Stadt Lidenscheid Offentliche Auslegung
Amt fur Stadtplanung gemal § 3 Abs. 2 BauGB
Stand: Mai 2011

Begriundung

zum Bebauungsplan Nr. 824 , Kluser Platz*

(beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Bei dem Quartier rund um den Kluser Platz handelt es sich um einen historischen
Ludenscheider Stadtteil mit einer griinderzeitlichen Bebauung aus dem Ende des 19.
Jahrhunderts bzw. den Anfangen des 20. Jahrhunderts. Die kleinteilige
Grundstlcksstruktur  mit einer Nutzungsvielfalt aus Laden, Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Kleingewerbebetrieben in den Erdgeschossen der dortigen
Gebaude mit dariber liegenden Wohnungen und teilweise gewerblich genutzten
Hinterhéfen hat sich bis in die heutige Zeit erhalten.

Eine aktuelle Bestandsaufnahme der dortigen Nutzungen zeigt, dass sich entlang der
Werdohler Stralle und der Kluser Strale Fachgeschafte mit einem
grundversorgungsrelevanten Angebot fir die dortigen Bewohner des Gebietes
befinden (zwei Apotheken, ein Metzger, mehrere Kioske, drei Backereien, ein
Drogerie-Markt, ein Quelle-Versand-Shop, ein Lebensmittelmarkt, ein Obst- und
Gemiuse-Markt, ein kleines Bekleidungsgeschaft, ein Fachgeschaft fir Teppiche und
Gardinen). Erganzt werden diese Einkaufsmoglichkeiten durch eine Vielzahl von
Schank- und Speisewirtschaften (zwei Gaststatten, zwei Pizzerien, zwei
Doéner-Imbisse, drei Bistros und zwei Cafes).

In den Erdgeschossen der Gebaude entlang der Kluser und der Werdohler StralRe
sind ferner Dienstleistungen wie 2zwei Fahrschulen, ein Tattoo-Studio, ein
Fingernagel-Studio, zwei Frisére, drei Handy-Elektronik-Laden, eine Videothek, zwei
Reisebliros, eine Schneiderei, ein Antik-Laden anzutreffen. Im dortigen
Stralenbereich befinden sich eine Arztpraxis, eine Zahnarztpraxis sowie ein
Physiotherapeut.

Als gewerbliche Nutzungen befinden sich im dortigen Quartier ein Malermeister, eine
gewerbliche Lagerhalle und eine Metallwaren-Produktion.

Am zentralen Kreuzungsbereich der Werdohler Stralde, der Kluser Strale und der
WorthstralRe befinden sich ein Drogerie-Markt, ein Obst- und Gemiisegeschaft, ein
Geschaft fur Damenoberbekleidung, eine Schneiderei, ein Handy-Laden, eine
Tabak-Lotto-Geschaft, eine Gaststatte, eine Pizzeria, ein Frisor, ein Piercing-Studio,
ein  Fingernagel-Studio, zwei Backereien, zwei Versicherungsbiros, ein
Immobilienbiro, ein Hotel mit Restaurant und eine Filiale der Sparkasse sowie drei
Spielhallen und ein Wettblro. Auch hier werden die Ober- und Dachgeschosse der
Gebaude gleichzeitig zu Wohnzwecken genutzt.

1



Im naheren Umfeld des zentralen Kreuzungsbereiches sind eine Grundschule, eine
Sozialstation, eine Moschee und R&ume eines Turkischen Kulturvereines
anzutreffen. Dieser Kreuzungsbereich wurde im ,Einzelhandelskonzept der Stadt
Ludenscheid vom September 2005“ aufgrund der vorhandenen zentrenpragenden
Nutzungen als ein zentraler Versorgungsbereich dargestellt. Der sud-westlich
anschlieRende Abschnitt rund um die Werdohler und Kluser Strale wurde als
erganzender Versorgungsbereich klassifiziert.

Der vorhandene Lebensmitteldiscounter an der WorthstralRe sowie insbesondere die
Fachgeschafte an der Werdohler und der Kluser Strale mit ihren
grundversorgungsrelevanten Angeboten stellen nach dem ,Einzelhandelskonzept der
Stadt Ludenscheid vom September 2005“ die wichtigsten Handelsbausteine fir das
Grund- und Nahversorgungszentrum Kluse dar. Der Versorgungsbereich Kluse
Ubernimmt nach dem  Einzelhandelskonzept eine nicht unwesentliche
Grundversorgungsfunktion fir die umliegenden Stadtbezirke Worth, Eichholz und
Tinsberg.

