Stadt Ludenscheid
- Planungs- und Umweltamt -

Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 790 "Heedfelder Str./Grebbecker Weq"

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Nordlich der Einmindung des Grebbecker Weges in die Heedfelder Strafe be-
findet sich eine als Grinland genutzte Flache in einer Grdflenordnung von
rund 7.900 m?, die von Waldfldchen eingerahmt ist. Der wirksame Fléachen-
nutzungsplan der Stadt Lidenscheid stellt diese Parzelle als Flache fir
die Landwirtschaft dar. Aufgrund der isolierten Lage durch den angren-
zenden Wald sowie der geringen Flichenausdehnung ist eine landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung jedoch unrentierlich.

Der Stadt Lidenscheid liegt der Antrag eines heimischen Gewerbetreibenden
vor, der auf dieser Fliche ein Autochaus mit Autoverkauf, Kundendienst,
Werkstatt und Teilelager errichten mdchte. Nach den Angaben des Investors
werden ca. 15 Arbeitsplatze geschaffen.

Aus stadtebaulicher Sicht wiirde das beabsichtigte Bauvorhaben das dorti-
ge, gewerblich genutzte Umfeld mit bestehenden Autohdusern entlang der
Heedfelder Strafe erganzen.

Um das geplante Autohaus mit Reparaturwerkstatt planungsrechtlich zu er-
mdglichen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 730 "Heedfelder
StraBe/Grebbecker Weg" sowie die damit verbundene 98. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

2. Art der baulichen Nutzung / Immissionsschutz

Aufgrund der Nidhe schutzbedlirftiger Wohnnutzung in der nadheren Umgebung
des Plangebietes wird die kUnftige gewerbliche Nutzung hinsichtlich ihrer
Emissionen eingeschrénkt werden miissen. Als Grundlage fir die Einschran-
kung der kunftigen Nutzung wird die Abstandsliste des Abstandserlasses
des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes
Nordrhein-Westfalen vom 02.04.1998 zugrundegelegt.

Als planungsrechlich zul&dssig werden aufgrund ihres geringen Stdrgrades
nur Betriebsarten festgesetzt, die der Abstandsklasse VII angehdren.
Durch die Zonierung der zul&ssigen Betriebsarten anhand der Abstandsliste
ist sichergestellt, dass fir die Wohngebdude in der ndheren Umgebung kei-
ne nachteiligen Auswirkungen entstehen, die von Emissionen des geplanten
Gewerbegebietes hervorgerufen werden.

Um Emissionen im Bereich der sidlich benachbarten Wohnnutzung zu vermei-
den, sind auf der mit "GE nicht wesentlich st&rend" festgesetzten Flache
wesentlich stdrende Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Da Tankstellen eine relativ grofle Flache in Anspruch nehmen, fir ein er-
hdéhtes Verkehrsaufkommen sorgen, oft mit Geruchsbelastigungen verbunden
sind und sich dadurch nicht in die Eigenart der dortigen Umgebung ein-



fiigen, sind Tankstellen im gesamten Plangebiet stadtebaulich unerwinscht
und daher unzuldassig.

Aufgrund ihres hohen Verkehrsaufkommens sind gleichfalls Einzelhandels-
betriebe auf der GE-Flache ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind ledig-
lich mit Kfz-Werkstdtten verbundene Einzelhandelsbetriebe fir Kraft-
fahrzeuge einschlieflich Teile- und Zubehdrverkauf.

Lagebedingt ist das Plangebiet flr Vergnligungsstatten stadtebaulich unge-
eignet, so dass auch diese Nutzungskategorie im gesamten Plangebiet aus-

geschlossen wird.

MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksfléche

Um eine sinnvolle bauliche Ausnutzung der gewerblichen Baufldchen zu ge-

wahrleisten, wird im Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend §
17 Abs. 1 BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird

auf ein Hochstmaff von 1,6 begrenzt.

Zur Einfligung der kUnftigen Baukdrper in das StraBenbild wird die maximal
zulassige Hdhe baulicher Anlagen auf ein stddtebaulich vertretbares MaR
von maximal 17 m begrenzt.

Um einen angemessenen Waldabstand einzuhalten, ist die Baugrenze im nérd-
lichen Planbereich mit einem 25 m-Abstand zur Grundstlcksgrenze geplant.
Eine Fortfithrung dieses AbstandmaBes entlang der westlichen Grundsticks-
grenze wirde die {iberbaubare GrundstlOcksfldche derart reduzieren, dass
eine sinnvolle bauliche Ausnutzung nicht gegeben ware (siehe unter Ziffer
6.). Daher wird hier in Abstimmung mit der Forstbehdrde ein Abstandsmaf
von 5,0 m gewahlt.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist eine Grundstlickszufahrt von der
Heedfelder StraRe (L 561) ausgeschlossen. Die Anbindung der gewerblichen
Baufliche an die Verkehrsfliche hat iiber eine Zufahrt im ndérdiichen Be-
reich des Grebbecker Weges zu erfolgen.

