Begriindung

zum Bebauungsplan .
Nr. 511 ,,Unterm Freihof*“, 2. Anderung

Anlass und Ziel der Plandnderung

Der Stadt Ludenscheid liegt eine Anfrage fur die Erweiterung der Oberbaubaren
Grundstiicksflache im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 511 ,Unterm Freihof in der
Fassung der 1. Anderung* auf den Flurstiicken 48, 49, 62 und 76 vor. Auf der gegen-
wirtig als Parkraum genutzten Schotterfldche soll in direktem Anschluss an das vor-
handene Wohngeb&ude Unterm Freihof Nr. 2 ein zusatzliches, offentlich geférdertes
Mehrfamilienhaus errichtet werden. Die fir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze
sollen teils auf dem Baugrundstiick, teils Gber Baulast auf Nachbargrundstiicken nach-
gewiesen werden. Eigentimer der zu belastenden Grundstiicke ist der Bauherr selbst.
Aus stadtebaulicher Sicht bestehen gegen eine Bebauung der Baulicke zwischen der
offentlichen Grinfliche und dem Gebadude Unterm Freihof Nr. 2 keine Bedenken. Es
handelt sich um das letzte Grundstiick, das arrondiert wird. Durch das geplante Vor-
haben erhalt die bereits vorhandene Bebauung Unterm Freihof Hausnummer 2 — 8 ei-
nen Abschluss. Die Stadt Lidenscheid ist bestrebt, in stédtebaulich vertretbaren Féllen
die Nachverdichtung in bebauten Ortslagen anstelle einer Neuausweisung von Bau-
land in der freien Landschaft zu unterstiitzen. Sie sieht darin einen Beitrag zur Einhal-
tung der Bodenschutzklausel des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach mit dem Boden sparsam

~ und schonend umzugehen ist.

Das Vorhaben ist nach den giltigen Festsetzungen des seit dem 04.01.1988 rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 511 derzeit unzuléssig, da der Neubau auflerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfliche in einer fir Garagen festgesetzten Fléche liegt.

“Aufgrund des schwierigen Grundstlckszuschnitts ist zusétzlich eine Anpassung des

MaRes der baulichen Nutzung erforderlich. Damit findet fiir den Anderungsbereich die
Baunutzungsverordnung von 1990 Anwendung. Um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur den Neubau zu schaffen und um eine geordnete stédtebauliche: Einfu-
gung sicherzustellen, ist die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
511 _Unterm Freihof in der Fassung der 1. Anderung* erforderlich. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig, da die 2. Anderung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ludenscheid entwickelt wird.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 511 ,Unterm Freihof in der Fassung der 1. An-
derung” setzt fur das Vorhabengrundstiick Garagen in zweigeschossiger Bauweise
fest. Fur die zum Plangebiet gehérende bestehende Wohnbebauung, die sich in direk-
tem Anschluss an das Vorhabengrundstiick befindet, trifft der Bebauungsplan die
Festsetzung Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). . ,
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Die Festsetzung Aligemeines Wohngebiet wird aus dem Ursprungsplan Gbernommen.
Dementsprechend werden die fur unzuldssig erklarten Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO in Form von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus
stadtebaulichen Griinden und aus Grunden des Vertrauensschutzes in den Gebiets-
charakter des bestehenden Allgemeinen Wohngebietes ebenfalls unveréndert festge-
setzt.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, tberbaubare und nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung gelten fur den Anderungsbereich die
Regelungsinhalte der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990. Um
eine sinnvolle bauliche Ausnutzung des schwierigen Grundstickszuschnittes zu er-
méglichen, wird im Plangebiet die Grundfldchenzahl (GRZ) entsprechend § 17 Abs. 1
BauNVO auf 0,4 als Héchstgrenze festgesetzt. Die maximale Ausnutzung hinsichtlich
der Geschossflachenzah! (GFZ) wird gleichfalls auf ein Héchstmall gemal BauNVO
von 1,2 begrenzt. Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird analog zum
Ursprungsplan auf drei Geschosse festgesetzt, was den vorhandenen Geb&udebe-
stand wiederspiegelt. Um die Gebaude im Hinblick auf die in der Nachbarschaft befind-
liche Bebauung héhenmaRig zu begrenzen, darf die Firsthéhe 413,30 m Gber NN nicht
uberschreiten. Die maximale Traufhohe wird auf 409,00 m Uber NN festgesetzt.

Analog zur bestehenden Wohnbebauung und den urspringlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 511 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die tber-
baubare Grundstiicksflache in einer Tiefe von 15 m ist ebenfalls eine Fortsetzung der
bestehenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Ursprungsplanes. Durch einen
Stadtebaulichen Vertrag wird auf der nicht tberbaubaren Grundstiicksflaiche zum
Schutz des benachbarten Baumbestandes, der sich in stadtischem Eigentum befindet,
ein Schutzstreifen von 2,50 m entlang der riickwartigen, stidwestlich gelegenen Grund-
stucksgrenze gesichert. Der Schutzbereich ist von baulichen Anlagen, insbesondere
auch Nebenanlagen sowie Anschittungen und Abgrabungen dauerhaft freizuhalten.
Bereits in dem genannten Abstand vorhandene Anschittungen sind wieder zu beseiti-
gen.

