kleinbahnhof" zu erfassen.

Im Gbrigen wurde die nunmehr 13-jihrige Geschichte dieses Bebauungsplanes,
eines Teilstiickes des Sanierungsgebietes der Stadt Enger, vor dlem durch

zin zunehmendes Verstdndnis fir Fragen der Stadtgestalt, hier vor dem Hinter-
grund des historischen "Kirchenrundlings", bestimmt, nachdem im Vorfeld

der stadtkernsanierung und damit dem urspringlichen Plankonzept - wie in den
60er Jahren allgemein - eher verkehrs- und versorgungsfunktionale Entwicklungs-
absichten zugrunde lagen.

Die seit 1970 zunehmenden Bemihungen der Stadt, das Baugescnehen an der
vorgefundenen kleinstddtischen Struktur auszurichten, hatten zahlreichs

Abweichungen von den urspringlichen Festselbzungen zur Folge, insbescndare
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cdie Rbkehr von der festgesetzten Flachdachausbildung und der damit

cinhergehenden kubisch-rechtwinkligen Anordnung der Baukdrper.
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In den der Sanierungsplanung vorausgehenden Untersuchungen war eine

Streuung des Geschdfts- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb der

gesamten Ortslage festgestellt worden und andererseits ein liickenhafter
Besatz mit Versorgungseinrichtungen in der Stadtkernmitte. Diese Verhdltnisse
sind der Attraktion des Stadtkernes abtrdglich. In der verbindlichen
Bauleitplanung soll diesem MiBfstand, der auf ein Uberangebot an Entwicklungs-
langen zurdckzufihren ist, durch eine differenzierende Nutzungsausweisung
entgegen gewirkt werden.

Schon in der rechtskrdftigen 1. Fassung des Bebauungsplanes waren daher -van
den generellen Mischfl&chenausweisungen des Flichennutzungsplanes abweichend -
Jeeignete, den Versorgungshesatz konzentrierende Festsetzungen getroffen
worden. Die Nutzungsangebote filir Kernnutzungen beschrdnken sich auf die
traditionelle Stadtkernmitte. Die Stadtkernrandlage der BahnhofstrafBe

soll dberwiegend einer allgemeinen Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Der Teilbereich ndrdlich der NiedermiihlenstraBe, &stlich,der Blinder SiraBe
kommt aber seiner Kernzuordnung und Ausrichtung nach, mindestens im Erd-
geschofl, flir eine Wohnnutzung weniger in Frage und wird daher als

Kerngebiet (MK) festgesetzt. In diesem Teilbereich soll im Hinblick

auf die Ostliche Benachbarung der Firma Puhlmann (M&belfabrikation /

Betrieb auflerhalb des Plangebietes) Woﬁnbebauung nur dann zugelassen

werden, wenn durch bauliche MaBnahmen sichergestellt wird, daB die far
WOhﬁnutzungen in MK-Gebieten hdchstzuldssigen Immissionsschutzwerte

nicht dUberschritten werden. Der Nachweis der dafir vorgesehenen MaRnahmen

und ihre Wirksamkeit ist vor Baugenehmigung zu fihren.

Im dbrigen werden die bisherigen Festsetzungen der Arkt und des Mafes

der NMutzung und der Bauweise im wesentlichen beibehalten, zumal sic

der in Enger vorgefundenen meist 2-geschossigen, allenfalls 3-geschossigen

und iiberwiegend offenen Bauweise schon entsprachen.

m Segensatz zu den Erdheren Festsetzungen wird aber jetzt dies fir Engar
i bionalle Dachform, das Satteldach, als Regelfall Fastgasetzi,
i ileser Plandnderuny werden auch eine Reihe texblicher Pactsabzungen

ot oeingafithrt.,
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In Hinsicht auf die kleinstddtische Nutzungsstruktur und den hohen Stellen-
wert des Wohnens auch im unmittelbaren Stadtkernbereich werden hier sonstige

Wohnungen in den Obergeschossen allgemein zugelassen.

