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Fachbereich Planen und Bauen
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Fachdienst Stadtplanung und Verkehr

1. Anlass und Ziel der Planung

Das denkmalgeschutzte Gebaude der ehemaligen ,Villa Hueck®, zuletzt genutzt als
Seniorenheim ,Villa Reseda®, soll einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Der neue
Eigentimer mdchte hier im Erdgeschoss einen Gastronomiebetrieb und eine Vinothek
ansiedeln, im Obergeschoss variable Raume fiir u.a. den Club der Rotarier und im
Dachgeschoss eine Wohneinheit schaffen. Zur Deckung des Raumbedarfs dieser Nutzungen
ist an der &stlichen Seite der Villa Hueck an der Humboldtstral3e ein zweigeschossiger
Anbau geplant.

Der Bebauungsplan Nr. 582/1 ,Nérdliche Innenstadt in der Fassung der 6. Anderung®
(Rechtsverbindlichkeit: 23.03.1983) setzt das Grundsttick der ehemaligen Villa Hueck als
Allgemeines Wohngebiet und den Spielplatz als Grinflache mit der Zeckbestimmung
Kinderspielplatz fur schulpflichtige Kinder fest. Das denkmalgeschitzte Gebaude selbst ist
nachrichtlich als zu erhalten gekennzeichnet. Die Uberbaubare Grundstlicksflache verlauft
direkt an den Gebaudegrenzen. Auf dem Parkgrundstlick und seinen Randbereichen sind im
Bebauungsplan ca. 39 Baume als zu erhalten festgesetzt. Die fir die geplanten Nutzungen
notwendigen Stellplatze sollen auf dem ca. 6.000 gm grofRen parkahnlichen Grundstiick neu
geschaffen werden. Hierfur und fir den Anbau an das Gebaude kénnen einige der
vorhandenen Baume nicht erhalten werden.

Um eine weitere Nutzung des Denkmals sicherzustellen und hierfur den Anbau und die
Anlage von Stellplatzen auf dem Grundstiick vornehmen zu kénnen, sollen die tGberbaubare
Flache entlang der Humboldtstral3e erweitert und einzelne bisher durch die Festsetzung des
Bebauungsplans geschitzte Baume aufgegeben werden. Zu diesem stadtebaulichen Zweck
ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 582/1 erforderlich.

2. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 582/l liegt innerhalb des
Sanierungsgebietes | ,Nordliche Innenstadt® (Ortsatzung Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes | ,Nordliche Innenstadt® vom 26.07.1972) sowie des Geltungsbereiches
der Erhaltungssatzung der Stadt Lidenscheid flr das Gebiet des Stadtkerns und der Altstadt
vom 02.02.1988.Die genannten Satzungen bleiben unverandert wirksam und werden von der
11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 582/l nicht beriihrt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ludenscheid stellt im Bereich der
Plananderung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und den Spielplatz Kerksigstralle/ Ecke
HerrmannstraRe als Griinflache dar. Durch die 11. Anderung des Bebauungsplanes wird das
Allgemeine Wohngebiet als Mischgebiet Uberplant, um der angestrebten Nutzung Rechnung
zu tragen. Diese, in ihrem Umfang geringfligige Anderung ist aus planungsrechtlicher Sicht
fur den Inhalt des Flachennutzungsplanes nicht relevant. Der Inhalt des
Flachennutzungsplanes — die Darstellung der Grundziige der Art der Bodennutzung fir das
gesamte Gemeindegebiet im Sinne eines geordneten gesamtraumlichen
Entwicklungskonzeptes — wird durch die 11. Plananderung nicht berthrt (vgl. Urteil des
BVerwG vom 26.02.1999 — 4 CN 6.98). Daher ist eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

3. Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB
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Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Widernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da es sich bei dem
Vorhaben um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, die aul3er der Weiternutzung
eines brachliegenden Baudenkmals zudem einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (Erhaltung und Férderung der Nutzungsvielfalt
im Innenstadtumfeld) dient, liegt eine Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Planverfahren
geman § 13a BauGB vor.

