Stadt Lidenscheid
- Planungsamt -

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 651

"Kélner StraBe / LohmiihlenstrafBe"

1. Anlafl und Ziel der Bauleitplanung

Sitidwestlich der Innenstadt befindet sich zwischen der Kolner StraBe, der
Lohmihlenstrafe und der StraBe Luisental eine Brachfldche, auf der eine
Mehrfamilienhausbebauung mit ca. 50 neuen Wohnungen realisiert werden

soll. Geplant ist eine III-geschossige Blockrandbebauung mit einer gemein-
schaftlichen Tiefgarage im Blockinnenbereich. Das Dach der Tiefgarage soll
begriint werden und den Anwohnern als Griinzone dienen.

Um den zusdtzlich entstehenden Anwohnerverkehr zu ordnen und zu leiten,
soll der Einmindungsbereich Kdlner Strafe/LohmiihlenstraBe lberplant

werden. Ziel ist eine verkehrlich sichere Eingliederung der geplanten Tief-
garagenzufahrt in das dortige vorhandene Verkehrsnetz.

Ferner soll ein Teilstiick der Kdlner StraBe in den Planbereich aufgenommen
werden, da eine verkehrlich sichere Uberquerungshilfe in Hohe der Bushalte-
stellen vorzusehen ist.

In diesem Zusammenhang soll fir das Baugrundstiick, daB sich derzeitig pla-
nungsrechtlich unter Beachtung des ibergeleiteten Fluchtlinienplanes

Nr. 316 als unverplanter Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches beur-
teilt, die bauliche Ausnutzung allgemeinverbindlich festgesetzt werden.
Ziel ist die stddtebauliche Einfiigung des Wohnbauprojektes in die umgeben-
de Bebauung.

Ferner ergeben sich Anderungen am Zuschnitt des Grundstiickes, die aus Ab-
weichungen des Gebdudeentwurfes von den Baufluchten des alten Fluchtlinien-
planes Nr. 316 folgen.

2. Abgrenzung des Plangebietes / Anderung bestehender Rechtsverhdltnisse

Das Plangebiet iiberdeckt einen innerstddtischen Bereich zwischen der
Kélner StraBe, der LohmihlenstraBe und der StraBe Luisental. Siidwestlich
wird der Bebauungsplan durch einen bestehenden FuBweg begrenzt, der durch
den rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 538 "Kolner Strafe/Ramsberghang"
aus dem Jahre 1966 geradlinig festgesetzt ist. Dieser FuBiweg wird ent-
sprechend seiner geschwungenen Lage in der Ortlichkeit neu festgelegt und
somit Bestandteil des Bebauungsplanes.

Auf dem angrenzenden Flurstiick 228 befindet sich entlang der Kbélner
StraBe eine III-geschossige Gebdudezeile (Nr.97, 99, 101), die ausschlieB-
lich Wohnzwecken dient.

Der alte Bebauungsplan Nr. 538 setzt dieses Grundstiick als MI-Gebiet
fest.

Entsprechend der tatsdchlich vorhandenen Wohnnutzung und der stadtbauli-
chen Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Liidenscheid aus dem
Jahre 1975 soll dieses Grundstick in das neue Plangebiet einbezogen und
zu einem allgemeinen Wohngebiet mit den Nutzungskategorien des § 4 der
Baunutzungsverordnung umgewidmet werden.



In den iiberplanten Teilbereichen treten die Darstellungen des Fluchtlinien-
planes Nr. 316 sowie die alten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 538
"KOlner StraBe/Ramsberghang" mit der Rechtverbindlichkeit des Bebauungs-
planes Nr. 651 auBer Kraft.

Der Bebauungsplan Nr. 651 "K&lner StraBe/LohmiihlenstraBe" ist aus den Dar-
stellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Liidenscheid ent-
wickelt.

. Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung

Nach einer Fldchenbilanzierung und einer Wohnraumbedarfsprognose aus dem
Jahre 1990 ist die Stadt Lidenscheid in ihrem Stadtgebiet bisher von einer
jdhrlichen Grundnachfrage nach ca. 150 Wohneinheiten (WE) ausgegangen.

Fir das gegenwdrtige Wohnraumdefizit sind im wesentlichen folgende
Faktoren verantwortlich: Die Bevdlkerungsfortschreibung bezogen auf das
Stadtgebiet zeigt ilber Jahre eine positive Wanderungsbilanz, die 1990
ihren Hohepunkt hatte und in den Jahren 1991 und 1992 riickldufig war, aber
bereits im ersten Halbjahr 1993 angezogen und den Vorjahreswert wieder
Uberstiegen hat. Die Gruppe von Wohnungssuchenden im Stadtgebiet selbst,
deren Wohnbediirfnisse angestiegen sind und deshalb eine gréBere Wohnung
winschen und suchen, erhdht zusétzlich den Druck auf die Wohnungsnach-
frage. Die zunehmende Anzahl an Einpersonenhaushalten sei in diesem Zusam-
menhang als zusdtzlicher Faktor genannt.

Die heute drédngenden Wohnungsprobleme erfordern nach Schdtzungen der
Stadtverwaltung zur Bedarfsdeckung innerhalb Liidenscheids eine durch-
schnittliche Wohnungsneubaurate von 300 - 400 WE pro Jahr, um den Riickstau
aus dem iiberproportionalen Anstieg der Gesamteinwohnerzahlen in den Jah-
ren 1988 bis 1990 zu bewdltigen.

Eine Untersuchung der jdhrlichen Schlufabnahmen von Wohngeb&uden innerhalb
Lidenscheids zeigt, daB der Lidenscheider Wohnungsmarkt bei den neuge-
bauten Wohnungen mit einer Verzégerung von 2 - 3 Jahren auf die héchsten
BevOlkerungszuwdchse reagiert. Die Aufwdrtsentwicklung bei den neuge-
schaffenen Wohnungen erreichte erst 1992 die bisherige Hochstmarke von

408 WE pro Jahr.

Fir die Gemeinden des Mdrkischen Kreises (mit Ausnahme der Gemeinden
Balve und Herscheid) gelten landesrechtliche Verordnungen, in denen
bestimmte Beschrdnkungen bzw. Genehmigungsvorbehalte bei der Umwandlung
bzw. Zweckentfremdung von Wohnraum geregelt sind.

Diese landesrechtlichen Bestimmungen beziehen sich speziell auf Gemeinden,
in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum (Verord-
nung tber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 24.04.1990)

bzw. mit Mietwohnungen (Verordnung zur Bestimmung der Gebiete mit finf
jahriger Kindigungsfrist bei der Begriindung und Ver&uBerung von Wohnungs-
eigentum an vermieteten Wohnungen - Kindigungssperrfristverordnung -

KSpVO - vom 19.03.1991) zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdet
ist.



Da die Stadt Liidenscheid als kreisangehtrige Gemeinde des Markischen
Kreises an die Bestimmungen dieser Verordnungen gebunden ist, sieht sie
hierin einen landesrechtlichen Beleg fiir einen dringenden Wohnbedarf der
Bevdlkerung innerhalb ihres Stadtgebietes.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt das planungsrechtliche Ziel,
gemdfl den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes neues Wohnbauland auszuweisen
und bereitzustellen, um der hohen Wohnraumnachfrage auf dem Liidenscheider
Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus den planerischen Vorgaben des
Fléchennutzungsplanes dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevélkerung.

Nach § 2 Abs. 6 der Neufassung des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
(BauGB - MafBnahmenG) vom 28.04.1993 koénnen Bebauungsplédne, die der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevblkerung dienen und die gem. § 8 Abs.
2 des Baugesetzbuches aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden sind,
von der Gemeinde unmittelbar nach dem Satzungsbeschluf durch den Rat in
Kraft gesetzt werden. Nach dieser Rechtsvorschrift sind derartige Bebau-
ungspldne nicht nach § 11 Abs. 1 des Baugesetzbuches bei der Bezirks-
regierung im Rahmen einer Rechtskontrolle anzuzeigen.

