Amt fir Stadtplanung, Umwelt und Verkehr

Begriundung

zum Bebauungsplan Nr. 814

.Kettenberg“

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Gevelndorf. Es wird

im Norden und Westen durch die StralRe Kettenberg,

im Osten durch die ruckwartigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung Ul-
menweg,

im Suden durch den FuRweg zwischen der Stral3e Kettenberg und dem
Ulmenweg

begrenzt und umfasst somit eine Flache von ca. 0,4 ha. Die genaue Festsetzung des Gel-
tungsbereiches gem. 8 9 (7) BauGB ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2. Anlass und Ziele der Planung

Auf den stadtischen Grundstiicken innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit Mehrfa-
milienh&user mit einem rickwartig gelegenen Garagenhof. Die Wohnh&user sind bereits seit
dem Friihjahr 2005 leergezogen und gegen unbefugtes Betreten gesichert. Im gegenwartigen
verwahrlosten Zustand sind sie nicht mehr vermietbar. Eine Sanierung der Gebaude wirde zu
unverhaltnismafRig hohen Kosten fuhren, da u. a. samtliche Leitungen (Wasser, Elektrizitat
etc.) erneuert werden missen und weitere umfangreiche Arbeiten anstehen. Daher sollen die
Gebaude mit den Garagen abgebrochen werden, um somit einer Neubebauung zu Wohnzwe-
cken Raum zu geben. Die Neubebauung soll sich aus Einzel- und Doppelhdusern zusam-
mensetzen. Sie soll sich zudem an den umgebenden Gebaudebestand anpassen.

Der fur das Plangebiet vermeintlich glltige Bebauungsplan Nr. 2 ,Gevelndorf ist wegen eines
Formfehlers nie rechtskraftig geworden. Dieser Plan wird zur Beseitigung des Rechtsscheins
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 814 ,Kettenberg“ aufgehoben.

3. Planinhalt

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet (WR) gem. 8§ 3 BauNVO festgesetzt. Es wird in
Bezug auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise in sich gegliedert. Ein
stralRenbegleitender Bereich wird als WR 1, ein riickwartig hierzu gelegener Bereich als WR 2
festgesetzt. Das WR 1 vermittelt in seiner festgesetzten Bebauungsstruktur zwischen den
sudlich gelegenen dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und den im Nordosten des Plange-
bietes angrenzenden eingeschossigen Einfamilienhdusern. Das WR 2 stellt einen erganzen-



den rlckwartigen Baubereich dar, fir den hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung Ein-
schrankungen festgesetzt sind, um Verkehr aus diesem Bereich herauszuhalten.

Innerhalb des WR 1 sind Wohngeb&aude zulassig. Ausnahmsweise konnen nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes
dienen, Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bewohnern des Gebietes dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden. Diese Nutzungen
kénnen sich im Einzelfall ausnahmsweise in die im WR 1 geplante Baustruktur einfigen. Dies
gilt nicht fir Laden, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir sportliche
Zwecke. Diese Nutzungen sind daher gem. 8§ 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.

Innerhalb des WR 2 sind lediglich Wohngebaude zulassig. Alle nach § 3 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen sind gem. § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.
Dadurch wird gewahrleistet, dass in diesem ruckwartig gelegenen Baubereich kein Verkehr,
der nicht durch die Wohnnutzung verursacht wird, hineingezogen wird.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3, die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6, einer maximalen Zahl der
Vollgeschosse sowie im WR 2 auch durch die Festsetzung absoluter Héhen tber NN be-
stimmt.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf maximal zwei festgesetzt. Diese Festsetzung
wurde getroffen, da sich sidlich angrenzend an das Plangebiet dreigeschossige Mehrfamili-
enhduser befinden, wahrend sich im Nordosten eingeschossige Einfamilienhduser an das
Plangebiet anschlieBen. So kann mit dieser Festsetzung zwischen der unterschiedlichen Ho6-
henentwicklung der Gebaude in der Umgebung vermittelt werden. Die festgesetzte GFZ ent-
spricht der Festsetzung einer maximal zweigeschossigen Bebauung bei einer GRZ von 0,3.

