Stadt Liidenscheid Flir Verfahren nach:
- Pl -
Planungsamt §§ 5 und 10 BBauG

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 634
PhilippstraBe/Heckengang"
zugleich

Erlauterungsbericht

zur 33. Anderung des Fldchennutzungsplanes

I. Anlap zur Planaufstellung

Durch den Neubau des Kreiskrankenhauses in Hellersen sind

die stiddtebaulichen Zielvorstellungen fir Teilbereiche des
Krankenhausgelindes zwischen der PhilippstraBe und dem Hecken-
gang als iiberholt anzusehen. Grundlage fiir die damalige Bau-
planung ist der z. Z. noch rechtskraftige Bebauungsplan

Nr. 506 "Stiadtisches Krankenhaus" gewesen. Er umfaft im
Bereich Am Sonnenhang/PhilippstraBe auch private Wohngrund-
stiicke und setzt sie zusammen mit dem bestehenden Kranken-
hausgelinde als Sondergebiet fest.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit Krankenhauseinrichtungen
kann nach Inbetriebnahme des Kreiskrankenhauses auch ohne
die an der PhilippstraBe gelegenen Gebaude sowie die bis-
lang beabsichtigte Inanspruchnahme von privaten Wohngrund-
stiicken sichergestellt werden. Fir diese Bereiche ist daher
die Entwicklung von neuen stddtebaulichen Zielvorstellungen
erforderlich.

Die weiterhin bestehenden Krankenhausanlagen werden in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 634 einbezogen,

weil sie dadurch auf eine aktuelle planungsrechtliche Grund-
lage mit genauer Angabe der Entwicklungsmdglichkeiten ge-
stellt werden.

ITI. Inhalt der Flichennutzungsplananderung

Die 33. Anderung des Fldchennutzungsplanes umfafBt den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 634 und
erstreckt sich dariiber hinaus auf ein im siidlichen Bereich
angrenzendes Wohngebiet.

Fir die an der Philippstrafle vorgenommene Anderung der
Darstellung von "Flache fir Gemeinbedarf" in WA-Gebiet sind
die gleichen Grinde maBgebend, die auch zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 634 fihren.

Die bestehenbleibenden Krankenhausanlagen werden von der
2. 7. noch geltenden Darstellung "Fliche filir Gemeinbedarf"
in SO-Gebiet mit der Zweckbestimmung "Krankenhaus" in den
Flachennutzungsplan aufgenommen.

Fiir die Fliche des geplanten Kindergartens an der Strafe
"Am Sonnenhang" wird die zweckbestimmung von "Krankenhaus"
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ITI.

IV.

in "Kindergarten" gedndert.

Der auferhalb des Bebauungsplanes gelegene Anderungsbereich
umfaBt ein filir die inzwischen iiberholte Krankenhauserweiterung
vorgesehenes Gebiet. Wegen dem Krankenhausneubau in Hellersen
ist diese Zukunftsplanung gegenstandslos geworden. Dariiber
hinaus ist das Gebiet mit privaten Wohnhdusern bebaut, so dap
hier die Verwirklichung des Fladchennutzungsplanes kaum noch
méglich ist. Die Darstellung wird daher von "Flache fir Ge-
meinbedarf" entsprechend der vorhandenen Nutzung in WR-Gebiet
geandert.

Anderung bestehender Rechtsverhdltnisse

An der StraBe "Heckengang" iliberdeckt der Bebauungsplan Nr. 634
zwei Flichen aus dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 545 "Heckengang", die darin als WR-Gebiet
festgesetzt sind. Die in diesem Bereich getroffene Abgrenzung
zwischen dem neuen Bebauungsplan Nr. 634 und dem vorhandenen
Bebauungsplan Nr. 545 stellt die stadtebaulich sinnvolle
Trennung zwischen dem SO-Gebiet und dem WR-Gebiet dar und ist
in der Ortlichkeit durch eine bewachsene Grundstlicksgrenze
markiert. Die in den iberdeckten Teilen bestehenden Fest-
setzungen treten mit Erlangung der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes Nr. 634 auBer Kraft.

