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II.

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 582/1

"N6érdliche Innenstadt"”, 8. Anderung

AnlaB der Planaufstellung bzw. -dnderung

Die Kommanditgesellschaft Zimmermann beabsichtigt, nach Plé&nen
der ECE Projektmanagement GmbH, Hamburg, das City-Center
Liidenscheid umzustrukturieren und zu erweitern. Das Projekt
ist nur realisierbar, wenn der Bebauungsplan ged&ndert wird.

Da Bebauungspldnen die jeweils gliltige Baunutzungsverordnung
zugrunde zu legen ist, wirkt sich die Umstellung auf die Bau-
nutzungsverordnung 1990 auf einige Festsetzungen aus.

Das Planidnderungsgebiet deckt den westlichen Teil des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes zwischen den StraBen Wilhelm-

straBe, CorneliusstraBe, ThiinenstraBe und Altenaer Strafie ab.

Inhalt der Planidnderungen

Das Umbaukonzept sieht eine Erweiterung der Verkaufsfldchen
im ErdgeschoB bei gleichzeitiger Reduzierung dieser Flidchen
in den Obergeschossen vor. Ein entsprechender Raum wird durch
die Uberbauung eines etwa 60 m langen Teilstilickes der Thinen-
straBe geschaffen. Das Endstiick der ThiinenstraBe dient der
Anlieferung des Einkaufskomplexes und den auf der gegeniiber-
liegenden Seite befindlichen Hdusern ThiinenstraBe 11 und 13.
Das Plankonzept, das den EinschluB der beiden genannten
Hiuser mit vorsieht, behdlt dieses ErschlieBungskonzept bei;
die Beachtung des vorhandenen Verkaufsfldchen-Niveaus erfor-
dert allerdings eine geringfiigige H6henveridnderung (nach
derzeitigem Planungsstand ca. 60 cm Tieferlegung im Bereich

D cad b D Lo R I e T

Die iiberbaubare Grundstiicksfldche zwischen CorneliusstraBe
und ThilnenstraBe wird bis an das City-Center erweitert, wobei
die Festsetzungsmerkmale ibernommen werden. Die maximale
Dreigeschossigkeit bedeutet, daB die Hohe des geplanten Er-
weiterungsabschnittes in etwa der der dreigeschossigen Be-
bauung an der Thinenstrafle entspricht, wobei ein absolutes
MaB nicht festgesetzt werden kann, da dies von dem Nutzungs-
konzept in Verbindung mit den Anforderungen der Landesbau-
ordnung abhdngig ist.

Die ErschlieBung der Nutzung im verbleibenden Teilstick der
ThiinenstraBe bis zur HumboldtstraBe bleibt gesichert, so da8
einer Entwidmung des Endstiickes der ThinenstraBe verkehrstech-
nische Belange nicht entgegenstehen. Um deutlich darauf hin-
zuweisen, daB dieser Bereich nur noch der ErschlieBung der
anliegenden Nutzungen dient, soll nach Realisierung des Pro-
jektes eine entsprechende Beschilderung vorgenommen werden.
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Die Uberbauung der derzeitigen "Hinterhofsituation" ist zu
begriiBen, weil der sich ergebende verengte Raum im Bereich
des mit Biumen begriinten Platzes an der Thiinentreppe nunmehr
eher den Proportionen des sich anschlieBenden Altstadt-
bereiches enspricht. :

Die vorhandene Eingangssituation an der WilhelmstraBe (Thiinen-
passage) zwischen den Hiusern WilhelmstraBe 29 (Eduscho) und
WilhelmstraBe 33 (Otto Mess) soll unter EinschluB der genann-
ten benachbarten Gebiude groBziigiger gestaltet werden. Der
rechtskriftige Bebauungsplan sieht einen ca. 3,0 m tiefen
Ricksprung hinter die Bauflucht der WilhelmstraBe vor. 2Zur
Wahrung einer einheitlichen Bauflucht in der WilhelmstraBe
soll dieser Riicksprung nunmehr durch die Festsetzung einer
Baulinie beseitigt werden. Die Bauordnung Nordrhein-West-
falen gestattet im § 6 geringere Tiefen der Abstandfléchen,
soweit sie sich durch zwingende Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes ergeben. Die Festlegung einer Traufhéhe in die-
sem Bereich ist nicht erforderlich, da durch die maximale
Geschossigkeit ein Rahmen in ausreichendem Umfang abge-
steckt worden ist und eine absolute HS5he die entwurfliche
Arbeit des Architekten unndétig erschweren wiirde.

