Stadt Liidenscheid
- Planungs- und Umweltamt -

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 708

"Stittinghausen-Ost", 8. Anderung

1. AnlaB und Ziel der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 708 "Stittinghausen-Ost", 4. Knderung - rechtskraf-
tig seit dem 31.12,1985 - setzt beidseitig des Nietenberger Weges Wohn-
baufldchen fest. Noérdlich der Wendeanlage werden die Baugrundstiicke iiber
einen 32,0 m langen und 3,0 m breite Stichweg erschlossen, der in einen
in Richtung Buschloher StraBe fiihrenden FuBweq iibergeht. Dieser 6ffentli-
che Fufweg begrenzt durch seinen schrédgen Verlauf das Endgrundstiick. Der
FuBweg ist in der Ortlichkeit nicht vorhanden, er konnte bislang aufgrund
der fehlenden Grundstiicksverfiigbarkeit nicht gebaut werden. Der Stadt
Lidenscheid liegt ein Antrag auf eine nérdliche Verlegung des FuBweges in
der Form vor, daB sich ein giinstigerer Grundstiickszuschnitt ergibt, der
lber eine Weiterfiihrung der iberbaubaren Grundstiicksfldche zwei zusidtzli-
che Einfamilienh&user ermdglicht.

Aus stddtebaulicher Sicht bestehen gegen diese zusédtzlichen Einfamilien-
hduser im dortigen Bereich keine Bedenken, zumal dadurch das Wohngebiet
zur anschlieBenden freien Landschaft im Sinne einer Arrondierung eindeu-
tig abgegrenzt wird. g

Zur Realisierung dieses Vorhabens ist die 8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 708 "Stittinghausen-Ost" planungsrechtlich erforderlich. Die Planin-
derung ist aufgrund der relativ kleinen Fléche nicht flachennutzungsplan-
relevant.

2. Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung

Aufgrund einer im Jahr 1995 erstellten Wohnraumbedarfsprognose fiir den
Zeitraum von 1994 bis 2009 geht die Stadt Liidenscheid in ihrem Stadtge-
biet im Prognosezeitraum von einem jdhrlichen Wohnungsgesamtbedarf von
rund 300 Wohneinheiten (WE) aus.

Fir das gegenwdrtige Wohnraumdefizit sind im wesentlichen folgende Fakto-

ren verantwortlich;

- Die Bevbolkerungsfortschreibung bezogen auf das Stadtgebiet zeigt
Uber Jahre eine positive Wanderungsbilanz, die 1990 ihren Hohepunkt
hatte und nur in den Jahren 1991 und 1992 riickldufig war, aber be-
reits im ersten Halbjahr 1993 angezogen und den Vorjahreswert wieder
uberstiegen hat. Zuwanderungsgewinne waren auch in den Jahren 1994
und 1995 zu verzeichnen.

- Die Bevdlkerungsfortschreibung belegt, daB die Gesamtbevdlkerung in
Lidenscheid seit 1985 bis heute jahrlich fortlaufend angestiegen
ist.
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- Ein Riickstau aus dem lberproportionalen Anstieg der Gesamteinwohner-
zahlen in den Jahren 1987 bis 1990.

-  Die Gruppe von Wohnungssuchenden im Stadtgebiet selbst, deren Wohn-
bediirfnisse angestiegen sind und deshalb eine gréfere Wohnung wiin-
schen und suchen, erhdéht zusdtzlich den Druck auf die Wohnungsnach-
frage.

- Die zunehmende Anzahl an Einpersonenhaushalten sei in diesem Zusam-
menhang als zusdtzlicher Faktor genannt.

Eine Untersuchung der jdhrlichen SchluBabnahmen von Wohngebduden inner-
halb Lidenscheids zeigt, daB der Liidenscheider Wohnungsmarkt bei den neu-
gebauten Wohnungen mit einer Verzdgerung von 2 - 3 Jahren auf die hoch-
sten BevOdlkerungszuwdchse reagiert. Die Aufwartsentwicklung bei den neu-
geschaffenen 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 und 1995 waren es 278 WE.

Fir die Gemeinden des Markischen Kreises (mit Ausnahme der Gemeinden
Balve und Herscheid) gelten landesrechtliche Verordnungen, in denen be-
stimmte Beschrdnkungen bzw. Genehmigungsvorbehalte bei der Umwandlung
bzw. Zweckentfremdung von Wohnraum geregelt sind.

