Stadt Lidenscheid

Planungsamt -

BEGTRINDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 749 "Kdlner StraBe/WeststralBe,
in der Fassung der 1. Bnderung", zugleich

ERLZAZUTEURUNGSBETRTITCHT

fiir die 71. Bnderung des Flidchennutzungsplanes

AnlafB_und Ziel der Plandnderung

Der rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 749 "Kélner StraBe/West-
straBe" aus dem Jahre 1982 setzt Bereiche zwischen der Augusta-
straBe, der WeststraBe und der Kélner StraBe als Kerngebiet im
Sinne des § 7 der Baunutzungsverordnung fest. Entlang der
OverbergstraBe wurde entsprechend den planungsrechtlichen Vor-
gaben die Landeszentralbank und das Parkhaus-Stadtmitte errich=-
tet, das den Bedarf an Stellplédtzen flir innerstddtische Nut-
zungen (Kaufhalle, Freizeit-Center, Sauerland-Center) abdeckt.

Die Stadt Lidenscheid verfolgt die Absicht, die derzeitige
Brachfldche zwischen dem Parkhaus, der AugustastraBe, der
OverbergstrafBBe und der WeststraBe mit einem Altenheim sowie
einer Altenwohnanlage mit integrierten behindertenfreundlichen
Wohnungen zu bebauen. Die urspringliche Absicht, auf dieser
Fldche ein citynahes Hotel zu errichten, wurde aufgegeben.

Mit Hilfe einer erneuten stiddtebaulichen fiberplanung sollen
fir das beabsichtigte Projekt die notwendigen Grundsticks-
fldchen planungsrechtlich gesichert und in eine zusammen-
hingende Gemeinbedarfsfldche umgewidmet werden.

Das Plandnderungsgebiet umfaBt den rdumlichen Geltungsbereich
des derzeitigen Bebauungsplanes Nr. 749 "Kdlner StraBe/West-
straBe", erweitert um die Flurstiicke Nr. 423, 424 und 427. Der
rdumliche Geltungsbereich der Plandnderung lUberdeckt entlang
der AugustastraBe einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 598
"AugustastraBe, in der Fassung der 1. Znderung". Die Einbezie-
hung dieser Flurstlicke wird aus Grinden der Arrondierung der
Planung bis an die AugustastraBe erforderlich. In diesem Teil-
bereich treten die alten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
598 mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 749
"Kélner StraBe/WeststraBe, in der Fassung der 1. Anderung"”
auBler Kraft.
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Inhalt der Fldchennutzungsplandnderung

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Lidenscheid stellt
die Grundsticksflidchen zwischen der WeststraBe, der Kdlner
StraBe und der AugustastraBe als Kerngebiet bzw. entlang der
AugustastraBe als Mischgebiet dar. Entsprechend der zuvor
erlduterten stiddtebaulichen Zielsetzung sollen die fir das
Altenheim und die Altenwohnanlage notwendigen Fl&chen als
Fl&chen flir den Gemeinbedarf dargestellt werden.

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

Die bauliche Nutzung des Plangebietes wird wesentlich durch
die citynahe Lage und den damit verbundenen Geschdfts- und
Freizeiteinrichtungen sowie den zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, Verwaltung und Kultur geprdgt. Die vorhandenen
baulichen Anlagen (Parkhaus-Stadtmitte, Landeszentralbank)
unterstiitzen den kerngebietstypischen Charakter, so dafBl diese
Bereiche unverdndert MK-Gebiet in Sinne des § 7 der Baunut-
zungsverordnung bleiben. Da eigensté&ndige Tankstellen, die
nicht im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen stehen,
eine relativ groBe Fldche in Anspruch nehmen, fiir ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen sorgen, geruchsbeldstigend sind und sich
daher nicht in den bestehenden Gebietscharakter bzw. die
geplante, benachbarte Altenwohnanlage einfiligen, soll diese
spezielle Nutzung unzuldssig sein. Da Spielhallen, als eine
spezielle Form der Vergnigungsstdtten, nachweislich zu einem
ansteigenden Mietniveau in den innerstddtischen Bereichen und
damit zu einem sog. "Trading-down~-Effekt" flhren, in dem
andere Geschidftsstrukturen verdrdngt werden, sollen diese
Einrichtungen planungsrechtlich unzulédssig sein.