Da auch die Uibrigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
vorliegen (im Geltungsbereich wird eine zulassige 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 die 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 582/Il nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren vorgenommen
werden. Damit kann von einer friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
abgesehen werden. Sowohl die Burger als auch die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange
werden im Rahmen der Auslegung umfassend beteiligt.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung aus Wohnen, Club- und Vereinsraumen,
Vinothek mit Bistro und einer gehobenen Gastronomie ist die Beibehaltung eines
Allgemeinen Wohngebiets, insbesondere fur die Entwicklung des Gastronomiebetriebes
kritisch, da dessen Einzugsbereich Uber die Bewohner des umliegenden Gebietes
hinausgehen kann. Vor dem Hintergrund des langeren Leerstands der Villa soll auch
zukUnftig durch die erweiterte Nutzungsmaglichkeit eines Mischgebiets die Erhaltung des
stadtebaulich wertvollen Gebaudes und seines historischen Parks sichergestellt werden. Da
sudlich des Plangebietes die Innenstadt angrenzt und nérdlich sich das ehemalige
Arbeitsamt (Anlage der Verwaltung), ein Bolzplatz sowie ein grofieres Versicherungsbiiro
befindet, stellt die Festsetzung eines Mischgebiets die Verbindung zwischen diesen beiden
gemischt genutzten Baugebieten her. Die geplante Nutzungsmischung in dem Baugebiet ist
somit eine Erweiterung der innenstadtnahen Nutzungsstrukturen. Westlich und 6stlich
grenzen weiterhin Allgemeine Wohngebiete an.

Von den allgemein in einem Mischgebiet zuldssigen Nutzungen sollen Einzelhandelsbetriebe
nur ausnahmsweise zulassig sein. Dies ist eine Folgerung aus dem Einzelhandelskonzept
der Stadt Lidenscheid von 2005, das die zentralen Versorgungsbereiche abgrenzt. Das
Plangebiet liegt aulerhalb der nachst gelegenen zentralen Versorgungsbereiche
,Ludenscheider Innenstadt® und ,Kluser Strale®. Um eine Beeintrachtigung dieser zentralen
Versorgungsbereiche z.B. durch die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten oder
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausschliefien zu kénnen, sollen
Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sein.

Unzulassig sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sein.
Gartenbaubetriebe wiirden dem Ziel, den historischen Park weitgehend zu erhalten
entgegenstehen und Tankstellen wiirden sich an dieser Stelle nicht in das Stadtbild und
—geflge sowie das bestehende Verkehrsnetz einfugen. Auch Vergnigungsstatten sind im
Bebauungsplan als nicht zulassig festgesetzt. Durch diese Festsetzung sollen mdgliche
bodenrechtliche Spannungen vermieden werden.
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1..2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung andert sich gegeniiber den bisherigen Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans. Begriindet ist dies durch den geplanten Anbau und die
Stellplatzanlagen, aber auch in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990, die andere
Berechnungsmodalitaten zur Grundflachenzahl (GFZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
bestimmt als die BauNVO von 1977. Zudem wurde nach dem Berechnungsverfahren der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen nachgewiesen, dass es sich bei dem vorhandenen
Dachgeschoss des Baudenkmals, welches in seiner letzten Nutzung als Seniorenwohnheim
bereits ausgebaut war, bereits jetzt um ein Vollgeschoss handelt und die bestehende Villa
somit nicht zweigeschossig, sondern dreigeschossig ist. Um eine entsprechende Nutzung
des Dachgeschosses zu ermdglichen, wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von
zwei auf drei Vollgeschosse erhoht. Aulienwirksame und stadtebaulich unerwiinschte
Anderungen und Umbauten am Dach, die aufgrund der Vollgeschossigkeit méglich waren,
sind aufgrund der Denkmaleintragung nicht zu erwarten.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0.35 festgesetzt. Zusatzlich ist eine 50 %ige
Uberschreitung fiir Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen und sonstige in § 19
Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten Anlagen moglich. Eine hdhere
Grundstiicksausnutzung wird aufgrund der als zu erhalten festgesetzten Baume, Straucher
und Bepflanzungen nicht angestrebt. Die fir das Vorhaben mit seinen Nutzungen zugrunde
liegende Stellplatzanzahl hat eine GréRenordnung, in der gegebenenfalls auch ein Wechsel
der Nutzungen im Rahmen der Mischgebietsfestsetzung stattfinden kann.

