KOPTIE DER STADI LUDENSCHELD

Stadt Lidenscheid Fiir Verfahren nach:
- Planungsamt - §§ 5 und 10 RBauf’

II.

Begrindung

fir den Bebauungsplan Nr. 632 "SachsenstraBe-Sid"

zugleich

Erlduterungsbericht

zur 28. Fldchennutzungsplandnderung in diesem Bereich

Erfordernis der Planaufstellung

In dem Bereich zwischen der ParkstraBe, der SachsenstraBe

und dem Widukindweg liegen Fl&chen, deren planungsrechtliche
Zuordnung ungekldrt ist. Die Randbebauung der drei genannten
StraBen umgibt hufeisenfdrmig ein umfangreiches Hintergeldnde,
dessen vierte Seite von dem Ostlich gelegenen Jahn-Sportplatz
begrenzt wird. Bis auf zwei Hintergebdude ist das Geldnde
unbebaut, nachdem das in seiner Mitte stehende ehemalige
Sduglingsheim abgebrochen wurde.

Wegen seiner Innenstadtndhe und der mitten in das Gebiet
hineinfliihrenden ErschlieBungsstraBe, die urspringlich dem
Sduglingsheim diente, eignet sich das Geldnde nach Auffassung
der Stadt sehr gut fir eine Bebauung mit Wohnhdusern. Durch
einen Bebauungsplan, der das gesamte Hintergeldnde und Teile
der Randbebauung umfafit, soll die Bebaubarkeit sowie das

MaB der baulichen Nutzung gekldrt werden. Die Planabgrenzung
wurde so gewdhlt, daB der Bebauungsplan unmittelbar an die
Grenzen des siidlich gelegenen rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 539 "Widukindweg" angrenzt.

Inhalt der Fl&dchennutzungsplandnderung

Der Flichennutzungsplan stellt fir den Ostlichen Teil des
Bebauungsplangebietes eine "Fldche filir Gemeinbedarf" mit

der Zweckbestimmung Sonderschule dar. Westlich dieser Fl&che
ist ein allgemeines Wohngebiet dargestellt, 6stlich und
nérdlich davon eine geringfiligige Ausdehnung der angrenzenden
Griinfldche (Sportplatzgelédnde).

Der Bedarf fiir eine Sonderschule innerhalb des Bebauungs-
plangebietes besteht nicht mehr, da diese Sonderschule an
einer anderen Stelle innerhalb der Stadt neu errichtet wurde.
Der Schulentwicklungsplan stellt auch keinen weiteren Bedarf
an Schulflidchen in diesem Bereich fest. Auch die Sportplatz-
fliche ist mit dem Bau einer Turnhalle am Westrand des
Sportplatzes abgeschlossen. Einer Erweiterung der Sportplatz-
fldche bedarf es nicht mehr.
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Die "Fliche filir Gemeinbedarf" und die "Griinfldche" sollen
aus o. g. Grilinden nicht beibehalten, sondern als allgemeines
Wohngebiet dargestellt werden.

Art der Nutzung

Die Grundstiicke entlang der ParkstraBe, der SachsenstraBe
und des Widukindweges sind ausschlieBlich mit Wohnh&dusern
bebaut. Der hufeisenfdrmig von diesen Wohnhdusern umgebene
Freiraum, das "Hintergeldnde”, ist mit Ausnahme von zwei
hinteren Gebiuden (SachsenstraBe 12 b und 18) frei von
Bebauung.

Im Rahmen der vorgezogenen Bilirgerbeteiligung wurde von den
Eigentiimern der umliegenden bebauten Grundstilicke der Wunsch
geduBert, hier keine zu groBen Bauwerke zu ermdglichen. Sie
befiirchten, daB durch eine dichte Bebauung der Freiraum,
der ihre Wohnridume umgibt,zu sehr eingeengt wird und die
vorhandene Wohnruhe nachteilig beeinfluBit. Alle Eigentiimer
stimmen jedoch einer Bebauung des Hintergelidndes grund-
sdatzlich =zu.

