Stadt Liidenscheid

- Planungs- und Umweltamt -

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 564/II1

"Verldngerte NiemdllerstraBe", 2. Anderung

Anlaf und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der Stadt Liidenscheid liegt der stddtebauliche Entwurf fir den Neubau
des Gebdudes der Commerzbank AG auf dem Grundstiick der Filiale Liiden-
scheid, Rathausplatz 3 - 7 vor. Die Fassadengestaltung nimmt in beson-
derer Weise Riicksicht auf das angrenzende Baudenkmal Rathausplatz Nr.
1 (Haus Hulda, eingetragen in die Denkmalliste der Stadt Liidenscheid
am 30.12.1984). Durch einen zur Knapper Strafe erkerartig auskragen-
den Vorbau soll ein architektonisches Signal gesetzt werden, um auf
die sich dndernde stddtebauliche Situation zwischen Knapper StraBe
und Rathausplatz hinzuweisen. Zusdtzlich soll mit einer seitlichen
Fassade anstelle der jetzigen Brandwand ein ansehnlicher Hintergrund
gebildet werden, der die Stellung des Baudenkmals als Platzbegrenzung
und dessen Architektur hervorhebt. '

Zur Realisierung des Neubauprojektes ist die 2. Xnderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 564/II1 "Verldngerte NiemdéllerstraBe" planungsrecht-
lich erforderlich.

Inhalt der Plandnderung

. Der bei dem Neubauvorhaben vorgesehene, ab dem 1. Obergescho (lichte

HOohe mindestens 4,50 m tiber dem StraBenniveau) auskragende Vorbau
macht im Luftraum eine entsprechende Erweiterung der straBenseitigen
Baufldche um bis zu 2,50 m Tiefe in Richtung Knapper Str. notwendig.
Um die Kontur des Vorbaus als raumbedeutsame Kante fiir das dortige
Strafenbild stadtebaulich genau zu definieren, wird dort eine vordere
Baulinie festgesetzt.

Der derzeitige Bebauungsplan setzt eine zuldssige Geschofifldchenzahl
(GFZ) von 2,4 fest, wobei dieser Wert auf den grésten Teil des gesam-
ten Baublocks bezogen ist. Nach den Berechnungen des planenden Ar-
chiteken wird der Commerzbank-Neubau unter Ausnutzung der IV-geschos-
sigen Bauweise eine GFZ von 2,88 erreichen. Der nunmehr erhdhte Ein-
zelwert resultiert aus der Beschrdnkung der Bemessung auf das kleine,
schmale Vorhabengrundstiick. Fir das Plandnderungsgebiet wird die GFZ
auf einen Wert von 3,0 erhdht. Dieses entspricht der GFZ-Obergrenze
des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Kerngebieten. Die zur
Knapper Str. geplante sichtbare Fassadenoberkante nimmt die vorhande-
ne Traufhothe des benachbarten Geschdftshauses (P & C) auf, so daB
sich das geplante Bankgebdude héhenmdBfig gut in das vorhandene Stra-
Benbild einfigt. Die in dem Ursprungsplan als zeichnerische Festset-
zung geregelte Tiefe der Vordacher (max. 2,0 m) wird in der 2. Bebau-
ungsplandnderung durch eine entsprechende textliche Festsetzung kon-
kretisiert und ersetzt.
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Die Zahl der Vollgeschosse (IV), die geschlossene Bauweise (g) sowie
die Grundfldchenzahl (GRZ 1,0) werden durch die Plandnderung nicht
tangiert und kénnen somit unverdndert aus dem Ursprungsplan iibernom-
men werden. Allerdings sind nunmehr die Vorschriften der Neufassung
der BauNVO von 1990 anzuwenden.

