Stadt Lidenscheid
- Planungsamt -

zur 2, ﬁndgrung des Bebauungsplanes Nr. 617

Der Bebauungsplan Nr. 617 "Heerwiese" setzt westlich der
StraBe Am Weiten Blick ein allgemeines Wohngebiet mit einer
18,0 m tiefen Uberbaubaren Grundstiicksfliche fest.

Diese Bauflidche lUberdeckt im Bereich zwischen den Hausnummern
49 d und 51 zum gréBten Teil den Steilhang eines ehemaligen
Steinbruches, so das eine Wohnbebauung durch die Gelindefor-
mation bedingt bisher nicht in Betracht kam. In einer Bauvor-
anfrage liegt der Stadt Liidenscheid fir das Grundstiick des
ehemaligen Steinbruches zwischen Heedfelder Str. und Am Weiten
Blick ein Entwurf vor, der das dortige schwierige Gelédndepro-
fil flir eine Terrassenbebauung nutzen will. Aus stidtebau-
licher Sicht ist eine Umnutzung dieses z. Z. als Lagerplatz
fir Bauschutt und Metallabfidlle dienenden Grundstiicks fiir eine
Wohnbebauung sinnvoll, und stellt stadtgestalterisch eine
Aufwertung des Bereiches dar. Um diesen Bebauungsvorschlag
realisieren zu kénnen, ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 617 "Heerwiese" erforderlich.

ITI. éggrenzung des Planénderungsgebietes

Das Anderungsgebiet umfaBt die Flursticke Nr. 50, 51, 52,
646, 1930, 1931, 2055, 2057 und 2059 in einem Bereich
zwischen Heedfelder StrafBe und der StraBe Am Weiten Blick.

IITI. Inhalt der Plandnderung

Um die eingangs beschriebene terrassierte Wohnbebauung zu er-
méglichen, soll die ilberbaubare Grundstiicksfliche im Bereich:
der Planidnderung wie folgt gedndert werden:

Entlang der StrafBe Am Weiten Blick wird die Tiefe der iliber-
baubaren Grundstiicksfldche von 18,0 auf 30,0 m vergrdBert.

Um die Neuplanung in den Bestand r&dumlich einzufiigen, wirad
die vordere Baugrenze an der StraBle Am Weiten Blick der
bestehenden Reihenhausbebauung angeglichen und von 5,0 m auf
9,0 m StraBBenabstand zurickgenommen.

Die Tiefe der lUberbaubaren Grundstiicksflidche entlang der
Heedfelder StraBe wird im Bereich der jetzigen Bebauung Nr.
118 um zusédtzliche 8,0 m erweitert.

Im nérdlichen Grundstiicksbereich ist im AnschluB an die Bau-
flachen eine Fldche fir eine Gemeinschaftsgarage festgesetzt,
die tlw. unter die Terrassenbebauung reicht. Sie dient dem
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatznachweis fir
die geplanten Wohneinheiten.

Es ist beabsichtigt, das bestehende gewerbedhnlich genutzte

Geb&ude Nr. 118 abzubrechen, um die gewonnene Flidche flr eine
weitere terrassenférmige Wohnbebauung zu nutzen.
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Die Art der baulichen Nutzung entspricht unveridndert einem
WA-Gebiet. Das MaB der baulichen Nutzung wird auf die Inhalte
der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 umge-
stellt.

Die im Ursprungsplan festgesetzte GRZ von 0,2 wird auf 0,4
erhéht, da nunmehr nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung
der zuldssigen Grundfldchenzahl Garagen und Stellplitze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Geldndeoberfldche eingerechnet werden.

Analog hierzu wird die urspringliche GFZ von 0,4 einheitlich
auf das MaB von 0,6 festgesetzt. Diese Erhdhung wird durch die
beabsichtigte terrassierte Bauweise, die im textlichen Teil der
Bebauungsplanidnderung als abweichende Bauweise ausdriicklich
zuldssig ist, erforderlich.

Die HOhe der baulichen Anlagen regelt sich nicht mehr allein
durch die maximal zuldssige Z2ahl der Vollgeschosse, sondern
bei der terrassierten Bebauung durch konkret festgesetzte
maximale Traufhdéhen in den verschiedenen Gebidudeebenen (vgl.
hierzu die Systemskizze unter Punkt B) - Sonstige Darstel-
lungen - im textlichen Teil der Bebauungsplandnderung).