Gleichzeitig ist die Wohnnutzung im Quartier Kluse pragend, da sich neben den
vereinzelt anzutreffenden reinen Wohngebduden Uber jeder gewerblichen
Nutzungseinheit im Erdgeschossbereich in den Ober- und Dachgeschossen jeweils
Wohnungen befinden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es geboten, die vorhandene Mischstruktur zu bewahren
und den Versorgungsbereich Kluse im stadtischen Gesamtgeflige zu erhalten. Aus
der Nutzungsvielfalt zwischen Wohnen, Versorgungsladen, Dienstleistungsbetrieben,
Schank- und Speisewirtschaften und Gewerbeeinheiten kénnen ein besonderer
Wohnwert (kurze, fulllaufige Wege, Grinderzeitbebauung mit attraktiver Architektur,
historisch gewachsene Strukturen, WohnumfeldverbesserungsmalRnahmen im
offentlichen Strallenraum, Verkehrsberuhigungen, farbig gepflasterte Fulwege,
Baumbeete) und eine Attraktivitat des Stadtteils resultieren. Trotz der zweifelsfrei
bestehenden sozialen Probleme und der vereinzelten Ladenleerstadnde im Quartier ist
die Stadt Ludenscheid der Auffassung, dass sich der Bereich um den Kluser Platz
kinftig mit Hilfe eines Bebauungsplanes zu einer Statte lohnenswerten urbanen
Wohnens weiterentwickeln Iasst.

Bei einer Uberplanung der Bereiche entlang des Kluser Platzes stellt sich die Frage
nach der Zweckbestimmung des dortigen Gebietes. Die vorhandene Nutzungsvielfalt
I&sst die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA nach § 4 BauNVO) nicht
zu, da bereits Nutzungen vorhanden sind (Spielhallen, Wettbiro, Teppich und
Gardinen-Geschaft, Sparkassen-Filiale) die in einem WA nicht zulassig waren. Auch
soll dort kiinftig kein vorrangiges Wohngebiet entwickelt werden, sondern es soll aus
stadtebaulicher Sicht neben einer Wohnnutzung der dortige Versorgungsbereich mit
seiner Nutzungsvielfalt erhalten bleiben. Eine Ausweisung als Mischgebiet (Ml nach §
6 BauNVO) fiuhrt ebenfalls nicht ans Ziel, da Mischgebiete nach der
Zweckbestimmung dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen, dienen. Aus stadtebaulicher Sicht ist im
dortigen Quartier aber nicht eine gleichberechtigte Ansiedlung von Wohnnutzungen
neben nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben vorgesehen. Insofern scheidet
auch die Ausweisung eines Mischgebietes aus.

Planungsrechtlich sinnvoll ist hingegen die Ausweisung eines Gebietes zur Erhaltung
und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet WB nach § 4a
BauNVO). Besondere Wohngebiete sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund
ausgetibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in § 4a Abs. 2 BauNVO
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genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter
Berucksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden soll. Besondere Wohngebiete dienen dabei vorwiegend dem Wohnen; sie
dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 4a Abs. 2 und 3 BauNVO, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der
besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Damit ist
die Wohnnutzung im WB als Hauptnutzung gekennzeichnet.

Das Gebiet um den Kluser Platz weist aufgrund der Wohnnutzung und der
vorhandenen sonstigen Nutzungsarten eine besondere Eigenart auf. Diese
vertragliche Mischung von Wohnen und sonstigen Nutzungen kennzeichnet die
besondere Eigenart des Gebietes, wobei aus stadtebaulicher Sicht aber das
Uberwiegen des Wohnens gewollt ist, wodurch sich das Gebiet klar von einem
Mischgebiet unterscheidet. Die bereits vorhandenen sonstigen Nutzungen sind
aufgrund ihres historischen Nebeneinanders mit der Wohnnutzung vereinbar. Im
Quartier um den Kluser Platz sind die zum Wohnen erforderlichen Freiflachen
(stadtische Grinflache mit Spiel- und Bolzplatz) und die notwendige
Wohninfrastruktur (Grundschule Tinsberg, OPNV-Anbindung) vorhanden.

