Stadt Liudenscheid
- Amt fUr Stadtplanung, Umwelt und Verkehr —

Begrindung

zum Bebauungsplan

Nr. 645 ,HohfuhrstraRe/Carl-Berg-Weg*, 1. Anderung

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Der seit dem 18.03.1994 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 645 ,Hohfuhrstral3e/Carl-
Berg-Weg" stellt die Baulichkeiten auf dem Grundstick Villa Berg — die Villa, das Kut-
scherhaus und die parkartige Umlage — entsprechend der Denkmalliste der Stadt LU-
denscheid nachrichtlich als Baudenkmal dar.

Ein privater Investor hat das Grundsttick samt Baulichkeiten von der Stadt Lidenscheid
erworben, um dort die Villa und das Kutscherhaus denkmalgerecht zu sanieren und ei-
ner wirtschaftlichen Folgenutzung zuzufiihren. Die Gebaude sollen Biro- und Wohn-
zwecken dienen.

Die Erhaltung und Sanierung der mit Hausschwamm befallenen Villa ist unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten aufwendig und teuer. Zur teilweisen Kompensation der
Sanierungskosten plant der Investor in baulicher Erganzung zu den Denkmalern den
Neubau einer denkmalvertraglichen lll-geschossigen Eigentumswohnanlage nordést-
lich der Villa. Die notwendigen Stellplatze sollen in einer unter dem Gebaude befindli-
chen Gemeinschaftsgaragenanlage mit 24 Stellplatzen untergebracht werden, um in
die groRRzligige Vorgartenzone mit altem Baumbestand nicht unverhaltnismaRig einzu-
greifen.

Das Westfalische Amt fir Denkmalpflege in Minster hat in Vorgesprachen die Vertrag-
lichkeit eines zuséatzlichen Gebaudes in unmittelbarer Nahe zur denkmalgeschutzten
Villa mit den Belangen des Denkmalschutzes in Aussicht gestellt. Gegen einen moder-
nen, sich von der Gestaltung der Villa abhebenden, separaten Neubau bestehen da-
nach keine denkmalpflegerischen Bedenken. Als geeigneter Standort stellt sich eine
Flache norddstlich der Villa und raumlich hinter dem Kutscherhaus gelegen heraus, da
dort nur geringfligig in die bestehenden Baume eingegriffen werden muss und die stra-
Benseitige Schaufassade der Villa Berg nicht verdeckt wird.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die Einschatzung des Denkmalamtes geteilt. Ein derarti-
ger zuséatzlicher Neubau in moderner Architektur wiirde sich in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung einfiigen und wére aus stadtebaulicher Sicht im dortigen Grundstticks-
bereich vertretbar. Das bestehende Ortsbild wirde eine bauliche Verdichtung im dorti-
gen Bereich vertragen. Es ist seitens der Stadt Ludenscheid vorgesehen, das konkrete
architektonische Konzept des geplanten Neubaus Uber einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Investor festzulegen.

Um die Sanierung und damit die Erhaltung der fiir das Stadtbild wichtigen Villa Berg
unter wirtschaftlich, denkmalpflegerisch und stadtebaulich vertretbaren Bedingungen zu
ermaoglichen, ist die Ausweisung einer zusatzlichen tberbaubaren Grundsticksflache



einschlief3lich einer Flache fur eine Gemeinschaftsgaragenanlage norddstlich der Villa
erforderlich. Diesem Zweck dient die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 645.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Lidenscheid entwickelt, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht er-
forderlich wird.

Art der baulichen Nutzung

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 645 ,Hohfuhrstrale/Carl-Berg-Weg“ setzt das
Grundsttck der Villa Berg als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) fest. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden
aus dem Ursprungsplan Ubernommen. Lage- und topographiebedingt sowie aus griin-
planerischer Sicht ist das Villengrundsttck fiir sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Tankstellen und Gartenbaubetriebe ungeeignet, so dass diese Nutzungskategorien
auch weiterhin ausgeschlossen werden.

MaR der baulichen Nutzung / Uiberbaubare Grundstiicksflache

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung gelten die Regelungsinhalte der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990. Die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse wird im Zuge der Plananderung an den tatsachlichen Bestand angepasst und
zusatzlich durch die Festlegung der maximalen Geb&udehdhe anhand der Geb&aude-
oberkante (GOK) fir jede der drei ausgewiesenen tberbaubaren Grundsticksflachen
konkretisiert. Die maximalen Geb&udehdhen orientieren sich fur Villa und Kutscherhaus
am Gebaudebestand (Villa rund 18,0 m, Kutscherhaus rund 10,0 m) und fur das ge-
plante Mehrfamilienwohnhaus an der h6henmagigen Einfigung in die Eigenart der
Umgebung (rund 13,0 m).