Flache fir den Gemeinbedarf

Wie eingangs erlidutert, plant die Stadt Lidenscheid, auf der
Brachfldche zwischen Parkhaus und AugustastraBe den Neubau
eines Altenheimes sowie einer Altenwohnanlage mit integrierten
behindertenfreundlichen Wohnungen. Das beabsichtigte stddti-
sche Altenheim verfolgt die soziale Zielsetzung der Kompetenz-
erhaltung und Kompetenzfdrderung im Alter, gemeint ist damit
ein Konzept, das mit dem Schlagwort "Stationdre Altenarbeit”
umschrieben werden kann. Hierbei spielt die Aufrechterhaltung
von Selbstverantwortung, Eigenstdndigkeit und individueller
Lebensformen eine wesentliche Rolle. Das Bemiihen, alte Bezie-
hungen zum friheren sozialen Umfeld aufrechtzuerhalten, ist
ein weiterer wesentlicher Aspekt bei dem Versuch, eine Alten-
betreuung aufzugeben, die den Schwerpunkt ausschlieBlich auf
die Bereiche Pflege und Versorgung legt. Diese weit verbrei-
tete einseitige Akzentuierung auf die "Pflegebedirftigkeit"”
beinhaltet stets die Gefahr, alte Menschen auf ein gesell-
schaftliches "Abstellgleis"” zu schieben.
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Dieses neuartige Konzept wirkt sich auf die Gestaltung des
Gebdudes insbesondere auf die Raumprogramme aus (Gestaltung
des Gebdudes nicht als Versorgungsbetrieb sondern als Wohnort
mit Gemeinschaftsbereichen neben Einzelappartements, die zu
Gruppenwohnanlagen zusammengefaBt werden kdénnen). Hierin
begrindet sich im wesentlichen das hohe MaB der baulichen
Nutzung. Neben rd. 140 Altenheim~- und Pflegepldtzen werden rd.
30 Pldtze der Kategorie "Betreutes Wohnen" geplant.

In der geplanten Altenwohnanlage sollen neben den Ulblichen
Altenwohnungen auch behindertenfreundliche Wohnungen, z. B.
fir geistig Behinderte, Kérperbehinderte, Blinde und Gehér-
lose, integriert werden. Die Anzahl der Wohneinheiten be-
ziffert sich auf 15 Altenwohnungen und 29 Behindertenwoh-
nungen. Der Bauherr dieser BaumaBnahme wird gemeinniitzig sein
und einem Trédger der freien Wohlfahrtspflege angehdéren, um dem
caritativen Auftrag Rechnung zu tragen. Flir das stddtebauliche
und soziale Konzept des Vorhabens ist der citynahe Standort
ein entscheidender Faktor (kurze Wege zu soziokulturellen
Infrastruktur-Einrichtungen, gute OPNV-Anbindungen, Integra-
tion in vorhandenes Wohnquartier). Zwischen der Stadt Liden-
scheid und dem Ministerium flir Stadtentwicklung und Verkehr
sowie dem Ministerium fir Bauen und Wohnen des Landes Nord-
rhein-Westfalen wurde das bauliche Konzept unter dem Aspekt
einer &ffentlichen F&érderung aus Landesmitteln beraten und
abgestimmt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird auf die Inhalte der Neu-
fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
aktualisiert. Die tatsdchlich vorhandene GRZ und GFZ wurde fir
das Grundstick der Landeszentralbank und fir das Grundstick
des Parkhauses-Stadtmitte auf der Berechnungsgrundlage der
BauNVO'90 neu ermittelt und entsprechend festgesetzt, wobei
ein Spielraum fiir geringfiigige bauliche Erweiterungen (bei der
Landeszentralbank insbesondere in der Hbhenentwicklung)
bestehenbleibt. Aufgrund der geschilderten stddtebaulichen und
sozialen Konzeption des Altenheims bzw. der Altenwohnanlage
wird auf der Flidche fir den Gemeinbedarf mit einer GRZ von 0,7
und einer GFZ von 1,9 eine relativ hohe bauliche Ausnutzung
festgesetzt, die sich allerdings in den dicht bebauten, kern-
gebietstypischen Charakter der Umgebung stddtebaulich einfigt.