Durch das weitlaufige Grundstiick und eine im Verhaltnis dazu eher geringfligige
Grundflache des Hauptbaukoérpers fallt die zuldssige Geschossflache malvoll aus. Trotz der
im Bestand vorhandenen drei Vollgeschosse reicht bei der Gré3e der Gberbaubaren Flache
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 aus, um die Ausnutzbarkeit sicherzustellen.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplatzflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich prinzipiell an der Lage und GroRRe des
bestehenden Baudenkmals einschlieflich des geplanten Anbaus. Bereits im Ursprungsplan
lagen die Baugrenzen als Baukorperfestsetzung um das Gebaude herum. Dieses Prinzip
wird aufgrund des Denkmalschutzes und dem Ziel, den Park von Bebauung frei zu halten,
fortgesetzt. Die Baugrenze wird daher nur in dem Male erweitert, wie es der mit der Unteren
Denkmalbehoérde und dem LWL - Amt fir Denkmalpflege abgestimmte Anbau erfordert.
AuRerdem wird die fir die AuRengastronomie geplante Terrasse einbezogen, da diese
Nutzung einen Teil der Hauptnutzung darstellt.

Entlang der Gehwegflachen im 6ffentlichen Strallenraum sollen einengende Wande,
abgesehen von den vorhandenen, das Gelande abfangenden Stutzmauern, weitgehend
vermieden werden. Garagen sind daher in einem Bereich von 3 m entlang der
Grundstlicksgrenze unzulassig.

Festgesetzt werden weiterhin die fur die geplanten Nutzungen vorgesehenen und
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzflachen. Diese Festsetzung ist erforderlich, um
die zwei Stellplatzhauptanlagen mit jeweils 29 bzw. 10 Stellplatzen in dem Parkgrundstlick zu
verorten und die raumliche Verteilung der Nutzungen auf dem Grundstlick mit dem
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Kompromiss der zu fallenden Baume und der zuklnftig zu erhaltenden Parkbestandteile
transparent zu machen. Aufterdem kann somit dem Belang des Immissionsschutzes
Rechnung getragen werden. Auf einen gleichzeitigen Ausschluss von Stellplatzflachen
aullerhalb dieser Festsetzung wird verzichtet, um flr Einzelstellplatze oder kleinere
Einheiten, wie z.B. fur die Wohnung im norddstlichen Teil des Grundstucks oder barrierefreie
Stellplatze, Spielrdume zu bieten. Gleichwohl ist es Ziel, die Parksituation des
Gartenbereichs zu erhalten.

4.4 Offentliche Griinfliche, Geh- und Fahrrecht

Im Plangebiet befindet sich ein 6ffentlicher Kinderspielplatz, der als solcher im bisherigen
Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
festgesetzt ist. Da der Spielplatz aufgrund seiner Innenstadtnahe eine relativ hohe
Bedeutung fur die in den umliegenden Quartieren wohnenden Kinder hat, bleibt der
Spielplatz erhalten. Somit wird grundsatzlich auch die planungsrechtliche Festsetzung nicht
geandert. Jedoch wird die 6ffentliche Grinflache im nérdlichen Teil um die Flache
verkleinert, die vorher der Erschlielung des Kinderspielplatzes diente. Dieser
Grundstticksstreifen, tber den auch zukinftig gleichzeitig die Erschliefung des
Kinderspielplatzes erfolgt, soll dem Vorhabentrager verkauft werden.