Um die geschilderten stadtebaulichen Ziele durch zu setzten und eine sinnvolle
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des historischen Baugebietes rund um den
Kluser Platz sicher zu stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die
Ausweisung eines besonderen Wohngebietes erforderlich.

Bestehende Rechtsverhiltnisse / bestehende stadtebauliche Satzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 824 liegt im rdumlichen Geltungsbereich
der Sanierungssatzung flr das Sanierungsgebiet V ,Tinsberg/Kluse/Worthhéh* vom
15.12.1989 (Rechtskraftig seit dem 19.12.1989). Die Sanierungsmafllnahme ist im
Wesentlichen auf die Uberarbeitung der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen (Strafen,
Wege, Platze, Grinanlagen), Modernisierung von Gebauden,
Fassadenwiderherstellung und Hofraumbegrinung gerichtet.

Die genannte Sanierungssatzung bleibt unverandert wirksam und wird von der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 824 nicht berthrt. Die Satzung wurden in die
Legende zum Bebauungsplan nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ludenscheid (Wirksamkeit
11.06.1975) stellt das Plangebiet als Flache fiir Allgemeine Wohngebiete bzw. den
westlich des Spiel- und Bolzplatzes zwischen der Werdohler und der Kluser Stralte
gelegenen Baublock als Flache fir Mischgebiete dar. Die beiden an der Kluser
Stralde und der Gersbeuler Stralle gelegenen Baublocke sind gleichfalls als Flachen
fur Mischgebiete dargestellt.

Die Stadt Lidenscheid erarbeitet derzeitig eine  Neufassung ihres
Flachennutzungsplanes. Der Einleitungsbeschluss zur Neuaufstellung wurde vom
Planungs- und Umweltausschuss am 20.09.2006 gefasst. Der Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes  befindet sich  derzeitig in der vorgezogenen
Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 des BauGB. Im Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes ist der Bereich des Kluser Platzes als ,Wohnbauflache*
dargestellt. Aufgrund seiner Grundversorgungsfunktion nach dem
Einzelhandelskonzept wurde der Bereich mit dem Zusatz
»Grundzentrum/Nahversorgungszentrum“ dargestellt. Der vorhandene Spielplatz



sowie der Bolzplatz sind als o&ffentliche Grunflache der Zweckbestimmung
~Sportplatz/Spielplatz* ausgewiesen.

Die geplante Ausweisung des Plangebietes als besondere Wohnbauflache mit einer
offentlichen Grinflache flr einen Bolz- und Spielplatz wiirde dieser Zielsetzung des
kinftigen Flachennutzungsplanes nicht widersprechen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt wird. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da die genannten Voraussetzungen beim Bebauungsplan Nr. 824 vorliegen und
durch die Planung die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
auf der Basis des neuen Flachennutzungsplan-Entwurfes nicht beeintrachtigt wird,
kann auf eine férmliche Anderung des derzeitig wirksamen Flachennutzungsplanes
aus dem Jahr 1975 verzichtet werden. Der derzeitig noch wirksame
Flachennutzungsplan wird anschlielsend im Wege der Berichtigung angepasst.

Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Da es sich bei der Uberplanung um eine MaRnahme der Innenentwicklung
handelt, die zudem einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen dient (Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung
im Quartier um den Kluser Platz / Erhaltung und Férderung der Nutzungsvielfalt im
Grund- und Nahversorgungszentrum Kiluse), liegen die Voraussetzungen flr ein
beschleunigtes Planverfahren gemaf § 13a BauGB vor.

Da auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) vorliegen (im Geltungsbereich wird eine zuldssige Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt / das Planvorhaben begriindet keine UVP-Pflicht nach dem
UVPG / es liegt keine Beeintrachtigung eines europaischen Vogelschutzgebietes
vor), kann der Bebauungsplan Nr. 824 ,Kluser Platz* nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann von einer friihzeitigen
Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden — sowohl die Biirger als
auch die betroffenen Trager offentlicher Belange werden aber im Rahmen der
Auslegung umfassend beteiligt.

Umweltprifung / Umweltbericht - Eingriffsregelung /
Artenschutz-bestimmungen

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 und von der Angabe nach § 3
Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar
sind, abgesehen. Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht durchzufiihren.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung,
die eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen, Eingriffe, die
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5.1

auf Grund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der neuen planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB braucht danach
in der vorliegenden Bauleitplanung nicht angewendet zu werden. § 13 Abs. 2 Nr. 4
BauGB setzt in den Fallen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung, der eine
Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? aufweist, auf der Rechtsfolgeseite
die 6kologische Kompensationspflicht — wie sie sich aus der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ergibt — aulRer Kraft. Folglich entfallt in der
vorliegenden Bauleitplanung auch die dkologische Ausgleichspflicht.

