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[ ] freiwillige Aufgabe
Grundlage: § 1 Abs. 3 BauGb in Verbindung mit § 2 Abs. 1 des BauGB

Beschlussvorschlag:

Gemald § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) ist der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 837 "Gneisenaustralle" nebst beige-
fugter Begriindung fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird
von einer Umweltpriufung abgesehen. Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-

lange sind von der Auslegung zu benachrichtigen.




Begrindung:

Auf dem Grundstick Gneisenaustrafie 35 bis 41 befinden sich vier leergezogene Mehrfamilienhduser
der Ludenscheider Wohnstatten AG (LUWo0), deren Bauzustand nicht mehr den aktuellen Wohnbe-
diurfnissen der Bevdlkerung entspricht. Aufgrund des maroden Bauzustands plant die LiWo den Ab-
bruch der Mehrfamilienhauser und die Aufteilung des Grundstlicks in 10 Einfamilienhausparzellen. Mit
dem Ertrag aus dem Grundstticksverkauf plant die LiWo eine Sanierung anderer Mehrfamilienwohn-
h&auser in ihrem Wohnungsbestand.

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 08.11.2017 zur Schaffung des
hierfur erforderlichen Planungsrechts die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 837 ,Gneisenaustra-
3e" beschlossen. Obwohl das Verfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt
wird, wurde beschlossen, eine frithzeitige Blurgerinformation durchzufiihren. Der Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 837 sowie dessen Ziele, Zwecke und voraussichtliche Auswirkungen wurden am
20.02.2018 in einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung mit der interessierten Biirgerschaft erortert.
Der Ablauf und der Inhalt dieser Burgeranhérung sind aus der Niederschrift, die als Anlage beigeftigt
ist, entnehmbar. Insgesamt haben die anwesenden Blirger der Planung zugestimmt.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 837 werden die Behdrden und Trager

offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Bauleitplanung berihrt werden, um eine
fachliche Stellungnahme gebeten.

Ludenscheid, den 20.08.2018

Im Auftrag:

gez. Martin Barwolf

Martin Barwolf

Anlagen:

- Bebauungsplanentwurf Nr. 837 ,Gneisenaustraf3e”
- Begriindung zum Bebauungsplan
- Niederschrift Gber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 20.02.2018
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Stadt Ludenscheid
Fachdienst Stadtplanung und Geoinformation

Bebauungsplan Nr. 837
" Gneisenaustralle "

Begrindung

(gem. 8 9 Abs. 8 BauGB)
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1. Einfihrung

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt sudlich der Gneisenaustral’e, Ecke Hoher Weg. Im Westen grenzt das
Plangebiet an das Wohngrundstiick Hoher Weg 7, im Osten an das Wohngrundstiick Gneisen-
austral3e 31 und im Suden an die Garten der Wohngrundstlicke Scharnhorststral3e 56 bis 70.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Gemarkung Lidenscheid-Stadt, Flur 65, Flurstlicke
76, 78, 225, 226, 266,195, 224, 79, 5, 2 sowie teilweise Flurstiick 1 und Flurstiick 282 der Flur
78. Die GroR3e des Geltungsbereiches betragt ca. 6.260 m=.

Das Gelande steigt nach Sitiden hangig an. Die Wohnbauflache liegt demnach an einem Nord-
hang. Die bisherige Wohnbebauung erstreckt sich entlang der Gneisenaustral3e. Das Hinterge-
lAnde ist zum einen mit Garagen- und Stellplatzflache bebaut und zum anderen als Griin- und
Freiflache gestaltet.

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Auf dem Grundstiick Gneisenaustral3e 33 bis 41 befinden sich vier leergezogene Mehrfamilien-
hauser, errichtet Ende der 1950er Jahre, der Ludenscheider Wohnstatten AG (LUWo), deren
Bauzustand nicht mehr den aktuellen Wohnbedurfnissen der Bevélkerung entspricht. Aufgrund
des maroden Bauzustands plant die LiUWo den Abbruch der Mehrfamilienhauser und die Auftei-
lung des Grundstiicks in 10 Einfamilienhausparzellen. Mit dem Ertrag aus dem Grundstiicks-
verkauf plant die LUWo eine Sanierung anderer Mehrfamilienwohnhauser in inrem Wohnungs-
bestand.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 837 ,Gneisenaustralle” werden an dem frei wer-
denden Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau von Einfamilienh&usern
geschaffen.

1.3. Verfahrensart

Bebauungsplane konnen fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Da es sich um ein innerstadtisches Grundstiick
handelt, welches zukuinftig baulich verdichtet werden soll, ist der Anlass der Nachverdichtung
gegeben. Des Weiteren werden folgende Voraussetzungen fir die Anwendung des 8§ 13a
BauGB erfullt:

Durch den Bebauungsplan darf nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet werden, die
nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist ebenfalls ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte flr eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.

Im Bebauungsplan wird eine zulassige Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
der Baunutzungsverordnung oder eine Grof3e der Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
gesetzt, oder von 20.000 m2 bis 70.000 m2, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 837 ,Gneisenaustral3e” wird weder die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, noch liegen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) genannten Schutzgiter vor. Das ndchstgelegene Natura-2000-Gebiet ,Ehemaliger
Truppenubungsplatz Stilleking” liegt in etwa 2 km Entfernung im Stden des Stadtgebiets Lu-
denscheid.

Mit einer Plangebietsgré3e von ca. 6.300 gm liegt die zuldssige Uberbaubare Grundflache weit
unter dem Maximalwert von 20.000 m? Grundflache.

Somit kann der Bebauungsplan Nr. 837 ,Gneisenaustraf3e” gemaf § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ludenscheid vom 19.12.2012 ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache dargestellt. Da sich die Ziele hinsichtlich der geplanten Art der Nutzung als Wohnge-
biet nicht &ndern, entspricht die Planung der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

2.2. Bebauungspléne

Im Plangebiet bestehen formlich festgesetzte Baufluchtlinien der Fluchtlinienplane 52 ,Fluchtli-
nien- und Hohenplan der Gneisenaustralle* und 312 ,Fluchtlinienplan Héher Weg“. Mit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 837 ,Gneisenaustra3e” sind diese im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht mehr wirksam. Eine férmliche Aufhebung der Baufluchtlinien erfolgt
nicht.

Weitere fur das Planvorhaben mafR3gebliche Bebauungsplane sind nicht vorhanden.

2.3. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des rechtswirksamen Landschaftsplanes 3 ,Lu-
denscheid” des Markischen Kreises.