Gesetzgeberisches Ziel ist die zeitliche Straffung des Bauleitplanverfah-
rens, um den Gemeinden die Mdglichkeit einer zlgigen Bereitstellung von
Wohnbauland zu erdffnen.

Die Stadt Liidenscheid beabsichtigt, den Bebauungsplan unter den Voraus-
setzungen des § 2 Abs. 6 des BauGB - Mafnahmengesetzes unmittelbar nach
dem Satzungsbeschluf des Rates ohne vorlaufendes Anzeigeverfahren nach
§ 11 Abs. 1 des BauGB direkt in Kraft zu setzen.

. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

Die Brachfldche liegt in einem innenstadtnahen Gebiet, das im wesent-

lichen durch Wohnnutzung geprdgt ist, jedoch auch mit einer Reihe von

Wohnfolgenutzungen durchsetzt ist.

Unter Berlcksichtigung der eingangs erlduterten stddtebaulichen Ziel-

setzung sollen die geplanten Wohnbaufldchen als allgemeines Wohngebiet
gemdl § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter sind auch Wohnfolge-
nutzungen, wie z.B. die der Versorqung des Gebietes dienenden Lé&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
zuldssiqg.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sind allgemein zuldssig, sofern sie mit einer Wohnnutzung
vereinbar sind.

Aufgrund der vorherrschenden storempfindlichen Wohnnutzung sollen Garten-
baubetriebe und Tankstellen wegen der zu erwartenden Beldstiqungen der Um-
gebung und der relativ grofien Fldcheninanspruchnahme unzuldssig sein.



Eine tberschldgliche Berechnung der baulichen Ausnutzung auf den ge-
planten Wohnbaufldchen ergibt eine GRZ von 0,42 und eine GFZ von 1,27 fiir
das Neubauvorhaben. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO werden somit iber-
schritten. Der Bebauungsplan setzt fiir das Eckgrundstiick eine einheit-
liche GRZ von 0,45 und eine GFZ von 1,4 fest.

Die Uberschreitung der GRZ/GFZ-Obergrenzen ist angesichts der Lage des
Grundstiickes im Stadtgebiet (innerhalb einer verdichteten Bebauung im In-
nenstadtrandbereich), der historisch gewachsenen Bebauungsstruktur der
Umgebung sowie einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (Mobilisierung
innerer Baufldchenreserven zugunsten einer Neuausweisung von Bauland in
der freien Landschaft) stddtbaulich vertretbar.

Durch eine intensive Begriinung des baulich abgeschirmten Innenhofes
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse gewahrt.
Die intensive Begriinung des Daches der Gemeinschaftsgarage erfordert fiir
den Bauherren einen hoheren konstruktiven und damit kostenmifigen Aufwand.
Dieser héhere Aufwand erscheint aber aufgrund der besonderen stddtebau-
lichen Situation gerechtfertigt, da die Dachbegriinung einen gestalte-
rischen Ausgleich fir die relativ dichte Bauweise darstellt.

Durch die intensive Dachbegriinung entsteht ein ruhiger Wohngartenbereich,
der der wohnungsnahen Erholungsméglichkeit der kiinftigen Anwohner dient,
gesunde Wohnverhdltnisse sicherstellt und eine Steigerung des Wohnwertes
bedeutet.

Die Errichtung von notwendigen Stellpl&tzen, die lediglich ebenerdig
angeordnet werden, wiirde zu einer starken Einschrdnkung der fir ein
gesundes Wohnumfeld erforderlichen Freifldchen fiihren.

