Stadt Liidenscheid
- Planungs- und Umweltamt -

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 558

"Schlittenbach", 8. Anderung

1. AnlaB und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der seit dem 23.05.1967 rechtskridftige Bebauungsplan Nr. 558 "Schlitten-
bach" setzt entlang der BreslauerstrafBe, SchiitzenstralBle und des Memeler We-
ges ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. In der Breslauer StaBe befinden
sich zwischen den HAusern Nr. 68 und 72 sowie zwischen Nr. 72 und 76 zwei
Bauliicken, fiir die konkrete Bebauungsabsichten bestehen. Aus stddtebauli-
cher Sicht und aus Griinden eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden ist
eine bauliche Verdichtung durch Schlieflung der Bauliicken zu befiirworten.

Aufgrund der derzeitigen Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung
liberschreiten bereits die im Plangebiet bestehenden Wohngeb&dude (Breslauer
Str. Nr. 68 - 86, SchiitzenstraBe Nr. 50, 52, Memeler Weg Nr. 1) die zulds-
sige Grundfladchenzahl (GRZ) von 0,2 und GeschofBfladchenzahl (GFZ) von 0,6.
Insbesondere im Bereich der o.g. Bauliicken wiirden vergleichbare Wohngebdude
das planungsrechtlich maximal zuldssige MaB der baulichen Nutzung erheblich
liberschreiten. Desweiteren setzt der rechtskrdftige Bebauungsplan eine of-
fene Bauweise fest, die der SchlieBung der Bauliicken entgegensteht. Um die-
se jedoch zu ermdglichen und die vorhandenen Wohngeb&dude planungsrechtlich
in ihrem Bestand zu sichern, soll im Planidnderungsgebiet das MaB der bauli-
chen Nutzung entsprechend der Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von 1990 iiberarbeitet und auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet
werden.

2. Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung

Aufgrund einer im Jahr 1995 erstellten Wohnraumbedarfsprognose filir den
Zeitraum von 1994 bis 2009 geht die Stadt Lidenscheid in ihrem Stadtgebiet
im Prognosezeitraum von einem jdhrlichen Wohnungsgesamtbedarf von rund 300
Wohneinheiten (WE) aus.

Fiir das gegenwirtige Wohnraumdefizit sind im wesentlichen folgende Faktoren

verantwortlich:

- Die Bevdlkerungsfortschreibung bezogen auf das Stadtgebiet zeigt liber
Jahre eine positive Wanderungsbilanz, die 1990 ihren HOhepunkt hatte und
nur in den Jahren 1991 und 1992 riicklidufig war, aber bereits im ersten
Halbjahr 1993 angezogen und den Vorjahreswert wieder iiberstiegen hat.
Zuwanderungsgewinne waren auch in den Jahren 1994 und 1995 zu verzeich-
nen.

~ Die Bevdlkerungsfortschreibung belegt, daB die Gesamtbewdlkerung in
Liidenscheid seit 1985 bis heute jdhrlich fortlaufend angestiegen ist.

- Ein Riickstau aus dem iiberproportionalen Anstieg der Gesamteinwohnerzahlen
in den Jahren 1988 bis 1990.

- Die Gruppe von Wohnungssuchenden im Stadtgebiet selbst, deren Wohnbedirf-
nisse angestiegen sind und deshalb eine grdBere Wohnung wiinschen und su-
chen, erhdht zusdtzlich den Druck auf die Wohnungsnachfrage.

— Die zunehmende Anzahl an Einpersonenhaushalten sei in diesem Zusammenhang
als zusadtzlicher Faktor genannt.



Eine Untersuchung der jahrlichen SchluBabnahmen von Wohngebduden innerhalb
Liidenscheids zeigt, daB der Liidenscheider Wohnungsmarkt bei den neugebauten
Wohnungen mit einer Verzdgerung von 2 - 3 Jahren auf die hdchsten Bevdlke-
rungszuwichse reagiert. Die Aufwdrtsentwicklung bei den neugeschaffenen
Wohnungen erreichte erst 1992 die bisherige HOchstmarke von 408 WE pro
Jahr. Im Jahre 1993 wurden beispielsweise nur noch 241 WE schluBabgenommen,
1994 waren es 227 WE.

Fiir die Gemeinden des Markischen Kreises (mit Ausnahme der Gemeinden Balve

und Herscheid) gelten landesrechtliche Verordnungen, in denen bestimmte Be-
schrinkungen bzw. Genehmigungsvorbehalte bei der Umwandlung bzw. Zweckent-

fremdung von Wohnraum geregelt sind.

Diese landesrechtlichen Bestimmungen beziehen sich speziell auf Gemeinden,
in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum (Verord-
nung iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 24.04.1990) bzw.
mit Mietwohnungen (Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit flinfjdhriger
Kiindigungsfrist bei der Begriindung und Ver&duBerung von Wohnungseigentum an
vermieteten Wohnungen - Kiindigungssperrfristverordnung - KSpVO - vom
19.03.1991) zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist.