Eigentiimer der noch nicht bebauten Baugrundstiicke wiinschen
dagegen eine der zentralen Lage entsprechende Bebauung.

An die Stadt, die ein unbebautes Grundstiick im Planbereich
besitzt, wurden schon mehrere Antrdge auf Verkauf eines
Baugrundstiickes gerichtet. Innerhalb der Stadt Liidenscheid
gibt es demnach viele Biirger, die gerne das stddtische
Grundstiick erwerben wiirden, um es mit einem oder mehreren
Wohnhdusern zu bebauen.

Auch wird mit einer Bebauung den privaten Belangen der-
jenigen Rechnung getragen, die ein Wohngeb&dude auf ihren
Grundstiicksflidchen errichten wollen oder die ein derartiges
Grundstiick zum Zwecke der Errichtung eines Wohngeb&udes
erwerben mSchten. Mit der Erfiillung der Wohnbediirfnisse
einiger ihrer Blirger beriicksichtigt die Stadt auch zugleich
einen 6ffentlichen Belang.

AuBerdem liegt es im Interesse einer gesunden Stadtentwicklung,
mSglichst dicht am Stadtzentrum ausreichenden Wohnraum zu
schaffen. Derartiger Wohnraum verursacht keine O&ffentlichen
Investitionen filir Infrastruktureinrichtungen, da sie im
Innenstadtbereich vollzdhlig vorhanden sind. Lie Schaffung
von Wohnraum im Innenstadtgebiet erspart dariiber hinaus die
Inanspruchnahme wertvollen Naturraumes am Stadtrand. Zwar
wird durch die neuen Wohngebdude auch Autoverkehr in das
Hintergeldnde gezogen, jedoch macht dieser nur einen Bruch-
teil des Autoverkehrs aus, der durch die gleiche Anzahl
neuer Wohnungen am Stadtrand ausgel®dst wilirde. Wegen der
Stadtndhe kann angenommen werden, daB ein GroBteil der
Besorgungen der kiinftigen Bewohner zu FuB erledigt werden.



Iv.

RUPILIE DER STADUI LUUENODUHLEID

Wird das Auto genutzt, so werden damit nur relativ kurze
Wege zurlickgelegt. Bewohner am Stadtrand miissen ihr Auto
hdufiger benutzen und legen dabei sehr viel l&dngere Wege
zurlick, wodurch eine sehr viel gréBere Anzahl von Wohnungen
durch Verkehrsbeldstigungen in Mitleidenschaft gezogen wird.

Aus diesen stddtebaulichen Griinden ist es sinnvoll, neben
den bebauten Grundstlicken auch das unbebaute Hintergel&nde
als allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Um den vorhandenen
Wohngebietscharakter zu bewahren und St&rungen der Wohnruhe
zu vermeiden, werden die an sich ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausdriicklich fiir nicht zu-
ldssig erklédrt.

MaB der baulichen Nutzung

Es besteht ein 6ffentliches Interesse daran, das MaB der
baulichen Nutzung um so h8her anzusetzen, je geringer die
Entfernung der Grundstiicke vom Stadtzentrum ist. Es ent-

spricht dem stddtebaulichen Leitbild der Stadt, daB die

bauliche Konzentration vom Stadtrand zum Stadtzentrum hin
zunimmt. Weil im Zentrum ein umfassendes Angebot der Konsumenten-
versorgung sowie die zentralen Einrichtungen des administrativen,
kulturellen und sozialen Sektors vorhanden sind, ist zwangs-
ldufig ein Wohnungsstandort um so begehrter, je niher er am
Stadtzentrum liegt. Die FOrderung dieses Konzentrations-
prozesses liegt im Offentlichen Interesse, weil damit eine
bessere Auslastung der zentralen Infrastruktureinrichtungen
sowie eine Verminderung des Autoverkehrs einhergeht. Auch

die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

werden durch eine stddtebauliche Konzentration gefdrdert,

weil dies zu einer geringeren Inanspruchnahme von Frei-

fldchen am Stadtrand fihrt. Die verdichtete Baustruktur

ist dann besonders erstrebenswert, wenn in der Nachbarschaft
solche Wohnquartiere, Naherholungszentren und Freifl&chen
vorhanden sind.