Durch die Festsetzung einer maximalen Firsthdhe von FH = 431,5
westlich der Reihenhausbebauung Am Weiten Blick Nr. 49 - 49 4
soll planungsrechtlich eine unzumutbare Sichtbeeintrdchtigung
der Reihenhausgruppe durch die geplante terrasierte Bebauung
ausgeschlossen werden. Um eine Neubebauung héhenmidBig in das
vorhandene StraBenbild Am Weiten Blick einzufiigen, sind im
dortigen Bereich ebenfalls maximale Trauf- und Firsthdhen fest-
gesetzt. Stddtebauliches Ziel ist die Gewdhrleistung einer
hohenmédBig angemessenen Gebidudeformation, die einerseits die
topographischen Gegebenheiten aufnimmt und sich andererseits
in die Eigenart der baulichen Umgebung einfligt.

Entlang der Heedfelder Str. ist die bestehende Bdschung als
private Grinfldche festgesetzt, mit dem Ziel, die vorhandenen
Bdume und Strducher zu schitzen und zu erhalten. Dort stehen
groBkronige Laubbdume, die eine Trennungs-, Gliederungs- und
Sichtschutzfunktion zwischen Verkehrsfldche und Wohnnutzung
ibernehmen. Tlw. werden von dem Grlinstreifen auch Immissions-
schutzfunktion erfillt.

An der nérdlichen Grundsticksgrenze befinden sich drei statt-
liche Eichenaltbdume, die als erhaltenswert festgesetzt werden.

Aus stadtgestalterischen aber auch aus kleinklimatischen und
stadtékologischen Grinden ist beabsichtigt, ilUber die &ortlichen
Bauvorschriften gem. § 81 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen eine extensive Dachbegriinung fir bauliche Anlagen

oder Teile baulicher Anlagen mit einem Flachdach zu fordern.

Die Flachdachbegriinung stellt einen Ausgleich flr die durch
Bebauung und Zuwegung versiegelten Grundstlicksbereiche dar.

Sie ist in Absprache mit dem planenden Architekten ent-

wickelt worden, der iUber einen erhdhten Grinanteil in der

Umlage den Wohnwert der Terrassenbebauung steigern will.
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Die baukonstruktiv erforderlichen Mehrkosten fiir die Dachbe-
pflanzung kdnnen somit in der Finanzkalkulation fir die Neu-
bauten frihzeitig beriicksichtigt werden.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung betrifft ausschlieBlich
neu zu bebauende Bereiche, so daB kostenaufwendige UmbaumaB-
nahmen an vorhandenen Ddchern nicht in Betracht kommen. Im
Ubrigen beschrédnkt sich die Festsetzung der Dachbegriinung
ausschlieBlich auf Flachd&dcher, Satteldidcher werden hiervon
nicht berihrt.

Altlasten

Im Rahmen der stddtebaulichen Bestandsaufnahme stellte sich
heraus, da8l der ehemalige Steinbruch mit Bauschutt verfiillt
wurde und der Boden aufgrund seiner aktuellen Nutzung als
Lagerplatz fir Metallschrott umweltgefidhrdende Stoffe enthal-
ten kdnnte.

In Abstimmung mit dem Amt fir 6ffentliche Ordnung und Umwelt-
schutz des Midrkischen Kreises, dem Planungsamt der Stadt
Lidenscheid, einem Bodengutachter sowie dem Grundstiickseigen-
timer wurde ein Untersuchungsprogramm fir eine Gefdhrdungsab-
schdtzung des Grundstlickes im Hinblick auf eine zukinftige
Wohnnutzung ausgearbeitet.

Bei einer ersten Untersuchung des Gelidndes "Heedfelder Str.
118" im Mai 1991 durch ein Bodengutachterbiiro wurden Bodenbe-
lastungen, insbesondere durch Schwermetalle, Mineraldél-Kohlen-
wasserstoffe und chlorierte Kohlenwasserstoffe festgestellt.

Die Schadstoffe gelangten aufgrund der langjidhrigen Nutzung
des ehemaligen Steinbruches als Schrottplatz fir Metallteile
in den Untergrund. Als Ergebnis dieser ersten Untersuchung
stellte sich heraus, daB das Untersuchungsgeldnde aufgrund
seiner hohen Kontamination im derzeitigen Zustand fir eine
Bebauung nicht geeignet ist.