Der Verzicht auf eine férmliche Umweltprifung entbindet allerdings nicht von der
Notwendigkeit, die von der Planung berlhrten Belange, einschliel3lich der
Umweltbelange und der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu
bewerten (Abwagungsmaterial nach § 2 Abs. 3 BauGB) und gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen (§1 Abs. 7 BauGB).

Durch die Regelungen zur Art der baulichen Nutzung im Plangebiet und durch die
Festsetzung einer vorhandenen Spiel- und Bolzplatzflache als 6ffentliche Grinflache
wird durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB kein
zusatzlicher Eingriff in die Natur und Landschaft vorgenommen. Ein 6kologischer
Ausgleich ist damit auch ohne Ruckgriff auf § 13a BauGB nicht erforderlich, da die
Eingriffe in die Natur und Landschaft bereits vor der neuen planerischen
Entscheidung erfolgt sind und entsprechend ausgeglichen wurden.

Hinsichtlich der Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes kann
festgestellt werden, dass im Plananderungsgebiet keine durch diese Bestimmung
geschutzten Arten festgestellt wurden, zu erwarten sind oder durch die Planung in
ihrer Population beeintrachtigt werden. Es handelt sich um ein dicht bebautes und
versiegeltes Areal im Stadtzentrum. Die betroffenen Flachen eignen sich allenfalls als
Lebensraum flr verschiedene, urban auftretende Vogelarten.

Inhalte des Bebauungsplanes - Festsetzungen

Das historische Baugebiet um den Kluser Platz weist auf Grund der vielfaltigen
Nutzungen aus L&den, Versorgungs- und Dienstleistungsbetriecben und
Kleingewerbebetrieben in den Erdgeschossen der Gebdude und den daruber
befindlichen  Wohnnutzungen im  Zusammenspiel mit den historischen
grinderzeitlichen Gebduden und Fassaden eine besondere Eigenart im
Lidenscheider Stadtgebiet auf. Aus stadtebaulicher Sicht ist es geboten, die
vorhandene gemischte Nutzungsstruktur zu bewahren, die Wohnnutzung zu erhalten
und fortzuentwickeln, den Versorgungsbereich Kluse mit seinen
nahversorgungsrelevanten Angeboten fir die dortigen Bewohner zu sichern und die
Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten innerhalb des Baugebietes planungsrechtlich
zu steuern. Zu diesem Zweck soll der Planbereich mit einem besonderen
Wohngebiet nach § 4a BauNVO Uberplant werden.

Art der baulichen Nutzung

Neben der Fortentwicklung der Wohnnutzung sollen die Mischung der
unterschiedlichen Nutzungen und damit letztendlich auch die Kleinteiligkeit der
Grundstucksparzellierungen sowie der Versorgungsbereich Kluse erhalten bleiben.



Zu diesem Zweck werden besondere Wohngebiete nach § 4a BauNVO ausgewiesen.
In den WB 1 und WB 2 —Gebieten sind Wohngebdude, Laden, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige
Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebdude sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Da
Anlagen flir zentrale Einrichtungen der Verwaltung in der Regel groRflachige
Grundstlicke bendétigen, kénnen diese Anlagen nach einer Prifung des Einzelfalles
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie gebietsvertraglich sind und der
Kleinteiligkeit des Gebietes nicht widersprechen.

Die Bauzeile mit Wohnbebauung entlang der Worthstralke 5 — 15 sowie das
Eckgebadude an der Handweiserstrale 1 werden aufgrund der tatsachlichen
Wohnnutzung, die in diesen Gebduden vorherrscht, als Allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Da Tankstellen eine relativ groRe Grundstiicksflache benétigen, oft mit
Geruchsbelastigungen verbunden sind und fiir ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
durch Kundenverkehr sorgen, fligt sich diese Nutzung nicht in die Eigenart des
besonderen Wohngebietes ein. Sie sind im Plangebiet fur unzulassig erklart.