Unter der Vorgabe, mdglichst viele Bdume des ehemaligen Parks zu erhalten und unter
Bericksichtung der Belange des Denkmalschutzes hatte der Vorhabentrager die Aufgabe,
die fur die vorgesehenen Nutzungen baurechtlich notwendigen Stellplatze auf dem
Grundstuck unterzubringen. Fir eine stadtebaulich vertragliche Stellplatzldsung soll dem
Vorhabentrager die Zufahrtsflache zum Spielplatz verauRert werden. Hier soll zukiinftig die
Zufahrt zu einer privaten Stellplatzanlage liegen. Die ErschlieRung des Spielplatzes fir
Reinigungs-, Pflege-, Wartungs-, und Instandhaltungsmafinahmen etc. soll weiterhin Gber
diese Wegeflache erfolgen. Dies wird Uber entsprechende Baulasten und Wegerechte
gesichert werden. Zudem wird im Bebauungsplan auf dieser Flache ein entsprechendes
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Lidenscheid festgesetzt. Um eine Trennung von
privaten Autoverkehren und fulaufigen Nutzern des Spielplatzes zu erreichen, sollen diese
nicht Uber die private Stellplatzzufahrt auf den Spielplatz geleitet werden. Stattdessen soll ein
neuer barrierefreier Zugang zum Spielplatz direkt von der Kerksigstral3e angelegt werden.

1..5 Bindungen und Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das ca. 6.000 gm groRe Vorhabengrundstiick besteht hauptsachlich aus einem Park, der als
Restbestand der ehemaligen landschaftsarchitektonisch angelegten Parkanlage zur
denkmalgeschitzten Fabrikantenvilla gehérte. In ihm befinden sich alte, im bisherigen
Bebauungsplan geschutzte Baume sowie weitere nicht geschitzte Straucher, Baume und
Bepflanzungen, die sich im Laufe der Jahre entwickelt haben. Einige der im
Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Baume waren krankheitsbedingt abgangig. Wegen
des geplanten Anbaus und der notwendigen Stellplatzanlage entlang der Kerksigstral3e sind
insgesamt acht stadtbildpragende, groRkronige Baume nicht mehr zu erhalten. Nach
verschiedenen Planvarianten stellt die vorliegende Anordnung der Stellplatzanlagen einen
Kompromiss zur sinnvollen Weiternutzung des Baudenkmals dar.

Da der Park in seiner Innenstadtndhe auch mit den verbleibenden Baumen eine
eindrucksvolle Kulisse bildet und ein kulturhistorisches Zeugnis fiir die Stadt Lidenscheid
darstellt, soll er erhalten werden. Hierzu werden die bisher geschitzten, von den
Baumalinahmen nicht betroffenen gesunden Baume weiterhin als zu erhalten festgesetzt.
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Darlber hinaus sollen drei schiitzenswerte Altbaume neu aufgenommen und eine
bestehende Baum- und Strauchbepflanzung entlang der Kerksigstrale erhalten bleiben.
Diese dient als Sichtschutz zwischen der Stellplatzanlage und den Wohnhausern an der
Kerksigstrale. Auch eine bestehende Baum- und Strauchbepflanzung an der éstlichen
Grundstlickgrenze soll als zu erhalten festgesetzt werden, da sie den Park an der
Grundstlicksgrenze einfasst.