Auf der Grundlage einer méglichen Grundwassergefdhrdung und
einer Gefdhrdung durch die Ausgasung leicht flichtiger Schad-
stoffe fand im Oktober 1991 vom selben Institut eine ergdnzen-
de Grundstilicksuntersuchung statt.

In Abh&ngigkeit von den Untersuchungsergebnissen wurden Mdég-
lichkeiten zur Sanierung bzw. zur Unterbindung eventueller
Immissionen erarbeitet. Im Hinblick auf eine kinftige Wohn-
nutzung und die damit notwendige Sanierung des Grundstiickes
hat das Institut flir Bodensanierung einen detaillierten MaB-
nahmenkatalog aufgestellt. Die einzelnen MaBnahmen sind dem
anliegenaen Gutachten (Institut fiir Bodensanierung, Wasser-
und Luftanalythik GmbH, Hennenerstr. 60 a, 5860 Iserlohn) von
30.10.1991 zu entnehmen.

Als zusammenfassendes Ergebnis der Bodengutachten kann fest-
gestellt werden, daB stddtebaulich der Gesichtspunkt der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse gewahrt ist, wenn die Auflagen des MaBnahmenkataloges
durchgefihrt werden. Der Grundstiickseigentiimer hat sich dazu
durch Baulasterkldrung verpflichtet. Die Einhaltung der Auf-
lagen kann mit den Instrumenten des Bauplanungsrechts nicht
sichergestellt werden. Ein geeigneteres Mittel ist hier das
dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerte
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bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren, wobei eine még-
liche Baugenehmigung konkret an Auflagen oder Bedingungen

(nach § 36 Verwaltungsverfahrensgesetz) aus dem MaBnahmenkata-
log des Bodengutachters gekniipft werden muB. Die technischen
MeB- und tiberwachungsanlagen sind parallel zum Baugenehmigungs-
verfahren mit der zustédndigen Fachbehérde (Amt fiir 5ffentliche
Ordnung und Umweltschutz des Mirkischen Kreises) abzustimmen.

Informationen zur genauen Zusammensetzung bzw. den Umfang der
Kontamination, Aussagen iliber konkrete Auswirkungen der Altlast
auf die Umwelt sowie detaillierte Untersuchunsergebnisse sind
aus den anliegenden Ausfertigungen der Bodengutachten entnehm-
bar.

Verkehrslarm

Die schalltechnische Belastung der beabsichtigten Wohnnutzung
durch Verkehrsldrmimmissionen der Heedfelder StrafBe wurde
anhand des Berechnungsverfahrens der DIN 18005 - Schallschutz
im Stddtebau - untersucht.

Die ermittelten Beurteilungspegel liegen im unginstigsten

Falle bei 62,55 dB tags / 52,75 dB nachts und damit iiber den
schalltechnischen Orientierungswerten fiir die stiddtebauliche
Planung der o. g. Richtlinien von 55 dB tags / 45 dB nachts.

Das entspricht einer Zuordnung des Planidnderungsgebietes in
den Ldrmpegelbereich III der Tabelle 8 der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau (vom Nov. 1989) -,

Die DIN 4109 bietet in Verbindung mit dem Einfiilhrungserlaf des
Landesministeriums fir Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 zu
dieser DIN-Norm eine gute M&glichkeit im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens entsprechende SchallschutzmaBnahmen und
Schallschutznachweise verbindlich zu regeln.

Auf die Notwendigkeit von schallschitzenden MaBnahmen an den
geplanten Gebduden wird in den textlichen Festsetzungen unter
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eingegangen. Dadurch wird gewdhr-
leistet, daB filir die AuBenbauteile wie Fenster, Winde, Decken,
Ddcher etc. entsprechende Schallddmm-MaBe eingehalten werden.

Durch die Anderung der Festsetzungen im bestehenden Bebauungs-
plan entstehen der Stadt Lidenscheid keine Kasten.

Die verkehrliche und die abwassertechnische ErschlieBung der
geplanten Wohngebdude kann Uber die Heedfelder Strafe
erfolgen.

Lidenscheid, 4} .0X.1993
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