Das Plangebiet liegt nur ca. 800 m Luftlinie vom Stadtzentrum
entfernt. Ausldufer des dortigen Kerngebietes, die Knapper
StraBe, ndhern sich dem Plangebiet auf 400 m Luftlinie
(FuBgédngerentfernung). Unmittelbar benachbart dem Plangebiet
ist ein groBes Sportplatzgeldnde, und ca. 250 m westlich
beginnt der groBe Lidenscheider Stadtpark. Das Plangebiet

ist umgeben von leistungsfdhigen StraBen, die mit beidseitigem
Baumbewuchs als Alleen gestaltet sind. Durch diese Lage-

gunst ist das Plangebiet fir eine Konzentration von Wohnungen
préddestiniert.

Den 6ffentlichen Belangen, die fiir eine bauliche Verdichtung
sprechen, steht der Wunsch der in dem Bereich wohnenden
Blirger entgegen, die eine mdglichst geringe bauliche Aus-
nutzung wiinschen.
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Unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Gffentlichen
und privaten Belange setzt die Stadt das MaB der baulichen
Nutzung wie folgt fest:

1. GeschoBzahl

Da in dem Plangebiet eine zweigeschossige Bauweise vor-
herrscht, soll die Zahl der Vollgeschosse mit zweil
Geschossen als HOchstgrenze festgesetzt werden. Eine
hohere GeschoBzahl, die in der Ndhe des Sportplatzes
vertretbar wdre, wird aus Ricksichtnahme auf die Bewohner
der benachbarten Wohngeb&dude nicht festgesetzt. In zwei
kleinen Teilbereichen wird eine eingeschossige Bebauung
festgesetzt, weil hier mit zwei Vollgeschossen eine zu
groBe Baumasse erm&glicht wiirde.

2. Grundfldchenzahl

Die in der Baunutzungsverordnung mit 0,4 als HOchstgrenze
flir Wohngebiete angegebene Grundfldchenzahl soll im
gesamten Plangebiet auf 0,25 reduziert werden. Damit

wird erreicht, daB zwischen den Wohngebduden ausreichend
private Griin- und Gartenfl&chen verbleiben werden.

3. GeschofBfldchenzahl

Bei einer zwelgeschossigen Bauweise wdre die Ausnutzung
der in der Baunutzungsverordnung angegebenen Hochstgrenze
von 0,8 stddtebaulich erstrebenswert. Damit lieBe sich
eine noch relativ maBvolle Verdichtung erzielen. Die
ndrdlich angrenzende Bebauung an der ParkstraBe weist
teilweise eine GeschoBfl&chenzahl von 0,9 auf. Fir das
siidlich angrenzende Plangebiet "Widukindweg" wurde jedoch
nur eine GeschoBfl&dchenzahl von 0,5 festgesetzt. Ur-
springlich bestand daher die Absicht, das MaB der baulichen
Nutzung auf 0,7 festzusetzen, einer Zahl, die in der Mitte
der beiden vorgenannten liegt. Obwohl damit schon ein
Ausgleich der unterschiedlichen Interessen erzielt wiirde,
soll die GeschoBflidchenzahl noch weiter auf 0,5 filir die
Gebietsteile mit zweigeschossiger Bauweise und auf 0,35
fiir die mit eingeschossiger Bauweise reduziert werden.

iberbaubare Grundstlicksfldche

Durch die Grundfl&chenzahl von 0,25 ist bereits
gewdhrleistet, daB der weitaus iliberwiegende Teil der Grund-
stiicksfldchen nicht iiberbaut werden darf. Flir eine dariber
hinausgehende Differenzierung von {liberbaubaren und nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen ergibt sich keine erkennbare
stddtebauliche Notwendigkeit (z. B. getrennt flir jedes
Gebdude) .