Ver- und Entsorqung / Entwisserung / Niederschlagswasserbesgseitiqung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Energie wird durch das
vorhandene Versorgungsnetz in den StraRenfl&chen sichergestellt. Die Be-
seitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber einen vorhandenen Mischwasser-
kanal im Grebbecker Weg.

Die Novellierung des Landeswassergesetzes (LWG NW) vom 07.03.1995 enthdlt
in § 51 a Abs. 1 die Forderung, dass Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
dffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten ist, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist.

Um dieser gesetzlichen Grundpflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbe-

seitigung zu geniigen, ist fir das Plangebiet ein Konzept zur Versickerung
des Niederschlags- und Oberfldchenwassers uUber die belebte Bodenzone vor

Ort erarbeitet worden. Durch eine ortsnahe Versickerung wird im Sinne des
§ 51 a LWG NW die hydraulische Belastung des Abwassersystems nur gering-

fligig erhéht und die Grundwasserneubildung gefdrdert.

Anhand eines hydrogeologischen Gutachtens des Goetechnischen Fachbiiros

Dr. Miller vom 11.04.2000 wurden die Durchlassigkeitsverhdltnisse im Be-
reich der geplanten Versickerungsfldche untersucht. Nach den Ergebnissen
der vor Ort in Schurfgruben durchgefilhrten Versickerungsversuche ist der



Untergrund im Bereich der geplanten Versickerungsfldche nach DIN 18130
als stark durchlédssig einzustufen und somit fir die Versickerung von Nie-
derschlagswasser sehr gut geeignet. Der Gutachter schldagt aufgrund der
Gegebenheiten eine groBflé&chige Versickerung des anfallenden Regenwassers
der Dachfldchen in einem Versickerungsbecken (Sickermulde) vor, das in
der vorgegebenen Dimensionierung die Versickerung des anfallenden Regen-
wassers Uber die belebte Bodenzone sicherstellt. Auf der Grundlage der
Ergebnisse des Fachgutachtens wird ein Versickerungsbereich als Fléche
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB konkret im Plangebiet festgesetzt. Die vom
Gutachter vorgeschlagene Bauausflhrung der Versickerungsmulde ist in den
"Sonstigen Darstellungen" der Legende zum Bebauungsplan skizziert.

Als ergdnzende MafBnahme wird uUber die &értlichen Bauvorschriften fest-
gesetzt, dass bei der Umlagegestaltung die Stellplatzfldachen, Gehwege und
gestalteten Plitze in wasserdurchlissigen Beldgen herzustellen sind (Fla-
chenversickerung, das Regenwasser kann am Ort des Anfalles versickern).

Ldéschwasserversorqung

Nach Auskunft der Stadtwerke Lidenscheid steht nach DVGW-Arbeitsblatt

W 405 in einem Umkreis von ca. 300 m um das Bebauungsplangebiet eine
Léschwasserversorgung mit 96 m®* / h entsprechend 1.600 1 / min. im
Grundsatz zur Verfigung. Diese Loschwassermenge entspricht der Forderung
der stadtischen Feuerwehr flr eine Gewerbegebietsausweisung.

Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan stellt einen Eingriff in die Natur und Landschaft im
Sinne des § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bzw. des § 4 des
Landschaftsgesetzes NW (LG NW) dar. Nach diesen Vorschriften sind Ein-
griffe nach Méglichkeit zu vermeiden und falls eine Vermeidungsmdglich-
keit nicht besteht, zu bilanzieren, auszugleichen und zu ersetzen. § 1 a
BauGR regelt die Einbindung der Eingriffsregelung in die bauleitplaneri-
sche Abwiagung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Vermeidungs- und Ausgleichsgebote
des § 8 BNatSchG sind bei ihrer Anwendung in der Bauleitplanung kein
striktes Recht, sondern unterliegen wie die lbrigen in § 1 Abs. 5 BauGB
genannten Leitsidtze einer Abwagung. Entsprechend § 1 a des Baugesetz-
buches (BauGB) sind im Bebauungsplan geeignete Ausgleichsmafnahmen fest-
zusetzen bzw. an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs, beispielsweise
durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB, zu treffen.

