Stadt Lidenscheid
Fachbereich Planen und Bauen
Fachdienst Stadtplanung und Verkehr

Begriindung

zur 5. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 579 (B) ,,AnnabergstraBe*




1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Honsel und liegt nérdlich der Wendeanlage der An-
nabergstraBe. Es wird

im Norden durch die riickwartigen Grundstticksgrenzen der Bebauung Honseler Straf3e,

im Westen durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung der StraBe Am
Worthhang sowie die dstliche Grundstlicksgrenze der Bebauung AnnabergstraBe
51,

im Siden  durch die AnnabergstraBe und ihre Wendeanlage und

im Osten  durch die 6stliche Grundstlcksgrenze des Kindergartens AnnabergstraBe 55

begrenzt. Das Plangebiet umfasst damit eine Gr6Be von ca. 7.380 gm. Die genaue Festset-
zung des Geltungsbereiches gem. § 9 (7) BauGB ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2. Anlass und Ziele der Planung

Das evangelische Perthes-Werk e. V. plant westlich des Kindergartens AnnabergstraBe 55
die Errichtung eines Altenpflegeheims. Der seit dem 22.02.1979 rechtskréaftige Bebauungs-
plan Nr. 579 (B) ,AnnabergstraBe” in der Fassung der 3. Anderung setzt fir diese Flurstiicke
als Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet / Baugrundstulicke fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung kirchliche und soziale Zwecke und Kindergarten gem. § 9 (1)
Nr. 5 Bundesbaugesetz (BBauG) fest. Als MaB der baulichen Nutzung sind eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9 sowie maximal drei zulds-
sige Vollgeschosse festgesetzt. Die in der Fassung der 3. Anderung ebenfalls festgesetzte
offene Bauweise steht diesem Vorhaben entgegen, denn das Evangelische Perthes-Werk e.
V. mdchte einen Baukoérper errichten, der eine Bauldnge von mehr als 50,0 m aufweist. Dies
ist in der offenen Bauweise gem. § 22 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht zul&ssig.
Da das zur Bebauung anstehende Flurstick ausreichend fir eine solche Baulange dimensio-
niert ist und auch stédtebaulich keine Bedenken gegen einen derartigen Baukorper bestehen,
wird in der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes die Bauweise entsprechend in
eine abweichende Bauweise, in der Gebaudelangen von mehr als 50,0 m zuldssig sind, ge-
andert. Im Zuge dieser 5. Anderung werden auch die Ubrigen Festsetzungen, die diesen Teil-
bereich des Bebauungsplanes betreffen, auf ihre Aktualitat hin Gberpruift.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 579 (B) ,AnnabergstraBe“ wird als MaBnahme der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefuhrt. Eine férmli-
che Umweltprifung erfolgt somit nicht. Die Durchfihrung des beschleunigten Planverfahrens
tragt einem Bedarf an Investitionen zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwéagung in angemessener Weise Rech-
nung.

3. Planinhalt

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich der 5. Anderung Gemeinbedarfsflache gem. § 9 (1)
Nr. 5 BauGB fest. Der Teilbereich, der fir das Altenpflegeheim vorgesehen ist, erhalt die
Zweckbestimmung gesundheitlichen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, der Gstlich angrenzende Teilbereich mit dem bestehenden Kindergarten — Flurstlick
1220, Flur 24 — erhalt die Zweckbestimmung Kindergarten. Gem. § 2 Planzeichenverordnung
(PlanZVO) wird fur die Zweckbestimmung Kindergarten ein nicht in der PlanZVO enthaltenes,
sondern ein selbst entwickeltes Planzeichen verwendet, da dem Bestand entsprechend kon-
kret diese Nutzung festgesetzt werden soll. Dieses Planzeichen wurde bereits in der rechts-
wirksamen Fassung der 3. Anderung des Bebauungsplanes verwendet. Die in dieser Fassung
enthaltene Uberlagernde Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entfallt, da hierfir



keine Notwendigkeit besteht.