Die GRZ- und GFZ-Werte werden an die konkrete Planung des Investors flr die drei
Bauprojekte angepasst und gegeniber dem urspringlichen Bebauungsplan erhdht.
Es gilt die offene Bauwiese nach § 22 BauNVO fort.

Um auf dem Grundstilick eine Bebauung sicherzustellen, die den vorhandenen Baum-

bestand weitgehend schont, wird die zusatzliche tberbaubare Grundstlicksflache in
etwa auf die Grundflache des geplanten Mehrfamilienwohnhauses beschrankt.

Zusatzliche Uberbaubare Grundstiicksflache auf dem Grundstiick HohfuhrstraRe Nr. 40

Analog zu der neu geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflache fir das Mehrfamilien-
wohnhaus auf dem Villengrundstiick wird auf dem Nachbargrundstiick Nr. 40 auf glei-
cher Hohe eine zusatzlich Uberbaubare Grundstiicksflache fur ein Mehrfamilienwohn-
haus in einer Grof3e von 10,5 x 20,0 m ausgewiesen. Aus stadtebaulicher Sicht flgt
sich dort ein zusétzliches Wohnhaus in die vorhandene Bebauungsstruktur ein. Mal3-
gebend fur die bauliche Ausnutzung der Grundstlcke ist die hintere Geb&udeflucht der
Villa Berg. Die ¢ffentliche Grunflache wird auch hier auf die gleiche Hohe der neuen
hinteren Grundstiicksgrenze des Villengrundstiickes zuriickgenommen.

Erschlossen wird diese zusatzliche Uberbaubare Grundsticksflache Uber die geplante
Tiefgaragenzufahrt auf dem Villengrundstick. Eine personliche Grunddienstbarkeit (Zu-
fahrts- und Wegerecht) wird im Grundbuch eingetragen und die ErschlieBung sicher-
stellen.

Art und Mal} der baulichen Nutzung werden im Bereich des Grundsttickes Hohfuhr-
stralRe 40 unverandert aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tibernommen. Die Tiefe



der vorderen Uberbaubaren Grundstiicksflache wird von 26,5 m auf rund 20,0 m redu-
Ziert, um zwischen den beiden Bauflachen einen ausreichenden Abstand zu gewéhr-
leisten.

Gemeinschaftsgaragenanlage

Unter Berulicksichtigung einiger Besucherparkplatze ergibt sich nach der Planung des
Investors ein Bedarf von 24 Stellplatzen auf dem Villengrundstiick. Dies wirde bei le-
diglich ebenerdigen Garagen und Stellplatzen zu einer Zerstérung der begrinten Vor-
gartenzone durch flachenhafte Versiegelungen fuhren. Eine derartig versiegelte Umla-
geplanung ist im vorliegenden Fall aufgrund des Denkmalwertes der Baulichkeiten und
der parkartigen Charakters der Umlage aus denkmalpflegerischer, griinplanerischer
und stadtebaulicher Sicht nicht gewlinscht.

Zum Schutz der mit erhaltenswerten Baumen bestandenen Umlage plant der Investor
daher die Errichtung einer Gemeinschaftsgaragenanlage mit 24 Stellplatzen unterhalb
des Neubauvorhabens. Erganzend hierzu setzt der Bebauungsplan fest, dass Garagen
und lUberdachte Stellplatze (Carports) auRerhalb dieser Flache fir Gemeinschaftsanla-
gen der Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarage unzulassig sind.

Das Dach der Gemeinschaftsgarage ist aus 6kologischen (Reduzierung des Versiege-
lungsgrades, Ruckhaltung von Niederschlagswasser) und griinplanerischen (Erhaltung
der parkahnlichen Umlage) Griinden in den Bereichen, die nicht durch das Neubauvor-
haben tberbaut sind, flachendeckend mindestens extensiv (z. B. Sedum- oder Gras-
dach) zu begrinen.