GemdR § 1 a BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt zu
ermitteln und zu bewerten. Die Belange des Natur- und Umweltschutzes sind
im vorliegenden Bebauungsplan nach einer ékologischen Bestandsaufnahme in
den nachfolgenden Bereichen betroffen:

- Der Eingriff in den Boden durch die Zulassung einer Neuversiegelung
im Bereich der GE-Fl&chen ist nicht ausgleichbar. Der durch die Neu-
versiegelung hervorgerufene Eingriff in den Gewdsserhaushalt (ver-
minderte Zufuhr zum Grundwasser) wird durch eine Regenwasserver-
sickerung und durch Brauchwassernutzungen im Hochbau (fuir Toiletten,
Autowaschanlage) ausgeglichen.

- Der Landwirtschaft wird eine isoliert liegende und aufgrund ihrer
geringen Flichenausdehnung unrentierlich zu bewirtschaftende Flé&che
zugunsten einer bendtigen -gewerblichen Baufléche (problemlose Er- .
schliefung, Gewerbefldchendefizit innerhalb Ludenscheids) entzogen.

- In die Waldsubstanz wird nur indirekt Uber eine 25 m breite Waldum-
baumafinahme eingegriffen. Der Eingriff ist insofern unter Gesichts-
punkten des Biotopschutzes tempordr und gilt als ausgeglichen.
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- Aufgrund der baulichen und verkehrlichen Vorbelastung finden sich
weder faunistische noch floristische Besonderheiten ein. Einge-
griffen wird in land- und forstwirtschaftliche Flachen und in deren
Funktion als Biotop. Nachteilig ist ferner der Verlust des Bezuges
Wald - Freifldche, der fiur verschiedene Tierarten als Lebensraum be-
deutend ist. Der Stdérgrad der rickwartigen Waldfldchen wird erhdht.

- Der Eingriff in das Landschaftbild wirkt sich ausschlieflich &rxtlich
aus und kann durch die Eingrinung des Bauvorhabens aufgrund ent-
sprechender Pflanzvorschriften im Bebauungsplan ausgeglichen werden.

Erforderliche 6kologische Kompensationsmafnahmen:

Wie beschrieben soll der Eingriff in den Wasserhaushalt durch die unter
Ziffer 4. "Niederschlagswasserbeseitigung" genannten Mafnahmen sowie eine
Brauchwassernutzung im Hochbauentwurf ausgeglichen werden.

Die geplanten Baufldchen sind durch vorhandene Waldfldchen sowie die ge-
hélzbewachsene Strafenbdschung eingegrint. In Verbindung mit den Begrii-
nungsvorschriften der 6rtlichen Bauvorschriften ist der Eingriff in das
Landschaftsbild dadurch minimiert.

Im Bereich Biotop- und Artenschutz ist ein Wertausgleich von 16,4 Wert-
punkten herzustellen. Der Verlust der Biotopvernetzung ist im Plangebiet
selbst nicht ausgleichbar. Daher sind Ausgleichsmafnahmen im westlich
angrenzenden ehemaligen Truppeniibungsplatz Heerwiese - den die Stadt
Liidenscheid zwischenzeitlich von der Bundesrepublik Deutschland erworben
hat - vorgesehen. Im einzelnen handelt es sich um die nachfolgenden, mit
der Unteren Landschaftsbehdrde des Markischen Kreises und der
Forstbehdrde abgestimmten dkologischen Kompensationsmafinahmen:

- Auslichtung einzelner Zentralbereiche des Heerwieser Kopfes zur
Forderung der Heidel- und Preisselbeere,

- SchlieRfung von FuBwegen / Trampelpfaden durch F&all- und
PflanzmaRnahmen zur Schaffung von beruhigten Bereichen,

- Fdrderung der Besenheide auf vorhandenen Heidefldchen durch
Abplacken oder Abbrennen,

- Schaffung von Kleingewdssern an bestimmten Standorten,

- Entfernen der Bestidndes des Japanischen Knéterichs,

- Anlage von Blockschuttriegeln als Sonderbiotope fur die
Herpetofauna,

- Bewirtschaftung ndérdlicher Waldbereiche als Naturwaldparzelle,

- Entsiegelungsmafinahmen.

Die Durchfiihrung und die Finanzierung der im Rahmen der Oko-Bilanzierung
ermittelten AusgleichsmaBnahmen wurden in einem stddtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Ludenscheid und dem Planungsbeglinstigten
6ffentlich-rechtlich geregelt.

Die Stadt Ludenscheid geht in ihrer Abwadgung folglich davon aus, dass die
durch die Bauleitplanung hervorgerufenen Eingriffe in die Natur und Land-
schaft durch die beschriebenen Kompensationsmafnahmen anndhernd ausge-
glichen werden.