3. Stadtebauliche Planungsziele / Handlungskonzept Wohnen

Durch den Abriss und der Neubebauung der Flache wird ein stadtebaulicher Missstand besei-
tigt, da eine Sanierung der Gebaude nach Auskunft der Eigentiimerin unwirtschaftlich ware. Die
Erlése durch den Verkauf von Grundstickflachen will die Wohnungsbaugesellschaft nutzten,
andere, ebenfalls renovierungsbedurftige Wohnobjekte zu sanieren und auf einen neuen Stan-
dard zu bringen.

Das Baugebiet wird mittels der geplanten Wohnbebauung gestalterisch und nutzbringend ent-
wickelt. Damit kann gleichzeitig das Brachliegen einer potenziellen Wohnbauflache vermieden
werden. Auch im Hinblick auf die Bodenschutzklausel gemal? 8 1a Absatz 2 BauGB ist das
Vorhaben positiv zu bewerten, da hier durch Wiedernutzbarmachung von Flachen ein Beitrag
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen in der freien Landschatft fur
bauliche Nutzungen geleistet wird.

Durch den Abriss der Mehrfamilienhdauser werden insgesamt 24 Wohneinheiten abgangig. Ge-
plant ist hier ein Einfamilienhausgebiet mit 10 Baugrundstticken und in der Regel damit auch 10
Wohneinheiten. Trotz dieser negativen Bilanz in der Entwicklung von Wohneinheiten entspricht
die Planung der Zielformulierung des ,Handlungskonzepts Wohnen Lidenscheid“ (empirica
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2016). Demnach ist die Stadt Liudenscheid ein Mittelzentrum im landlicher Lage, das Uber-
durchschnittlich hohen Geschosswohnungsbau aufweist. Dieser ist in weiten Teilen relativ alt
und Uberproportional von Sanierungsstau betroffen. Ein groRer Teil des Neubaubedarfs ist
demnach qualitativ, ein geringer Teil quantitativ bedingt. Ferner geht der Gutachter davon aus,
dass insbesondere Familienhaushalte ihren Eigentumswunsch in Lidenscheid nicht realisieren
kénnen und abwandern. Familienhaushalte von auf3erhalb kbnnen kaum angezogen werden.
Dies entspricht dem allgemein beobachteten Trend, dass es auch junge Familien wieder ver-
mehrt in die Stadte zu zentralen Versorgungseinrichtungen zieht und urbane Lebensformen
auch im familidren Kontext immer beliebter werden.

Gemal den Zielen des Handlungskonzeptes Wohnen ist daher neben der Sanierung des vor-
handenen Geschosswohnungsbaus die zukinftige Wohnungsbautétigkeit zu erh6hen. Bei dem
aus gutachterlich Sicht erforderlichen Neubauvolumen von 100 bis 130 Wohneinheiten p.a. in
den kommenden zehn Jahren sollten ca. 50 % in Ein/-Zweifamilienhdusern entstehen. Mit die-
ser Planung kdnnen beide Ziele des Handlungskonzeptes Wohnen verfolgt werden. Zum einen
beabsichtigt der Eigentiimer des Grundstiicks mit dem Erlds aus der VerduRerung der Einfami-
lienhausgrundstticke bestehenden Geschosswohnungsbau zu sanieren. Zum anderen kdnnen
freistehende Einfamilienhduser in einem gut erschlossenen Bereich in integrierter Lage entste-
hen, die der Nachfrage von jungen Familien entspricht.

4. Beschreibung der Bestandssituation

4.1. Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in stadtebaulich integrierter Lage im siuddstlich des Stadtzentrums liegen-
den Stadtteil ,Hoh". Eine Anbindung an das Uberértliche StrafRennetz ist Uber die Gneisenaus-
trale und den Hoher Weg an die L561 ,Herscheider Landstra3e”, die ca. 140 m ndrdlich des
Plangebiets verlauft, mit Anschluss an die Bundesautobahn 45 gegeben.

In ca. 350 m liegt nordlich das im Einzelhandelskonzept der Stadt Lidenscheid vom 09.12.2013
eingestufte Nahversorgungszentrum ,Brauckenkreuz®, in dem sich Einzelhandel zur Versorgung
mit Gultern des taglichen Bedarfs, eine Sparkasse und diverse gastronomische Angebote befin-
den. Das Hauptzentrum Innenstadt mit einem umfangreichen Warenangebot aller Warengrup-
pen und Bedarfsstufen befindet sich ca. 1,1 km nordwestlich des Plangebietes.

Beide Zentren sind mit den Buslinien 51 und 52 zu erreichen. Haltestellen liegen an der Gnei-
senaustrafie unmittelbar am Plangebietsrand.

4.2. Bebauung und Nutzung

Der ndrdliche Teil des Plangebietes ist mit zwei Mehrfamiliendoppelh&dusern sowie einer mehr-
stockigen und einer einstdckigen Garagenanlage bebaut, deren Nutzung aufgegeben ist. Flr
die Gebaude liegen bereits Abrissantrage vor. Vor den Wohnhausern 39 und 41 befindet sich
auf dem Grundstiick der LUWo eine ca. 40 m lange Stellplatzanlage mit Senkrechtstellplatzen
(dies entspricht ca. 16 Stellplatzen).

Der sudliche Teil des Plangebietes ist bisher unbebaut. Hier befindet sich eine Wiese mit ein-
zelnen Baumen und Bischen.

Die angrenzende Wohnbebauung an der Gneisenaustralle, dem Hoher Weg und der Scharn-
horststralle besteht Uberwiegend aus zweigeschossigen Gebauden. Am Hoher Weg und ge-
genuber dem Plangebiet an der Gneisenaustral3e befinden sich ein Bestand an Mehrfamilien-
hausern der Wohnungsgesellschaft, im Ubrigen handelt es sich um Einzel- und Doppelhausbe-
bauung in Einfamilienhausform. Planungsrechtlich ist die Umgebung westlich als Reines Wohn-
gebiet gemalR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO), und sudlich am Hoher Weg als Allge-
meines Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 587 ,Verlangerter Hoher Weg" in der Fassung der 1.
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und 2. Anderung festgesetzt. Die tibrige Umgebung ist nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen und entspricht von der vorhandenen Nutzung einem Reinen Wohngebiet.

4.3. Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebiets sind bis auf die vorhandenen Verkehrsflachen der
Gneisenaustal3e und des Hoher Weges im Besitz der Ludenscheider Wohnstatten AG.

4.4. Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch die Gneisenaustral3e erschlossen. Westlich grenzt
das Plangebiet in einem kleinen Teilbereich an den Hoher Weg. Uber die nordlich liegende L
561 Herscheider Landstral3e erfolgt nach Nordwesten die Anbindung an das Stadtzentrum und
nach Sudosten zur Bundesautobahn 45.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist mit den Buslinien 51 und 52 gegeben.

Funf o6ffentliche Stellplatze befinden sich langs der Gneisenaustral3e vor den Wohnhausern 35
und 37.