Ortliche Bauvorschriften

Um die Dachlandschaft der in der Nachbarschaft befindlichen Bebauung anzupassen,
sind nur geneigte Dachflichen zuléssig. Die Dachflachen der Wohngeb&dude kénnen
von Dachgauben, Zwerchgiebeln und Dachausschnitten (jeweils max. 3,0 m lang)
durchbrochen werden, wenn ihre Gesamtlange 1/2 der Lange der darunter liegenden
Gebaudewand nicht Uberschreitet. Im Spitzbodenbereich oberhalb eines Dachge-
schosses sind Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachausschnitte unzuldssig.

Zur Verringerung des Abflusses des Niederschiagswassers von befestigten Oberfla-
chen sind Stellplatzflachen wasserdurchlassig herzustellen.
Umweltbericht

Umweltvertraglichkeits-Prifung (UVP)

Aufgrund der geringen FlachengroBe fllt die Bebauungsplananderung nicht unter die
UVP-pflichtigen Vorhaben gemaR Umweltvertraglichkeitsgesetz. Nach § 233 Abs. 1 in
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Verbindung mit § 244 Abs. 2 BauGB vom 24.06.2004 wird das vor dem 20.07.2004
formlich eingeleitete Bebauungsplanénderungsverfahren  (Aufstellungsbeschluss
11.02.2004) nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften des BauGB vom
27.08.1997, geandert durch Artikel 12 des Gesetztes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie vom 27.07.2001 zu Ende gefuhrt.

Eingriffsregelung

Das Vorhabengrundstiick ist als Bauland fir die Errichtung von Garagen in zweige-
schossiger Bauweise ausgewiesen. Ein Grofteil des Plangebietes ist bereits durch
Wohnbebauung bzw. Stellplatzflache versiegelt, so dass kein weiterer Eingriff zu er-
warten ist.

ErschlieBung, Stellplatzsituation

Die neue Wohnbauflache ist Uber die vorhandenen Strallenflachen erschlossen. Die
ErschlieRung der Stellplatzanlagen erfolgt Gber die vorhandene Zufahrt zwischen den
Hausern Unterm Freihof Nr. 8 und 10.

Von den fur das Vorhaben erforderlichen 8 Stellplatzen werden 3 Stellplatze auf dem
Baugrundstiick errichtet. Die verbleibenden 5 Stellplitze sollen (ber Baulast auf
Nachbargrundstiicken nachgewiesen werden. Eigentimer der zu belastenden
Grundstiicke ist der Bauherr selbst. Fiir das Vorhaben kénnen damit ausreichend viele
Stellplatze nachgewiesen werden.

Die Stellplatzsituation im Umfeld des Vorhabens stellt sich wie folgt dar:

Da es sich bei den angrenzenden Hausern Unterm Freihof Nr. 2-20 um eine Bebau-
ung aus der Mitte des 20. Jahrhunderts handelt, ist die Anzahl der Stellplétze, die auf
privatem Grund liegen beschrankt. Daher wird auch der offentliche Strallenraum an
ausgewiesenen Stellen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen (Kfz) genutzt. Insgesamt
stehen somit 60 Stellplatze zur Verfugung. Durch die Uberbauung des urspriinglich fir
Garagenbauten vorgesehenen Grundstiicks verschlechtert sich die Stellplatzsituation
insofern, als acht neue Wohneinheiten hinzukommen, wéahrend aber ein Stellplatz
wegfallt.

Dies ist stadtebaulich vertretbar, da es sich bei dem geplanten Bauvorhaben um alten-
und behindertengerechte Wohneinheiten handelt, so dass die Anzahl der real hinzu-
kommenden Kfz als unterdurchschnittlich eingeschéatzt werden kann. Dies wird unter-
stutzt durch die Tatsache, dass der Standort eine sehr gute Anbindung an den &ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) vorweist und eine gute Versorgungsinfrastruktur im
unmittelbaren Umfeld besteht. Dariiber hinaus handelt es sich bei dem weiteren Um-
feld des Vorhabens nicht um ein innerstadtisches Altbauquartier, so dass der Park-
druck insgesamt als stadtebaulich vertretbar angesehen wird.

Ver- und Entsorqung, Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser sowie Strom und Telekommunika-
tion ist durch vorhandene Leitungen in den StraRenfiachen sichergestellt. Die Beseiti-
gung des héauslichen Schmutzwassers der bestehenden Wohnbebauung erfolgt tUber
eine vorhandene Mischkanalisation. Die geplante Wohnbauflache soll gleichfalls tber
dieses Mischsystem entwéassert werden. Die Beseitigung von Niederschlagswasser
wurde bei der Novellierung des Landeswassergesetzes (LWG NW) vom 07.03.1995 in
§ 51 a neu geregelt, indem die gesetziiche Grundpflicht zur ortsnahen Niederschlags-
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wasserbeseitigung eingefuhrt worden ist. Da das Plangebiet bereit vor dem
01.01.1996. befestigt und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen war, greift die
Versickerungspflicht im vorliegenden Fall nicht.

