\\ Stadt Freudenberg Freudenberg, den 3. April 1980
Der Stadtdirektor
- 60.2/61 26 01 -

Be grindung

zum Bebauungsplan Nr. 43 "Stadtmitte I, A,B,C,D" der Stadt
Freudenberg

Der Rat der Stadt Freudenberg hat bereits in seinen Sitzungen
am 30.3.1973 und 13.11.1975 beschlossen, fiir das Gebiet des
Zentrums der Stadt Freudenberg den Bebauungsplan "Stadtmitte 1"

aufzustellen.

Er hat damit einen weiteren Schritt vollzogen, der die ge-
setzten Zielvorstellungen der Stadt in planungs- und gtadte-

baurechtlicher Hingicht absgichern soll.

Fiir den historischen Stadtkern "ALTER FLECKEN" besteht ein
Bebauungsplan nach § 30 BBauG und eine Gestaltungssatzung

nach § 103 BauO NW.

Um den historischen als Baudenkmal anerkannten und iber die
Grenzen Deutschlands bekannten Stadtkern "ALTER FLECKEN" nicht
zu isolieren, sondern ihn alg besondere Attraktivitdt in den
neu zu ordnenden Stadtkern einzubauen, soll der angrenzende
Bereich saniert werdem mit dem Ziel, hier einen durch unzu-
ldngliche Verkehrs- und Grundstiicksverhdltnisse

stagnierenden Geschédftsbereich zu entflechten und neu zu

ordnen.

Zu den wichtigsten Aufgaben zdhlen hier:

1. Weiterer Ausbau eines funktionsgerechten und leistungs-
fidhigen Einkaufszentrums, das den Zielvorstellungen

einer Stadt mit zentralodortlicher Bedeutung gerecht wird.

2. Ausbau eines verkehrsgerechten Straflen- und Wegenetzes

sowie Schaffung von FuBgidngerbereichen.

3. Schaffung von ausreichenden Parkflédchen fiir das Einkaufs-

zentrum, insbesondere aber flir die Bewohner und Dienst-
leistungsbetriebe im "ALTEN FLECKEN'".




k. Verbesserung der ortszentralen Wohnverhdltnisse

5. Stabilisierung und Verbesserung der Bewohnerstruktur

Als Grundlage der Planung dient der von Prof. Dr. Heuer

erstellte Stadtentwicklungsplan.

In Fortfihrung der Planungen wurde ein stiddtebaulicher

Wettbewerb durchgefiihrt. Dem 1. Preistradger (Architektur-

biiro Laskowski, Kafka, Thenhaus in Dortmund) wurde dann

vom Rat der Stadt Freudenberg die Aufgabe iibertragen,

eine Rahmenplanung fiir den Kerhraum Freudenberg/Blischergrund

zu erstellen und eine Aussage fiir die Gesamtstadt in

die planerischen ﬁberlegungen einzubeziehen. Die Rahmen-

planung deckt sich weitgehend mit dem Standortprogramm

der Stadt Freudenberg und befindet sich hierbei in Uber-

einstimmung mit dem Landesentw. -programm .. Die Grundziige

der Rahmenplanung wurden als Entwicklungsvorgaben weit-

gehend bei der Erstellung des Bebauungsplanes "Stadtmitte I"

beriicksichtigt. Abweichungen insbesondere von den Bebauungs-
vorschlédgen im Bereich Oranien-~, Krottorfer StrafBe erfolg-

ten aus Griinden der Erhaltung der vorhandenen Bausubstanz

unter Beriicksichtigung der Anfiigung zu der Bebauung des

historischen Altstadtkerns und der stddtebaulichen Erfor-

dernisse des ruhenden Verkehrs.

Im Herbst 1974 wurde die Landesentwicklungsgesellschaft
Nordrhein-Westfalen (LEG) mit der Durchfiihrung vorbe-
reitender Untersuchungen gem. § 4 StBauFG beauftragt.