Vergnligungsstatten

Nach § 4a Abs. 3 der Baunutzungsverordnung kdnnen im besonderen Wohngebiet
ausnahmsweise Vergnlgungsstatten zugelassen werden, soweit sie nicht wegen
ihrer Zweckbestimmung oder ihrer Umfanges nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind.

Im Kreuzungsbereich Worthstral3e / Kluser Stral’e / Werdohler Stralle sind drei
Spielhallen sowie ein Wettburo vorhanden. Im Einzelnen handelt es sich um die
Spielhalle ,Joker* mit zwei Konzessionen (Worthstral3e 2), die Spielhalle ,Regency*
mit einer Konzession (Kluser Stralte 36) und um eine weitere Spielhalle namens
,Regency” mit einer Konzession (Werdohler Stral3e 95). An der Kluser Stralie 36a
und an der Werdohler Stral3e 74 befindet sich jeweils ein Sport-Wettburo.

In der Vergangenheit hat sich eine Konzentration von Vergnigungsstatten im zentral
gelegenen Kreuzungsbereich WorthstralRe / Kluser Stralle / Werdohler StralRe
herausgebildet. Die Standorte scheinen gut in das Quartier integriert zu sein, da
Nachbarschaftsbeschwerden nicht vorliegen und ordnungsbehoérdlich bislang nicht
ernsthaft eingeschritten werden musste. Im vorliegenden Fall wird aus
stadtebaulicher Sicht diese offentlicher Lage der Spielhallen, an einer zentralen,
offensichtlich nicht stérenden Stelle im Quartier gegenuber versteckten Lagen in
.Hinterhofbereichen“ der Vorzug gegeben. Eine dezentrale Streuung von einzelnen
Spielhallen, die Uber das gesamte Quartier verteilt sind, wird aus stadtebaulicher
Sicht als nachteilig fur die Entwicklung des Quartiers angesehen. Insofern wird einer
gesteuerten  Konzentration von Vergnigungsstatten im  Kreuzungsbereich
Worthstralle /Kluser Stralle / Werdohler Stral’e stadtebaulich der Vorzug gegeben.
Aus diesem Grund wird dort ein WB 2-Gebiet ausgewiesen, in dem
Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung und wegen
ihres Umfanges nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Diese WB 2-Gebiet Gberplant die vorhanden Standorte
der Spielhallen und sichert damit deren Bestand.

Im restlichen WB 1-Gebiet werden dagegen Vergnigungsstatten fir unzulassig
erklart, da mit einer vermehrten Ansiedlung von Vergnigungsstatten und
insbesondere von Spielhallen entlang der Werdohler Stralte und der Kluser Stralie
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5.2

zu rechnen ist. Der Stadt Lidenscheid liegen aktuell mehrere Bauvoranfragen fur
Spielhallen vor. Erfahrungsgemaf zieht ein derartiger Betrieb in seinem Umfeld
andere nach sich, so dass sich allmahlich eine Veranderung in der vorhandenen
Nutzungsstruktur ~ ergeben  kann, die  wiederum  Qualitatsverluste im
Einzelhandelsbesatz nach sich zieht und die zu einem Verlust der Nutzungsmischung
im Quartiers Kluse fuhren wirde. Durch die Verdrangung der traditionell
gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt wirde auch die Wohnqualitat im
Quartier erheblich sinken. Dieser trading-down-Effekt ware im Hinblick auf die
Erhaltung und Fortentwicklung des besonderen Wohngebietes sowie die Erhaltung
und Starkung des Grund- und Nahversorgungszentrums Kluse stadtebaulich nicht
vertretbar.

Als weiterer negativer Aspekt sei die Beeintrachtigung des Stadt- und Stra3enbildes
durch Vergnigungsstatten genannt. Eine Beeintrachtigung des Stadt- und
Stralienbildes findet beispielsweise bei Spielhallen und Wettblros durch eine
aufdringliche Leuchtreklame, eine reilterische Aufmachung der Schaufenster, durch
zugeklebte Scheiben oder durch Straflenverschmutzungen durch Verpackungsmull
statt. Eine derartige Auliendarstellung widerspricht den stadtischen Bemuihungen,
das Baugebiet um den Kluser Platz zu erhalten und fortzuentwickeln und das dortige
Stadtbild mit seinen historischen Bauwerken zu erhalten, zu pflegen und zu schiitzen.
Gleiches gilt fur die kleinteilige Nutzungsstruktur im Baubereich Kluse, die nach den
Vorstellungen der Stadt ebenfalls schutzens- und erhaltenswert ist.