Der Bebauungsplan Nr. 506 "Stadtisches Krankenhaus" tritt mit

Erlangung der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes
Nr. 634 insgesamt auBer Kraft.

Die bauliche und sonstige Nutzung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

Fir die an der StraBe "Heckengang" Haus Nr. 11 und 15 gelege-
nen Wohngrundstiicke wird in Anlehnung an die Grundbesitzver-
hialtnisse ein WR-Gebiet festgesetzt. Die relativ kleinen
Flichen sind in dem inzwischen iliberholten Bebauungsplan

Nr. 506 als SO-Gebiet festgesetzt. Die Inanspruchnahme fir
Krankenhauszwecke ist jedoch - auch unter Wirdigung des vor-
handenen Bewuchses - nicht sinnvoll bzw. erforder-
lich, so daB zur planungsrechtlichen Klarheit die Umzonung
in WR-Gebiet erfolgen soll. Das MaB der baulichen Nutzung
entspricht den im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 545 ge-
trof fenen Festsetzungen.

Allgemeine Wohngebiete

Die fir diesen Bereich neu entwickelten stddtebaulichen
Zielvorstellungen gehen von einer kilinftigen Nutzung als
Wohngebiet aus. Konkrete Griinde filir diese Planung liegen
in der Innenstadtnahen Silidwesthanglage, der vorhandenen

dIdHOSNIANT JAYLS ¥dQ dIdOA



Infrastruktur sowie der problemlosen nutzungsmapfigen Ein-
filgung in das umgebene Wohnviertel.

In den WA 1-Gebieten sind wegen der guten Erreichbarkeit sowie
der innenstadtnahen Lage neben den allgemein zuldssigen
Nutzungen auch noch Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke ausnahmsweise
zulissig. Das festgesetze MapB der baulichen Nutzung,
insbesondere die IITgeschossige Bauweise, stellt eine dem
Standort angemessene Ausnutzung dar.

Mit der Festsetzung des WA 2-Gebietes werden nordlich der
StraBe "Am Sonnenhang" weitere Wohnbauflidchen geschaffen.
Die Art der baulichen Nutzung wird auf die allgemein zu-
lissigen Arten beschrdnkt, weil von diesen z. T. im Hinter-
gelande liegenden Bauflachen keine unverhidltnismaBigen
Beeintrichtigungen auf die umgebende Wohnnutzung ausgehen
sollen. Zur Vermeidung iibermafig grofBer Baukorper wird

das MaB der baulichen Nutzung unter den zulassigen HoOchst-
werten der Baunutzungsverordnung sowie die Bauweise auf
I-geschossige Gebdude festgelegt.

Sonstige Sondergebiete

Von der Umsiedlung des Krankenhauses nach Hellersen sind
einzelne Nutzungsbereiche nicht betroffen. Deren Standort
und Entwicklungsmdglichkeit wird durch die Festsetzung als
SO-Gebiet - Krankenhaus planungsrechtlich gesichert. Mit
Ausnahme der 3 Hochhiduser wird fiir die gesamte iberbaubare
Grundstiicksfliche eine bis zu III-geschossige Bauweise fest-
gesetzt. Dadurch ist eine Einfiligung in die umgebende Bebauung
auf der einen und eine wirtschaftlich Nutzung des Kranken-
hausgelandes auf der anderen Seite gewdhrleistet. Fiir die 3
Hochhiduser werden die Geschofzahlen entsprechend dem Bestand
festgesetzt, damit kiinftig substanzverbessernde und sonstige
technische Investitionen planungsrechtlich zuldssig sind.

iilberbaubare Grundstiicksflachen

In dem. an der PhilippstraBe festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biet wird dem Erhalt der bestehenden Einzelbdume groflen Wert
beigemessen. Deshalb erfolgt die Festsetzung der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen in einem ausreichend bemessenen Abstand zu
den Baumkronenbereichen.

