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Stadt Ludenscheid fiir Belequng gem&8B:
- Planungsamt - § 4 Abs. 1 BauGB

B EGRUNDUNG

fir den Bebauungsplan Nr. 754

"ParkstraBe/SachsenstralBe"
Zugleich

ERLABUTERUNGSBERTICHT

zur 22. Anderung des Fldchennutzungsplanes

1. AnlaB und Ziel der Bauleitplanung

Der seit dem 18.05.1965 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 544
"Neubau Polizeiamt Lidenscheid" setzt die landeseigene Grund-
stlicksfldche an der Einmindung ParkstraBe/SachsenstraBe als
Fldche fir den Gemeinbedarf fest. Die Festsetzungen erméglichen
dort den Neubau eines Polizeidienstgebdudes in bis zu fiinfge-'
schossiger Bauweise.

Durch das z. Z. im Bau befindliche Polizeidienstgebdude an der
BahnhofstraBe ist das Interesse an der Durchflihrung des o. g.
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes hinf&dllig geworden. Dadurch
wird eine neue Formulierung der stiddtebaulichen Zielvorstel-
lungen und deren Umsetzung in die Bauleitplanung erforderlich.

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet sowie der Angrenzung an den
Stadtpark ergeben sich folgende stddtebauliche Ziele:

- Schaffung von neuem innenstadtnahen Wohnraum, in Form von
zwel- bis dreigeschossiger Wohnbebauung

- Erhalt der vorhandenen baugeschichtlich wichtigen und das
StraBenbild prédgenden Bebauung der Gebdude fir Wohnzwecke

[y

- Erhaltung des Baumbestandes auf dem Grundstiick ParkstraBe 5
und SachsenstrafBe 21

- Erweiterung des Eingangsbereiches des Stadtparkes zur Park-
straBe durch Hinzunahme von Fl&chen aus dem Eckgrundstick.

2. dnderung bestehender Rechtsverhéltnis§g

Der seit dem 18.05.1965 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 544
"Neubau Polizeiamt Lidenscheid" wird durch den vorliegenden Be-
bauungsplan Nr. 754 "ParkstraBe/SachsenstraBe" flachenmédBig
vollstdndig ilberdeckt. Seine Festsetzungen treten mit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 754 auBler Kraft.
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Inhalt der Fldchennutzungsplandnderung

Der Bereich der Fldchennutzungsplandnderung liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 754 "ParkstraBe/
Sachsenstrale". Der Gesamtbereich ist im z. 2. noch wirksamen
Fldchennutzungsplan der Stadt Lidenscheid als "Fl&che filir den
Gemeinbedarf" Zweckbestimmung Verwaltungsgebidude dargestellt,
Entsprechend den zuvor erlduterten stddtebaulichen Zielen soll
eine nahezu vollstdndige Umwidmung in "Allgemeines Wohngebiet"”
erfolgen.

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 754

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der die Umgebung prédgende Nutzung soll auf den
iberwiegenden Teilen der ehemaligen Gemeinbedarfsflidchen die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Zulassung von Wohnge-
bduden geschaffen werden. Die zutreffende Festsetzung hierfir
ist ein Allgemeines Wohngebiet gem&B § 4 BaulNVO. Zur Erhaltung
des vorhandenen Gebietscharakters sollen im allgemeinen Wohn=-
gebiet ausnahmsweise zuldssige Nutzungen teilweise fir unzu-
ldssig erkldrt werden (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

MaB8 der baulichen Nutzung

Die lockere Einzelhausbebauung mit groBziigiger Gartenumlage ist
bei der Festlegung des MafBes der baulichen Nutzung der aus-
schlaggebende Anhaltspunkt. Daher wird die Grundfl&chenzahl auf
0,3 begrenzt. Wichtig fiir das MaB der baulichen Nutzung ist
neben der GeschoBzahl vor allem die Geb&udehdhe, die durch
Festsetzung der Traufhéhe begrenzt wird. Fir die Baulicke ent-
lang der SachsenstraBe zwischen Haus SachsenstraBe 21 und 25
wird die Traufhdhe auf 423,0 m iber NN festgesetzt, im Hinter-
gelidnde kann eine Traufhéhe von 426,0 m (ber NN festgesetzt
werden. Aus diesen MaBen ergibt sich entlang der Sachsenstrale
eine GeschoBzahl von II und von III im Hintergeldnde. Bestim-
mungen der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen {iber die De-
finition von Aufenthaltsriumen im DachgeschoB gewd@hrleisten, daB
das Bauvolumen oberhalb der Traufe den stddtebaulichen Rahmen
einhalt.