Insofern ist es stadtebaulich erforderlich die Fldchen auf denen Vergnlgungsstatten
im Quartier problemlos mdglich sind Uber den Bebauungsplan genau zu definieren.
Diese Definition erfolgt unter den geschilderten stadtebaulichen Gesichtspunkten
durch die Ausweisung der WB 2-Flachen.

MaR der baulichen Nutzung

Um das Planungsziel abzusichern, im WB-Gebiet um den Kluser Platz unter
Bericksichtigung seiner besonderen Eigenart die Wohnnutzung zu erhalten und
fortzuentwickeln, ist neben der Art der baulichen Nutzung die zusatzliche Festsetzung
nach § 4a Abs. 4 BauNVO notwendig, oberhalb bestimmter Geschosse nur
Wohnungen zuzulassen oder wahlweise ein quantitatives Mal fur die
Wohnnutzungen in Gebauden vorzugeben. Die Kommentierung zur BauNVO von
Fickert/Fieseler, 11. Auflage sieht diese zusatzliche Festsetzung nach § 4a Abs. 4
BauNVO fur die Fortentwicklung der Wohnnutzung als unerlasslich an (Rd-Nr. 11.1,
Seite 511). Um die gesetzliche Zweckbestimmung eines WB-Gebietes nach der
Erhaltung und der Fortentwicklung der Wohnnutzung zu gewahrleisten, wird im
vorliegenden Bebauungsplan eine bestimmte GrofRe der Geschossflache fir
Wohnungen in Gebauden nach § 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
(Mindest-Wohn-Geschossflache GF-W) festgesetzt. Durch diese Festsetzung ist
gewahrleistet, dass auf jedem Vorhabengrundstick neben der Wohnnutzung auch
stets ein gewisser Anteil von sonstigen Nutzungen allgemein zulassig bleibt, so dass
die Mischung der unterschiedlichen Nutzungen nicht aufgehoben werden kann.

Zur Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung in den besonderen
Wohngebieten (WB 1 und WB 2) wird festgesetzt, dass in Gebauden eine
Geschossflache von mindestens 100 m? fir Wohnungen zu verwenden ist. Sofern
auf einem Vorhabengrundstiick mehrere selbstandige Gebaude vorhanden oder
geplant sind, kann die Mindest-Wohn-Geschossflache von 100 m? auch auf mehrere
Gebaude verteilt werden. Bei kleinen Vorhabengrundstiicken mit kleinen Gebauden



5.3

5.4

unter 100 m? Gesamtgeschossflaiche kann die Mindest-Wohn-Geschossflache
ausnahmsweise 50 m? betragen (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Dabei muss der Eigentimer/Bauherr auf seinem Grundstick in einem oder in
mehreren Gebauden mindestens 100 m? Geschossflache insgesamt fur Wohnungen
verwenden. Daruber hinaus kann er auf dem verbleibenden Teil der
Gesamt-Geschossflache in den Gebauden sonstige Nutzungen aus dem
Nutzungskatalog des WB-Gebietes unterbringen oder fur freie Berufe nach § 13
BauNVO nutzen. Die Festsetzung uUberldsst es dem Eigentumer, in welchen
Geschossen oder sonstigen Teilen des Gebaudes er den erforderlichen,
festgesetzten = Wohnungsanteil unterbringt (geringere  Einschrankung des
Eigentums/der Baufreiheit als eine Festsetzung, die oberhalb eines bestimmten
Geschosses nur Wohnungen zuldsst).

Nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache (GF) nach den Aulienmalen der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Da bei den bestehenden Gebauden
im Plangebiet groRtenteils die Dacher ausgebaut und genutzt sind, sind auch die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl macht im Plangebiet aufgrund der
historischen Bebauung und der Kkleinteiligen Grundsticksparzellierungen aus
stadtebaulicher Sicht keinen Sinn, da es eine Vielzahl von Grundsticken im
Plangebiet gibt, die zu 100 % z. T. auch mit Hauptgebduden Uberbaut oder durch
Nebenanlagen, Hofgebaude, Garagen, Stellplatze und Zufahrten komplett versiegelt
sind. Nach § 17 Abs. 1 BauNVO liegt die GRZ-Obergrenze im WB-Gebiet bei 0,6. Ein
Rickbau der Bestandsgebaude auf diese Hochstmal ist im Falle eines Bauantrages
illusorisch, insofern wird im vorliegenden Bauleitplan auf die Festsetzung der GRZ
verzichtet.