In den iibrigen allgemeinen Wohngebieten erfolgt die Bemessung
und Anordnung der iberbaubaren Grundstiicksflachen mit dem Ziel
einer geordneten Entwicklung der Gebaudestruktur.

Das SO-Gebiet wird an der HohfuhrstraBe mit einer Bauflache
versehen, die den Gebiudebestand einschlieft und dariiber
hinaus Erweiterungen und einen Neubau zuldapt. Die vorhande-
nen Krankenhausanlagen- und Einrichtungen sind auf einer
groBen liberbaubaren Grundstiicksfliche zusammengefaBt worden,
damit der Planungsspielraum bei evtl. Neubauvorhaben mog-
lichst wenig eingeengt wird. Durch die Festsetzung der
Grundflichenzahl auf den Wert 0,4 sowie den landesrecht-
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lichen Vorschriften {iber die Abstandflichen werden auch inner-
halb dieser Baufliche grdBere Freiriume sichergestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Durch das festgesetze MaB der baulichen Nutzung wird unter
Beachtung der Grundsitze fiir eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung eine dem Standort angemessene wirtschaftliche
Ausnutz_barkeit der Baugrundstiicke sichergestellt. Mit der
danach zuldssig werdenden GeschoBfliche wird zahlreichen
Blirgern ein attraktiver Wohnraum gegeben und dariiber hinaus
konnen durch diese Form der Wohnraumversorgung die unbe-
riihrten AuBenbereiche des Stadtgebietes vor der fortschrei-
tenden Zersiedlung bewahrt werden.

Offene Bauweise

Entsprechend dem Gebietscharakter wird fiir die allgemeinen
Wohngebiete einschlieBlich der Gemeinbedarfsfliche eine

offene Bauweise festgesetzt. Demnach sind von den Grundstiicks-
grenzen die nach landesrechtlichen Vorschriften erforderlichen
Abstandfldchen einzuhalten. In einigen Fidllen wird die Bau-
grenze in einem grdBeren Abstand als nach dem Landesrecht er-
forderlich von den Grundstilicksgrenzen festgesetzt. Ausschlag-
gebend hierflir ist die Aufnahme vorhandener Baufluchten, die
Berlcksichtigung nachbarlicher Interessen und die Vermeidung
von Schadigungen im Kronen- und Wurzelbereich der erhaltens-
werten Baume.

Um eine Einfiigung der neuen Baukorper in die vorhandene Ge-
baudestruktur sicherzustellen, wird in den allgemeinen Wohn-
gebieten die Gebidudelidnge auf maximal 35,00m begrenzt.

Flachen fiur den Gemeinbedarf

Die Versorgung mit Kindergartenpldtzen erreicht im siidlichen
Innenstadtgebiet (Grundschulbezirke 10 und 14) relativ niedrige
Werte. In diesem Bereich besteht somit Bedarf nach einem wei-
teren Kindergarten, dessen Standort in etwa zwischen den Kinder-
gdrten Am Ramsberg und an der MittelstraBe liegen sollte. Die
im Bebauungsplan Nr. 634 fiir den Bau eines 2-Gruppen-Kinder-
gartens festgesetzte Fldche erfiillt die von einer derartigen
Einrichtung gestellten Standortbedingungen. Das zulassige Man
der baulichen Nutzung sichert eine Einfligung der Baukdrper in
die umgebende vorhandene bzw. zulassig werdende Wohnbebauung.
Die Tiefe der iiberbaubaren Grundstiicksfliche wird aus dem be-
nachbarten SO-Gebiet iibernommen, und sichert eine den Erfor-
dernissen entsprechende Baukorpergliederung.

