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Auslegungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 33 - Schulgasse - / Teil A

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 02.12.1986 (BGBl. I S. 2293)

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat in seiner Sitzung am 27.02.198L
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 - Schulgasse - gem. § 2
(1) BBauG in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.07.1979 beschlos-
sen. In seiner Sitzung am 21.09.1987 hat der Rat der Stadt die Tei-
lung des Bebauungsplanes in die Teilbereiche A und B beschlossen

und die Verwaltung beauftragt, die Offenlegung des Teilbereiches A
gem. § 3 (2) BauGB durchzufiihren. Da die inhaltliche Ausgestaltung
der Planungsschwerpunkte (Geldnde Wiisthoff / Fabrikgeldnde Katt-
winkel) zeitlich nicht in Einklang zu bringen ist, die Umsetzung

der getroffenen Entscheidungen aber ohne zeitliche Verzdgerung
durchgefiihrt werden soll, ist die Teilung des Bebauungsplanes und
die damit verbundene getrennte Weiterfiihrung des Verfahrens begriin-
det.

1. R8&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 Teil A wird in Nor-
den durch die ndrdl. Begrenzung der Kdlner StraBe, im Osten durch
die westl. Begrenzung der Stockhauser StraBe, im Siiden durch die

siidliche Grenze des Schulgeldndes der Dorpfeldschule und im Westen

durch die westl. Begrenzung der Schillerstrafle begrenzt.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Planbereich umfaBt im wesentlichen Fldchen und Grundstiicke,
die dem siidlichen Innenstadtbereich zuzuordnen sind. Ihre Nutzung
wird im wesentlichen durch Handel und Gewerbe gepridgt. Ausnahme
davon ist die Gemeinbedarfsnutzung des std8dtischen Schulbereiches
der Dorpfeldschule.

In Bezug auf die stddtebauliche Gesamtsituation an der Schiller-

straBe/Schulgasse muB nur der vorhandene Gewerbebetrieb "Wiisthoff",



eine Weberei, als Storfaktor angesehen werden, da die durch den
Betrieb erzeugten Emissionen, hier vor allem Ldrm, eine starke Be-
eintrachtigung des Umfeldes bewirken.

Dariiber hinaus muB die Existenz dieses Betriebes an diesem Standort
als Entwicklungshindernis fiir die siidliche Innenstadt angesehen
werden. Die durch die Stadt Wermelskirchen filir dieses Gebiet er-
kldrten Entwicklungs=ziele sehen schon seit Jahren (stddtebaulicher
Strukturplan aus dem Jahre 1974/ Flichennutzungsplan von 1978) eine
strukturelle Verbesserung vor. Dies bedeutet, daB eine sinnvolle
Abrundung des Innenstadt- und Marktbereiches mit seiner kerngebiets-
typischen Nutzung angestrebt ist.

Dies einmal im Hinblick auf die schon 1977 erklarten Entwicklungs-
ziele, im Rahmen der Innenstadtsanierung, den Schwerpunkt "Markt"
zu stdrken und um eine Entflechtung sich stdrender Nutzungen zu

erreichen.

Die Stadt Wermelskirchen, in ihrer Funktion als Mittelzentrums,
sieht sich dariiberhinaus einem verstidrkten Ansiedlungsdruck von
groBfliachigen Einzelhandelsgeschidften in peripherer Innenstadtlage
ausgesetzt.

Um nicht weitere Attraktivitdtsverluste fiir den Kernbereich in
Kauf nehmen zu miissen, wird mit diesem Bebauungsplan der Wille der
Gemeinde ausgedriickt, vorteilhafte, innerstddtische Standorte fiir

die Entwicklung des Einzelhandels zu sichern.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung eines Kerngebietes fiir
das Betriebsgelinde Wiisthoff setzt nun voraus, daB gem. § 1 BauGB
eine'geordnete Bauleitplanung durchgefiihrt wird.

Dies im Hinblick auf die beabsichtigte Umstrukturierung und ab-

schlieflende Entwicklung in diesem Innenstadtbereich.

3. Ziele der Landesplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan I und II liegt die Stadt Wermels-
kirchen innerhalb der landlichen Zone und ist in der zentralort-
lichen Gliederung als Mittelzentrum mit 25.000 bis 50.000 Einwoh-

nern im Mittelbereich eingestuft.