Die Dachbegriinung wird als 6rtliche Bauvorschrift nach § 81 der Landes-
bauordnung festgesetzt, da es sich nicht primidr um eine 6kologische MaB-
nahme, sondern vielmehr um gestalterische Aspekte handelt.

Als zusdtzlicher Anreiz soll die Gemeinschaftsgaragenanlage aus den ge-
schilderten Grinden bei der Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung
weitestgehend unberilicksichtigt bleiben.

Die geplanten Wohngebdude sind in geschlossener Bauweise als Blockrand-
bebauung zu errichten, um einen vom StraBenverkehr baulich abgeschirmten,
ruhigen Innenhof zu gewdhrleisten. Die Zahl der Vollgeschosse wird ent-
sprechend der baulichen Umgebung auf maximal III Geschosse begrenzt.

. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmdler (Kultur- und/oder naturge-~
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung

von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als untere Denkmalbehtrde und/oder
dem Westf. Museum fiir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBen-
stelle Olpe (Tel.:02761/1261, Fax: 02761/2466) unverziiglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstdtte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten (§ 15 und § 16 des Denkmalschutzgesetze NRW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fir die wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs
Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW) .



Nach dem Kenntnisstand der Stadt Liidenscheid sind im Bereich des Plange-
bietes keine denkmalpflegerischen Belange betroffen.

6. Verkehrslarm

Die schalltechnische Belastung der beabsichtigten Wohnnutzung durch
Verkehrsldrmimmissionen der Kolner StraBe wurde in einem schalltechnischen
Gutachten anhand des Berechnungsverfahrens der DIN 18005 - Schallschutz

im Stadtebau - vom Mai 1987 untersucht.

Die M6glichkeit von aktiven SchallschutzmaBnahmen (z.B. Lirmschutzwand
zwischen den Wohngebduden und der Kélner StraBe) scheidet aus stadtge-
stalterischen Gesichtspunkten aus (Verschattung der Fenster und damit der
Wohnungen, unattraktives Stadtbild fiir FuBgdnger und Anwohner).

Nach den Berechnungsergebnissen des Schallgutachtens liegen die Beurteil-
ungspegel an den Gebadudeseiten, die der Kolner Strafe sowie der Loh-
mihlenstraBe zugewandt sind, iber den schalltechnischen Orientierungs-
werten der DIN 18005 fiir ein WA-Gebiet (55 dB tags/40 dB nachts). An
diesen straflienseitigen Fassaden sind differenziert nach der Intensitadt der
Verkehrsldrmimmissionen bei Fenstern von Aufenthaltsr&dumen Schallschutz-
fenster der Klasse 4 (Rw 40 - 44 dB) bzw. der Klasse 3 (Rw 35 - 39 dB)
erforderlich.

In den textlichen Festsetzungen wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konkret
die jeweils erforderliche Schallschutzklasse der Fenster und damit die
fir ein gesundes Wohnen notwendige Fensterkonstruktion festgesetzt.

Im Hofinnenbereich des Baublocks, der durch die geschlossene Gebiudefront
vom Verkehrsldrm weitestgehend abgeschirmt wird, errechnen sich Beur-
teilungspegel, die unter den o. g. schalltechnischen Orientierungswerten
fir ein WA-Gebiet liegen. Selbiges gilt fiir die ausgewiesenen Wohnbau-
fldchen entlang der Strafe Luisental. Hier ist nach gutachterlicher
Einschdtzung die Festsetzung von schallschiitzenden Mafnahmen nicht
notwendig, da sich dort in der Regel durch den Wandaufbau, den die
Warmeschutzverordnung fordert, ein ausreichendes Schalld&mmaB ergibt.

7. Kosten und Folgeverfahren

Die Herstellungskosten fir die innerhalb des Plangebietes gelegenen
Teilabschnitte der Kélner StraBe, der LohmihlenstraBe sowie der StraRe
Luisental belaufen sich auf schdtzungsweise 238.000,- DM.

Lidenscheid, ¢C¢ 42,1994
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