Aus einem groben Untersuchungsgebiet von ca. 40 ha stellte
sich alsbald heraus, daB neben dem Alten Flecken ein Ge~-
biet von ca. 13 ha in Frage kommt, daB gem § 5 StBauFG
formlich fedgelegt werden sollte. In diesem Gebiet, das
mit dem Bebauungsplangebiet "Stadtmitte I" fast identisch
ist, soll auch das volle Programm fiir die MaBnahmen nach

dem StBauFG durchgefiihrt werden.

Damit eine bessere und reibungslosere Durchfiihrung der

einzelnen BaumaBnahmen gewdhrleistet ist, ;krdsdas Be=-

bauungsplangebiet"Stadtmitte I" in 7 Teilbebauungspliane
aufgeteilt (Teilplidne A - G).



Der Ergebnisbericht wurde im Mai 1978 vorgelegt. Die form-
liche Festlegung als Sanierungsgebiet ist vom Rat der
Stadt Freudenberg am 15.11.1978 beschlossen worden. Das
Sanierungsgebiet "Stadtmitte I" umfaft im wesentlichen

die Teilbebauungsplane A,B,C,D.

Der Bebauungsplan "Stadtmitte I'" Teil A,B,C,D umfaht
eine Fldche von 5,628 ha und liegt in der Gemarkung

Freudenberg Flur 8 und 14.

Durch diesen Plan kann der groBte Teil der vordringlichen

Auf gaben durchgefiihrt werden.

Der Bebauungsplan '"Stadtmitte I'" Teil E, mit einer Flédche

von 2,402 ha ist bereits seit 27.7.1977 rechtsverbindlich

und ebenfalls als Sanierungsgebiet fdrmlich festgelegt.

Die Teilplédne "Stadtmitte I Teile F und G" werden aufgestellt,

sobald und soweit esg erforderlich ist.

1. Erschliefung

Das Plangebiet wird durch das iliberdrtliche Strafennetz der

L 512 (BohnhofstraBe) und der L 562 (Krottorfer StraBe)
erschlossen. Die L 512 wird im Querséhnitt und die L 562 im
Verlauf und Querschnitt verbessert. Durch den vorgesehenen
Augbau der L 562 wird auch der vorhandene Gefahrenpunkt

im Bereich der Einmiindung der Burgstréﬁe in die Krottorfer
StraBe beseitigt.

Durch die neue FirberstraBe, die eine Fahrbahnbreite von
6,50 m und beidseitige Biirgersteige von 1,50 m erhdlt,
bekommt der zentrale Bereich des Marktplatzes, der Bereich
"Alter Flecken'" das Gebiet Seelbachsecke sowie die Wohn-
erschlieBungsstraBe (GartenstraBe) eine direkte und ziigige
Anbindung an die BahnhofstraBe (L 512).

AuBerdem erhalten die vorhandenen und noch erweiterungs-
fdhigen Geschidfte an der OranienstraBe und der alten Férber-
straBe durch diese neue StraBe eine riickwadrtige ErschlieBung.
Aufgrund dieses ErschlieBungskonzeptes wird die Oranien-

und die alte FarberstraBe in einen '"FuBgéngerbereich'" umge-
wandelt, d.h. daB in diesen StraBen Anlieger- und Lieferfahr-

zeuge zugelassen sind.
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Durch fuBldufige Verbindungen, teilbelastete Fladchen, teils
6ffentliche Verkehrsfldchen, werden die ErschlieBungs-

straBen miteinander verbunden.

Offentliche Parkflidchen sind entsprechend der RAST-E
angeordnet und festgesetzt.

Die Wasserversorgung des Gebietes wird durch die Stadtwerke
der Stadt Freudenberg sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluff an die

vorhandene Zentralklaranlage.

2. Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem rechts-
wirksamen Flichennutzungsplan entwickelt worden.

Die gemischte Baufldche ist im Bebauungsplan grofitenteils

als Kerngebiet (MK) und zum anderen als Mischgebiet (MI)
festgesetzt.