Diese landesrechtlichen Bestimmungen beziehen sich speziell auf Gemein-
den, in denen die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichendem Wohnraum
(Verordnung iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom
24.04.1990) bzw. mit Mietwohnungen (Verordnung zur Bestimmung der Gebiete
mit finfjdhriger Kindigungsfrist bei der Begriindung und VerduBerung von
Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen - Kiindigungssperrfristverord-
nung - KSpVO - vom 19.03.1991) zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
fahrdet ist.

Da die Stadt Liidenscheid als kreisangehdrige Gemeinde des Markischen

Kreises an die Bestimmungen dieser Verordnungen gebunden ist, sieht sie
hierin einen zusdtzlichen 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 Arrondierung der dortigen Einfamilienhausbebauung,
um damit letztendlich auch der hohen Wohnraumnachfrage auf dem Liiden-
scheider Wohnungsmarkt insbesondere nach Einfamilienhausgrundstiicken
Rechnung zu tragen. Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus den planer-
ischen Vorgaben des Flachennutzungsplanes dient somit der Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung.

Nach § 2 Abs. 6 der Neufassung des Mafnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
(BauGB - MaBnahmenG) vom 28.04.1993 kdnnen Bebauungspléne, die der Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevtlkerung dienen und die gem. § 8
Abs. 2 des Baugesetzbuches aus dem Fldachennutzungsplan entwickelt worden
sind, von der Gemeinde unmittelbar nach dem SatzungsbeschluB durch den
Rat in Kraft gesetzt werden. Nach dieser Rechtsvorschrift sind derartige
Bebauungsplane nicht nach § 11 Abs. 1 des Baugesetzbuches bei der Be-
zirksregierung im Rahmen einer Rechtskontrolle anzuzeigen. Gesetzgeberi-
sches Ziel ist die zeitliche Straffung des Bauleitplanverfahrens, um den
Gemeinden die Moglichkeit einer ziigigen Bereitstellung von Wohnbauland zu
eroffnen.

Die Stadt Liidenscheid beabsichtigt, die Bebauungsplandnderung unter den
Voraussetzungen des § 2 Abs. 6 des BauGB - Mafinahmengesetzes unmittelbar
nach dem SatzungsbeschluB des Rates ohne vorlaufendes Anzeigeverfahren
nach § 11 Abs. 1 des BauGB direkt in Kraft zu setzen.
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Art und MaB der baulichen Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die 18,0 m tiefe lberbaubare Grundstiicksflache wird in einem Abstand von
15,0 m parallel zur Flurstiicksgrenze der Parzelle 222 weitergefiihrt, so
daB sich nunmehr ein gilinstigerer Grundstiickszuschnitt mit zwei zusdtzli-
chen Wohnbaugrundstiicken ergibt. Aufgrund der dortigen Topographie und
vorherrschend westlicher Winde hdlt die Untere Forstbehdrde eine Abstand
von 15,0 m zwischen der Baufldche und dem 6stlich angrenzenden Fichten-
wald fir ausreichend.

Die Art der baulichen Nutzung (WR) wird aus dem Ursprungsplan unverédndert
tibernommen. Es sind weiterhin nur Einzelhduser in I-geschossiger Bauweise
zuldssig. Die GRZ und die GFZ werden mit 0,25 festgesetzt. Um eine opti-
male stddtebauliche Einfiigung der zusdtzlichen Wohngebdude in die Umge-
bung sicherzustellen, werden die Regelungen iliber O6rtliche Bauvorschriften
aus dem Ursprungsplan ebenfalls iibernommen.

Verkehrliche Erschliefung / Fuflweg

Die bestehende 3,0 m breite Mischverkehrsflache wird im gleichen Radius
um rund 50,0 m nérdlich bis an die landwirtschaftliche Flache verlangert
und in ihrem Gesamtverlauf auf 3,50 m verbreitert. Da die geplante Misch-
verkehrsfldche eine Gesamtldnge von rund 80,0 m aufweist, wird eine PKw-
Wendeanlage eingerichtet. Die Durchfihrung und Finanzierung dieser
ErschlieBungsanlage ‘wird durch einen &ffentlich-rechtlichen
ErschliefBungsvertrag geregelt.