4.5. Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet sind alle notwendigen Versorgungsleitungen vorhanden. Eine ausreichende
Loschwassermenge von 96 m3/h steht in einem 300 m Radius im Hoher Weg zur Verfigung.

In der Gneisenaustral3e, die als 6ffentliche Verkehrsflache ausgebaut ist, befindet sich ein aus-
reichend dimensionierter Mischwasserkanal.

5. Inhalte der Planung

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes, vorrangig Wohnraum zu schaffen, wird das
Baugebiet im Plangebiet als Reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

Im WR sind aul3er Wohngebduden auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediurfnissen
der Bewohner des Gebiets dienen, allgemein zulassig. Entsprechend den Vorgaben des § 3
Abs. 3 BauNVO sind sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewoh-
ner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nur ausnahmsweise zulassig. Gleiches gilt fir Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie klei-
nere Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

5.1.2. Malf der baulichen Nutzung
Héhe baulicher Anlagen

Im Baugebiet ist die maximale Geb&udehdhe, in mehreren Baufeldern gestaffelt, von 453 bis
457,5 m Uber Normalhthe Null festgesetzt.

Dies orientiert sich an den Héhen der vom Eigentiimer beabsichtigten Gelandemodellierung in
mehrere Plateaus. Entsprechend der in der Umgebung Uberwiegend vorhandenen zweige-
schossigen Wohnbebauung berlcksichtigt die festgesetzte maximale Gebaudehthe eine ent-
sprechende Gebaudewandhdhe einschlieRlich Attika von ca. 7 m. Da es sich um einen Nord-
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hang handelt, wird eine Verschattungsmoglichkeit der Geb&aude beriicksichtigt und durch einen
Ausschluss von geneigten Dachern kalkulierbar begrenzt.

Zudem kann damit fir die vorhandenen hangaufwartsliegenden Wohnhauser in der Scharn-
horststral3e (die Scharnhorststral3e liegt bei den am Plangebiet angrenzenden Grundstiicken
zwischen 455 und 458 m Uber Normalhdhe Null, dies entspricht den maximalen zuldssigen Ge-
baudehdhen im Plangebiet) eine Beeintrachtigung der freien Aussicht vermieden werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt und folgt damit der Obergrenze des § 17 BauN-
VO fur ein WR. Dies entspricht einer etwas hoheren Baudichte als im weiteren Verlauf der
GneisenaustralRe vorhanden ist. Somit kann dem Ziel der Nachverdichtung im Siedlungsbereich
Rechnung getragen werden.

Gemal § 19 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Im WR kann
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die zulassige Grundflache durch die Grundflachen dieser
aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 vom Hundert, also um 0,2 und damit bis auf maximal 0,6 Uber-
schritten werden.

Anzahl der Vollgeschosse

Es sind max. zwei Vollgeschosse zuldssig. Dies orientiert sich an der bestehenden Bebauung in
der Umgebung.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl ist auf max. 0,8 begrenzt. Dies orientiert sich an der festgesetzten
Zweigeschossigkeit bei einer GRZ von 0,4.

Bauweise

Es ist die offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelh&user mit einer maxima-
len LAnge von 18 m zulassig sin. Dies orientiert sich an der Zielsetzung des Bebauungsplanes,
Einfamilienhausgrundstiicke anzubieten bei gleichzeitigem Einfligen in den Charakter der be-
stehenden Einfamilienhausbebauung in der Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich zum einen an der vorhandenen Stral3en-
randbebauung entlang der Gneisenaustral3e. Aufgrund des vorhandenen ubertiefen Grund-
stiicks wird zusatzlich eine Bauzeile in zweiter Reihe geplant. Um die Bebauung in zweiter Rei-
he in vertraglicher Weise zu ordnen, ist eine zweite Bauzeile mit einer Bautiefe von 15 m fest-
gesetzt. Damit ist gesichert, dass die zukinftigen Baukorper sich in die Umgebungsbebauung
einfligen.

5.1.3. Verkehrsflachen / Geh- Fahr und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan beinhaltet teilweise die bereits bestehenden gewidmeten Stra3enabschnit-
te der GneisenaustralRe und des Hoher Weges und setzt diese als Verkehrsflache fest.

Die ErschlieBung der hinterliegenden sudlichen Bauzeile erfolgt mittels einer 5,30 m breiten und
ca. 28 m langen Stichstra3e mit einem Wendehammer. Die Ausformung des Wendehammers
ist fur ein dreiachsiges Mullfahrzeug ausgelegt, welches von den Stadtreinigungs- und Trans-
portbetrieben Liudenscheid (STL) in diesem Gebiet eingesetzt wird. Diese offentliche Verkehrs-
flache wird entsprechend ihrer Bedeutung als Mischverkehrsflache festgesetzt.

Von dem Wendehammer gehen in studéstlicher und nordwestlicher Richtung zwei ca. 9 m und
ca. 25 m lange private Stichwege ab. Diese Stichwege dienen der ErschlieBung der riickwartig
liegenden Baugrundstiicke. Diese Stichwege werden mittels eines 4,3 m breiten Geh-, Fahr-



Bebauungsplan Nr. 837 ,Gneisenaustraf3e”, Begriindung Seite 9

und Leitungsrechts zugunsten der Anlieger der betroffenen Grundstiicke und der Versorgungs-
trager planungsrechtlich festgesetzt.

Durch die neue ErschlielungsstrafRe und die zukinftigen Zufahrten zu den neuen Baugrund-
stucken verringert sich die Zahl der im offentlichen Straenraum zur Verfuigung stehenden
Stellplatzflachen. Eine genaue Zahl der ubrig bleibenden Stellplatze kann erst nach dem Bau-
konzept der zukiunftigen Bauherren ermittelt werden. In der kurzen Stichstralle mit Wende-
hammer wird Parken nicht méglich sein.

Obwohl sich die brigen Stellplatze auf dem Grundstiick der LUWo befinden und damit private
Stellplatze sind, haben die Senkrechtstellplatze in der Gneisenaustralie vereinzelt auch Birger
aus dem Umfeld und aus den Ubrigen Mehrfamilienhdusern der LUWo genutzt. Durch den Weg-
fall der privaten Stellplatze wird sich der Parkdruck etwas erhdhen. Allerdings ist zu beachten,
dass sich durch die Planung die Anzahl an Wohneinheiten verringert und dass der durch das
Baugebiet verursachte Bedarf an Stellplatzen auf den eigenen Grundstiicken gedeckt werden
kann. Des Weiteren ist seitens der LiWo geplant, bei einer Sanierung des tbrigen Wohnungs-
bestandes auch das Wohnumfeld zu bericksichtigen.