Durch eine gezielte Nachpflanzung von 16 Baumen, die zwar optisch und 6kologisch den
Wegfall der entfallenden Baume nicht vollstandig ersetzen kdnnen, soll aber mittel- bis
langfristig der Charakter einer Parkanlage aufrechterhalten werden. Die Nachpflanzungen
sind durch entsprechende Anpflanzgebote im Bebauungsplan festgesetzt.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Nicht fur alle Nachpflanzungen, die den langfristigen Erhalt des Parks sichern sollen, kénnen
im Vorfeld die Standorte festgelegt und Gber das Anpflanzgebot gesichert werden. Die
Standorte fir sechs weitere Baume, die am 6stlichen Rand der Stellplatzanlage an der
Kerksigstralie gepflanzt werden sollen, kénnen erst im Rahmen der konkreten
Stellplatzplanung bestimmt werden. Der Nachweis ist im Rahmen des nachgeschalteten
Baugenehmigungsverfahrens fur die Stellplatzanlage zu fihren. Aus diesem Grund werden
in den ortlichen Bauvorschriften lediglich die Anzahl, Gréf3e und Pflanzmaflnahmen
vorgesehen. Aulierdem wird eine Pflanzliste vorgegeben, aus der die zu pflanzenden
Baumarten auszuwahlen sind.

5. Verkehrliche Anbindung, Ver- und Entsorgung

Das derzeit brach gefallene Vorhabengrundstiick ist ful3laufig tGber eine Treppenanlage von
der Humboldtstrale sowie Uber eine Zufahrt am 6stlichen Rand des Parks von der
Herrmannstral3e zu erreichen. Zukiinftig wird es Uber eine neu zu schaffende Einfahrt im
Bereich der heutigen Zufahrt zum Kinderspielplatz von der Kerksigstrale erschlossen
werden. Uber diese ErschlieBung wird der Hauptparkplatz des Vorhabens zu erreichen sein.

Das Grundstuck ist bebaut und an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt Uber ein Mischwasserkanal. Da das Plangebiet
bereits vor dem 1.Januar 1996 erstmal bebaut, befestigt und an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen gewesen und auf3erdem eine Mischwasserkanalisation vorhanden ist, besteht
keine Versickerungspflicht nach § 51a Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG
NRW).

6. Immissionsschutz

Die Umwandlung des Baugebiets von einem Allgemeinen Wohngebiet in ein Mischgebiet ist
fur die angrenzenden Wohngebiete zumutbar. Ein Nebeneinander von Baugebieten der
nachst angrenzenden Immissionsstufe hat zur Folge, dass im Grenzbereich zweier
Baugebietsarten entsprechende Rucksichtnahmen ausgeubt werden mussen. Die Nutzung
der Mischgebietsflache hat an ihren Randern Riicksicht auf die umliegenden Wohngebiete
zu nehmen.

Das Ing.-Buro fur Akustik und Larmimmissionsschutz Buchholz hat im September 2012 eine
,Gerausch-Immissionsschutzprognose flr eine Nutzungsanderung der Humboldt-Villa,
Humboldtstralie 36“ vorgelegt. Die Untersuchung hat zum Ziel, die durch den Betrieb einer
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geplanten Auliengastronomie und die Nutzung geplanter PKW-Stellplatze im Bereich
nachstbenachbarter Wohnhauser zu erwartenden Gerausche zu prognostizieren. Dabei ging
das Gutachten von folgenden Annahmen aus: Auf dem Grundstlick soll eine
AuRengastronomie fir ca. 50 Personen eingerichtet werden. Auf dem Grundstlck sind flr
das Vorhaben 42 Pkw-Stellplatze, die sich auf 29 Stellplatze fur die Kunden- und Besucher,
10 Stellplatze fir die Mitarbeiter und 3 private Stellplatze aufteilen, vorgesehen.

Flr die Larmprognose sind dabei die Gaststatte mit Bistro im Erdgeschoss mit
Offnungszeiten taglich von 11:00 Uhr bis 24:00 Uhr, die dazugehdrige AuRengastronomie fiir
ca. 50 Personen mit Offnungszeiten taglich von 11:00 Uhr bis 22:00 Uhr sowie die
Clubrdume im Obergeschoss fiir ca. 70 Personen mit Offnungszeiten téaglich von 11:00 Uhr
bis 24:00 Uhr, mafigeblich. Die Ermittlung und Beurteilung der Gerausche erfolgt gemaf der
6. AVwV zum BImSchG "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm" vom
26.08.1998.