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen vom
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03.11.1978 ist der Planbereich entsprechend der beabsichtigten Nut-

zung als Mischbaufléche und als Flidche fiir Gemeinbedarf ausgewiesen.
Eine Beteiligung der Bezirksplanungsbehdrde nach § 20 Landespla-

nungsgesetz wird im Rahmen der Offenlegung erfolgen.

4, Planinhalte
4,1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Festsetzungen,
wie sie in der Baunutzungsverordnung beschrieben sind.

Im Kerngebiet gem. § 7 BauNVO ist dagegen die Einrichtung von Spiel-
hallen und #hnlichen Unternehmen als Vergniligungsstdtte nicht zulds-
sig. Dies ist durch die besondere stddtebauliche Situation begriin-
det und von daher gem. § 1 (9) BauNVO gerechtfertigt.

Angesichts der Bemiihungen um die Abstellung struktureller und ge-
stalterischer Midngel im innerstddtischen Einkaufsbereich, hat die
Stadt Wermelskirchen durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
deutlich gemacht, daB hier eine stddtebauliche Entwicklung einge-
leitet werden soll, die eine Abrundung der Geschdftszone im Markt-
bereich / Kdlner StrafBe darstellt.

Dieser Geschiédftsbereich wird durch einen sogenannten Branchenmix
gepridgt, der Einzelhandelsfachgeschidfte und groBerflichige Laden-
zonen vereint. Diese Nutzung soll auch zukiinftig gefdrdert werden.
Die angrenzenden innerstddtischen Einkaufsbereiche sind im wesent-

lichen dhnlich strukturiert.

In den letzten Jahren hat sich zusdtzlich eine Entwicklung ergeben,
die eine Etablierung von bestimmten Branchen und Gewerbezweigen im
Innenstadtbereich, wie Spielhallen und &hnliche Unternehmen im

Sinne des § 3i der Gewerbeordnung bedeutet. Hier ist zwischenzeit-
lich ein Entwicklungsstand eingetreten, der bezogen auf die Struk-
tur einer angestrebten kleinstddtischen Geschdftsvielfalt, ein Uber-
mall bedeutet und zunehmend einen Stdrfaktor im Erscheinungsbild der
Innenstadtstruktur darstellt.

Da nun der Planbereich in unmittelbarer Nihe zu schulischen Einrich-
tungen liegt, erscheint es als stddtebaulich notwendiges Ziel, iiber

eine planvolle stddtebauliche Entwicklung diesen Bereich in seiner
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Struktur von o.a. Spielhallen freizuhalten.

Deren Entwicklungsmdglichkeit ist nach wie vor im angrenzenden Kern-
gebiet gewdhrleistet. Die Rechtfertigung fiir den AusschluB von
Spielhallen und #hnlichen Unternehmen ist gegeben, da eine Fort-
setzung der negativen Entwicklung, vor allem im schulnahen Bereich,
sonst nicht verhindert werden kann. Bestehende Anlagen sind durch

diese Festsetzung nicht betroffen.

Im Bereich der Fldche filir Gemeinbedarf sind entsprechend der Aus-

weisung im Bebauungsplan zweckgebundene schulische Bauten zulidssig.
Im Bereich des Mischgebietes an der Stockhauser Strafle sind gem.

§ 6 BauNVO die unter Abs. (1) und (2) aufgefiihrten Nutzungen un-

eingeschrinkt zuldssig.

4,2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung entspricht dem zuldssigen MaB, wie

es in § 17 (1) BauNVO definiert ist.

Fiir einen Teil des Kerngebietes sind dariiberhinaus Beschrinkungen
der maximalen Ausnutzungszahlen festgesetzt. Sie beziehen sich hier-
bei auf die im Rahmen der allgemeinen Festsetzungen der Geschof-
fldchenzahl (GFZ) mdglichen Nettoverkaufsflidchen.

Die Nettoverkaufsflidche ist dabei fiir den bestimmten Nutzungsbe-
reich im Bebauungsplan in der Summe auf 2.000 m2 beschrénkt. Ein-
zelgeschédfte diirfen dabei eine Nettoverkaufsfldche von 800 m2 nicht

iiberschreiten.

Diese Einschrdnkung gem. § 1 (4) BauNVO (Betriebsgrofe als Eigen-
schaft) ist dadurch begriindet, daB, obwohl eine geschiftliche Nut-
zung fiir das Grundstiick Wisthoff gesichert werden soll, hier kein
Ubergewicht an Verkaufsflichen geschaffen werden soll, der das in-

nerstéddtische Einzelhandelsgefiige wesentlich verschiebt.