5.2. Ortliche Bauvorschriften

Um die gegenseitige Verschattung sowie die Verschattung der Nachbargebaude zu minimieren,
sind auf den Wohngebauden aufgrund der Nordhanglage nur Flachdéacher zulassig. Zudem
kann damit in Zusammenhang mit den maximal zuldssigen Gebaudehdhen im Plangebiet eine
Beeintrachtigung der freien Aussicht fiir die hangaufwarts liegenden Nachbargrundstlicke in der
Scharnhorststral3e vermieden werden.

Die Stellplatzoberflachen, Wege und Zufahrten sind wasserdurchlassig (z. B. mit Pflasterrasen,
Rasengittersteinen oder entsprechenden fugenoffenen Systemen) herzustellen. Die Flachda-
cher von Garagen sind flachendeckend mindestens extensiv (z.B. Sedum- oder Grasdach) zu
begriinen. Beides dient der Grundwasseranreicherung sowie der Entlastung der Entwasserung.

Auf seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedigungen bis zu einer Hohe
von 1,2 m zulassig. Einfriedigungen an o6ffentlichen Wegen und offentlichen StraRen sind nur
bis zu einer Hohe von 0,8 m zulassig. Mit der Begrenzung von Einfriedungshéhen sollen Ab-
grenzungswunsche in sozialvertraglichen Grol3enordnungen ermdéglicht werden, ohne einen
~Einmauerungseffekt* entstehen zu lassen. Entlang von offentlichen Stral3en spielt dariiber hin-
aus der Aspekt der stadtebaulichen Wirkung zum 6ffentlichen Raum eine Rolle. Auch hier soll
die Raumwirkung nicht durch hohe Zaune beeintrachtigt werden.

6. Hinweise

6.1. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfun-
de, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archaologie
fur Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Telefon: 02761 / 9375-0, Fax 02761 / 937520) unverzuglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverédndertem Zustand zu
erhalten (8 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist be-
rechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir die wissenschaftliche Erforschung
bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen).
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Anzeichen dafiir, dass Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege durch die Pla-
nung betroffen sind, liegen der Stadt Lidenscheid nicht vor.

6.2. Bodenordnende Mallhahmen

Bodenordnerische MalRhahmen sind nicht erforderlich. Die konkrete Grundstiickszuschneidung
erfolgt mit dem Verkauf der Grundstiicke

6.3. Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungskosten tragt die Lidenscheider Wohnstatten AG. Hierzu wird ein Erschlie-
Rungskostenvertrag abgeschlossen. Der Stadt Lidenscheid entstehen lediglich Verwaltungs-
kosten.

7. Auswirkungen der Planung

7.1. Schutzgiter

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird und keine besonderen Beeintrachti-
gungen der Umweltglter zu erwarten sind, wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kein
Umweltbericht erarbeitet. Dennoch werden die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt.

7.1.1. Mensch und Gesundheit

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch Wohnbebauung und weist den Charakter ei-
nes allgemeinen bzw. reinen Wohngebietes auf. Die Wahrung einer angemessenen Wohnruhe
muss dementsprechend bei der Planung beriicksichtigt werden.

Die vorgesehene Wohnnutzung fiigt sich hinsichtlich ihrer Art in die Wohnnutzung der Umge-
bung ein, so dass keine gegenseitigen Beeintrachtigungen hinsichtlich der Art der Nutzung zu
erwarten sind. Eine Steigerung der Nutzungsintensitat z.B. durch zunehmenden Autoverkehr ist
nicht zu erwarten, da durch den Abriss von 4 Mehrfamilienhausern 24 Wohneinheiten abgangig
sind und in Gegenzug mit der Planung 10 Einfamilienhausgrundstiicke entstehen. Die Anzahl
der Wohneinheiten und damit der Quell und Zielverkehr werden sich also verringern.

Bei der Gneisenaustral’e und dem Hoher Weg handelt es sich um ErschlieBungsstralen ohne
Uberortlichen Durchgangsverkehr. Die Umgebungsbebauung an der Gneisenaustrale, dem
Hoher Weg und der Scharnhorststral3e ist von Wohnnutzung in Form von Mehr- und Einfamili-
enh&user gepragt. Durch die vorgesehene Nutzungsart des Baugebiets als Reines Wohngebiet
sind keine Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung, Be-
lastigungen, Risiken flr die menschliche Gesundheit zu erwarten. Seitens der Umgebung sind
ebenfalls keine nachteiligen Emissionen, die auf das Baugebiet einwirken konnen, zu erwarten.

Die verkehrsintensive Herscheider LandstralRe (mit mehr als 6 Mio. KFZ/a) liegt ca. 90 bis ca.
100 m noérdlich des Plangebiets. Die daflr vorliegenden aktuellen Larmkarten des Landes
(Stand: 2018) stellen hier fur den StraRenverkehr jeweils gewichtet gemittelt Uber den ganzen
Tag eine berechnete Belastung von 70 bis 75 dB (A) und fur die Nacht von 65 bis 70 dB (A) dar.
Bedingt durch die abschirmende Bebauung entlang der Herscheider Landstral3e und nordlich
der GneisenaustralRe nimmt die Larmbelastung von der Herscheider Landstral3e her relativ
stark ab (knapp hinter der Hauszeile féllt die Belastung unter 55 dB (A) tags und 50 dB (A)
nachts). Stadtauswaérts werden die Bauliicken an der Herscheider Landstral3e etwas gréf3er und
die Isophonen zeigen daher wellenférmig eine Ausbreitung des Larms in das Hintergelande.
Aber auch hier sind im weiteren Ausbreitungsverlauf in Richtung Plangebiet mehrgeschossige
Gebaude vorhanden, die als Hindernis flr die Schallausbreitung fungieren.
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Aus den zur Verfiigung stehenden Daten aus der Larmkartierung ist abzuleiten, dass im Plan-
gebiet offensichtlich keine Konflikte mit den Orientierungswerten der DIN 18005 fir ein Reines
Wohngebiet von tags 50 dB(A) und nachts 40 dB(A) bestehen.