Verkehrsflachen

Die weitaus grdBten Teile des Plangebietes werden durch die
PhilippstraBe und HohfuhrstraBe erschlossen. Von der Freiherr-
vom-Stein-StraBe zweigt die relativ kurze StichstraBe "Am
Sonnenhang"” in das Plangebiet ab und erschlieBt dort Teile

des Krankenhausgelidndes, des Kindergartengrundstiickes sowie
der allgemeinen Wohngebiete. Als Wendefliche wird ein Platz
mit einem Radius von 6,00 m fir ausreichend erachtet, weil

die hier einfahrenden Pkw ohne Zuriickzusetzen wenden konnen.
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Die Versorgungsfahrzeuge fiir das Krankenhaus konnen auf dem
Krankenhausgrundstiick wenden. Eine grdflere als die im Be-
bauunagsplan festgesetzte Wendefldche wiirde somit nur von
den Millfahrzeugen und den wenige Male im Jahr anfahrenden
O0l1- und Mobelwagen bendtigt. Es wird daher als zumutbar
erachtet, daB diese Lkw nur durch mehrmaliges Vor- und
zuriicksetzen wenden konnen. Eine groBere Wendeflache hatte
dariiber hinaus die nachteilige Folge, daB eine vorhandene
hochgewachsene Hecke sowie mehrere Baume beseitigt werden
miften.

Von der Strafe "Am Sonnenhang" zweigt ein 3,50 m breiter
Wohnweg nach Norden ab. Er erschlieft die im Hintergelande
der PhilippstraBe gelegenen allgemeinen Wohngebiete mit
I-geschossiger Bauweise. Auf einer ca. 50 m langen geraden
Strecke ist dadurch kein Begegnungsverkehr moglich. Auf die
Festsetzung einer Ausweichung wird verzichtet, weil bei dem
hier zu erwartenen relativ geringen Verkehrsaufkommen der-
artige Begegnungsfidlle relativ selten auftreten werden und
2wischen den Fahrern dann eine Verstandigung z. B. durch
Handzeichen mdglich ist. Die ErschlieBung des Kindergarten-
grundstiickes wird aus mehreren Grinden zweckmapigerweise von
der StraBe "Am Sonnenhang" erfolgen, so daB der 3,50 m breite
Erschliefungsweg dadurch nicht belastet wird. Die gesamte
Verkehrsfliche in diesem Bereich wird als Mischfldche fest-
gesetzt. Dadurch entfallen die sonst iiblichen Unterteilungen
in Fahrbahn und Gehweg.

Die Einmiindung der neuen Mischfldche in die Freiherr-vom-
Stein-StraBe ist fiir grdoBere Fahrzeuge nur mit Mihe zu
benutzen. Aufgrund der topografischen Verhdltnisse kann

jedoch die Einmindung nicht weiter in Richtung Slidwesten
verlegt werden, weil dann diese Einmiindung eine zu groBe
Steigung bekommen wiirde. Die im Einmindungsbereich vor-
handenen Gebiude lassen eine VergréBerung des Einmindungs-
radius als weitere LOsungsmoglichkeit nicht zu. Die als
Verkehrsgriin gekennzeichnete Flache kann flir Zu- und Ab-
fahrten von den privaten Wohngrundstilicken durchbrochen werden.

In ndrdlicher Verlidngerung der 3,50 m breiten Mischfldche
wird bis zur PhilippstraBe ein 3,00 m breites Geh- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Allgemeinheit bzw. der Stadtwerke
festgesetzt. An der PhilippstraBe kommt in einem 15,00 m
langen Abschnitt ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger hinzu.
Dies hat zur Folge, daB die neu zu errichtenden bis zu
III-geschossigen Gebdude diesen Weg als Zufahrt mitbenutzen
konnen und dadurch mehr Griinfliche iibrig bleibt. Die FuB-
wegverbindung soll die Durchlédssigkeit des Plangebietes ge-
wihrleisten und die Wegestrecken flir FuBgédnger verkiirzen.
Insbesondere soll er fiir Eltern und Kinder eine gefahrlose
Erreichbarkeit des Kindergartens sicherstellen. Im Ubergangs-
bereich von der Mischfldche zum FuBweg wird eine vorhandene
Stellplatzfliche eingeengt. Diese Stellplatze gehdren zu
Fachabteilungen des Krankenhauses und miissen an anderer Stelle
untergebracht werden. Angesichts des grofien Krankenhausge-
1indes wird darin eine zumutbare Beeintrdchtigung gesehen.