Aufgrund des Einfamilienhausbestandes am Ulmenweg, der topografisch etwas tiefer liegt,
wird im WR 2 zur Begrenzung der Hohe von Geb&uden eine maximale Bauhthe tber NN
festgesetzt. Somit wird in Bezug auf Besonnung und Belichtung auf diesen Bestand Rucksicht
genommen.

Innerhalb des WR 1 sind Einzel- und Doppelh&user zulassig. In einem stadtebaulichen Ver-
trag verpflichtet sich ein privater Investor, der das Grundstlick bebauen wird, zur Errichtung
von Doppelhausern. An den Grundstiicksgrenzen ist jeweils die Errichtung von Garagen vor-
gesehen, wodurch der Eindruck einer durchgehenden stra3enbegleitenden Bebauung hervor-
gerufen werden soll, die einerseits mit den sidlich gelegenen Mehrfamilienhausern korres-
pondieren soll, andererseits jedoch eine Auflockerung gegentber diesen darstellt. Die Fest-
setzung einer stralRenbegleitenden Hauptfirstrichtung innerhalb des WR 1 unterstreicht die
angestrebte Baustruktur.

Durch die Festsetzung von Einzelhdusern im riickwartigen Bereich wird die Baustruktur weiter
abgestaffelt, aufgelockert und somit an den Bestand des Ulmenweges angepasst. Insgesamt
stellt das Baugebiet so den Ubergang von einer dreigeschossigen Bebauung mit Mehrfamili-
enhausern zu eingeschossigen Einfamilienhausern her.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmit.
Die vorderen Baugrenzen halten innerhalb des WR 1 im Wesentlichen einen Abstand von

! Sofern fiir die vorgesehenen Doppelhauser keine Vermarktungsméglichkeiten bestehen, verpflichten sich die
Stadt Ludenscheid und der private Investor im stadtebaulichen Vertrag in gegenseitiger Abstimmung nach Alter-
nativen Bebauungsmdglichkeiten (Errichtung von Einzelh&usern) zu suchen. Der Bebauungsplan ertffnet daher
durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern diese Mdglichkeiten des Riickgriffs auf die Errichtung
von Einzelhdusern, obgleich dies eine stadtebaulich schlechtere Bebauungsvariante darstellt, da die Vermittlung
der Neubebauung von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern zu eingeschossigen Einfamilienhdusern deutlich
weniger gelingt.



5,00 m zur StralRenbegrenzungslinie ein, wodurch die Bauflucht der sidlich angrenzenden
Mehrfamilienhduser aufgenommen und die Anlage von Vorgarten, die zur Gestaltung und
Durchgriunung des Baugebietes beitragen, gefordert wird. Das Baufenster ist in einer Bautiefe
von 12,00 m zur StralRe Kettenberg hin orientiert, so dass die Au3enwohnbereiche stral3en-
abgewandt angelegt werden kdnnen. Die nach Osten ausgerichteten Garten werden gleich-
falls durch Sudsonne beschienen.

Innerhalb des WR 2 werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Grundstiicks-
grenzen, zu denen die Baugrenzen jeweils einen Mindestabstand von 3,00 m einhalten sowie
durch den in Nord-Sud-Richtung verlaufenden ErschlieBungsweg, der als mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt ist, determiniert. Bei einer Platzierung der
Einzelhauser auf den norddstlichen Grundstiickteilen ergeben sich so nach Westen und Si-
den ausgerichtete Garten.

Garagen sind auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Sie mussen aus verkehrlichen Griinden einen Mindestabstand von 5,00 m zur StralRenbe-
grenzungslinie einhalten. Dadurch wird gleichzeitig sichergestellt, dass sich vor den Garagen
jeweils ein zweiter Stellplatz ergibt und der 6ffentliche Straf3enraum von parkenden Fahrzeu-
gen entlastet wird.