Verkehrlarmqgutachten

Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage ist aufgrund des glnstigen Gelandeverlaufes
entlang der Nachbargrenze zum Gebaude Nr. 40 geplant. In einer gutachterlichen Stel-
lungnahme vom 03.02.2003 wurden vom Biiro fur Akustik, Larmschutz, Bauphysik und
Bauwerksdiagnostik HEBO in Bochum die Larm-Auswirkungen auf die Nachbarschaft
untersucht, die durch den Kfz-Verkehrs auf der Zufahrt zum Garagengeschoss hervor-
gerufen werden. Nach den Untersuchungsergebnissen werden an den nachstgelege-
nen, unginstigsten Immissionsorten des Wohngebaudes Nr. 40 die Immissionsricht-
werte der TA Larm fiir ein WA-Gebiet (tags 55 dB/A und nachts 40 dB/A) eingehalten.
Schallschiitzende MalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung / Entwéasserung / Niederschlagswasserbeseitiqung

Die Versorgung des Plandnderungsgebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch
vorhandene Leitungen in den Stral3enflachen sichergestellt.

Der Plananderungsbereich wird durch die Baulichkeiten der Villa Berg sowie das ehe-
malige Kutscherhaus bereits seit 1912 baulich genutzt. Die Beseitigung des hauslichen
Schmutzwassers erfolgt tiber den vorhandenen Mischwasserkanal in der Hohfuhrstra-
Re.

Die Beseitigung von Niederschlagswasser wurde bei der Novellierung des Landeswas-
sergesetzes (LWG NW) vom 07.03.1995 in § 51 a neu geregelt, indem die gesetzliche
Grundpflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung eingefihrt worden ist. Da
es sich bei dem festgesetzten Baugebiet um ein Baugrundstiick handelt, das bereits
vor dem 01.01.1996 bebaut und befestigt und an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen war, greift 8 51 a LWG im vorliegenden Fall nicht.



Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) / Eingriffsregelung

Die vorgesehene Bebauungsplan&nderung stellt einen Eingriff in die Natur und Land-
schaft im Sinne der § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. des § 4 des Land-
schaftsgesetzes NW (LG NW) dar. Nach diesen Vorschriften sind Eingriffe nach Mog-
lichkeit zu vermeiden und falls eine Vermeidungsmaglichkeit nicht besteht, zu bilanzie-
ren, auszugleichen und zu ersetzen. 8 1 a des Baugesetzbuches (BauGB) regelt die
Einbindung der Eingriffsregelung in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB. Vermeidungs- und Ausgleichsgebote des 8§ 8 BNatSchG sind bei der Anwen-
dung in der Bauleitplanung kein striktes Recht, sondern unterliegen wie die Ubrigen in §
1 Abs. 5 BauGB genannten Leitsatze einer Abwagung. Entsprechend § 1 a BauGB
sind im Bebauungsplan geeignete Ausgleichsmal3Bhahmen festzusetzen bzw. an ande-
rer Stelle als am Ort des Eingriffs, beispielsweise durch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB, zu treffen.

Aufgrund seiner geringfligigen Flachengrofe fallt die Bebauungsplananderung nicht
unter die UVP-pflichtigen Vorhaben gemafl Umweltvertraglichkeitsgesetz.

Gemal § 1 BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt zu ermit-
teln und zu bewerten. Die Belange des Natur- und Umweltschutzes sind durch die vor-
liegende Planung nach einer 6kologischen Bestandsaufnahme in den nachfolgenden
Bereichen betroffen:

- Der Eingriff in den Gewasserhaushalt besteht in einer Bodenversiegelung und der
damit verbundenen Verminderung der natirlichen Versickerungsrate des Nieder-
schlagswassers (Reduzierung der Grundwasserneubildung, Hochwasserabfluss).
Dieser grundwasserbezogene Eingriff wird durch die wasserdurchlassige Ausfih-
rung der Stellplatzoberflachen und der Zufahrt der Gemeinschaftsgarage sowie
durch die extensive Begrinung des Daches der Gemeinschaftsgaragenanlage
kompensiert.

- Der Eingriff in den Boden durch die Zulassung einer Neuversiegelung im Bereich
der neuausgewiesenen, zusatzlichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der
Flache fur die Gemeinschaftsgarage einschlie3lich deren Zufahrt ist vor Ort bei-
spielsweise durch geeignete Flachenentsiegelungen nicht ausgleichbar.