Da die Stadt Liidenscheid als kreisangehSrige Gemeinde des Mdrkischen Krei-
ses an die Bestimmungen dieser Verordnungen gebunden ist, sieht sie hierin
einen zusidtzlichen landesrechtlichen Beleg fiir einen dringenden Wohnbedarf
der Bevdlkerung innerhalb ihres Stadtgebietes.

Die Stadt verfolgt mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes das planungs-
rechtliche Ziel einer baulichen Verdichtung des dortigen Wohnquartiers, um
damit letztendlich auch der hohen Wohnraumnachfrage auf dem Liidenscheider
Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen. Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus
den planerischen Vorgaben des Flachennutzungsplanes dient somit der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung.

Nach § 2 Abs. 6 der Neufassung des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
(BauGB - MafBnahmenG) vom 28.04.1993 konnen Bebauungspldne, die der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der BevSlkerung dienen und die gem. § 8 Abs. 2
des Baugesetzbuches aus dem Flichennutzungsplan entwickelt worden sind, von
der Gemeinde unmittelbar nach dem SatzungsbeschluB durch den Rat in Kraft
gesetzt werden. Nach dieser Rechtsvorschrift sind derartige Bebauungsplidne
nicht nach § 11 Abs. 1 des Baugesetzbuches bei der Bezirksregierung im Rah-
men einer Rechtskontrolle anzuzeigen. Gesetzgeberisches Ziel ist die zeit-
liche Straffung des Bauleitplanverfahrens, um den Gemeinden die Mdglichkeit
einer ziigigen Bereitstellung von Wohnbauland zu erdffnen.

Die Stadt Liidenscheid beabsichtigt, die Bebauungsplandnderung unter den
Voraussetzungen des § 2 Bbs. 6 des BauGB - Mafinahmengesetzes unmittelbar
nach dem SatzungsbeschluB des Rates ohne vorlaufendes Anzeigeverfahren nach
§ 11 Abs. 1 des BauGB direkt in Kraft zu setzen.

3. Inhalt der Bebauungsplandnderung

Die Art der baulichen Nutzung soll durch die Plandnderung nicht tangiert
werden und wird daher aus dem Ursprungsplan libernommen. Aufgrund der Anwen-
dung der BauNVO 1990 werden jedoch die Inhalte der Festsetzung modifiziert,
so daB nun Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht mehr nur ausnahmsweise, son-
dern allgemein zuldssig sind und eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Stal-
len fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen entf&dllt.

Eine iberschlidgige Berechnung der vorhandenen baulichen Ausnutzung auf den
bebauten Grundstiicken ergeben jeweils eine GRZ von 0,2 bis 0,48 ohne Neben-
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anlagen, Garagen und Stellplitze samt Zufahrten sowie - bezogen auf Vollge-
schosse — eine GFZ von 0,47 bis 1,45. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir
ein WA (0,4 / 1,2) sind somit bereits im Bestand liberschritten. Im Falle
der Bauliickenschliefungen wiirden sich weitere Uberschreitungen dieser Ober-
grenzen ergeben. Daher wird filir den Bereich Schiitzenstr. Nr. 50 / 52 und
Breslauer Str. Nr. 68 — 78 abweichend von den Obergrenzen gem. § 17 BauNVO
eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,5 festgesetzt. Eine derart verdichtete
Bebauungsstruktur entspricht der historischen baulichen Entwicklung in die-
sem Bereich des Stadtgebietes und ist auch stadtebaulich vertretbar. Gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhidltnisse werden nicht beeintrdchtigt, da es sich um
eine vorwiegend nach Siiden ausgerichtete Hauserzeile auf einem HOhenriicken
handelt, an die sich Gartenbereiche anschlieBen. AuBerdem befinden sich di-
rekt ndrdlich der Breslauer StraBe als grdBere Freifldchen der Schiitzen-
platz und in Richtung Honsel verschiedene Sportanlagen sowie in ndherer Um-
gebung das &ffentlich zugidngliche "Loher Wildchen", so daB die Uberschrei-
tung der Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung durch eine bevorzugte
Situation des Standortes selbst ausgeglichen wird.

Aufgrund der Geringfligigkeit der noch zu bebauuenden Grundstiicksfldchen er-
geben sich auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Allein
durch die Anwendung der BauNVO in der Fassung von 1990 ist einschlieBlich
der Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze samt Zufahrten lediglich eine
maximale Versiegelung von 75 % der Grundstiicksfldche zuldssig, wdhrend die
dem derzeit rechtskradftigen Bebauungsplan zugrundeliegende BauNVO von 1962
auch eine vollstdndige Grundstiicksversiegelung ermdglichte.