4. Verkehr

Die aul3ere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die StraRe Kettenberg, die innere Er-
schlieBung uber einen ErschlieBungsstich, der gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt wird. Fur diese ErschlieBung wird der
FulBweg zwischen der StralRe Kettenberg und dem Ulmenweg auf einer Lange von ca. 40 m
als privater Wohnweg in einer Breite von 4,50 m ausgebaut und erhalt eine Wendeanlage fir
Personenkraftwagen (Wendeanlagentyp 1 nach EAE?). Die riickwértigen Baugrundstiicke
werden Uber einen 3,00 m breiten von der Wendeanlage nach Norden abzweigenden privaten
Wohnweg erschlossen. Durch die ErschlielBung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen kann der 6ffentliche ErschlieBungsaufwand reduziert werden. Die fuRlau-
fige Verbindung zwischen der StralRe Kettenberg und dem Ulmenweg wird planungsrechtlich
durch die Festsetzung von mit Geh- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ostlich der
Wendeanlage gesichert.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken vorzuhalten. Im StralRenraum
bestehen Parkmdglichkeiten flr Besucher.

Uber die Buslinien

42 Noell — Sauerfeld ZOB — Leifringhausen — Bruninghausen — Niederschemm Wendestelle
und
51 Dickenberg — Gevelndorf — Eggenscheid — Wehberg — Buckesfeld

ist das Baugebiet mit der fuBlaufig erreichbaren Haltestelle Kettenberg mit dem 6&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) an das Stadtzentrum Ludenscheid angeschlossen. Die Linie 42
verkehrt im Wesentlichen halbstindlich, an Sonn- und Feiertagen stindlich, die Linie 51 ver-
kehrt nur an Schultagen zum Schulerverkehr.

2 vgl. Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen Arbeitsgruppe StraBenentwurf: Empfehlungen fiir
die Anlage von ErschlieSungsstraBen EAE 85, Kéln, 1985



5. Eingriff in Natur und Landschaft

Da das Plangebiet bereits bebaut ist, werden durch den Bebauungsplan Nr. 814 ,Kettenberg*
keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im Bestand sind innerhalb des Plangebie-
tes bereits ca. 2.200 gm Flache versiegelt. Der Versiegelungsgrad wird sich durch die Pla-
nung nicht erhéhen, sondern reduziert werden. Die maximal versiegelbare Flache liegt bei
Einbeziehung der Erschlie3ungsflachen und bei einer GRZ von 0,3 — auch unter Beriicksichti-
gung der Uberschreitungsmoglichkeiten bzgl. der GRZ gem. § 19 (4) BauNVO — bei ca. 1.950
gm. Auf eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann daher verzichtet werden.

6. Denkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden durch die Planung nicht berthrt. Gleichwohl kdnnen bei
Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirli-
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 Denkmalbehorde und / oder dem Westfalischen
Museum fir Arch&ologie / Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Telefon:
02761/93750; Fax: 02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindes-
tens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW - DSchG NW -), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwer-
ten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8§ 16 (4)
DSchG NW).

7. Ortliche Bauvorschriften

Gem. § 9 (4) BauGB i. V. mit 8§ 86 BauO NRW werden ortliche 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 Ausfuhrung der Gebaude.

So wird als Dachform fir Hauptgebaude das Satteldach, das ohne Ausnahme in der néheren
Umgebung des Bestandes vorherrscht, festgesetzt. Im WR 2 wird darlber hinaus eine maxi-
male Dachneigung von 23 Grad festgesetzt. Diese Festsetzung dient der H6henbegrenzung
der Wohnhauser im riickwartigen Bereich, um somit Besonnung und Belichtung der angren-
zenden Einfamilienhduser am Ulmenweg zu gewéhrleisten. Die Dachflachen der Wohnge-
baude im WR 1 kénnen von Dachgauben, Zwerchgiebeln und Dachausschnitten (jeweils ma-
ximal 5,0 m lang) durchbrochen werden, wenn ihre Gesamtlange zwei Drittel der Lange der
darunterliegenden Gebaudewand nicht Uberschreitet und die Bauteile einen seitlichen Ab-
stand von mindestens 1,5 m von der darunterliegenden GebaudeauRenkante einhalten. Im
Spitzbodenbereich oberhalb eines Dachgeschosses sind Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dachausschnitte unzulassig. Im WR 2 sind Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachausschnitte
unzulassig.