Das MaRB der baulichen Nutzung wird hinsichtlich der GRZ und der GFZ mit 0,3 und 0,9 un-
verandert festgesetzt. Dies ist ausreichend flr das geplante Altenpflegeheim und lasst auch
fir das Kindergarten-Grundstiick Spielraum fir bauliche Erweiterungen. Die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse wird fir den Teilbereich, der fir das Altenpflegeheim vorgesehen
ist, auf vier erhdht. Die Festsetzung einer maximal viergeschossigen Bebauung ist darauf zu-
rickzufihren, dass das Kellergeschoss im Mittel zwar nicht mehr als 1,60 m aus dem Erd-
reich herausragt und somit kein Vollgeschoss darstellt, aber so konzipiert ist, dass es nur sehr
geringfligig unter der Schwelle zur Vollgeschossigkeit liegt. Bei der vorgesehenen hohen Ge-
samtinvestitionssumme sollen auch in Zukunft ggf. notwendige Anderungen des Kellerge-
schosses (wie z. B. zuséatzliche Burordume) im Sinne vorausschauender Planungen realisier-
bar sein, auch wenn dies dazu flihrt, dass das Kellergeschoss dann ein Vollgeschoss dar-
stellt. Gleichwohl wird durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe von 440,00 m
tber NN das Gebdude in seiner Hohe begrenzt. Durch eine Entfernung der Baugrenze von
mindestens 23,00 m zu den angrenzenden Wohnh&usern Honseler StraBe 139 b — g ist da-
von auszugehen, dass eine erdriickende Wirkung durch das Altenpflegeheim nicht hervorge-
rufen wird, auch, wenn bertcksichtigt wird, dass die nérdlich angrenzende Wohnbebauung
tiefer liegt.

Eine Verschattung dieser Gebaude ist durch das geplante Altenpflegeheim jedoch gegeben.
Durch die Hohe des Gebaudes und seinen Standort auf einen Plateau, welches topografisch
deutlich Uber den benachbarten Wohnhausern der Honseler StraBe liegt, werden nicht nur
die Garten, sondern auch die Fassaden der Wohnhauser verschattet. Um das Ausmal einer
solchen Verschattung genauer bestimmen zu kdénnen, ist das mit der Hochbauplanung des
Altenpflegeheims beauftragte Architekturbiro Klotz mit einer Verschattungssimulation beauf-
tragt worden. Diese Simulation kommt zu dem Ergebnis, dass sich die Verschattung hinsicht-
lich der 0. g. Wohnh&user um ca. 24 % andert. Die zusatzliche Verschattung betragt punktu-
ell bis zu ca. drei Stunden taglich bzw. ca. 78,75 Stunden monatlich im September. Betrach-
tet wurde jeweils der erste Schattenwurf auf die Fassade der Hauserzeile Honseler StraBe
139 b - g in den Monaten August bis April, da in den Monaten Mai bis Juli keine Veranderung
der Lichtverhéltnisse auf den Fassaden festzustellen war. Insgesamt ist durch die zusatzli-
che Verschattung eine wesentliche Beeintrachtigung zu konstatieren.

Gleichwohl dndert sich durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes nicht die Rechtsposition
der Anwohner. Bereits der rechtswirksame Bebauungsplan begriindet eine Bebauungsmaog-
lichkeit mit maximal drei Vollgeschossen. Das dem Vorhabengrundstiick innewohnende
Baurecht wurde bislang lediglich nicht ausgenutzt. Die Verschattungssimulation verdeutlicht
somit folglich lediglich etwas, das schon mit Rechtskraft des Bebauungsplanes in seiner Fas-
sung vom 22.02.1979 hatte eintreten kdnnen. Das nunmehr geplante Altenpflegeheim beein-
trachtigt die Anwohner auch nicht unzumutbar.

Eine vertiefende Betrachtung, bei der ndherungsweise die zusatzliche Verschattung hausbe-
zogen ermittelt wurde, zeigt zudem, dass nicht alle in Rede stehen Wohnhauser in gleicher
Weise betroffen sind und dass jahreszeitlich bedingt groBe Schwankungen bzgl. des Aus-
maBes der Verschattung festzustellen sind. Die Intensitat der Beeintrachtigung nimmt von
Westen nach Osten hin ab; fir die Honseler StraBe 139 b kann nicht mehr von einer wesent-
lichen Beeintrachtigung gesprochen werden. Die unginstigsten Monate sind August bis Ok-
tober sowie Marz, mithin Zeitrdume, in denen die Géarten gerne genutzt werden. In Abwa-
gung der unterschiedlichen Belange entscheidet sich die Stadt Lidenscheid fir die vorlie-
gende 5. Anderung des Bebauungsplanes, da unzumutbare Beeintrachtigungen hierdurch
nicht begriindet werden, auch wenn die Zahl der zulassigen Vollgeschosse von drei auf
nunmehr vier erhdht wird.