Im Gegensatz zum urspringlichen Bebauungsplan wird auf die
Festsetzung der Bauweise nach § 22 BauNVO verzichtet, da die
Anordnung der Baukdrper auf dem Grundstiick bereits durch die
Festsetzung der UlUberbaubaren Grundstiicksfldche liber Baugrenzen
nach § 23 BauNVO geregelt wird. Unberdihrt davon gelten die
landesrechtlichen Vorschriften {liber Gebdudeabstidnde und
Abstandsflidchen nach § 6 der Landesbauordnung. Die Festsetzung
der Bauweise ist im vorliegenden Fall hinderlich, da hier
kerngebietstypische Baukérper mit zum Teil dber 50 m Ldnge und
einem Grenzabstand errichtet wurden und werden, so daB weder
die offene noch die geschlossene Bauweise zutreffend ist und
sich wegen der unterschiedlichen Bauformen eine eindeutige
"abweichende" Bauweise nicht festsetzen 1&aBt.

BEGRIINDUNG BEB.-PL. 749/1.BND.



- 4 -

Der Standort der Gemeinbedarfseinrichtung ist iber Bushalte-
stellen an der WeststraBe und der K&élner StraBe unmittelbar an
das OPNV-Netz angebunden. Die Versorgung des Bauvorhabens mit
Wasser, Strom und Gas wird iliber entsprechende, in den StrafBen-
fldchen vorhandene Leitungen der Stadtwerke Liidenscheid sicher-
gestellt. Aus stadtdkologischer Sicht ist beabsichtigt, das
anfallende Regenwasser nicht unmittelbar der Kanalisation zu-
zufihren, sondern auf den unversiegelten Flichen zu versickern
bzw. fir die Bewdsserung der Gartenumlage aufzufangen, sofern
dieses aufgrund der Altablagerungen mdglich ist. Die Gebiude-
planung sieht einen begriinten und gédrtnerisch unterhaltenen
Innenhof vor, der als ein Ausgleich fiir die kompakte Bebauung
anzusehen ist.

Verkehrsflichen

Fir die Durchsetzung der im Planbereich angestrebten stiadte-
baulichen Zielsetzung ist die Einbeziehung der drei umliegen-
den StraBen in das Bebauungsplangebiet nicht erforderlich,
weil es sich um einen bebauten innerstddtischen Bereich han-
delt, in dem die Verkehrsfl&dchen bereits ausgebaut sind.
Einzig der StraBenquerschnitt der OverbergstralBe soll zwischen
der Parkhauszufahrt und der Einmindung in die AugustastraBe
auf eine 5,0 m breite Mischverkehrsflidche reduziert und damit
den dortigen tatsdchlichen verkehrlichen Anforderungen ange-
paBt werden (derzeitig kaum Kfz-Verkehr, fuBlidufige Andienung
der kinftigen Gemeinbedarfseinrichtungen). Der gewonnene
StraBenfldchenanteil wird entsiegelt und der Gartenumlage der
Altenwohneinrichtungen zugeschlagen. Die Verlegung der Over-
bergstraBe um ca. 4,0 m in nordwestlicher Richtung reduziert
einen bestehenden Grinstreifen von derzeitig 6,5 m Breite auf
eine Breite von 2,50 m. Ein Ausgleich hinsichtlich eine Be-
pflanzung kann gegeniiber, in der straBenseitigen Umlage der
Altenwohnanlage erfolgen. Die M&glichkeit einer weiteren ein-
spurigen Parkhauszufahrt Uber die WeststraBe ist planungs-
rechtlich grunds&dtzlich gegeben. Eine Ausweisung von Buspark-
plitzen flir das Freizeitbad im Randbereich der StraBe wire
aufgrund der StraBenbreite grundsdtzlich mdéglich (vgl. EAE 85
- Raumbedarf flr den Begegegnungsfall Bus/Pkw). Die genaue
innere Aufteilung der Mischverkehrsflidche wird im Rahmen der
Bauausfiihrung festgelegt und bedarfsbezogen auf Grundstiicks-
zufahrten abgestimmt.

Verkehrslarm

Die schalltechnische Belastung der beabsichtigten Nutzung

durch Verkehrsldrmimmissionen der WeststraBe wurde in einem
schalltechnischen Gutachten anhand des Berechnungsverfahrens
der DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau - vom Mai 1987 unter-
sucht, das die Stadt Lidenscheid in Auftrag gegeben hat.