Da im Bestand der ndheren Umgebung einheitliche Gestaltungsmerkmale vorhanden sind,
werden diese aufgegriffen und minden in gestalterische Festsetzungen auch fiur einen farbli-
chen Rahmen fir Fassaden und Dacher. Die Dacher sind im Umgebungsbestand in rotbrau-
nen und dunklen Farbtbnen gehalten, wahrend die Fassaden vornehmlich weil3e Putzfassa-
den darstellen. Die gewéhlten Festsetzungen gewahrleisten ein gestalterisches Einfigen. Sie
stimmen dartber hinaus mit den Gestaltungsvorstellungen des privaten Investors, der das
Plangebiet bebauen wird, Gberein.



Die Dacher sind in den RAL-Farben 3009 (oxydrot), 3011 (braunrot), 7000 (fehgrau), 7001
(silbergrau), 7009 (gringrau), 7010 (zeltgrau), 7012 (basaltgrau), 7015 (schiefergrau), 7023
(betongrau), 7030 (steingrau), 7036 (platingrau), 7040 (fenstergrau), 7046 (telegrau 2), 8004
(kupferbraun), 8012 (rotbraun), 8015 (kastanienbraun) oder 9007 (graualuminium) auszufth-
ren. Ausnahmsweise kdnnen andere Farben zugelassen werden, wenn die stadtebauliche
Gestaltung nicht beeintrachtigt wird. Schieferverkleidungen und die Verwendung von glan-
zenden Materialien sind nicht zuléssig.

Drempel sind innerhalb des WR 1 bis zu einer H6he von maximal 0,60 m (gemessen an der
AulRenseite der Aul3enwand von der Oberkante Fertigfuf3boden bis zum Schnittpunkt mit der
Unterkante des Daches) zulassig. Innerhalb des WR 2 sind Drempel wegen der erforderlichen
Begrenzung der Hohe der Wohnhauser unzulassig.

Die Fassaden der Wohngeb&ude sind als Putzfassaden in den RAL-Farben 1013 (perlweil3),
1015 (hellelfenbein), 7035 (lichtgrau), 7047 (telegrau 4), 9001 (cremeweil3), 9002 (grauweild),
9003 (signalweil?), 9010 (reinweil3), 9016 (verkehrsweild) oder 9018 (papyrusweild) auszufiih-
ren. Klinkerfassaden und Schieferverkleidungen sind unzulassig. Ausnahmsweise konnen
andere Farben zugelassen werden, wenn die stadtebauliche Gestaltung nicht beeintrachtigt
wird.

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

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,40 m zulassig. Abgrenzungen von Freisitzen sind
bis zu einer H6he von 1,90 m und einer Lange von 6,00 m zulassig.

8. Planverfahren

In das BauGB wurde durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die In-
nenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 § 13 a eingefiigt, nach dem Bebauungs-
plane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplane der Innenentwicklung) in einem beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden kénnen. Eine solche Fallgestaltung ist hier gegeben. Der
Bebauungsplan dient der Wiedernutzung einer nicht mehr genutzten Flache, auf der verwahr-
loste Geb&ude stehen. Die Voraussetzungen des § 13 a (1) Nr. 1 BauGB sind erfilllt.® Eine
Umweltprifung erfolgt somit nicht. Die Durchfiihrung des beschleunigten Planverfahrens tragt
einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der Abwa-
gung in angemessener Weise Rechnung.

Lidenscheid, den 08.03.2007

gez. Theissen
Beigeordneter

® Demnach diirfen beschleunigte Verfahren nur angewendet werden, wenn in dem Bebauungsplan eine zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO oder eine Grol3e der Grundfléache von insgesamt weniger als 20.000
gm festgesetzt wird. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha.