Im siidlichen Planbereich darf die Liicke zwischen den Gebduden
SachsenstraBe 8 und 12 nicht bebaut werden, weil hier ein
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erhaltenswerter Baum steht. Die liberbaubaren Fl&dchen sind

im dbrigen so gestaltet, daB die Eigentiimer der bebauten
Grundstiicke Gelegenheit haben, ihre Wohnh&duser zu ver-
gr6Bern, um damit zur Verdichtung des Wohnfl&chenangebotes
in der Innenstadt beizutragen. Dies dient der Verwirklichung
des Planzieles.

Im slidlichen Planbereich ist durch die Festsetzung der iber-
baubaren Fl&che die M&glichkeit gegeben, daB im Raum

zwischen den Geb&duden Widukindweg 1, Widukindweg 3 und
SachsenstraBe 8 ein Gebdude errichtet werden kann. Dadurch
entsteht nach Auffassung der Stadt keine unzumutbare Be-
eintrdchtigung der genannten Gebdude, zumal deren Eigentilimer
schriftlich einer Bebauung zugestimmt haben, die noch ndher an
ihre Grundstilicksgrenzen heranreicht.

Auch filir das Gebdude Widukindweg Nr. 3 bedeutet die Fest-
setzung der lberbaubaren Grundsticksfl&dche keine unzumutbare
Beeintrdchtigung. In diesem Haus ist auf der Westseite nur
ein Blroraum mit nach Westen ausgerichteten Fenstern, dessen
Nutzung nicht dadurch eingeschrédnkt wird, daB auf dem Nach-
bargrundstick in ca. 15 m Entfernung ein Wohnhaus entstehen
kdnnte.

Auch fir das Wohngebdude SachsenstraBe 8 entsteht durch die
im Bebauungsplan erdffnete Mdglichkeit, im Hintergeldnde

ein eingeschossiges Wohnhaus zu errichten, keine unzumutbare
Beeintridchtigung, da dieses Gebdude geniigend Freiraum auf
seiner Siid-, West- und Nordseite besitzt.

Am Beispiel der beiden im Hintergeldnde bereits errichteten
Gebdude SachsenstraBe 12 b und 18 wird deutlich, daB ge-
wisse Beeintrdchtigungen der Besonnung und Belichtung hin-
genommen werden. Der Eigentiimer des Wohnhauses SachsenstraBe 18
hat ein eingeschossiges Wohnhaus auf seinem Grundstiick er-
richtet, obwohl in nur ca. 6,50 m Entfernung auf dem silidlich
gelegenen Grundstiick ein zweigeschossiges Gebdude stand.
Spidter hat er sogar einen zweigeschossigen Anbau des siidlich
gelegenen Wohnhauses gestattet, der nur 2 m von seiner
siidlichen Grundstilicksgrenze entfernt ist und dadurch die dem
Wohnzimmer vorgelagerte Terrasse beschattet. Offenkundig hat
der Eigentilimer des Hauses SachsenstraBe 18 die Vorteile, die
das Wohnen in der Ndhe der Innenstadt bietet, hbher gewertet,
als die Nachteile, die ihm durch die bauliche Verdichtung
entstehen.

Es wird nicht verkannt, daB die in der N&he der vorhandenen
Hiuser liegenden Freirdume flir die Nutzung der vorhandenen
Hiuser von erheblicher Bedeutung sind. Von grdBerer Bedeutung
sind sie jedoch nach Auffassung der Stadt Liidenscheid fir

die stddtebauliche Entwicklung und fiir die Bilirger der Stadt,
die gerne in Innenstadtnihe wohnen mochten. Insofern schrédnkt
die Stadt Liidenscheid das Riicksichtnahmegebot im Interesse
stddtebaulicher Entwicklungen ein.
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Die bisherige stddtebauliche Entwicklung hat dazu geflihrt,
daB die an der SachsenstraBie gelegenen Gebdude, die zum
Zeitpunkt ihrer Entstehung am Stadtrand lagen, nunmehr

als innenstadtnahe Wohngebdude gelten. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes wird die stddtebauliche Verdichtung nach-
vollzogen, die sich in benachbarten Wohnquartieren bereits
ergeben hat. Durch die Einengung der auBerhalb der Grund-
stiicksgrenzen der bebauten Grundstlicke liegenden Freirdume
wird nach Auffassung der Stadt nur eine Beeintrdchtigung
hervorgerufen, die nicht lber das hinausgeht, was in ver-
gleichbaren innenstadtnaher Wohngebieten iblich ist.