Dabei beschrdnkt sich das Gutachten auf die zur Bebauung anste-
henden Brachfldchen, da die bebauten Grundstiicke der ILandes-
zentralbank und des Parkhauses von ihrer Nutzung festgeschrie-
ben sind und hier mit Neu- bzw. Folgenutzungen nicht zu rech-
nen ist.
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Die M&églichkeit von aktiven SchallschutzmaBnahmen (z. B.
Larmschutzwand zwischen Altenheim und WeststraBe) bietet sich
aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten nicht an (Verschat-
tung der Fenster des Altenheimes, unattraktives Stadtbild fir
FuBgédnger und Anwohner).

Bei der GrundriBgestaltung der Bauvorhaben ist der Architekt
auf die Anforderungen beziiglich des Schallschutzes eingegan-
gen, indem er die Aufenthaltsridume talseitig zur Overberg-
straBe plant und die Nebenr&dume wie Treppenh&user, Flure,
Badezimmer, Behandlungsriume, Abstellr&iume, Lagerrdume, GrolB-
kliche, BlUrorédume, Besprechungszimmer,Therapierdume zur West-
straBBe orientiert.

Die nach der DIN 18005 errechneten Beurteilungspegel wurden
den jeweiligen Lé&rmpegelbereichen der DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau - vom November 1989 zugeordnet.

Pro Lirmpegelbereich ergibt sich nach Tabelle 8 dieser Norm
ein bestimmtes resultierendes Schalldamm-MaBR fiir die AuBenbau-
teile von Aufenthaltsrdumen. Fiir den Lirmpegelbereich III, der
einen maBgeblichen AuBenlidrmpegel von 61 bis 65 dB (A) auf-
weist, ergibt sich beispielsweise ein resultierendes Schall-
ddmm-MaB3 von 35 4B fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsriumen.

Bei den ladrmzugewandten Geb&udewédnden ergibt sich in der Regel
durch den Wandaufbau, den die Wirmeschutzverordnung fordert,
eine Luftschalldidmmung von 40 dB, so daB bei diesem AuBenbau-
teil ein ausreichender Schallschutz gegen den Verkehrslirm der
WeststraBe besteht (der L&rmpegelbereich IV fordert ein resul-
tierendes Schallddmm-Ma8 von 40 dB).

Bei den Fenstern von Aufenthaltsriumen, die der WeststraBe
zugewandt sind, wird das Schallddmm-Ma8 des jeweiligen Larm-
pegelbereiches der entsprechenden Schallschutzklasse der VDI-
Richtlinie 2719 vom August 1987 zugeordnet.

Somit wird fir den jeweiligen Lirmpegelbereich konkret die
erforderliche Schallschutzklasse flir Fenster und damit die fiir
ein gesundes Wohnen notwendige Fensterkonstruktion festgesetzt.

Fir die Realisierung der Altenwohnanlage ist es seitens der
Stadt Lidenscheid erforderlich, das ca. 1.000 m2 groBe Grund-
stiick der "Tanzschule Meister" mitsamt dem darauf befindlichen
Tanzschulgebdude zu erwerben. Entsprechende Grunderwerbsver-
handlungen werden derzeitig zwischen der Stadt Lidenscheid und
dem Eigentiimer geflihrt. Flir die Herrichtung der Parzelle
"Meister" als Baugrundstick wird das bestehende Geb&dude der
Tanzschule abgebrochen.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmdler (Kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Gréiben,
Einzelfunde, aber auch Ver&nderungen und Verfdrbungen in der
natiirlichen Bodenbeschaffenheit, HOhlen und Spalten aber auch
Zeugnisse tierischen/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschicht-
licher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
médlern ist der Gemeinde als untere Denkmalbehdérde und/oder dem
Westfdlischen Museum fir Archédologie/Amt fiir Bodendenkmal-
pflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: O 27 61/12 61, Fax 0 27 61/24
66), unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstitte min-
destens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten
BEGRUNDUNG BEB.-PL. 749/1.AND,
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(§S§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht
vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Land-
schaftsverband Westfalen~Lippe ist berechtigt, das Bodendenk-
mal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NRW). Nach dem Kenntnisstand der Stadt
Lidenscheid sind im Bereich des Plangebietes keine denkmal-
pflegerischen Belange betroffen.