Das Planungskonzept sieht eine Verlagerung der "Mall" vor.

Vor Bau des urspriinglichen City-Centers war der der Allgemein-
heit zur Verfiigung stehende Gang durch die ErdgeschoB8-Verkaufs-
ebene in Form einer textlichen Festsetzung im Bebauungsplan
festgeschrieben worden. Im rechtskrdftigen Bebauungsplan sind
weitere Flichen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auch in

der Sterngasse und in der Thinenpassage sowie eine Fldche fir
ein Gehrecht in der I1. Ebene der Sterngasse enthalten. Wih-
rend die Flichenin der unteren Ebene der Sterngasse durch die
Planidnderung nicht beriihrt werden, sollen als Ersatz fir die
infolge der Umstrukturierung wegfallenden Durchgangsmdglich-
keiten zugunsten der Stadt Lidenscheid neue Wegerechte im
Bereich des umgebauten City-Centers als Baulast begrindet
werden. '

Die Einzelheiten einer solchen Vereinbarung (Lage, Breite,
Offnungszeiten) kénnen im Bebauungsplanverfahren nicht fest-
gelegt werden, ihr Inhalt soll jedoch wie folgt grob umrissen
werden: Die Kommanditgesellschaft Zimmermann verpflichtet
sich, nach Fertigstellung der UmbaumaBnahmen im Bereich des
City-Centers auf den Wegeflichen zwischen dem neu zu gestal-
tenden Ein- und Ausgang an der WilhelmstraBe in der Eben +/-
0 sowie den Ein- und Ausgingen an der Altenaer StraBe und der
ThiinenstraBe in der Ebene - 1 &8ffentlichen TuBgingerverkehr
zu gestatten. Da die fuBldufige Verbindung zwischen Wilhelm-
straBe einerseits und Altenaer StraBe bzw. ThinenstraBe an-
dererseits auf Ebenen unterschiedlichen Nieveaus vorgesehen
ist, wird im Bereich der zentralen Treppenanlage ein Aufzug
fiir Behinderte einzurichten sein. In der Vereinbarung wird
auch der AnschluB der FuBigdngerbriicke idber die Altenaer
StraBe an die Verkaufsebenen zu regeln sein. In Anbetracht
der verschiedenen Méglichkeiten, die auch den AbriB der
Briicke als denkbare Alternative einschlieBen, soll eine end-
giiltige L&sung nicht im Bebauungsplan festgeschrieben werden.
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Nach Auskunft des Investors haben sich im Rahmen der Grund-
stlicksverhandlungen im Bereich zwischen CorneliusstraBe und
ThiinenstraBe Interessenten an Garagen in diesem Bereich ge-
meldet. Da sich die 6stliche Seite der ThinenstraBe aufgrund
der Erweiterung der Bauflidche besonders gut zur Aufnahme von
Garagen eignet, soll die Errichtung von oberirdischen Gara-
gen an dieser Stelle ermdglicht werden. Ansonsten bleibt die
Anlage von Garagen nur unter der Geldndeoberfldche zulédssig,
um negative Auswirkungen auf das Stadtbild und benachbarte
Nutzungen sowie die Belequng von wertvollen Kerngebiets-
fliachen fir diese Zwecke auszuschlieBen. Dabei wird von der
Mdglichkeit des § 21 a) Abs. 5 Baunutzungsverordnung Gebrauch
gemacht, wonach die zulédssige GeschoB8fli&che um die Fl&chen
notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberflidche herge-
stellt werden, erhéht werden darf. Diese Regelung soll im
gesamten Plangebiet gelten. ’

Nach der neuen Baunutzungsverordnung 1990 kann auf bestimmte
Merkmale bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung
verzichtet werden, wenn ohne lhre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesodnere das Orts-und Landschaftsbild nicht
beeintrichtigt werden koéannen. Von dieser Méglichkeit soll bei
diesem Planadnderungsverfahren Gebrauch gemacht werden, sowveit
es sich auf die Festsetzung der GeschoBfldchenzahl bezieht.
Durch die Festsetzung des HOSchstmaBes flir die 2ahl der Voll-
geschosse ist das fiir die Entwicklung des Stadtbildes wich-
tigste Merkmal festgeschrieben. In Verbindung mit der fir das
Kerngebiet typischen vollstindigen Uberbauung der Grundsticks-
flachen und der durch § 17 Baunutzungsverordnung festgeschrie-
benen Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung ist die
bauliche Entwicklung dieses Bereiches hinreichend bestimmt.