Auskraqung der Fassade in Richtung Rathausplatz

Bereits in ihren ersten Entwurfsiiberlequngen aus dem Jahre 1994 zeig-
te die Commerzbank AG aus wirtschaftlichen und gebdudelogistischen
Grinden ein starkes Interesse an einem Abbruch der vorhandenen histo-
rischen Bausubstanz und einer Neuerrichtung an gleicher Stelle. Die
Stadt Liidenscheid konnte der erforderlich werdenden Anpassung des Be-
bauungplanes Nr 564/II1 nur zustimmen, wenn stddtebaulich und archi-
tektonisch eine erhebliche Verbesserung des dortigen sensiblen Fassa-
denabschnittes gegenilber dem bisherigen Zustand eintreten wiirde. In
diesem Zusammenhang wurde dem Bauherren vorgeschlagen, einen fachkun-
digen Berater einzubeziehen, der die stddtebaulichen Gegebenheiten un-
tersuchen sollte. Herr Professor Ruff aus Stuttgart hat daraufhin ein
stddtebauliches Gutachten mit einem konkreten Bebauungsvorschlag ge-
fertigt. Der Gebdudeentwurf von Herrn Prof. Ruff sieht einen 3,50 m
tiefen, ab dem 1. 0OG in den StraBenraum ragenden und als Glasecke aus-
gebildeten Vorbau vor. Der Grundgedanke dieses Bauteils kam aus dem

in Liidenscheid vielfach vorhandenen traditionellen Erker, der im Ent-
wurf in eine moderne, stadtgestalterisch funktionelle Form gebracht
wurde.

Aufgrund wdhrend der 6ffentlichen Auslequng des Planentwurfes vorge-
tragener Bedenken hat die Stadt Liidenscheid Herrn Prof. Ruff erneut
beteiligt und um eine Stellungnahme zur Frage der Reduzierung des Er-
kers gebeten. In seiner Stellungnahme vom 03.02.1997 stellt Herr

Prof. Ruff klar, daB eine Reduzierung der Erkertiefe auf ein Ma8 von
unter 2,50 m die Wirkung in der viele hundert Meter langen Flucht der
Knapper StraBe in Frage stellen wiirde. So gdbe es vielfdltige opti-
sche Uberschneidungen mit Werbeanlagen, Vordachern und Erkern, die
die Auskragung relativieren. Eine andere zu betrachtende Dimension
fir die Auskragung widre die GroBe des Rathausplatzes, also nicht par-
allel zur Knapper StraBe geschaut, sondern schrdg dazu, was die Ausla-
dung verkiirzen wiirde. Ferner solle der Erker als "Ubersprung" zum Rat-
haus wirken. Nach Ansicht von Herrn Prof. Ruff sind zu diesem Zweck
die im StadtmaBstab winzigen 2,50 m Tiefe ein Minimum.

Aus stddtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht folgt die Stadt
Liidenscheid den Empfehlungen des Gutachters und reduziert im Sinne ei-
nes Interessenausgleichs in ihrer Bebauuungsplandnderung die Tiefe
der Auskragqung in den StraBenraum von urspriinglich 3,50 m auf ein MaB
von nunmehr 2,50 m. Zu diesem Zweck wurde der Bebauungsplanentwurf ge-
maB § 3 Abs. 3 BauGB nach der 6ffentlichen Auslequng gedndert. Die
von der Anderung betroffenden Grundstiickseigentiimer wurden analog zu

§ 13 BauGB zur Reduzierung der Auskragungstiefe beteiligt. Ein gdnzli-
cher Verzicht auf den Vorbau wird aus den beschriebenen gestalteri-
schen Griinden nicht befiirwortet, da damit die im Gutachten entwickel-
te architektonische Gesamtgestaltung des Bankneubaus in Frage ge-
stellt werden wiirde.

Die im Planverfahren geduBerten Befiirchtung, wonach durch die geplan-
te Erkerausbildung das Gebdude Peek & Cloppenburg aus Richtung Wil-
helmstraBe optisch verdeckt und damit in der Sichtbeziehung und der
werblichen Darstellungméglichkeit zur lagebevorteilten WilhelmstraBe
beeintrdchtigt werden wiirde, wird nicht geteilt, da die Auskragung
auf ein vertretbares MaB von 2,50 m minimiert wurde und nach dem Wil-
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len des Entwurfsverfassers zusdtzlich als Glasecke ausgefiihrt werden
soll.