VI. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand (Bauwich) errichtet werden kdnnen.
Nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung sind 1in der
offenen Bauweise generell Hduser mit einer Ldnge von

héchstens 50 m zuldssig. Hiergegen wenden sich die Bewohner
der benachbarten bebauten Grundstlicke, da sie darin eine
Beeintrichtigung der vorhandenen baulichen Struktur erkennen.
In der Tat haben die vorhandenen Gebdude deutlich geringere
Abmessungen. Die maximale Seitenldnge der Baukdrper wird
deshalb auf 14 m begrenzt. Dieses MaB liegt im Rahmen der vorhan-
denen Einzel- und Doppelhduser. Zur Erhaltung des derzeitigen
baulichen Erscheinungsbildes soll es fiir die kiinftigen Gebdude
das H6chstmaB sein. Deshalb wird auch auf die Ausschodpfung

der nach § 6 Abs. 6 BauO NW mdglichen 16 m Gebdudetiefe
verzichtet und die Breite der iliberbaubaren Grundstlicksfldche
ebenfalls auf 14 m begrenzt.

VII. Stdrende Schallimmissionen vom Sportplatzbetrieb

Das im Osten an das Plangebiet angrenzende Jahn-Stadion

war vor dem Jahre 1970, bevor das moderne Nattenberg-Stadion
entstand, der bedeutendste Sportplatz der Stadt und damit
auch Austragungsort publikumswirksamer Sportveranstaltungen.
Die Anwesenheit von mehreren tausend Zuschauern bei wich-
tigen FuBballspielen soll seinerzeit keine Seltenheit ge-
wesen sein. Heute jedoch hat das Publikumsinteresse stark
abgenommen; seit 1970 sind selten mehr als 100 Zuschauer
festzustellen.

Durch Messungen von Schallimmissionen an Sportpldtzen ist
der Stadt Liidenscheid bekannt, daB die h8chstzuldssige
Lirmschwelle auch bei Sportplatzbetrieb mit wenig oder
keinem Publikum fiir die benachbarten Wohngebdude liber-
schritten wird. Dennoch ist weder der Stadt noch den
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Sportvereinen jemals bekanntgeworden, daB sich die Bewohner
der benachbarten Wohnhduser iber unzumutbaren Larm beklagt
haben. Vielmehr galt das Wohnen in der Nachbarschaft des
Jahn-Stadions sogar als besonders attraktiv, weil man

quasi kostenlos den Sportveranstaltungen auf dem tiefer-
gelegenen Sportplatz zuschauen konnte. Da der Sportplatz
bereits vor der Errichtung der meisten benachbarten Wohn-
hduser bestand, haben sich die Bewohner dieser Hauser von
vornherein auf den Sportplatzbetrieb eingestellt und dessen
Larmemissionen nicht als Beldstigung empfunden.

Dennoch kdnnte es sein, daBl neue Bewohner unter Berufung

auf die Bestimmungen des Immissionsschutzgesetzes die

Stadt veranlassen kdnnten, den Sportplatzbetrieb wesent-
lich einzuschranken. Um dies zu verhindern, sollen die
sportplatznahegelegenen kiinftigen Wohngebadude nur unter

der Einschrankung zugelassen werden, daB sie sich selbst
durch Einbau dammender Fenster und Tiren (z. B. Balkon-
tliiren) gegen die stdrenden Schallimmissionen vom Sportplatz-
und Turnhallenbetrieb schiitzen.