Durch die Nordhanglage und die zweite Baureihe auf dem Grundstiick ergeben sich hinsichtlich
der Besonnung der Grundstiicke im Plangebiet selbst sowie der Nachbarbebauung auf3erhalb
des Plangebiets Veranderungen. Eine Sonnenverlaufsanimation im CAD-Programm Vector-
works auf der Basis der vom Eigentiimer geplanten Geldndenivellierung und modellierten Ge-
bauden hat ergeben, dass es bei dem bestehenden Gebaude aulRerhalb des Plangebiets an
der GneisenaustralRe zur Winterzeit um 15 Uhr zu einer Beschattung durch die neuen Wohnge-
baude kommt. Die Gebaude auf der gegentiberliegenden StralRenseite haben durch den derzeit
bestehenden zweigeschossigen Baubestand mit Satteldach keine nennenswerten Nachteile
durch die Neubauplanung. Innerhalb des Plangebietes kommt es vornehmlich in den Winter-
monaten zu Verschattungssituationen im Tagesverlauf auf den tiefer liegenden westlichen
Grundstiicken. Durch die aufgelockerte Bebauung mit Einzelhdusern hat der Schattenwurf je-
doch Lucken und wandert, so dass die zukinftigen Fassaden nicht dauerhaft verschattet wer-
den. Gleiches gilt fir die neu geplanten Grundstiicke im westlichen Planbereich, die von dem
Bestandsgebaude am Hoher Weg teilweise verschattet werden. Partiell kommt es daher zu ei-
ner Verschlechterung der Besonnungssituation. Die geplanten Grundstiicke selbst haben be-
dingt durch die Nordhanglage ebenfalls keine optimale Besonnung. Dies macht sich gerade im
Winter bemerkbar. In der fir Lidenscheid typischen bewegten Topografie ist dies jedoch nicht
undblich und wird fir zumutbar erachtet. Auch bei einer anders gearteten Verdichtung des
Grundstiicks wirden sich durch die Nordhanglage Verschattungsaspekte ergeben. Durch die
Begrenzung der baulichen Hohe sowie der Festsetzung von Flachdachern wird dem Verschat-
tungsaspekt Rechnung getragen.

In Bezug auf den Abriss und die Bauphase ergeben sich temporare Beeintréachtigungen durch
Bodenbewegungen, Staub aus Bodenbewegungen und Baularm.

7.1.2. Tiere und Pflanzen

Die Umgebung des Plangebietes ist durchgehend mit Wohngeb&uden bebaut, so dass sowohl
in der Flache mangels geeigneter Biotope als auch durch die fur diese Siedlungsform typischen
StralRen und Einfriedungen erhebliche Hindernisse flr die Migrationsbewegungen groél3erer Tie-
re ergeben. Ausgenommen hiervon sind Kleinsduger, Vogel und Insekten. Der Nutzungstyp
andert sich durch die Planung nicht, jedoch entfallt die grof3e Freiflache im Hintergelande (std-
licher Bereich des Plangebietes). Auch wird sich eine andersartige Aufteilung zwischen Freifla-
chen und bebauten Flachen ergeben; der Zaunanteil wird erhéht sein. Fir die bisher vorhande-
ne Fauna stellt dies jedoch kein Migrationshindernis dar. Bereits heute nicht vorhandene Arten
werden auch zukinftig nicht auftreten.

Das Hintergelande der Mietwohnblocke an der Gneisenaustral3e besteht grof3flachig aus Ra-
sen, mit geringflachigen, eingestreuten Gehodlzen und einigen Einzelbdumen. Zaune sind nur zu
den AuRRengrenzen vorhanden. Alle fir das Messtischblatt 4711 (1:25.000) vom LANUV ange-
gebenen Arten wurden bezlglich ihres potentiellen Vorkommens im Untersuchungsraum be-
trachtet:
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Deutscher Wissenschaftlicher Nahrungs- Brut- Artim RL RL
Name Name raum raum U-Raum NW D

Saugetiere

Haselmaus Muscardinus avellanarius Wald Wald tritt nicht auf * \Y
Braunes Langohr Plecotus auritus Wald B&aume tritt nicht auf 3 \%
Fransenfledermaus Myotis nattereri Wald B&aume tritt nicht auf 3 3
GroRRer Abendsegler Nyctalus noctula Wald Gebaude tritt nicht auf | 3
GroRRes Mausohr Myotis myotis Wald Gebaude tritt nicht auf 2 3
Kleine Bartfledermaus | Myotis mystacinus Gewasser Gebéaude tritt nicht auf 3 3
Teichfledermaus Myotis dasycneme Gewasser Gebaude tritt nicht auf | G
Wasserfledermaus Myotis daubentonii Gewasser B&aume tritt nicht auf 3 *
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus extens. Kulturland | Gebaude tritt nicht auf | G
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus Siedlungen Gebaude tritt nicht auf * *
Végel

Eisvogel Alcedo atthis Gewasser Ufer tritt nicht auf * Vv
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus Heidegebiete Baume tritt nicht auf 2 \%
Grauspecht Picus canus Wald B&aume tritt nicht auf 2 \%
Habicht Accipiter gentilis Waldrand B&aume tritt nicht auf \% *
Kiebitz Vanellus vanellus Griinland Griinland tritt nicht auf 3 2
Kleinspecht Dryobates minor Wald B&éume tritt nicht auf 3 *
Méusebussard Buteo buteo strukt. Landschaft | Baume tritt nicht auf * *
Mehlschwalbe Delichon urbica Grunland Gebéaude tritt nicht auf 3 *
Neuntoter Lanius collurio extens. Kulturland | Busche tritt nicht auf \ *
Rauchschwalbe Hirundo rustica Grunland Gebéaude tritt nicht auf 3 \Y
Rotmilan Milvus milvus strukt. Landschaft | Baume tritt nicht auf 3 \Y
Schwarzspecht Dryocopus martius Wald Baume tritt nicht auf 3 *
Schwarzstorch Ciconia nigra Gewasser B&éume tritt nicht auf 2 3
Sperber Accipiter nisus strukt. Landschaft | Baume tritt nicht auf * *
Turmfalke Falco tinnunculus strukt. Landschaft | Gebaude tritt nicht auf \Y *
Waldkauz Strix aluco Wald Baume tritt nicht auf * *
Waldohreule Asio otus Wald Baume tritt nicht auf 3 *
Wiesenpieper Anthus pratensis extens. Kulturland | Grinland tritt nicht auf 2 *
Amphibien

Geburtshelferkrote Alytes obstetricans Industriebrachen | Gewasser | tritt nicht auf \% 3
Kammmolch Triturus cristatus Wald; Gewéasser | Gewasser | tritt nicht auf 3
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Reptilien

Schlingnatter Coronella austriaca strukt. Landschaft | Erdlocher | tritt nicht auf | 2 | 2 ‘

Besonders geschutzte, planungsrelevante Arten wurden im Baugebiet nicht aufgefunden.

Da fur die allermeisten der oben aufgeflhrten, planungsrelevanten Arten geeignete Biotop- oder
Habitatstrukturen fehlen, kann ein Vorkommen mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-
sen werden. Nachfolgend wird aber fir jede einzelne Art begriindet, warum ein Auftreten im
Untersuchungsgebiet nicht anzunehmen ist:

Griunlandabhangige Arten

Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und Kiebitz besiedeln I&ndliche Gebiete mit ausgedehnten Frei-
flachen. Sie bendtigen zur Jagd strukturierte Griinland- oder Ackerflachen. Diese Strukturen
sind in dem untersuchten Gebiet nicht vorhanden. Ein Vorkommen von grinlandabhangigen
Arten auf dem Vorhabengrundstick ist somit auszuschlie3en.