Durch die Aufgabe der Festsetzung einer GeschoBflidchenzahl
ergibt sich in der Regel eine Erhéhung der Ausnutzbarkeit,
die je nach Zuschnitt des Grundstiicks und der bisher fest-
gesetzten Oberarenze unterschiedlich ausfallen kann. Da § 17
der BaunutZuiigysvelsUliunuuay weo v;«_'-_.;,~",..-.., UL MAC DGOl
fliachenzahl im Kerngebiet unabhdngig von der Zahl der Voll-
geschosse auf 3,0 m festlegt, ergibt sich rechnerisch teil-
weise eine Erhdhung bis zu 30 %. Eine weitere Erhdhung der
Ausnutzbarkeit ergibt sich dadurch, daB nach § 20 der Bau-
nutzungsverordnung 1990 bisher auf die GeschoBfl&che anzu-
rechnende Flichen in den Nicht-Vollgeschossen nicht mehr
angerechnet werden missen. Von dieser Mdglichkeit soll in
Anbetracht des groBen Bedarfs an Wohnbauflédchen, die ja in
den Obergeschossen der Gehiude eingerichtet warden kZnnen,
Gebrauch gemacht werden. Wie oben bereits erwdhnt, sind da-
durch negative Auswirkungen auf das Stadtbild nicht zu be-
firchten, da mit der Zahl der Vollgeschosse der stddtebau-
liche Rahmen in ausreichendem MaBe abgesteckt ist. Im {brigen
ist zu bemerken, daB - je nach Grundstiickszuschnitt -bereits
die Vorschriften der Landesbauordnung nicht in jedem Falle
die volle Ausschopfung des HéchstmaBes der GeschoBfldchenzahl
zulassen. ’
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Beziliglich der Art der baulichen Nutéung ist noch auf zwei An-
derungen der Baunutzungsverordnung 1990 hinzuweisen. Der
Charakter der zulidssigen Gewerbebetriebe ist wegen der An-

~passung des Stérgrades an Mischgebiete nun als nicht wesent-

lich stérend festgelegt. Diese Knderhng resultierte aus der
Rechtsprechung und bedeutet keine materielle Anderung Nunmehr
sind auch Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein zulédssig,
die bisher in Kerngebieten nicht vorgesehen waren. Da hier
ein breites Spektrum von Anlagen betroffen sind, zu dem auch
Anlagen gehdren, die innerhalb des Plangebietes eingerichtet
werden kénnten, soll dies erwidhnt werden.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmiler (Kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Griben,
Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfidrbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemelnde als
untere Denkmalbehérde und/oder dem Westfédlischen Museum fir
Archeologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe
(Telefon 02761/44770), unverziliglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstitten mindestens 3 Werktage in unverindertem Zu-
stand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesaetz
Nordrhein-Westfalen).

Sonstiges:

In den Bebauungsplan werden auch die nach anderen gesetzlichen

Vorschriften getroffenen Festsetzungen iibernommen, soweit
diese zu seinem Verstdndnis oder fiir die stddtebauliche Be-
urteilung von Baugesuchen notwendig und zweckmdBig sind. Das
gilt fir die Festsetzungen nach dem alten Stédtebauféxde-
rungsgesetz, die Gestaltungssatzung und die Erhaltungssatzung
fir das Gebiet des Stadtkerns und der Altstadt. Die zuletzt
genannte Satzung vom 02.02.1988 ersetzt den Erhalluugsbaccici,
der gem. § 39°'h des alten Bundesbaugesetzes Teile der Be-
bauung an der WilhelmstraBe umfaBte. '

Die Einziehung des Teiles der ThinenstraBe, der kinftig als
iberbaubare Fliche festgesetzt wird, wird gesondert nach den
Vorschriften des StraBen- und Wegegesetzes des Landes
Nordrhein-Westfalen durchgefiihrt.

Durch die Planidnderung entstehen der Stadt Lidenscheid keine
Kosten.

Lidenscheid, 12.10.1990

er Stadtdirektor
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