Durch die Arrondierung der dortigen Wohnbebauung ergdbe sich die Notwen-
digkeit zu einer nérdlichen Verschiebung des im Ursprungsplan vorgesehe-
nen 6ffentlichen Fuflweges in ein topographisch sehr steiles Hanggeldande.
Bei einer natirlichen Gelandeneigung von 28 % im Bereich der landwirt-
schaftlichen Fl&che wadren Treppenstufen erforderlich. Insbesondere die
sehr viel steilere, bewaldete Bdschung in der parallel zur Buschloher
StraBe verlaufenden 6ffentlichen Griinflache mifte fir eine FuBwegeverbin-
dung durch eine baulich aufwendige Treppenanlage iberbriickt werden. Der
Hohenunterschied zwischen der Buschloher Strafe und dem Nietenberger Weg
liefe sich somit nur durch eine kosten- und unterhaltungsintensive Trep-
penanlage iberwinden, die zudem fiir dltere oder behinderte Menschen, fir
Kleinkinder sowie fiir Frauen/Manner mit Kinderwagen kaum einen Nutzen
brachte. Aufgrund des unverhdltnismdaBig hohen Aufwandes soll die ur-
springlich vorgesehene Fufiwegeverbindung daher aufgegeben werden.

Entwdsserung

Die Entwdsserung der Wohngebdude entlang des Nietenberger Weges erfolgt
tber eine vorhandene Trennkanalisation. Das geplante siidliche Wohngrund-
stiick 14Bt sich gleichfalls {iber dieses Trennsystem entwdssern. Das Ober-
fliachenwasser des hinteren Grundstiickes kann nach Auskunft des Stadtent-
wasserungsbetriebes Liidenscheid aufgrund der vorhandenen Kanalh®hen nicht
im Freispiegelgefdlle in den Regenwasserkanal gelangen. Fir diese Teil-
fldchen bietet sich eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort
an. Nach § 51 a BAbs. 4 des Landeswassergesetzes (LWG NW) ist Nieder-
schlagswasser von der Verpflichtung zur Versickerung, Verrieselung oder
Gewdssereinleitung ausgenommen, wenn es ohne eine Vermischung mit
Schmutzwasser in einer vorhandenen Kanalisation abgeleitet wird. Diese
Voraussetzung liegt im vorliegenden Fall fiir das siidliche Baugrundstick
durch die Méglichkeit eines Anschlusses an die vorhandene Trennkanalisa-
tion vor, so da hier Beseitigungsmafnahmen nach § 51 a Abs. 1 LWG NW
nicht erforderlich sind. Trotz der Mbglichkeit des Anschlusses an die
vorhandene Trennkanalisation gemdB § 51 a Abs. 4 LWG ist jedoch grund-'
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sdtzlich eine vorrangige Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort an-
zustreben.

Eingriffsregelung

Die durch die Plandnderung bezweckte Arrondierung der Einfamilienhausbe-
bauung stellt einen Eingriff in die Natur und Landschaft im Sinne des § 8
a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bzw. des § 4 des Landschafts-
gesetzes NW (LG NW) dar. Die Aspekte des Natur und Umweltschutzes sind
nach einer 6kologischen Bestandsaufnahme lediglich in den Bereichen Bio-
top- und Artenschutz, Gewdsserhaushalt und Boden tangiert. Da es sich um
eine Fichtenschonung handelt, finden sich weder faunistische noch flo-
ristische Besonderheiten ein. Als Ausgleichsflache vor Ort bietet sich
die zur Zeit mit jungen Fichten bestockte, noérdlich angrenzende Parzelle
61 an. Der Grundstiickseigentimer (gleichzeitig Planungsbegiinstigter) ist
bereit, dort Laub- und Obstbdume zu pflanzen. Um die Windwurfgefahr zu
minimieren, soll die Bepflanzung in Richtung zur Wohnbebauung in einen
standortgerechten Strauchbewuchs {ibergehen. Die Durchfiihrung der im Rah-
men der Oko-Bilanzierung ermittelten Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen so-
wie die genauen Baum- und Straucharten und -mengen werden in einem stdd-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Liidenscheid und dem Eingriffsver-
ursacher bzw. Planungsbegiinstigten bis zum SatzungsbeschluB 6ffentlich-
rechtlich geregelt.

Kosten

Der Stadt Liidenscheid entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes
lediglich Verwaltungskosten.

i
Lidenscheid, den,//q'01.1998

Der Stadtdirektor

In Vertretung: 5 o198 .
ZZ@&M | %m

Beigeordneter