Offenlandabhéngige Arten

Greifvogel wie Mausebussard, Rotmilan, Sperber und Turmfalke brauchen eine offene bis halb-
offene gut strukturierte Kulturlandschaft, um ihren Nahrungsbedarf zu decken. Ihre Nistplatze
befinden sich in der Regel in hohen Baumen oder Gebauden. Neuntbter, Gartenrotschwanz,
Wiesenpieper und die Schlingnatter benétigen zum Uberleben die offene Landschaft mit einge-
streuten Feldgehdlzen und Hecken.

Da die Lebensraumanspriche der oben beschrieben Arten nicht erflllt werden, ist mit sehr ho-
her Wahrscheinlichkeit ein Vorkommen auszuschliel3en.

Gewasserabhéngige Arten

Arten wie die Kleine Bartfledermaus, Teichfledermaus, Wasserfledermaus, Schwarzstorch, Eis-
vogel, Geburtshelferkréte und Kammmolch sind alle vom Vorkommen mehr oder weniger gro-
RBer, offener Wasserflachen abhangig.

Da sich auf dem Vorhabengrundstiick keine offenen Wasserflachen befinden, also keine geeig-
neten Biotopstrukturen vorhanden sind, um die artspezifischen Lebensraumanspriiche zu be-
friedigen, ist ein Vorkommen von gewéasserabhangigen Arten auszuschliel3en.

Waldabhangige Arten

Das Braune Langohr, Fransenfledermaus, GroRRer Abendsegler, Grolies Mausohr, Habicht,
Waldkauz, Waldohreule, Grauspecht, Kleinspecht und der Schwarzspecht leben briiten oder
jagen in Waldern. Die vorgefundenen Strukturen reichen nicht aus, um den oben aufgefiihrten
Arten ein Uberleben zu erméglichen. Die Baume im Untersuchungsgebiet sind nicht dick genug,
um dort geeignete Nist- oder Uberwinterungsmaoglichkeiten anzulegen.

Auch ein Vorkommen der Haselmaus - sie lebt bevorzugt in Laub- und Laubmischwaldern mit
gebuschreichem Unterwuchs - ist unwahrscheinlich. Auch wenn die sowohl fur die Ernéhrung
als auch fur den Bau der kugelférmigen Schilaf- und Wurfnester notwendigen Straucher wie
Himbeere und Brombeere vereinzelt im Untersuchungsgebiet vorhanden sind, fehlen die wald-
artigen Strukturen, die fir das Uberleben der Art notwendig sind.

Ein Vorkommen einer der oben beschriebenen, waldabhangigen Arten ist somit nahezu auszu-
schliel3en.

Da nicht auszuschlieRen ist, dass in den vorhandenen Strauchern und Baumen heimische Wild-
tiere leben und verschiedene Vogelarten briten oder sich ernéhren, sind, um Verbotstatbestén-
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de nach § 44 zu vermeiden, die fir die zukinftige Nutzung notwendigen Flachen zwischen Ok-
tober und Februar eines Jahres frei zu raumen.

Bei Einhaltung der oben beschriebenen, begleitenden MaRnahmen ist weder mit einer Verlet-
zung oder Totung planungsrelevanter Tier- und europaischen Vogelarten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) noch mit der Zerstérung von deren Nist- und Brutstatten zu rechen.

Es werden keine streng geschutzten Wildtiere, Amphibienarten oder europaische Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- oder Wanderzeiten erheb-
lich gestort (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Es werden weder Fortpflanzungs- noch Ruhestéitten besonders geschiitzter Tierarten entnom-
men, beschadigt oder zerstort (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) noch besonders geschutzte Pflan-
zenarten oder deren Entwicklungsformen aus der Natur entnommen oder deren Standorte be-
schéadigt oder zerstort (8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Aufgrund der Bebauung des Hintergeldndes ergibt sich ein Verlust an Baumsubstanz, welcher
jedoch in einem Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB nicht ausgleichspflichtig ist.

Baumbestand
|Nr. | Baumart | Stammumfang | Ersatzrelevant | Ersatzbaume
1 Fichte 220 Ja 3
2 Fichte 188 Ja 3
3 Bergahorn 78 Nein 0
125 Ja 2
4 Birke 94 Ja 1
5 Bergahorn 110 Ja 1
6 Pflaume 125 Ja 2
7 Esche 78 Nein 0
78 Nein 0
78 Nein 0
94 Ja 1
94 Ja 1
110 Ja 1
E 15

Aufgrund der Kleinteiligkeit des Plangebiets mit der héheren Verdichtung von Wohngebauden
an einem topografisch ungiinstigen Nordhang wird auf die Festsetzung von anzupflanzenden
Baumen als Ersatz fur die abgadngigen Baume verzichtet.

7.1.3. Boden
Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt und es besteht kein Altlastenverdacht.

Im Bereich der abzubrechenden Mehrfamilienhauser findet keine erstmalige Versiegelung von
Grund und Boden statt. Im Hintergelande des Grundstiicks wird die bisherige, teilweise als Ga-
ragenhof und groRtenteils als Grin- und Freiflache genutzte Flache mit einer Erschlieungs-
straf3e und Einfamilienhausgrundstticken beplant. Insofern erfolgt hier eine erstmalige Versiege-
lung von Grund und Boden durch Wohnbebauung. Allerdings ist die mdgliche Versiegelungsra-
te zu relativieren, da nach bisherigen Baurecht gemaf § 34 BauGB bedingt durch die Vorbilder
in der ndheren Umgebung noch weitere Garagen und Nebenanlagen zulassig gewesen waren.
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7.1.4. Wasser

Das Plangebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet; oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden.
Aus der Nutzung als Wohnflache ergibt sich keine besondere Gefahrdungslage fir das Grund-
wasser.

Das Plangebiet ist in der zentralen Entwasserungsplanung erfasst. In der Gneisenaustralie liegt
ein Mischwasserkanal, an den die bebauten Grundstiicke der Lidenscheider Wohnungsgenos-
senschaft angeschlossen sind. Eine Versickerungspflicht gemaR 8§ 44 Landeswassergesetz
Nordrhein-Westfalen fur Niederschlagswasser besteht durch die erstmalige Bebauung vor dem
1.Januar 1996 daher nicht.