Die kurze Trassenlidnge der Verkehrswege sowie das zu erwar-
tende geringe Verkehrsaufkommen, welches nur aus Anliegerverkehr
bestehen wird, ermdglichen die Festsetzung der Verkehrsfldchen
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mit der besonderen Zweckbestimmung "Mischflache".

Fliachen fiir Versorgungsanlagen

Im Einmiindungsbereich der PhilippstraBe in die HohfuhrstraBe
pbefindet sich ein Gebidude, das flir die Stromversorgung genutzt
wird. Es wird auch kiinftig innerhalb des Netzes der Stadtwerke
Lidenscheid GmbH seine Funktion behalten, so daB es dement-
sprechend als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt werden
muf. Die Zweckbestimmung ist in Anlehnung an die vorhandene
Nutzung mit "Elektrizit&dt" angegeben.

Offentliche Griinflachen

Durch den spitzwinkeligen Einmindungsbereich der StraBe "Am
Sonnenhang" auf die Freiherr-vom-Stein-StraBe entsteht eine
Fliche, die filir Bebauungszwecke auch aus anderen Grinden unge-
eignet ist. Zur Aufwertung des stddtebaulichen Erscheinungs-
bildes in diesem Bereich empfiehlt sich daher deren Festset-
zung als Offentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Park-
anlage".

Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen

Das Plangebiet ist mit einer Vielzahl erhaltenswerter Baume
bewachsen. Vor allem das in III-geschossiger Bauweise fest-
gesetzte allgemeine Wohngebiet erhdlt durch diese Baume einen
parkartigen Eindruck. Das Erscheinungsbild soll auch bei der
kiinftigen Nutzung erhalten bleiben, weil davon auszugehen ist,
daB dadurch die Attraktivitidt dieses Bereiches als Wohnstand-
ort gesteigert wird. Die zwingende Erhaltung der Einzelbaume
hat fiir die betroffenen sowie benachbarten Grundstilicke ein-
schlieBlich der Verkehrsflichen die nachteiligen Folgen, daB
sie durch Laubabwurf, Beschattung und Astiiberhang beeintrach-
tigt werden. In diesen Fallen wird jedoch das offentliche
Interesse am Erhalt des wertvollen Baumbestandes hocher bewertet
als die privaten Belange der Grundstiickseigentimer.

Umgrenzung von Erhaltungsbereichen

An der HohfuhrstraBe werden drei Teilfldchen als Erhaltungs-
bereiche festgesetzt, weil sie im Zusammenhang (Ensemble) das
Ortsbild und die Stadtgestalt pragen und von stddtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher Bedeutung sind. In zwei Erhaltungs-
bereichen stehen Gebdude, die in der "Liste des zu schiitzenden
Kulturgutes in der Stadt Liidenscheid" aufgefiihrt sind. Die

in den Erhaltungsbereichen vorhandenen Gebdude verkdrpern mit
ihrer Architektur eine stadtgeschichtliche Epoche aus der Zeit
der Jahrhundertwende. Das iiberkommene Erscheinungsbild findet
gerade in der heutigen von weitgehender Baufreiheit gepragten
Zeit bei breiten Bevdlkerungskreisen ungeteilte Zustimmung.
Aus diesen Griinden wird die Festsetzung im Bebauungsplan zu
einer stadtbaulich sinnvollen Planung. An der Einmiundung
Heckengang/HohfuhrstraBe ergibt sich aus dem gemal EAE-85
konstruierten Sichtdreieck auf dem Krankenhausgrundstiick ein
Sichtfeld. Die dafiir festgesetzte Nutzungsbeschrankung dient
der Sicherheit und Ordnung des StraBenverkehrs.