Die Bauweise wird fir den Teilbereich, auf dem die Errichtung des Altenpflegeheimes vorge-
sehen ist, als abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Grenzabstande der offenen



Bauweise, Gebaudeldngen Uber 50,00 m sind jedoch zuldssig. Der vom evangelischen
Perthes-Werk e. V. geplante Baukdrper weist eine Lange von tber 50,00 m auf und wird somit
planungsrechtlich nunmehr zulédssig. Diese Gebaudelange resultiert nach den Planungen fir
das Altenpflegeheim aus einer an das Hauptgebaude angebauten Cafeteria. Ohne diese ware
das Altenpflegeheim — jedenfalls was die Geb&udeléngen betrifft — bereits nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes in der Fassung der 3. Anderung zulassig.

Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5,00 m zu den Grundstlicksgrenzen und
bleiben im Wesentlichen somit unveréndert. Lediglich zur éstlichen Grenze des Kindergarten-
grundstickes wird dieser Abstand von 7,50 m in der Fassung der 3. Anderung auf nunmehr
5,00 m reduziert, um dem Kindergarten damit groBere bauliche Entwicklungsmaoglichkeiten zu
bieten.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen gem. § 12 (6) BauNVO nicht
zuléssig. Entsprechend der Plankonzeption — auch der Fassung der 3. Anderung — sollen die
Grundstiicke an ihren Grenzen freigehalten bzw. begriint werden. Daher setzt der Bebau-
ungsplan in der Fassung der 5. Anderung Uberwiegend an den nicht zur AnnabergstraBe lie-
genden Grundsticksgrenzen Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB in einer Breite von 3,00 m fest. Sie dienen
zur Eingrinung des Plangebietes. Im Bauantragsverfahren ist ein Pflanzplan zum Nachweis
der vorgesehenen Bepflanzung beizufligen. Der bereits bewachsene riickwértige Bereich des
Kindergartengrundstiickes erhalt auf einer Breite von 3,00 m ein entsprechendes Erhaltungs-
gebot gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB. Durch diese Pflanzfestsetzungen werden die Gebaude-
kérper der Gemeinbedarfseinrichtungen insgesamt von der umgebenden Wohnbebauung
optisch abgeschirmt.

Nordlich der Wendeanlage der AnnabergstraBe werden drei Baume als zu erhaltende Einzel-
baume festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

4, Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die AnnabergstraBe erschlossen. Zur Beurteilung der verkehrlichen
Situation wurde durch die Ingenieurgesellschaft flir Verkehrswesen mbH Brilon Bondzio Wei-
ser ein Verkehrsgutachten erarbeitet.” In diesem Rahmen wurde auch eine Verkehrszéhlung
durchgefuhrt. Demnach kann die heutige Verkehrssituation in der AnnabergstraBBe als ruhig
eingestuft werden; es sind keine Widerspriiche zwischen den Verkehrsbelastungen und den
vorhandenen sonstigen Nutzungen (insbesondere Wohnen, Kindergarten) festzustellen.
Durch das geplante Altenpflegeheim ist in der Summe ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen
von 206 Fahrten zu erwarten. Somit steigt der Tagesverkehr von derzeit 1.300 Kraftfahrzeu-
gen (Kfz) auf 1.506 Kfz (Zahlstelle 1 an der Einmindung der AnnabergstraB3e in die Honseler
StraBe®). In der nachmittaglichen Spitzenstunde erhéht sich die Verkehrsbelastung von 131
Kfz / h an der Zahlstelle 1 um 32 Kfz / h auf 163 Kfz / h.? Die obere Grenze fiir Verkehrsbelas-
tungen in WohnstraBen wird im aktuellen technischen Regelwerk fir die Anlage von Stadt-
straBen RASt, Ausgabe 2006, mit 400 Kfz / h angegeben. Dieser Wert wird auch nach Reali-
sierung des geplanten Altenpflegeheims nur zu etwa 40 % erreicht. Daher ist auch zukUinftig
von einer ruhigen Verkehrssituation in der AnnabergstraBe auszugehen, zumal kein Schwer-
verkehrsaufkommen mit dem Altenpflegeheim verbunden ist. Widerspriiche zwischen den
Verkehrsbelastungen und den vorhandenen Nutzungen sind auch weiterhin nicht anzuneh-
men. Dies gilt auch fir die Einmindung AnnabergstraBe / Honseler StraBe, fir die jederzeit

' Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten zum Neubau einer stationaren Altenhilfe-
einrichtung in der AnnabergstraBe in Lidenscheid

2 An der Zahlstelle 2 in der Mitte der AnnabergstraBe hat sich die Verkehrsbelastung bereits halbiert: Dort sind
650 Kfz / 24 h ermittelt worden.