Das Niederschlagswasser des Plangebiets wird weiterhin in das offentliche Kanalnetz eingelei-
tet. Abgesehen von der fehlenden gesetzlichen Verpflichtung ist eine dezentrale Versickerung
in dem kleinzellig parzelliert geplanten Einfamilienhausgebiet aufgrund der N&he zu Grund-
stiicksgrenzen und Nachbargebauden nicht gefahrlos durchzufiihren. Da das Baugebiet bisher
nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, ware auch im Bereich der geplanten hinteren Bauzeile eine
Versiegelung mit Nebenanlagen mdglich. Einen Grenzwert fur die Versiegelungsrate existiert
hierbei nicht. Insofern fuhrt die vorgesehene Bauleitplanung im Vergleich zum Ist-Zustand nicht
zwangslaufig zu einer héheren Versiegelungsrate als theoretisch bereits moglich ware.

7.1.5. Luft und Klima

Das Plangebiet ist bereits teilweise iiberbaut. Mit der geplanten Anderung der Bauflachen ist
eine aus klimatischen Gesichtspunkten geringfligige zusatzliche Versiegelung der Flachen ver-
bunden, aus der voraussichtlich keine Verscharfung der bereits beeintrachtigten klimatischen
Situation abzuleiten ist. Gleichzeitig ist mit der Planung keine Nutzung zu erwarten, mit der luft-
hygienische Belastungen verbunden waren.

7.1.6. Landschaft

Es befinden sich keine besonders schiitzenswerten Biotope, geschitzte Landschaftsbestandtei-
le oder Naturdenkmaéler im Plangebiet.

7.1.7. Wald, Landwirtschaft
Im Plangebiet sind keine Waldflachen vorhanden, Forstwirtschaft wird nicht betrieben.

Landwirtschaftliche Nutzungen werden im Plangebiet nicht betrieben. Fur Fischerei nutzbare
Gewasser oder Anlagen sind nicht vorhanden. Jagdliche Nutzungen werden nicht ausgeibt, da
das Plangebiet Teil eines groReren zusammenhangenden Siedlungsgebietes ist.

7.1.8. Kultur und sonstige Sachgiter

Erhaltenswerte Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.1.9. Zusammenfassende Bewertung, Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzgiter weisen weder eine besondere Schutzwirdigkeit noch eine be-
sondere Empfindlichkeit auf.

Auf Grund der sehr geringen Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange des Natur- und
Umweltschutzes kann die Betrachtung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutz-
gutern unterbleiben.
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7.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Planung konnten Eingriffe ebenfalls stattfinden, da das Grundstick im
Rahmen des 8 34 BauGB mit Garagen und Nebenanlagen geringfligig nachverdichtet werden
konnte. Allerdings geht die Planung Uber diese Mdglichkeiten hinaus, so dass insgesamt der
Umweltzustand durch die Planung veréndert wird.

7.3. Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen

Hinsichtlich der Verschattungsergebnisse werden im Bebauungsplan maximale Bauhthen fest-
gesetzt, um die Beeintrachtigungen zu minimieren.

In allen anderen Funktionsbereichen sind keine Maflinahmen erforderlich, da entweder kein
Eingriff vorhanden ist und ansonsten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

7.4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten / Planungsalternativen

Andere bauliche Nutzungen als Bauflachen fir Wohnzwecke aller Art scheiden wegen der
durch Wohnnutzung gepragten Umgebung zur Vermeidung gegenseitiger Stérungen aus.

Land- und forstwirtschaftliche Nutzungen scheiden wegen der Kleinteiligkeit der beplanten Fla-
chen, wegen potentieller Emissionen (Landwirtschaft) oder Abstandsflachen (Wald) aus.

Ludenscheid, den 20.08.2018

Der Birgermeister

Im Auftrag:

gez. Martin Barwolf

Martin Barwolf

Fachbereichsleiter



Niederschrift Giber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 837 , GneisenaustralRe”
am 20.02.2018

im Raum 1 des ehemaligen Telekomgeb&audes, Rathausplatz 2 b, Lidenscheid

Anwesend:

seitens der Verwaltung:

Herr Vocks

Frau Baumast

Frau Malberg als Protokollftihrerin

Beginn: 18.00 Uhr
Ende: 18.55 Uhr

Der Termin uber die Offentlichkeitsbeteiligung ist im Amtsblatt des Markischen Kreises Nr. 6 am
07.02.2018 offentlich bekannt gemacht worden. An der Bekanntmachungstafel im Birgerforum des
Rathauses wurde der Termin uiber die Offentlichkeitsbeteiligung ebenfalls 6ffentlich bekannt ge-
macht sowie darauf hingewiesen, dass die Planunterlagen am 19.02.2018 und am 20.02.2018 im
Fachdienst Stadtplanung und Geoinformation wéhrend der Dienstzeit eingesehen werden kénnen.
Ferner wurde die Einladung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der ortlichen Tageszei-
tung durch eine Pressemitteilung 6ffentlich bekannt gemacht.

Die Investoren/Bauherrenvertreter des geplanten Vorhabens Herr Loos, Lidenscheider Wohnstat-
ten AG (LUWo), Herr Rothmann, Rothmann Immobilien GmbH sowie der Architekt Herr Krach wa-
ren anwesend.

Herr Vocks begriif3t die Anwesenden und erlautert nach Vorstellung der Beteiligten kurz das Ver-
fahren. Er erklart, dass die Blrgeranhorung friihzeitig, zu Beginn des Bauleitplanverfahrens, statt-
findet. Der Ausschuss fur Stadtplanung und Umwelt habe am 08.11.2017 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes (BP) Nr. 837 ,Gneisenaustraf3e” gefasst. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens sei die Blrgerschaft frihzeitig zu beteiligen, um ggf. Anregungen in den Planent-
wurf aufnehmen zu kénnen. Nach Billigung durch die Politik erfolge im nachsten Verfahrensschritt
die 6ffentliche Auslegung des gegebenenfalls Uberarbeiteten Planentwurfes, in dem die Birger-
schaft erneut die Gelegenheit erhalt, Anregungen und Hinweise zum Planentwurf vorzutragen.

Frau Baumast informiert anhand einer Prasentation tiber die Inhalte der Planung. Der Flachennut-
zungsplan der Stadt Ludenscheid stelle das Gebiet derzeit als Wohnbauflache dar. Anlass und Ziel
der Planung sei es, Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur ein Einfamilienhausgebiet zu schaffen. Weiter erlautert sie die Festsetzungen zur Art
und zum Mal der baulichen Nutzung. Die weitere Vorstellung des geplanten Vorhabens erfolgt
durch Herrn Loos von der LUWo.

Herr Loos erklart, die Umsetzung des Vorhabens erfolge in Zusammenarbeit mit der Rothmann
Immobilien GmbH. In den vorhandenen Gebaudebestéanden gebe es seit Jahren hohe Leersténde.
Auch sei die Grundstiicksausnutzung im derzeitigen Bestand nicht optimal. Er verweist auf das
Handlungskonzept Wohnen (HKW) der Stadt Ludenscheid, wonach ca. 300 Wohnungen/ Grund-



stlicke fehlen. Durch das geplante Vorhaben werde kein neues Wohngebiet geschaffen, sondern
im vorhandenen Bestand sollen 10 Grundstlicke mit Einfamilienhdausern (EFH) gebaut werden,
welche Uber zwei Privatstrafen erschlossen wirden.