Aus der Grundfldchenzahl und der GeschoBzahl ergibt sich eine

GeschoBflidchenzahl von 0,65, wenn - unter Anwendung ent-
sprechender Bestimmungen der Baunutzungsverordnung - die Flachen
von ausgebautem Dach - bzw. Unterschossen - nicht mitgerechnet

werden.

iberbaubare Grundstlicksfldche

Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes und der beiden erhal-
tenswerten Villen ist die Festsetzung 'von lberbaubaren
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Grundstilcksfldchen nur in eingeschridnktem Umfang méglich. Ge-
legenheit dazu bietet sich zwischen den Gebiuden SachsenstraBe
Nr. 21 und 25 sowie im Hintergelinde des Gebiudes SachsenstraBe
Nr. 21.

Offentliche Grinfliache

Auf die urspriinglich beabsichtigte Festsetzung einer 6ffent-
lichen Grinfl&che auf Teilen des landeseigenen Grundstiicks wird
verzichtet. Die von der Stadt angestrebte Erweiterung des Ein-
gangsbereiches des Stadtparkes von der ParkstraBe aus kann auch
erreicht werden, ohne da8 Fldchen hierzu von der Stadt erworben
werden. Aus den Gesprdchen mit den Vertretern des Landes ergeben
sich Zweifel, ob der Erwerb von Grundstiicksflichen zu ange-
messenen Bedingungen méglich ist. Wichtig erscheint fiir die
Stadt vor allem, daB die 6ffentliche und private Grinflé&dche
trennende Mauer beseitigt wird und die private Grinfliche nicht
von Nebenanlagen wie Parkpl&tzen, Garagen, etc. In Anspruch
genommen wird. Entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes
sollen dieses Ziel gew&hrleisten.

Erhalt von Bdumen

Die Stadt Liidenscheid hat fiir die im Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes vorhandenen Biume eine Bewertung
durchgefithrt. Als Ergebnis der Bewertung sind die im Bebauungs-
planentwurf grafisch dargestellten Biume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchst. b BauGB zu erhalten. Es handelt sich dabei im wesent-
lichen um z. T. alte Laubbidume, die den Eindruck einer park- und
villenartigen Wohnlage unterstreichen.

Baudenkmédler

Da sich die Gebdude ParkstraBe Nr. 54 und SachsenstraBe Nr. 21
im Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen befinden, ist fir die
Unterschutzstellung der Gebidude als Baudenkmidler nicht die Stadt
Lidenscheid, sondern der Regierungsprdsident Arnsberg zustdndig.
Nach einer Stellungnahme des Westfdlischen Amtes fiir Denkmal-
pflege werden beide Gebdude als Baudenkmidler bezeichnet.

Das Baudenkmal SachsenstraBe 21 ist 1903 als Mietvilla fiir
héhere Angestellte errichtet worden und enthidlt zwei Etagen-
wohnungen im gehobenem Reprédsentationsanspruch. Raumprogramm und
Bauschmuck heben das Gebidude deutlich von einem normalen Miet-
haus ab. Auch stddtebauliche Griinde sprechen fir den Denkmalwert
des' Gebidudes.

Das im Jahre 1915 errichtete Gebidude ParkstraBe Nr. 54 stellt
die Villa eines reichen Fabrikanten dar. Fiir den Denkmalwert
sprechen nicht nur die umfangreich erhaltenen Detailausstat-
tungen wie Buntverglasungen, Marmorwandverkleidungen, Holzver-
tdtelungen und Deckenstuck sondern auch seine stiddtebaulich
wichtig Ecklage im StraBenbild an der ParkstrabBe.
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Die Stadt geht davon aus, daB der Regierungsprédsident beide
Gebdude als Baudenkmal in die Denkmalliste eintragen 148t und
wird die Gebdude entsprechend im Bebauungsplan kennzeichnen. Die
zu erwartende Denkmaleigenschaft der Gebdude erspart der Stadt
die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gemdB § 172 BauGB durch
die die Bauwerke planungsrechtlich gesichert werden kénnten.
Sollte die Eintragung in die Denkmalliste unterbleiben, wird die
Stadt eine entsprechende Erhaltungssatzung nachtridglich noch
aufstellen.