Altlastenverdacht

Im Geltungsbereich der Plananderung befindet sich nach Auskunft des Markischen
Kreises eine Verdachtsflache fur eine Bodenverunreinigung. Der Bereich ,Mozart-
straRe/Unterm Freihof* wurde in einem Baugrundgutachten von 1987 und einer
Gefahrdungsabschatzung aus dem Jahr 1993 untersucht. Die Probebohrungen, die im
Rahmen des Baugrundgutachten in der direkt an das Plangebiet anschlieRenden
dffentlichen Grunflache sidlich des Kreuzungsbereichs MozartstraRe/Unterm Freihof
durchgefihrt wurden, kamen zu dem Ergebnis, dass sich keine geféhrlichen Stoffe in
diesem Bereich befinden. Die Gefahrdungsabschatzung des Ingenieurbiro IGL aus
Menden ergab, dass das gesamte Untersuchungsgebiet durch eine bis zu 8 Meter
machtige anthropogene Anfilllung steinigen Bodenmaterials gekennzeichnet ist. Fur
das Plangebiet selbst bestehen nach Auswertung der Geféhrdungsabschatzung keine
erheblichen Bodenbelastungen. Eine erneute Bodenuntersuchung des betroffenen Ge-
landebereiches des Plangebiet ist ebenso wie eine Kennzeichnung der Flache nach
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan in Absprache mit dem Amt fur Umwelt-
schutz des Markischen Kreises nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt direkt gegeniuber der Stell-
platz-Zufahrt fir einen Lebensmittelsupermarkt. Schédliche Umwelteinwirkungen in
Bezug auf die geplante Wohnbebauung gehen von diesem Betrieb — insbesondere der
Stellplatzanlage und den Anliefervorgéngen — nicht aus. Das vom Ingenieurbiro ITAB,
Dortmund erstelite Gerauschimmissionsschutz-Gutachten kommt zu dem Schluss,
dass die Gerauschimmissions-Richtwerte einschlielllich des Spitzenpegel-Kriteriums
der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

Im gleichen Gutachten wurden auch die durch den Stralenverkehr verursachten Larm-
immissionen nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ untersucht. Fir die
Stralenseite des geplanten Bauvorhabens ergibt sich dadurch der Larmpegelbereich
11l. Bei Ublichen Fensterflachenanteilen von bis zu 50 % der Fassade gehen die Anfor-
derungen fur die Fenster nicht iber Schallschutzklasse Il hinaus. Dies ist aufgrund der
Anforderungen aus dem Wéarmeschutz ohnehin notwendiger Standard. Da daraus kei-
ne weitergehenden baulichen Schallschutz-Mainahmen resultieren, wurde auf eine
entsprechende Festsetzung verzichtet. Die Einhaltung der Orientierungs-Werte durch
Wahi einer geeigneten Kombination von Auenwand und Fenster wird dartber hinaus
in einem stadtebaulichen Vertrag dem Eigentumer des Grundsticks und seinen
Rechtsnachfolgern auferlegt.

Erhéhte Abgasemissionen sind aufgrund des geringen Kfz-Verkehrs auf der Stralle

(1.600 DTV) auch unter Beriicksichtigung der leicht ansteigenden Zufahrt zur Stell-
platzanlage des Supermarkts nicht zu erwarten.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verénderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
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Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unte-
rer Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischen Museum fur Archdologie / Amt fur
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel. 02761/93750, Fax 02761/2466) unver-
ziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unveréan-
dertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NRW).

Anzeichen dafir, dass Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege betrof-
fen sind, liegen der Stadt Ludenscheid nicht vor.

9. Mittelstandsvertraglichkeitspriufung

Das Gesetz zur Férderung und Starkung des Mittelstandes vom 08.07.2003 fordert vor
dem Erlass oder der Novellierung von mittelstandsrelevanten Rechtsvorschriften eine
Prufung, ob Auswirkungen auf mittelstandische Unternehmen zu erwarten sind. Nega-
tive Auswirkungen auf mittelstandische Unternehmen sind bei dem geplanten Vorha-
ben nicht ersichtlich. Vielmehr kann die mit der Durchfuhrung des Vorhabens verbun-
dene Bautatigkeit das lokale Bauhandwerk stitzen.

10. Kosten
Die Kosten fir die Aufwendungen, die der Stadt Ludenscheid fur stddtebauliche

Planungen und Untersuchungen/Berechnungen entstehen, tragt der Planungs-
begunstigte. Die Stadt Ludenscheid tragt die Verwaltungskosten.
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