Herr Vocks flhrt ergdnzend zum HKW aus, dass im Ergebnis durch einen externen Gutachter u. a.
festgestellt wurde, dass zur Deckung des Neubaubedarfs ca. 100 Wohneinheiten (WE) jahrlich ge-
schaffen werden mussten. Derzeit wurden ca. 60 WE jéhrlich neu geschaffen, was einen Nachhol-
bedarf von 40 WE/Jahr bedeute. Der Bereich werde durch das vorgestellte Projekt aufgewertet.

Herr Rothmann informiert Gber die Ausrichtung der geplanten Hauser. Der Bestand wurde umge-
wandelt in ein kleines Einfamilienhausgebiet mit finf Hausern entlang der Gneisenaustral3e und
funf weiteren im hinteren Bereich. Die Grundstucksflachen/-héhen werden modelliert, die Grol3e
der Grundstlicke betrage jeweils zwischen 400 m2 und 700 m2. Eine gute Infrastruktur mit Nahver-
sorgungszentrum, Schulen, Kindertagesstatten etc. im Umfeld sei vorhanden.

Anhand einer PowerPoint-Prasentation stellt Frau Baumast den Planentwurf mit der Festsetzung
als reines Wohngebiet vor. Es seien zwei private Erschlielungswege mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten fir die Anlieger vorgesehen. Die neuen EFH seien innerhalb der gezeigten und fest-
gesetzten Baugrenzen zu entwickeln. Die konkrete Grundsttickteilung erfolge durch den Inves-
tor/Eigentiimer. Die festgesetzte zweigeschossige Bauweise flige sich in die Umgebung ein und
sei dort bereits vorhanden. Es seien Flachdacher auf den Wohngebauden vorgesehen. Garagen-
dacher seien zu begrinen.

In der sich anschlie3enden Diskussion berichtet ein Burger Uber die jetzt schon schwierige Parksi-
tuation. Durch das geplante Vorhaben erhdhe sich der Parkdruck zusatzlich, Er fragt, ob durch die
Umsetzung der Planung vorhandene Garagen entfallen oder ob durch das Vorhaben neue Gara-
gen/Carports entstehen. Herr Loos antwortet, dass pro Grundstiick die Errichtung eines Carports
oder einer Garage vorgesehen sei. Der Parkdruck werde voraussichtlich etwas zunehmen. Herr
Vocks erganzt, die Planung sehe vor, dass die Anwohner der neuen EFH auf dem eigenen Grund-
stiick parken. Herr Loos fligt hinzu, es seien einige weitere Stellplatze vorgesehen, das komplette
Wohnumfeld werde jedoch im Einzelnen noch geplant.

Eine weitere Frage, ob die Breite der geplanten Privatwege als Rettungsweg sowie fur Mullfahr-
zeuge ausreiche beantwortet Herr Vocks dahingehend, dass die Mullfahrzeuge, wie in anderen
PrivatstraRen im Stadtgebiet auch, nicht direkt in das Baugebiet fahren. Die Stichwege seien ca.
30 Meter lang, die Breite als Rettungsweg ausreichend. Die Feuer- und Rettungswache werde zu-
dem im Verlauf des weiteren Verfahrens beteiligt. Da eine Festsetzung der Straf3en als offentliche
Flache die Errichtung eines sehr gro3en Wendehammers erforderten, sei bewusst die Festsetzung
als PrivatstralRe getroffen worden.

Weitere Bedenken werden zur Staub- und Schmutzbelastung der Anwohner beim Abbruch sowie
der Neuerrichtung der Hauser und Grundstiicke befirchtet. Diese Erfahrung habe man in der Ver-
gangenheit bereits gemacht. Es wird fur diesen Fall um Benennung eines direkten Ansprechpart-
ners geben. Herr Rothmann antwortet, auch eine Sanierung des Altbestandes ware nicht ganz oh-
ne Staub- und Schmutzbelastung moglich gewesen. Die Abbruchmaterialien wirden vor Ort recy-
celt und aussortiert, selbstverstandlich wirde versucht, die Staubbelastung im Rahmen zu halten.
Herr Loos sei im Bedarfsfall der richtige Ansprechpartner.

Die Frage, ob die vorhandenen Kanalanschlisse ausreichen, bejaht Herr Loos. Weiter informiert er
auf Nachfrage, dass zu diesem friihen Zeitpunkt noch keine Aussage zu Quadratmeter-Preisen ge-
troffen werden kdnne. Der Wunsch nach einer bevorzugten Bertcksichtigung fur Kinder mit Fami-
lien wird ebenso geauliert wie die Frage nach einem Spielplatz. Herr Vocks antwortet, dass bei der
Planung von EFH im Grundsatz davon ausgegangen wird, dass Spielflachen in den privaten Gar-
ten vorgehalten werden.



Als letzter Punkt wird kritisch angefragt, warum ausschlie3lich EFH und keine Reihenhauser ge-
plant wirden. Herr Vocks fiihrt aus, dass es im Gegensatz zum Wohnen in Reihenhausern eine
ganz erhebliche Nachfrage nach EFH gebe. Es handele sich hier um Kaufgrundstiicke. Herr Rot-
hmann bestétigt die grol3e Nachfrage nach solchen Objekten. Ein Abrissantrag sei bereits gestellt
worden. Die Bauzeit betrage ca. drei Jahre, bis das Baugebiet komplett bebaut sei. Seitens des In-
vestors gebe es keine Bebauungsverpflichtung.

Frau Baumast stellt schematisch das gesamte Bauleitplanverfahren vor und gibt abschlieRend
einen Verfahrensausblick. Im Optimalfall, ohne weitere unvorhergesehene Verzdgerungen, sei
ein Satzungsbeschluss Anfang 2019 mdoglich. Insgesamt stimmen die anwesenden Birgerinnen
und Burger den Inhalten und Zielen des Bebauungsplanentwurfes Nr. 837 ,Gneisenaustral3e” zu.
Frau Baumast weist darauf hin, dass wahrend der einmonatigen 6ffentlichen Auslegung der Bau-
leitplane jeder Blrger erneut die Moglichkeit habe, die Plane im Rathaus einzusehen und noch-
mals Anregungen vorzubringen.

Mit einem Dank an die Anwesenden beendet Herr Vicks die Offentlichkeitsbeteiligung.

Protokollftihrerin gesehen:

gez. Malberg gez. Vocks
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