Wald

Durch die festgesetzten Baugrenzen im westlichen Randbereich des Plange-
bietes wird der erforderliche Sicherheitsabstand zwischen Uberbaubarer
Fliche und angrenzendem Waldrand unterschritten. Eine Reduzierung der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche wird aus Grinden des Grundstiickszuschnit-
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tes, der baulichen Ausnutzbarkeit des Gewerbegrundstickes sowie aus stad-
tebaulicher Sicht nicht befirwortet.

Um mdégliche Sicherheitsrisiken durch umstirzende Baume oder Waldbrande
auszuschliefien, sind in Abstimmung mit der Unteren Forstbehdérde innerhalb
dieser Waldbereiche (25 m parallel zur gewerblichen Grundstiicksgrenze)
Mafinahmen zum Waldumbau - d. h. ein stufiger Waldrandaufbau aus Strau-
chern und Baumen II. Ordnung - bzw. besondere Bewirtschaftungsformen vor-
zunehmen. Der Waldumbaustreifen wird planungsrechtlich gemdR § 9 Abs. 1
Nr. 18 b als Flache fir Wald festgesetzt und gesichert. Im Anschluf an
diese Waldumbaufldche ist eine 5,0 m breite nicht iberbaubare Grund-
stiicksflache als zusdtzlicher Sicherheitsstreifen vorgesehen.

Neben dem 25 m breiten Streifen flir die Waldumbaumaffnahme hat der
Investor zusdtzlich einen 10 m breiten Waldstreifen von der
Bundesrepublik Deutschland erworben, so dass insgesamt ein 35 m breiter
Waldstreifen parallel zur GE-Grundstiicksgrenze in das Eigentum des
Investors gelangt ist. Der Investor beabsichtigt, das Gewerbegrundstiick
durch einen Zaun vom angrenzenden Wald abzutrennen.

Die fir den Waldumbau erforderlichen Pflanzmafnahmen sowie deren Finan-
zierung und Durchfithrung werden durch einen stadtebaulichen Vertrag zwi-

schen der Stadt Lidenscheid und dem Investor verbindlich geregelt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (Kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfiérbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hoéhlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmilern ist der Gemeinde als untere Denkmalbehdrde und/oder dem
Westf. Museum filr Archiologie/Amt flr Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Ol-
pe (Telefon: 02761/9375-42, Fax: 02761/2466) unverziiglich anzuzeigen und
die Entdeckungsstitte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Wesfalen-Lippe ist berechtigt, das Bocdendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fir die wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen) .

Anzeichen dafiir, dass Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
betroffen sind, liegen der Stadt Lidenscheid nicht vor.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer angemessenen Umlagegestaltung der gewerblichen Grund-
stiicke werden &rtliche Bauvorschriften nach § 86 BauO NW in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt, die sich an den Vorschriften vergleich-
Larer Gewerbegebiete innerhalb Liidenscheids orientieren. Diese Begru-
nungs- und Gestaltungsvorschriften umfassen

- Pflanzgebote flr unbebaute Flachen und Grundsticksgrenzen

- die Bestellung von Stellplatzanlagen mit Baumen und ausreichend grofen
Baumscheiben :

- die Ausgestaltung von Bdéschungen

- die HAhenbegrenzung von Mauern

- die wasserdurchléassige Herstellung von Stellplatzfldchen, Gehwegen und
gestalteten Platzen.



Im Plangebiet werden ferner Ortliche Bauvorschriften iber die Art, GrdRe
und Anbringungsorte von Werbeanlagen festgesetzt, um eine stadtebaulich
und gestalterisch optimale Einfiigung in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild zu erreichen.

10. Bestehendes Wohnhaus An der Heerwiese 6

Innerhalb des westlichen Waldbereiches befindet sich ein Gebaude, das mit
einer Wohneinheit zu privaten Wohnzwecken genutzt wird. Die Zuwegung be-
findet sich im Einmiindungsbereich Grebbecker Weg / An der Heerwiese. Dem
urspringlichen Eigentumer - der Bundesrepublik Deutschland - war die Exi-
stenz dieser Wohnnutzung inmitten des Waldes bekannt. Die Sicherung des
jetzigen Zustandes (bestehende Wege- und Wohnrechte) wurde im Zuge der
Kaufvertrage zwischen der Bundesrepublik einerseits und der Stadt Liden-
scheid sowie dem Autchaus-Investor geregelt. Zusatzlich wurde eine be-
schrinkt persdénliche Dienstbarkeit (Wegerecht auf Lebenszeit) fur die
Nutzung der vorhandenen Zuwegung zum Wohnhaus im Grundbuch eingetragen.

11. Kosten

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

Lidenscheid, 1 .03.2001

Der Birgermeister 02.03.01 Z%( [’j/fj/(,
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