Durch die Festsetzung "Kerngebiet" soll in erster Linie
erreicht werden, daB mdglichst nur Dienstleistungsbetriebe
angesiedelt werden und eine bessere Ausnutzung der Grund-
sticke gegeben ist.

Durch den aufgrund der Festsetzungen (MK-Gebiet) notwendigen
Stellplatzbedarf und die Tatsache, daf fir den Bereich

"Alter Flecken'" im Plangebiet noch Park- bzw. Stellplatze
unterzubringen sind, wurde es erforderlich, Stellplatze

zum Teil in mehreren Ebenen iibereinander anzuordnen.

Eine Stellplatzanlage mit ca. 135 Einstellplédtzen ist in
unmittelbarer Nihe des geplanten Kaufhauses und in zumut-
barer Entfernung zum "Alten Flecken" an der Krottorfer Strafe
vorgesehen.

Auf grund der Topographie kann der Baukdrper fast vollstdndig
unter der Geldndeoberflidche angelegt werden und vollflachig
begriint werden.

Die sich daran anschlieBende Griinzone mit dem vorhandenen Baum-
bestand bleibt erhalten, soweit es die Linienfilhrung der neuen
Krottorfer StraBe zulaft.

Die Park- bzw. Stellplédtze sind so angeordnet, daB sie

mdglichst nahe am Einkaufs- bzw. Dienstleistungsobjekt liegen.
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Das geplante Kaufhaus zwischen Krottorfer- und Oranien-
straBe wird teilweise unterhalb der Erdoberfldche errichtet
und ist im Bereich der festgesetzten zweigeschossigen Bau-
weise soweit als moglich zu begrinen.

Die hier zwingend vorgeschriebene dreigeschossige Bauweise
soll mit Sattelddchern versehen werden, damit der ver-
hdltnismiBig groBe Baukdrper gegliedert wird und sich
begser in die vorhandene Umgebung einfiigt.

Durch die vorgeschriebene Begriinung und Gliederung soll
das vorh. Stadtbild und die MaBstdblichkeit in unmittel-
barer Nihe des Baudenkmals "Alter Flecken'" moglichst er-

halten werden.

Der Bachlauf der Weibe soll freigelegt und der Uferbereich
gsoweit als moglich begrint werden. Hierdurch soll die Ein-
kaufszone attraktiv gemacht werden.

Der Bereich zwischen PoststraBe und der neuen Farberstralle
wird entkernt, um fiir die bestehenbleibenden Gebaude eine

den heutigen Anforderungen entsprechende Nutzung zu ermo g-

lichen.

AuBerdem wird in diesem Bereich ein Kinderspielplatz ange-
legt, der in erster Linie fiir die Bewohner des "Alten Fleckensg"

vorgesehen ist.

Die Gestaltungssatzung "Alter Flecken" (Gebiet II) bleibt
bestehen. Die Abgrenzung dieser Satzung ist im Bebauungsplan
kenntlich gemacht.

Dariiberhinaus ist im ilibrigen Bebauungsplangebiet nur die Dach-
form, die Dachneigung und die Hauptfirstrichtung vorge-

schrieben.

Die Bruttobaufldche im Plangebiet

betrigt 5,628 ha = 100 %

die 8ffentl. Verkehrsflédchen

ergeben insges. eine Flache von 1,604 ha = 28;5%

der Baulauf der Weibe einschl.

Bbschungen ergibt eine Fladche von 0,088 ha = 1,6%

die Griinflidche betrédgt insges. 0,851 ha = 15,1%

davon 0,373 ha o6ffentliche Griin-
flache

0,478 ha private Griinfliche

die verbleibende Nettobauflache
betragt somit 3,085 ha = 54,8%
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Diese Nettobaufldche setzt sich aus0,477 ha Wohnbauflédche (wA)
1,072 ha Mischbauflédche (MI) und 1,536 ha Kerngebiet (MK)
Zuigammen.