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden ebenfalls nicht negativ beriihrt, da ei-
ne Anbindung an den OPNV bereits vorhanden ist und die Bauherren zusdtzli-
cher Wohngebdude fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf ihrem
Grundstiick selbst Sorge zu tragen haben.

Im Bereich des Memeler Weges und der Breslauer Str. Nr. 80 - 86 wird das
zuldssige HSchstmaB der GRZ von 0,4 festgesetzt. Im Einzelfall im Plange—
biet vorliegende Uberschreitungen der GRZ durch Nebenanlagen, Garagen und
Stellplitze samt Zufahrten bleiben im Rahmen des Bestandsschutzes weiterhin
zuldssig. Die festgesetzte GFZ von 0,9 1aBt in untergeordnetem Umfang bau-
liche Erweiterungsmdglichkeiten zu.

Die innerhalb der ersten Fassung des Bebauungsplanes Nr. 558 "Schlitten-
bach'" festgesetzte, maximal zuldssige Anzahl von 3 Vollgeschossen entlang
der SchiitzenstraBe und der Breslauer StraBe beriicksichtigte den damaligen
Gebiudebestand und soll unveridndert im Rahmen der Anderungsplanung iibernom-—
men werden. Durch Dachgauben kann im Einzelfall bei den zum Teil sehr stei-
len DAchern baurechtlich nunmehr ein 4. Vollgeschoss vorliegen; dieses ge-
nieft jedoch Bestandsschutz. Um in dieser gewachsenen, hdhenmdfig relativ
einheitlich verlaufenden Randbebauung extreme HOhenspriinge zu vermeiden,
wird zusdtzlich eine MindestgeschoBzahl von 2 Vollgeschossen festgesetzt.

auf die Festsetzung einer Bauweise nach § 22 BauNVO wird aufgrund der hi-
storisch bedingten, heterogenen Bebauung, teilweise mit und ohne Grenzab-
stand, verzichtet. Die Anordnung der Bauk®6rper auf dem Grundstiick wird le-
diglich durch die festgelegte iiberbaubare Grundstiicksfldche mittels Bau-
grenzen gemidB § 23 BauNVO geregelt, die, um kleinere Gebdudeanbauten und
-6ffnungen wie Wintergidrten etc. zu ermdglichen, von 10,5 m auf 14 m erwei-
tert wird . Unberiihrt davon gelten die landesrechtlichen Vorschriften idber
Gebdudeabstidnde und Abstandsflichen nach § 6 der Landesbauordnung. Das Haus
Breslauer StraBe Nr. 80 wird wie bereits im rechtskridftigen Bebauungsplan
hinsichtlich der straBenseitigen Baugrenze iiberplant. Damit genieflt es zwar
Bestandsschutz, gleichzeitig ist aber gewdhrleistet, daB3 bei einer Neube-
bauung an gleicher Stelle die ansonsten einheitliche Bauflucht eingehalten
wird.
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Aufgrund der vorherrschenden geneigten Dachform wird aus gestalterischen
Griinden im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften bestimmt, daB nur geneigte

Dachfliachen zuladssig sind.

4. ErschlieBung / Ver— und Entsorgung / Entwasserung

Das Plandnderungsgebiet ist durch die vorhandenen StrafBen verkehrlich er-
schlossen. Die Versorgung der Wohngrundstiicke mit Wasser, Strom und Gas ist
durch entsprechend vorhandene Leitungen in den Straflenfldchen sicherge-
stellt. Die Beseitigung des h3uslichen Schmutzwassers erfolgt iliber einen
vorhandenen Mischwasserkanal. Da es sich im vorliegenden Fall im wesentli-
chen nur um eine Anderung des MaBes der baulichen Nutzung handelt, die es
erméglicht, zwei Bauliicken zu schliefBen, wird der wirtschaftliche Aufwand
einer nach § 51 a Abs. 1 Landeswassergesetzes (LWG NW) erforderlich werden-
den Versickerung von Niederschlagswasser unter Bezug auf § 51 a Abs. 4 LWG
NW als unverhdltnismaBig angesehen.

5. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmdler (Kultur-~ und/oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Verédnde-
rungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten aber auch Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist
der Gemeinde als untere DenkmalbehSrde und/oder dem Westf. Museum fir Ar-
chdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.:02761/1261,
Fax: 02761/2466) unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte minde-
stens drei Werktage in unver#dndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16 des
Denkmalschutzgesetze NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir die wissenschaftliche Er-
forschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmal-
schutzgesetz NRW).

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Liidenscheid sind im Bereich des Plangebie-
tes keine denkmalpflegerischen Belange betroffen.

6. Kosten

Der Stadt Liidenscheid entstehen durch die Plandnderung lediglich Verwal-
tungskosten.
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