An der Einmiindung Philippstrafe/HohfuhrstraBe wird kein Sicht-
dreieck/Sichtfeld konstruiert, weil das Eckgrundstiick als
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VI.

Erhaltungsbereich gemdap § 39 h BBauG festgesetzt ist und
eine Nutzungsbeschrankung in diesen Zustand eingreifen wiirde.

An der Einmindung Am Sonnenhang/Freiherr-vom-Stein-StrafBe
liegt das Sichtdreieck innerhalb der Verkehrsflache.

Festsetzung von Ortlichen Bauvorschriften

Aufgrund der bewegten Topografie des Neubaugebietes an der
PhilippstraBe werden im Bebauungsplan Regelungen zur Gelande-
oberfliache erforderlich, damit bei der spateren Planung der
Gebdude die Kellergeschosse nicht soweit aus dem Gel&dnde her-
ausragen, daB sie i. S. der Landesbauordnung Nordrhein-West-
falen als Vollgeschosse angerechnet werden missen.

Der Neubau von II bis III-geschossigen Wohngebduden an der
PhilippstraBe wird eine relativ groBe Anzahl an Stellpl&dtzen
und Garagen erforderlich. Zur besseren Einfiigung dieser bau-
lichen Anlagen werden Ortliche Bauvorschriften getroffen, die
eine Einfilihrung in die Umgebung sicherstellen. Die Bestimmung
flir die Garagen und Garagenzeilen findet nur dann Anwendung,
wenn diese baulichen Anlagen naher als 15,00 m an die Grund-
sticksgrenze entlang der PhilippstraBe errichtet werden,

d. h. von dort sichtbar sind. Die Bauherren haben hier die
Moglichkeit, zwischen einer Bepflanzung der Dachflachen oder
eine Abpflanzung der Garagengebdaude zu wahlen. Dadurch ent-
stehenden Mehrkosten werden als zumutbar erachtet.

Die ErschlieBung der notwendigen Garagen und Stellplatze wird

zu relativ groBen versiegelten Oberfldchen filihren. Um hier

die Entstehung einer monoton wirkenden Asphaltflache zu ver-
hindern, wird in den Ortlichen Bauvorschriften eine verschieden-
farbige Pflasterung vorgeschrieben.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmdler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natilirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt Liidenscheid und dem Westfalischen Museum filir Arch&dologie/
Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe, Tel.: 02761/4470,
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte mindestens 3
Werktage in unveridndertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 DSchG).

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist innerhalb des Plangebietes durch
die vorhandenen Leitungen sichergestellt.

Die gesamten Abwasser werden iliber die in den Strafen Philipp-
straBe, HohfuhrstraBe, Heckengang, Freiherr-vom-Stein-StrafBe
und Am Sonnenhang vorhandenen Kandle der Klidranlage Elspetal
des Ruhrverbandes zugeleitet. Flir die Zukunft ist die Ein-
leitung in die Kldranlage Stephansohl geplant. Wegen der
Aufldsung der an der PhilippstraBe gelegenen Krankenhausan-
lagen und dem dadurch bedingten Fortfall der speziellen
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VIT.

Krankenhausabwisser wird sich die Belastung der Kldranlage
insgesamt verringern.

Die Abfille werden von der stddtischen Miillabfuhr zur Deponie
Kleinleifringhausen gefahren. Fir die Beseitigung von Altglas
und Altpapier aus privaten Haushalten stehen in der Umgebung

Sammelcontainer zur Verfiigung.

Kosten

Der Stadt Liidenscheid werden durch den Ausbau der Strafie Am
Sonnenhang sowie der ErschlieBungswege zu den im Hintergelande
liegenden Baugrundstiicken Kosten in Hohe von ca. 170.000,00 DM
entstehen. Der Bau des 2-Gruppen-Kindergartens wird weitere
Kosten fiir die Stadt Liidenscheid verursachen.

Lidenscheid, /l&) Oq'. ,(98(0

tadtdirektor
In Vertretung:

\ .
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Techn. Beigeordneter
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