Baugrundverhdltnisse

Im Rahmen der vorgezogenen Blirgerbeteiligung wurde der Stadt
bekannt, daB neu ausgewiesene Baugrundstiicke im Bereich des
Flurstilickes 19, Flur 28, keinen guten Baugrund aufweisen. Be-
richten zufolge seien sie vor 50 - 60 Jahren mit der Schlacke
aus einer an der ParkstraBe gelegenen Ziegelei um einige Me-
ter aufgeschlttet worden. Aufgrund der Erkenntnisse moderner
Bodenmechanik bedeutet die Tatsache unsicheren Baugrundes kei-
ne starke Beeintrachtigung. Die hierdurch entstehenden Mehr-
kosten bei der Griindung von Bauvorhaben sind relativ gering-
fligig und konnen angesichts der Vorteile, die die Bebauung
dieser Grundstilicke bieten, hingenommen werden.

ErschliefBfung und Versorgung

Das Bebauungsplangeldnde wird durch die z. T. bereits vor-
handene, von der SachsenstraBe nach Osten hin abzweigende
Strafe in Form einer Sackgasse erschlossen. Wegen des zu
erwartenden geringfigigen Verkehrs soll die verkehrsflache
als Mischfldche, d. h. ohne Trennung von Fuf3- und Fahrweg
ausgebaut werden. Die vorhandene StraBe wird verlangert und
am Ende mit einem Wendehammer flir Personenkraftwagen sowie
mit vier Offentlichen Stellplatzen versehen.

Im Einmindungsbereich auf die SachsenstrafBe wird eine
"Stellflache filir bewegliche Abfallbehdlter fir die Anlieger
des Wohnweges" dargestellt, damit die wochentlich anfahrenden
Millfahrzeuge nicht in den Wohnweg hineinfahren missen. Fur
die nur wenige male im Jahr stattfindenden Fahrten von
Versorgungsfahrzeugen (z. B. Olwagen, Mobelwagen) wird es
aufgrund der in anderen Wohngebieten gemachten Erfahrungen
als zumutbar erachtet, daB sie erforderlichenfalls von der
SachsenstraBe aus rilickwdrts in den 4,75 m breiten Wohnweg
einfahren konnen und sich dabei entsprechend den in einem
Wohnweg (verkehrsberuhigter Bereich) geltenden Verkehrsvor-
schriften verhalten.

Innerhalb der Verkehrsfladche sollen die erforderlichen
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Am
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Ende der Wendeanlage wird eine 3,50 m breite Fldche festge-
setzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der dahintergelegenen Grundsticksflachen belastet wird.

Die ErschlieBung der im Raum der Gebdude Widukindweg 1 und
3 sowie SachsenstraBe 8 festgesetzten uUberbaubaren Grund-
sticksflache kann iliber vertragliche Regelungen bei der
GrundstlicksverauBerung erfolgen, weil die iberplanten und
fir die ErschlieBung erforderlichen Flurstiicke im Besitz
der Stadt sind.

Kosten und FolgemaBnahmen

Da die Verkehrsfldche sich im Eigentum der Stadt befindet,
entstehen hierfiir keine Grunderwerbskosten. Flir die
Herstellung der Verkehrsflachen werden nach einer lber-
schlagigen Berechnung 85.000,00 DM aufzuwenden sein.

90 % der Erschliefungskosten werden im Wege der Erhebung von
ErschliefBungsbeitragen finanziert: die restlichen 10 %
missen im Haushaltsplan der Stadt Liudenscheid zur Verfi-
gung gestellt werden.

Die Grundstlcksregelungen kdnnen weitgehendst auf frei-
williger Basis erfolgen. Flir den Fall, daB einzelne
private Grundsticke fir eine Bebauung mit Einzelh3usern

zu klein sind, gibt der Bebauunsplan u. a. auch die
Moglichkeit der Errichtung von Doppelhausern, die ohne
Abstandsflache zu einer Nachbargrenze hin errichtet werden
konnen.

Lidenscheid, den £¢.09.1985
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