Liden im ErdgeschoB des Bauvorhabens

Nach Auskunft des planenden Architekten sind im EG-Bereich des Bankge-
bdudes zum Rathausplatz orientierte, mit Schaufenstern versehene L&-
den vorgesehen, um den dortigen StraBenabschnitt fir die Kundschaft
optisch interessant zu gestalten, zum Schauen und Verweilen zu animie-
ren und somit zu beleben. Diese MaSnahme wird sicherlich auch positi-
ve Auswirkungen auf das benachbarte Modehaus der Firma Peek & Clop-
penburg haben. ‘

- Vergniiqungsstdtten

Die von der Stadt Liidenscheid fiir den Einkaufsbereich Knapper StraBe
erarbeitete und grdBtenteils realisierte stddtebauliche Konzeption
hat zum Ziel, diesen Standort fiir Einzelhandelsgeschdfte attraktiv zu
halten und damit die Durchgingigkeit des innerstddtischen Erlebnisbe-
reiches zwischen Christuskirche und Oberstadt zu gewdhrleisten. Durch
eine kontinuierliche Schaufensterreihung wird das Einkaufserlebnis
durch werbewirksame Prdsentation von Giitern erhéht (Schauen, Preisver-
gleichen), gleichzeitig wird die Annahme und Nutzung des 6ffentlichen
Raumes erhéht sowie die Kommunikation innerhalb der Einkaufszone be-
lebt. Die einzelnen, gut sortierten Geschdfte nehmen in ihrer Gesamt-
heit eine iliber Jahrzehnte gewachsene Versorungsfunktion fir die Bevdl-
kerung wahr. Eine Unterbrechung dieser durchgdngigen Einzelhandelsnut-
zung durch Vergnigungsstdtten mit ihren bekannnten Negativwirkungen
(Beeintrachtiqung des StraBenbildes durch aufdringliche Leuchtrekla-
me, Qualitdtsverlust der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt,
Verdrangungseffekte) lduft dieser stddtebaulichen Zielsetzung entge-
gen. Um der Gefahr des "Trading-down"-Effektes in diesem stddtebau-
lich sensiblen Bereich entlang der Knapper StraBe entgegenzuwirken,
werden abweichend zur Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 564/II1 im
Plandnderungsbereich Vergniqungsstdtten ausgeschlossen. Ansonsten
sind die Vergniigungsstdtten nach der stddtebaulichen Konzeption in
den von der Einkaufszone/Knapper Strafe zuriickgezogenen Randbereichen
des Kerngebietes (Forum) allgemein zuldssig.

Entwdsserung

Der Plandnderungsbereich wird durch die alte Filiale der Commerzbank
baulich genutzt. Die Beseitiqung des hduslichen Schmutzwassers er-
folgt liber einen vorhandenen Mischwasserkanal. Da es sich im vorlie-
genden Fall lediglich um eine begrenzte BaumaBnahme - Abbruch der jet-
zigen Baulichkeiten und Gebdudeneubau an gleicher Stelle - handelt,
wird der wirtschaftliche Aufwand einer nach § 51 a Abs. 1 Landeswas-
sergesetz (LWG NW) erforderlich werdenden Versickerung von Nieder-
schlagswasser unter Bezugnahme auf § 51 a Abs. 4 LWG NW als unverhdlt-
nismiaBig und aufgrund der baulich verdichteten, hoch versiegelten
Citylage als nicht sinnvoll méglich angesehen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (Kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber
auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaf-
fenheit, Hoéhlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen und pflanz-
lichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehdr-
de und/ode; dem Westfdlischem Museum fiir Archdologie/Amt fiir Boden-
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denkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/1261, Fax: 02761/2466)
unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte mindestens drei
Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmal-
schutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbeh&érden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berech-
tigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir die wissen-
schaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (§
16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).

Wie bereits geschildert grenzt das Neubauvorhaben an die Grundstiicks-
grenze des Baudenkmals Rathausplatz Nr. 1 (Haus Hulda, eingetragen in
die Denkmalliste der Stadt Liiddenscheid am 30.12.1984). Im Rahmen ei-
ner Vorabstimmung &uBSerte der Oberkonservator des Westfdlischen Amtes
fiir Denkmalpflege im Schreiben vom 21.06.1995, daB von einer wesentli-
chen Beeintrdchtigung des Baudenkmals Haus Hulda durch das Neubauvor-
haben nicht auszugehen ist.

5. Kosten

Der Stadt Lidenscheid entstehen durch die Anderung des Bebauungspla-
nes lediglich Verwaltungskosten.

Lidenscheid, den (J%.03.1997 03.03.97
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