Einfligung in die Umgebung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet, in dem auBer Wohngebduden noch Anlagen fir Verwal-
tungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden
kénnen, gewdhrleistet die Einfligung in die umgebende Bebauung
die wesentlich von Wohnnutzung geprdgt ist. Die in angrenzenden
Stadtpark gelegene Tennisplatzanlage wird die kinftige Wohn-
nutzung nicht unzumutbar stdren, wie ein hierfir angefertigtes
Gutachten nachweist. Das Gutachten geht davon aus, daB8 in den
Nachtzeitrdumen (werktags von 22.00 bis 6.00 Uhr bzw. sonn- und
feiertags von 22.00 bis 7.00 Uhr) kein Spielbetrieb stattfindet.
Sollte diese Erwartung von dem Tennisverein nicht erfiillt
werden, hat die Stadt iber das Ordnungsrecht Mdéglichkeiten,
dagegen einzuschreiten.

Verﬁghrslérm

Die schalltechnische Belastung der beabsichtigten Wohnnutzung
durch Verkehrslidrmimmissionen der ParkstraBe und der Sachsen-
straBe wurden anhand des Berechnungsverfahrens der DIN 18005 -
Schallschutz im Stiddtebau - untersucht.

Die ermittelten Beurteilungspegel liegen im ungiliinstigsten Falle
entlang der ParkstraBe bei 59 4B tags/49 dB nachts und damit
iber den schalltechnischen Orientierungswerten fiir die stddte-
bauliche Planung der o.g. Richtlinie von 55 dB tags/45 dB nachts
in einem WA-Gebiet.

Im Bereich der SachsenstraBe werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte erreicht bzw. tags um 1,0 dB ilberschritten. Diese
Uberschreitung ist sehr gering und erfordert deshalb keinerlei
festzusetzende SchallschutzmaBnahmen, da die aufgrund der Wiarme-
schutzverordnung einzusetzenden Fenster bereits einen erhdéhten
Schallschutz bieten.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte im Bereich der Park-
straBe - besonders der Nachtwerte um 4 dB - machen Schallschutz-
festsetzungen erforderlich.

Im Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folglich
textlich festgesetzt, daB fir die iberbaubare Grundsticksfldche
mit der TH = 426,0 die notwendigen Fenster der Schlafrdume der
lirmabgewandten Gebdudeseite zuzuordnen sind.

Ausnahmsweise kénnen sie nach Sidosten vorgesehen werxrden, wenn
Fenster der Schallschutzklasse II eingebaut werden.
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7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiete mit Gas, Wasser und Strom wird durch
die Stadtwerke Liidenscheid GmbH gewdhrleistet.

Das Bebauungsplangebiet ist in dem am 05.12.1988 vom Regierungs-
prdsidenten Arnsberg genehmigten Zentralentwdsserungsplan ent-
halten. Darin kommt zum Ausdruck, dafl das Abwasser des Plange-
bietes der Kldranlage Stephansohl zugeleitet wird. Weitere An-
gaben enth&lt der wasser- und abfallwirtschaftliche Erldute-
rungsbericht, der im Zuge der Beteiligung der Tridger 6ffent-
licher Belange dem StAWA Hagen mit den Bebauungsplanunterlagen
zur Stellungnahme zugesandt wird.

8. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmiler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Gréber,
Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfdrbungen in der
nattirlichen Bodenbeschaffenheit, H&hlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdérde und/oder dem Westfdlischen Museum fiir Archdologie/
Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: O 27 61/12
61 FAX 02761-2466) unverziglich anzuzeigen und die- Entdeckungs-
stdtte mindestens drei Werktage in unverdnlertem Zustand zu
erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG
NW) .

9. Kosten

Der Stadt Lidenscheid entstehen fir die Durchfihrung des vor-
liegenden Bebauungsplanes keine Kosten.

Lidenscheid, den AA . 03.1992

In Vertretung

- .
/\~ ——
Schinemann

Techn. Beigeordneter
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