% An der Zahlstelle 2 in der Mitte der AnnabergstraBe liegt der Ausgangswert mit 63 Kfz / h in der nachmittagli-
chen Spitzenstunde ebenfalls deutlich niedriger.



eine gute bis sehr gute Verkehrsqualitét erwartet werden kann.

Far den ruhenden Verkehr hat das Evangelische Perthes-Werk e. V. Stellplatze in ausrei-
chender Zahl auf eigenem Grundstlck vorzusehen. Dies ist im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

In der starksten Schicht sollen 17 Mitarbeiter im Altenpflegeheim beschéftigt werden. Nach
dem derzeitigen Planungsstand sind 18 Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher auf dem
Grundstiick des Altenpflegeheims vorgesehen. Dies erscheint insgesamt vertretbar.* Da es
sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Angebotsplan handelt, bleibt in jedem Fal-
le die PrGfung im Baugenehmigungsverfahren maBgeblich.

Offentliche Parkplatze stehen (iberdies im StraBenraum u. a. im Bereich der Wendeanlage
der AnnabergstraBe zur Verfligung.

Aus dem Plangebiet sind die Bushaltestellen Honseler Steig sowie Peter und Paul der Linien

47  Halver, Ostendorf Schule — Lidenscheid, Briigge Bahnhof — Haus Schéneck — Sauerfeld
ZOB - Berliner StraBe — Eichholz und

48 Lidenscheid, Péppelsheim — Oeneking — Sauerfeld ZOB — Gymnasium Worthhéh —
Eichholz

fuBlaufig zu erreichen, so dass es an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs ange-
schlossen ist.

5. Eingriff in Natur und Landschaft

GemaB § 13 a (2) Nr. 4 gelten fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, in denen eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine GréBe der Grundflache von
weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird, Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, d. h. derlei Eingriffe sind nicht auszugleichen.
Diese Fallgestaltung ist hier gegeben. Die GréBe des gesamten Plangebietes betragt lediglich
ca. 0,74 ha.

6.  Ortliche Bauvorschriften

Gem. § 9 (4) BauGB i. V. mit § 86 BauO NRW werden 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung
und Begriinung des Baugebietes in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzungen
bilden einerseits einen Gestaltungsrahmen, lassen den Bauherren jedoch auch Spielraum bei
der Ausfihrung der Gebaude.

So werden als Dachform fir Hauptgebaude Pult- oder Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher
mit einer maximalen Dachneigung von 8 Grad festgesetzt.

* Kurzfristige Engpasse, die sich durch den Schichtwechsel und / oder durch die Hauptbesuchszeit am Sonntag
ergeben kdnnen, kénnen insbesondere an Sonntagen, an denen der benachbarte Kindergarten in der Regel
keinen Verkehr verursacht, durch die zehn Parkplatze im 6ffentlichen StraBenraum der Wendeanlage aufgefan-
gen werden. Fir den Schichtwechsel ist ein Gleitzeitkorridor von 45 Minuten zum Kommen und Gehen der Mitar-
beiter vorgesehen. Die Schichtlibergabe wird — nach Betreiberangaben — lediglich durch einen begrenzten Per-
sonenkreis durchgefihrt.



Bdschungen innerhalb der bebauten Grundstiicke dirfen nicht steiler als im Verhaltnis 1:1,5
angelegt werden. Sie sind mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen flachendeckend zu
bepflanzen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

7. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden durch die Planung nicht berthrt. Gleichwohl kénnen bei
Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturli-
chen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bo-
dendenkmalern ist der Gemeinde als unterer Denkmalbehérde und / oder dem Westfalischen
Museum far Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Telefon:
02761/93750; Fax: 02761/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW - DSchG NW -), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwer-
ten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 (4)
DSchG NW).

Der Stadt liegen zurzeit keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass Bodendenkmaéler innerhalb des

Plangebietes vorhanden sind.

Im Auftrag

Gez. 04.01.2012
Martin Barwolf