Aufgrund seiner Festsetzungen handelt es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 824 um
einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Da sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 824 die Zulassigkeit von Vorhaben im
Ubrigen nach § 34 BauGB richtet, kann Uber das Einfligungsgebot des § 34 BauGB
eine Einflussnahme auf den Versiegelungsgrad der Baugrundstliicke genommen
werden (Einfugung hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung in den
Bebauungszusammenhang und in die Eigenart der naheren Umgebung, Wahrung
der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, abstandsrechtliche
Anforderungen nach der BauO NRW).

Es erlbrigt sich ferner die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen zu

definieren, da die bestehende Bausubstanz oftmals bereits bis an die
Strallenbegrenzungslinie heranreicht.

Offentliche Griinfliche

Der im Plangebiet vorhandene Spielplatz und der Bolzplatz sind als 6ffentliche
Grianflache der Zweckbestimmung ,Sportplatz/Spielplatz“ ausgewiesen und sollen
dadurch planungsrechtlich fiir die Bewohner des Quartiers gesichert werden.

Ortliche Bauvorschriften iiber Werbeanlagen
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Der Bebauungsplan enthalt 6rtliche Bauvorschriften Uber die Art, die Gré3e und den
Anbringungsort von Werbeanlagen auf der Fassade der Gebaude. Sie sollen
einerseits dem Schutz von Architekturelementen, andererseits der Erhaltung des
historischen Stadtbildes im Quartier rund um den Kluser Platz dienen. Die bauliche
Pflege und Erhaltung des Stadtbildes ist ein stadtebauliches, kulturelles und
gesellschaftliches Anliegen von hohem Rang und steht im 6ffentlichen Interesse. Die
Eigenart des besonderen Wohngebietes wird maRgeblich durch das griinderzeitliche
Erscheinungsbild des Quartiers Kluse mit seinen historischen Gebaudefassaden
gepragt. So sind im Plangebiet entlang der Kluser Stral’e vermehrt erhaltenswerte,
historische Wohn-/Geschafts- und Blrgerhauser in die Liste des zu schitzenden
Kulturgutes in der Stadt Lidenscheid eingetragen worden:

Kluser Stralle 5, 7, 8, 8a, 9, 9a, 17, 18, 20 und 22

Eine Uberfrachtung des Ortsbildes mit einer Vielzahl von Werbeanlagen an den
historischen Fassaden wulrde diesem Erhaltungsziel widersprechen und ware
gegenulber der baulichen Eigenart des Quartiers Kluse ricksichtslos.

Es bleiben aber grundsatzlich betriebsbezogene Werbeanlagen an der Statte der
Leistung zulassig, so dass jeder Gewerbetreibende die Mdglichkeit hat, durch
Werbung auf sich aufmerksam zu machen. Lediglich die Anzahl, die Gréf3e und der
Anbringungsort der Werbeanlagen auf der Fassade werden gesteuert, um einen
Interessenausgleich nach einer Erhaltung des charakteristischen, griinderzeitlichen
Erscheinungsbildes des Quartiers Kluse einerseits und dem Interesse der dortigen
Gewerbetreibenden nach einer AuRendarstellung andererseits herzustellen.