Die iilberbaubare Flache des geplanten Kaufhauses betragt0,2650
und die iiberbaubare Fladche der unterirdischen Stellplatzan-
lage betrdgtO0,1411 ha.

Die zweigeschossige Parkeinrichtung: = 0,1078 ha.

3. Kosten

1. Grunderwerb 1.178.000,-- DM
davon

1.1 offentl.Verkehrs-
u.Grinflachen
(Baulasttrager Stadt) 557.000,-~- DM

1.2 fir sonstige offentl.
Zwecke (Gemeinbedarf) 19.000,~-- DM

1.3 =zur Durchfilhrung der
Bodenordnung (wieder zu
verduBern) 602.000,~-~- DM

2. Gebidudeentschidigung . 2.185,000,-- DM
davon

2.1 offentl.Verkehrs-
u.Grinflachen
(Baulasttridger Stadt) 651.000,-- DM

2.2 fiir sonstige offentl.
Zwecke 150.000,-~ DM

2.3 Durchfilhrung der Boden-
ordnung 1.384.000,-- DM

3. Abbruchkosten im Rahmen
der staddtebaul. Er-
neuerung 224,000,-- DM

b4, Umzugs- u.Verlagerungs-
kosten 950.000,~-- DM

davon
4,1 Mietparteien in Wohng. 36.000,~-- DM
4.2 gewerbl.Unternehmen 910.000,~-- DM
4.3 gsonstige Entschddigungen 4.,000,-- DM
5

. ErschlieBungsmafnahmen
innerhalb des Sanierungs-
gebietes 3.084.000,-- DM

davon

5.1 StraBenbau neue Féadrber-
straBe 765.000,-~ DM

5.2 StraBenbau Gartenstr. 154.000,-- DM

5.3 Ausbau FuBgidngerbereich
Oranienstrabe 1.000.000,~-- DM

5.4 Parkeinrichtung Mitte
Farbergtrale 990.000,~-- DM
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5.6

Parkpldtze Einmiindung

FarberstraBe/Bahnhofgtr. 30.000,«-

Griinanlage zwischen
Farber-u.Postgtralle

Bachregulierung (Weibe) 50.000,--

Ausbau der Krottorfer
Str. im Bereich des
San-Gebietes/Landstr.

in der Baulast desg Land-
schaftsverbandes

davon

Grunderwerb
Gebaudeentschéadigung
Abbruchkosten

Umzugs-u.Verlagerungs-

kosten 86.000, -~

Planungskosten
(StraBenbau)

Baukosten(StraBenbau)
Gehwege
StraBenbegleit griin
Beleuchtung
Bauleitung.(str.Bau)

Kanaligsation (Bau-
kosten)

Planungskosten
(Kanalisation)

Bauleitung (Kanalis)

Kostenerstattung gem.
§ 24 I stBauFG

95.000, -~

81.000, -~
296.000, -~
240000,——

15.000, - -
250.000, -~
70.000, -~
10.000, -~
15.000, --
10.000, -~

188.000, -~

13.000, -~
7.000, -~

DM

DM

DM

DM
DM
DM
DM
DM
DM

DM

DM
DM

1.065.000,~= DM

225.000, -~

DM

insgesamt:

Erlose im Zuge der
Bodenordnung

davon

Erldge aus Privatisierung
bzw.Reprivatigierung
von Grundgtiicken bei Bo-

denordnung (ohne Plan- 602.000,-- DM

mehrwertabschopfung)

Planmehrwertabschopfung
bei Reprivatigierung

24.000,-- DM

8.911.000, -~

626,000, -~

DM

DM

Gesamtkosten:

Herstellungskosten
Parkhaus Krottorfer Str.

8.285.000,~~

2,100 ,000,-~

DM

DM
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4. Durchfiihrung der MaBnahme

Die Stadt Freudenberg beabsichtigt, eine Sanierung nach dem
T
Stddtebaufdrderungsgesetz und die erforderliche Umlegung

nach dem 4. Teil des Bundesbaugesetzes durchzufiihren.