8. Altlasten
Im Rahmen der Baugrunduntersuchung fir das geplante Alten-
wohnheim wurden auf dem Baugrundstick antropogene Auf-
fiillungen aus Steinen, Lehm und Bauschuttresten festge-
stellt. Die Stadt Liidenscheid beauftragte im November
1992 in Absprache mit der zustdndigen Fachbehdrde des
Mdrkischen Kreises einen Bodengutachter mit einer Gefdhr-
dungsabschdtzung, um GewiBheit tUber Art und Umfang der
Kontamination bzw. deren Auswirkungen auf die Umwelt
und die beabsichtigte Nutzung zu erhalten.
Zu diesem Zweck wurden an 14 Stellen Bohrungen mit durch-
gehendem Kerngewinn abgeteuft.
Aus den Auffillungen sind Mischproben zusammengestellt
worden, die auf umweltrelevante Schadstoffe chemisch
analysiert wurden. Ergebnis dieser Untersuchung sind
einige auffdllige Schwermetall- und PAK (Polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe) - Gehalte in den Boden-
proben.
In einer zweiten Analyse wurde festgestellt, daB die Schad-
stoffe an den Originalsubstanzen fest anhaften und nicht
eluierbar sind. Ausspiilvorgdnge durch Regenwasser und eine
dadurch verursachte unmittelbare Gefdhrdung des Grundwassers
kénnen somit ausgeschlossen werden. Informationen zur ge-
nauen Zusammensetzung bzw. den Umfang der Kontamination
sowie detaillierte Untersuchungsergebnisse sind aus dem
Bodengutachten entnehmbar.
Die Ausschachtungsarbeiten fir das Bauvorhaben setzen
auf einem GroBteil der Grundsticksfldche einen Abtrag der
kontaminierten Auffiillungen voraus.
Der kontaminierte Bodenaushub ist seitens der Stadt Liiden-
scheid als Grundstiickseigentimer auf einer daflir zugelassenen
Abfallentsorgungsanlage zu entsorgen.
Diese SanierungsmalBnahme ist zwingende Voraussetzung flir eine
spdtere Nutzungsaufnahme.
Das auf dem Baugrundstiick verbleibende belastete Material muB
in den wenigen Teilbereichen die nicht Gberbaut oder durch
Zuwegungen versiegelt werden nach den Empfehlungen des Boden-
gutachters mit einer ca. 50 cm dicken Schicht aus "sauberem"”
steinigen Lehm und Mutterboden abgedeckt werden, um eine orale
Aufnahme der Schadstoffe zu verhindern.

Nach dem gemeinsamen RunderlaB des Ministeriums fir Stadtent-
wicklung und Verkehr des Ministeriums flir Bauen und Wohnen und
des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft

vom 15.05.1992 liber die Berilcksichtigung von Fl&dchen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung
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und im Baugenehmigungsverfahren kann ein Bebauungsplan vor der
Behandlung der Bodenbelastung nur in Kraft gesetzt werden,
wenn durch eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung (z. B. Baulast,
stddtebaulicher Vertrag oder geeignete Bebauungsplanfestset-
zungen nach § 9 Abs. 1 BauGB) sichergestellt ist, daB von der
Bodenbelastung keine Gefdhrdungen filir die vorgesehene Nutzung
ausgehen koénnen. Diese 6ffentlich-rechtliche Sanierungsver-
pflichtung des Grundstilickseigentlimers wird im vorliegenden
Fall nicht fir notwendig gehalten, da eine 6ffentliche Nutzung
(Altenheim/Altenwohnanlage) auf einem stddtischen Grundstick
ansteht.

Kosten und Folgeverfahren

Nach Uberschldglicher Berechnung belaufen sich die Kosten fir

das geplante Altenheim sowie die geplante Altenwohnanlage mit

integrierten behindertenfreundlichen Wohnungen einschlieBilich

des Grund- und Gebdudeerwerbes der "Tanzschule Meister" insge-
samt auf ca. 45,0 Mio. DM. Fir die BaumaBnahmen ist mit Lan-

deszuschissen in Héhe von ca. 15,0 Mio. DM zu rechnen.

Ladenscheid, G O4.1993

Der Stadtdirektor

n Vertretung Azf/?ﬁ

26.01.95

<

/\~—\
Schiinemann
Techn. Beigeordneter
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