Die fir diese erforderliche Wohnruhe wird an den zu der Bahnhof-, Blinder-

und NiedermiihlenstrafBe gewandten Gebdudeseiten durch von den genannten Strafen-
zligen ausgehenden L&rmbelastungen nicht mehr in vollem Umfang gewdhrleistet.
Daher wurden zum Schutz vor Lirmeinwirkungen im Bebauungsplan fir die ge-
nannten Bereiche Schallschutzfestsetzungen getroffen, die bei Errichtung, #n-
derung und Nutzungsinderung von genehmigungsbediirftigen Anlagen Mafnahmen des
passiven Lidrmschutzes fordern, durch die in Aufenthaltsridumen gemdf § 59 BauO
NW Innengeriuschpegel von 35/30 dB (A) nicht lberschritten werden. Aktive
SchallschutzmaRBnahmen k&nnen wegen der rdumlichen Situation nicht festgelegt

werden.

Da die Stadt in dem siiddstlich der Bahnhofstrafe liegenden Stadtkernbereich
eine Verkehrsberuhigung allgemein beabsichtigt, sollten hier in Kerngebiets-
flidchen (MK) in Erdgeschossen, die an Fufgingerbereichen bzw. an FuRwegen
liegen, Tankstellen nicht zugelassen werden.

Ihrer vorrangigen Bestimmung nach sollen die ErdgeschofRfldchen an begehbaren
Verkehrsflidchen im Kerngebiet Versorgungsfunktionen dienen, daher werden hier
die sonst allgemein zuldssigen sonstigen Gewerbebetriebe und betriebseigenen
zugeordnete Wohnungen auf Ausnahmefdlle beschrédnkt. Unter Berlicksichtigung der
in Stadtkernnidhe hohen Lagegunst sollen die Allgemeinen Wohngebiete (WA) in
ihrem Charakter "Wohngebiet" bestédrkt werden. Die nach der Baunutzungsverord-

nung mdglichen Ausnahmen werden daher ausgeschlossen.

Die ausdriicklich respektierten liberkommenen Baustrukturen legen einem im Stadt-
kern sinnvollen Verdichtungsbemiihen enge Grenzen auf. Um aber innerhalb dieser
Grenzen eine mafvolle Verdichtung ausnahmsweise d.h. auf der Grundlage eines
liberzeugenden Entwurfes ermdglichen zu kdnnen, wird die zus&tzliche Ausnutz-

barkeit des Dachkérpers flr Wohnzwecke besonders geregelt.

Der AusschluR von Nebenanlagen (aufer Garagen, lberdachten Stellplidtzen und
Versorgungsanlagen) auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen soll die
flir ein geordnetes Wohnumfeld erforderlichen ungestdrten Freifldchen sichern

helfen.



Gestaltung

Die getroffenen textlichen Festsetzungen zur Gestaltung gehen einerseits von
einer in Enger schon gegebenen Erscheinungsvielfalt aus, andererseits aber
von der Verpflichtung der Stadt, die gleichwohl vorhandenen stadtbildbestim-
menden Elemente in ihrer Wirkung dadurch zu stidrken, daBf den Neu- und Umbau-
ten eine sorgfdltige Einpassung in MaBstiblichkeit, Material- und Farbwahl
auferlegt wird. Das Uberkommene Ortsbild wird wesentlich mitbestimmt durch
eine markante Dachlandschaft mit den aus der Fachwerkbauweise iibernommenen
meist steilgeneigten und ungestérten Dachkérpern. Die differenzierten Fest-
setzungen speziell zur Dachausbildung sollen auch insoweit sorgsame Einglie-

derung sichern und Verunstaltungen verhindern.

Die ausfilihrlichen Regelungen zur Werbung tragen dem im Standkern anzuerkennen-
den Werbebediirfnis Rechnung, schliefen aber Entwicklungen aus,d ie in groB-
stddtischen Einkaufsstrafen vielleicht hingenommen werden kodnnen, die in Enger
aber die vorhandene und weiterhin geplante feinmaBstdbliche Gestalt- und

Nutzungsstruktur lberlagern und damit verfremden wiirden.

DurchfliUhrungszeitraum und Kosten

Das im Bebauungsplan dargestellte Entwicklungsziel wird innerhalb eines Zeit-
raumes von ca. 5 Jahren im wesentlichen zu erreichen sein. Da die dargestell-
ten ErschlieBungsanlagen inzwischen realisiert wurden, werden der Stadt Enger
im Rahmen der Festsetzungen dieser Planfassung nennenswerte Kosten durch stid-

tebauliche MaBnahmen nicht entstehen.
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Es wird bestdtigt, daR diese Begrindung zu der BeschluRfassung des Bebauungs-

planes als Satzung beschlossen wurde.
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