Auch wenn das Gutachten der Planungsstelle gewerbliche Ansiedlung
und Innenstadtsanierung (vom Nov. 1984) zur Entwicklung des Einzel-
handels und des einzelhandelsorientierten Handwerks im Stadtgebiet

Wermelskirchen im Ergebnis zu der Aussage kommt, daB der Verkaufs-
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flachenfehlbedarf 1990 max. 500 m2 erreicht, muB doch festgestellt
werden, dafl die Entwicklung und die Nachfrage nach entsprechenden
Einzelhandelsstandorten die Ausweisung in o.a. GroBenordnung recht-
fertigen (s. auch Pkt. 2 "Ziel und Zweck der Planung").

Im Bereich der Schulgasse ist die Unterbauung der dffentlichen Ver-
kehrsfldche ausgewiesen. Hier kann ein Garagengeschof in Tieflage

erstellt werden, dessen Abmessung durch Baugrenzen festgesetzt ist.

B

4.3 VerkehrsflichenerschlieBung

Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt iiber das bereits besteh-
ende StraBennetz der Kdlner StraBe (B 51), Stockhauser- und Schiller-
straBe sowie der Schulgasse.

Bedingt durch das zu erwartende Mehraufkommen des Ziel- und Quell-
verkehrs in diesem intensiv genutzten Innenstadtbereich sind ver-
schiedene Varianten der Verkehrseinbindung untersucht worden.
Aufgrund der Voriiberlegungen wird nun eine Verkehrsfiihrung ange-
strebt, die vorsieht, den Bereich der Schulgasse im Einrichtungs-
verkehr zu bedienen. Die Zufahrt soll iiber die StockhauserstraBe

und der abflieBende Verkehr iiber die Schulgasse und Schillerstrale
gefilhrt werden. Zur besseren Ubersichtlichkeit und Sicherheit der
kreuzenden FuBginger, hier vor allem der Schulkinder, wird der Ein-
mindungsbereich Schulgasse/SchillerstraBe durch bauliche Verinde-
rungen umgestaltet.

Einengungen der Fahrbahn und eine Verdeutlichung der Fahrspuren

wird die Uberquerungswege verkiirzen und somit eine verbesserte Situa-
tion fiir die FuBgidnger darstellen, ohne die Funktionalitit der
StrafBen einzuschrinken.

Das iibrige StraBennetz bleibt in seiner Ausgestaltung unverdndert
und ist leistungsfihig genug, den anfallenden Mehrverkehr aufzu-

nehmen.

4.4t Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Grundstiicke ist durch die entsprechenden Ver-

sorgungstridger sichergestellt.



4,5 Frei- und Griinfldchen

Bedingt durch die innerstddtische Lage sind keine wesentlichen

Griinfldchen im Planbereich enthalten.

Bei den Freifldchen handelt es sich in erster Linie um die Frei-
und Pausenzonen im schulischen Bereich. Hier sind auch Einzel-
bdume als erhaltenswert gekennzeichnet und gem. § 9 (1) 25 BBauG

mit der Bindung filir die Erhaltung belegt.

4.6 Denkmalschutz und Stadtgestaltung

Im Planbereich sind mehrere Objekte als Denkmal gem. Denkmalschutz-
gesetz NW (DschG) in die Denkmalliste eingetragen. Obwohl ihre
Architektur fiir das Gesamtgebiet nicht pridgend sind, besitzen sie
doch ein solches Gewicht, daB eine Weiterentwicklung der Gebdude-
strukturen in diesem Bereich an der Kleinteiligkeit der traditionel-
len Formgebung gemessen werden sollte. Im Bebauungsplan ist, zumin-
dest durch eine Gestaltungsfestsetzung der Dachneigung und Dachform,
der Versuch unternommen, die Einfiigung der Baukdrper in Bezug auf
die Dachlandschaft in die vorhandene st@dtebauliche Situation zu
gewdhrleisten.

Die Ziegelsfeinfassade im Bereich der Fabrik Wiisthoff soll nach Auf-
fassung der Denkmalbehtrde in das zukiinftige Bauvorhaben integriert
werden, um auch hier den Bezug zu historischen Bauelementen zu doku-
mentieren.

Nicht zuletzt ist die Unterschutzstellung dieses Fassadenteiles gem.
DSchG z.Z. im Verfahren,und nach Eintragung in die Denkmalliste kann

dieses Bauteil als gesichert angesehen werden.

5. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bedeuten fiir
diesen Innenstadtbereich eine verstdrkte und intensive Nutzung der

dortigen Grundstiicke durch einzelhandelsorientierte Gewerbezweige.

Diese geplante Nutzung bedingt, neben der damit verbundenen Struk-
turdnderung zu einem Einzelhandelsschwerpunkt, ein erhdhtes Auf-
kommen an Verkehrsbeziehungen im Marktbereich. In Bezug auf die

Gesamtsituation der Stadt Wermelskirchen ist die Erginzung der
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Kerngebietsfliche als eine Stidrkung der Mittelzentrumsfunktion der
Gemeinde anzusehen. Hier ist mit der Verlagerung eines stdrenden
Gewerbebetriebes das Ziel verbunden, die innerstadtische Funktion
der unteren Kdlner Strafe und des Marktbereiches zu stdrken und
stddtebaulich zu gestalten.

Das zu erwartende Mehraufkommen des Verkehrs kann durch das beste-
hende Straflennetz aufgenommen werden, da die Leistungsfdhigkeit,
bedingt durch Ausbaubreite und Ausbauqualitdt als ausreichend ange-

sehen werden kann.

Die heutige Belastung der angrenzenden Kdlner StraBe mit ca. 14.400
KFZ/Tag wird angesichts der zu erwartenden Umschlagszahlen von ca.
10 PKW/Tag und Stellplatz auf den ca. 140 Parkplitzen im Bereich
der Schulgasse nicht wesentlich erhoht, da der abflieBende Verkehr
aus der Schulgasse auch alternativ iiber die SchillerstraBe gefiihrt
wird. Durch die Zufiihrung des Verkehrs iliber den Marktbereich ist
die Belastung der angrenzenden Wohn- und Schulbereiche durch Fremd-
verkehr weitgehend ausgeschlossen, da die Erreichbarkeit des Ein-
zelhandelsbereiches "Schulgasse" fiir den Zielverkehr aus den
sonstigen Stadtbereichen hier auf dem kiirzesten Wege gewdhrleistet
ist.

Insofern sind durch die Planung wesentliche negative Auswirkungen
auf das Stadtgefiige nicht zu erwarten. Die verkehrliche Mehrbe-
lastung ist kompensierbar,und das erhohte Verkdufsfléchenangebot
soll regulierend auf den in Stadtrandlage ausgesetzten Ansiedlungs-

druck wirken.

6. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne einer Umlegung sind fiir den Plan-
bereich nicht erforderlich, da die mdglichen Bauvorhaben vorwie-
gend durch die privaten Grundbesitzer im Rahmen ihrer Grundstiicke
durchgefiihrt werden sollen.

Im Bereich der Schulgasse sind geringe Grenzregelungen erforderlich,
die hier den Privatbereich von der Sffentlichen Verkehrsflache ab-

grenzen.



Dieser Bebauungsplan, bestehend aus Plan und Begriindung gem. § 9

(8) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.12.1986 (BGB1.

I 5. 2293) lag nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom 14.10.1987 in
der Zeit vom 23.10.1987 bis 23.11.1987 gem. § 3 (2) BauGB Sffent-
lich aus.

(Stortte)



AbschluBbegriindung

zum Bebauungsplan Nr 33 / Teil A - Schulgasse -

Nachdem der Bebauungsplan in der Zeit vom 23.10.1987 bis
zum 23.11.1987 im Planungsamt der Stadt Wermelskirchen aus-
gelegen hat, sind insgesamt zwolf Anschreiben von Tragern
offentlicher Belange sowie von Birgern mit Anregungen und

Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 33 A -Schulgasse- eingegangen.

Die hier vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden im
wesentlichen zur Kenntnis genommen, teilweise fanden sie im
Bebauungsplan Beriicksichtigung. Einige Bedenken wurden nach
Abwagung der privaten und offentlichen Belange begriindet

zurlickgewiesen.

Die Anderung des Planes beriihrte nicht die Grundziige der

Planung, so daB eine erneute Offenlage nicht notwéndig war.
Den Betroffenen ist dabei gemaB § 13 (1) BauGB Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben worden. Es wurden keine weiteren

Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wurde am 2. Mai 1988 als

Satzung vom Rat der Stadt Wermelskirchen beschlossen.

Wergielskirchen, den 4. Juli 1988
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