- Aufgrund der baulichen und verkehrlichen Vorbelastung finden sich weder faunisti-
sche noch floristische Besonderheiten ein. Da keine geschiitzten Arten festgestellt
werden konnten, kann ein arten- oder habitatbezogener Ausgleich entfallen.

- Forstwirtschaftliche Belange sind aufgrund der bebauten Ortslage nicht betroffen.

- Der Eingriff in das Landschaftsbild durch den zusatzlichen Neubau wirkt sich aus-
schlieZlich értlich aus und kann durch die vorhandene Eingriinung des Bauvorha-
bens durch die parkartige Umlage mit inrem geschiitzten Baumbestand gréf3tenteils
ausgeglichen werden.

- Die vorgesehene Festsetzung zum Erhalt der Baumsubstanz und die Begrenzung
der zusatzlichen Bauflachen auf das beschriebene Mal dienen der Vermeidung
weiterer Eingriffe in die Parksubstanz. Dadurch bleibt die Parkanlage in ihnrem we-
sentlichen Teil unangetastet.

Der Eingriff bezieht sich somit im wesentlichen auf die Funktionsbereiche Gewésser-
haushalt, Boden und Biotopschutz. Hier ergibt sich nach einer 6kologischen Eingriffsbi-
lanzierung ein Gesamtausgleichsbedarf von rund 1,3 Wertpunkten. Als Ausgleichs-
mal3nahme sieht die Stadt Lidenscheid die Umwandlung von 0,16 ha Fichtenwald in



10.

bodenstandigen Laubwald auf einer Flache im Versetal oberhalb von Briininghausen
Vor.

Die Kostentragung und der Realisierung der erforderlichen AusgleichsmafRnahme wird
zwischen der Stadt Lidenscheid und dem Planungsbegtinstigten durch einen 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrag geregelt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischen Museum flr Archaologie/Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Telefon: 02761/1261, Fax 02761/2466) unver-
zuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten (8 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur die wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu
nehmen (8§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).

Das Gebaude Hohfuhrstral3e 42, Villa Berg, das dazugehdorige ehemalige Kutscher-
haus sowie die gesamte zur Villa gehdrende Parkanlage werden als denkmalpflegeri-
sche Gesamtanlage betrachtet. Sie wurden mit Datum vom 05.04.1990 gemaf 8§ 3 des
Denkmalschutzgesetzes NW in die Denkmalliste eingetragen. Bereits die Festsetzung
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 645 wurden mit den Forderungen des Denk-
malschutzgesetzes, wonach Denkmaler zu erhalten sind, abgestimmt.

Eine zusatzliche Bebauung des hinteren parkartigen Villengrundstiickes scheidet daher
aus stadtebaulicher, grinplanerischer und denkmalpflegerischer Sicht aus. Der ur-
spriingliche Bebauungsplan enthélt fur die rickwartige Gartenflache entsprechende
grunerhaltende Festsetzungen.

Die geplante zusatzliche tiberbaubare Grundstiicksflache nordéstlich der Villa Berg
wurde im Vorfeld der Plandnderung mit der Denkmalbehérde in Munster abgestimmt
und ist aus denkmalpflegerischer Sicht vertretbar.

Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der Denkmaleigenschaft der Gebaude und der parkartigen Umlage werden
oOrtliche Bauvorschriften nach § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB in die Planédnderung aufgenommen. Um extreme
Verédnderungen des natirlichen Gelandes zu verhindern, wird die maximale Hohe von
Aufschuttungen auf ein Maf3 von 1,50 m festgelegt.

Aus o6kologische Grinden (Minimierung des Versiegelungsgrades und damit verbunde-
ne Entlastung der Kanalisation bei starken Regenfallen, Grundwasserneubildung) sind
Stellplatzoberflachen wasserdurchlassig herzustellen. Das Dach der Gemeinschaftsga-
rage ist aus okologischen (Reduzierung des Versiegelungsgrades, Riickhaltung von
Niederschlagswasser) und grinplanerischen (Erhaltung der parkdhnlichen Umlage)
Griunden in den Bereichen, die nicht durch das Neubauvorhaben tUberbaut sind, fla-
chendeckend mindestens extensiv (z. B. Sedum- oder Grasdach) zu begriinen.



11. Kosten

Der Stadt Ludenscheid entstehen durch die Plan&nderung Verwaltungskosten.

Ludenscheid, den 09.2003

Der Burgermeister
In Vertretung:

Ziemann
Techn. Beigeordnete