Sonstiges

Fir weitere Festsetzungen sieht die Stadt Lidenscheid kein Planungserfordernis.
Dieses gilt insbesondere auch hinsichtlich des Schutzes vor Verkehrslarm.
Zukunftige Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen werden als konkrete
Einzelvorhaben im Baugenehmigungsverfahren auch auf die Wahrung der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 34 BauGB
gepruft. Gegebenenfalls werden dann im konkreten Einzelfall
Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Die Eckgebaude Werdohler Stralle 101 und 103 sind durch den Bebauungsplan Nr.
593 ,RichardstralRe“ (Rechtskraftig seit dem 22.11.1968) als Allgemeines
Wohngebiet (WA) Uberplant. Die raumliche Lage der beiden Grundstlicke im
zentralen Kreuzungsbereich des Quartiers Kluse sowie die Nutzungen im EG-Bereich
(Anderungs-Schneiderei, Damenoberbekleidungs-Geschéft, Piercing-Studio) gehdren
aus stadtebaulicher Sicht dem dortigen Versorgungsbereich Kluse an und grenzen
sich vom anschlielienden Wohngrundstiicken entlang der Richardstral’e und der
Strale Zur Normandie deutlich ab. Aus diesem Grund werden die Grundsticke in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 824  Kluser Platz* mit einbezogen
und von ehemals WA in ein WB Uberplant. Die urspringlichen Festsetzungen des
alten Bebauungsplanes Nr. 593 ,Richardstrafle” hinsichtlich der Art und des Malles
der baulichen Nutzung werden fir diese Grundstiicke durch die Uberplanung
aufgehoben. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 824 gelten fur die
Uberplanten Grundsticke die aktuellen Festsetzungen fort. Das Mal} der baulichen
Nutzung bestimmt sich klnftig flr diese Uberplanten Grundstiicke nach dem
Einflgungsgebot des § 34 BauGB. Dieser Teil des Bebauungsplanes Nr. 593
,RichardstralRe“ wird mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 824  Kluser Platz*
aufgehoben und durch diesen ersetzt.



Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen 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)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AulRenstelle
Olpe (Telefon: 02761 / 93750, Fax 02761 / 2466) unverzuglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehdrden 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 (§ 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).

Das nachfolgende, im Planbereich liegende Gebaude ist in der Denkmalliste der
Stadt Ludenscheid aufgefihrt und wurden dort gemall § 3 des
Denkmalschutzgesetzes NW als Baudenkmal eingetragen:

DL Nr. 069  Werdohler Stralle 96

Das Baudenkmal ist in die Legende zum Bebauungsplan Nr. 824 gemal § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich Gbernommen und mit einem entsprechenden Planzeichen
versehen worden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 824 befindet sich nach dem
Altlastenkataster des Markischen Kreises die nachfolgende Altlastenflache:

Nr. 212 Altstandort ,Werdohler Stralle 86

Beim genannten Altstandort handelt es sich um eine innerstddtische Flache, die
bereits seit vielen Jahrzehnten bebaut ist und baulich genutzt wird.

Nach Rulcksprache mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Markischen Kreises ist
eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB — Flachen deren Bdden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind — nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 824 ,Kluser Platz* trifft ausschlieRlich Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung auf den bebauten Grundstiicken im Bereich Kluse. Eingriffe
durch bauliche Anlagen in den Boden werden durch diesen Bebauungsplan nicht
begrindet. Uberbaubare Grundstiicksflachen werden nicht festgesetzt, Regelungen
zum MaR der baulichen Nutzung werden durch den Bebauungsplan nicht getroffen.
Die Zulassigkeit von konkreten Hochbauvorhaben richtet sich weiterhin — wie bisher
auch — nach dem Einfilgungsgebot des § 34 BauGB. Im Kkonkreten
Bauantragsverfahren missen im Rahmen des Einfligungsgebotes nach § 34 Abs. 1
BauGB die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
bleiben. Insofern kann die Behandlung der Altlastenproblematik fur die genannten
Altstandorte im nachgelagerten, konkreten Baugenehmigungsverfahren durch die
Untere Bodenschutzbehérde des Markischen Kreises fachlich geprift werden. Hier
kann dann auch ein moglicher Untersuchungsumfang fachlich definiert werden. Fall
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notwendig, kdnnen dann Sanierungsmaflinahmen durch Nebenbestimmungen in der
Baugenehmigung geregelt werden.

Fur den genannten Altstandort ist daher der Unteren Bodenschutzbehérde des
Markischen Kreises vor Beginn von Baumafnahmen (auch Eingriffe in den Boden)
durch den jeweiligen Bauherrn eine nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung
eines anerkannten Bodengutachters zur Prifung und zur Stellungnahme vorzulegen.

Die Legende zum Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

8. Mittelstandsvertraglichkeitsprifung

Anzeichen daflir, dass durch den Bebauungsplan Belange des Mittelstandes im
Sinne des § 5 des Gesetzes zur Forderung und Starkung des Mittelstandes
(Mittelstandsgesetz) vom 08.07.2003 betroffen sind, liegen der Stadt Ludenscheid
nicht vor.

9. Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Ludenscheid
lediglich Verwaltungskosten.

Ludenscheid, den 30.05.2011

Der Blrgermeister
In Vertretung:

gez. Theissen
Beigeordneter
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