Dabei wurde untersucht, inwieweit die Immissionsrichtwerte an der nachstbenachbarten
Wohnbebauung Uberschritten werden. Als Immissionsorte wurde demnach das Wohnhaus
an der Kerksigstralle 5 sowie das Wohnhaus an der Werdohler Stral’e 37 untersucht. Das
Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die geplanten Nutzungen im Tageszeitraum von
6:00 Uhr bis 22:00 keine Emissionen verursachen, die zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fuhren wirde. Bezogen auf den Nachtzeitraum von 22.00 bis 06.00 Uhr
ergibt sich aber am Immissionsort des Wohnhauses KerksigstraRe 5 eine Uberschreitung
des zu berticksichtigenden Immissionsrichtwerts von 40 dB(A), die auf die Nutzung der
Stellplatze zurtckzufihren ist. Als Beurteilungspegel wurden 43 dB(A) ermittelt. Somit ergibt
sich eine Uberschreitung um 3 dB(A). In der Prognose wurde ein Zuschlag von 3 dB(A) flr
Gerausche durch Unterhaltungen der Gaste bericksichtigt. Hierzu fuhrt der Gutachter aus:
,unter Nr. 9.2 der Parkplatzlarmstudie wird aufgefiihrt, dass bei Kontrolimessungen die
prognostizierten Werte i.d.R. um 1 - 5 dB(A) unterschritten wurden. Das
Berechnungsverfahren der Parkplatzlarmstudie beinhaltet somit einen hohen
Sicherheitsfaktor.“ (S. 16, Gerauschprognose Humboldt Villa, 2012)

Alternativenpriifung

Entscheidend fiir die Uberschreitung der Larmrichtwerte ist, wie oben aufgefihrt, die
Nutzung des Stellplatzes. Eine Verlagerung der Stellplatzanlage in andere Bereiche des
Grundstlickes kommt nicht in Betracht, da ansonsten die Wohnbebauung an der Werdohler
Stralte durch Emissionen starker belastet werden wirde. So ist schon aufgrund der
derzeitigen Lage des Stellplatzes davon auszugehen, dass eine Belastung von 34 dB(A) im
Nachtzeitraum hingenommen werden muss. Jede Verlagerung des Stellplatzes wiirde die
Larmsituation im Bereich der Wohnbebauung an der Werdohler Stral3e entscheidend
verschlechtern. Eine Verlagerung des Stellplatzes in die Parksituation wiirde dem
stadtebaulichen Ziel der Erhaltung des Parkcharakters widersprechen. Die Verlagerung der
Ausfahrt der Stellplatzanlage ist kein entscheidender Faktor fir die L&rmemissionen, die von
dem Parkplatz selbst ausgehen, da gemaR der Prognose des Gutachters die potenziell
lautesten Gerausche das Turenschlagen der Autos sowie die Gesprache auf dem Parkplatz
darstellen.

Eine Verlagerung zur Lésung der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte kommt somit
nicht in Betracht.

Planerische Konfliktbewaltiqung durch einen stadtebaulichen Vertrag

Es ist festzustellen, dass auch bei einer Uberschreitung der Richtwerte die Voraussetzungen
fur ,gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Diese liegen bei 45 dB (A) und
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entsprechen den Immissionsrichtwerten flr Misch- und Kerngebiete nachts. Eine Belastung
der Anwohner mit 43 dB(A) ware somit hinnehmbar.

Um die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) einzuhalten, schlagt
der Gutachter in einer Stellungnahme zu der oben genannten Larmprognose eine aktive
SchallschutzmalRnahme vor. So soll durch auskragende Larmschutzwande, die zudem die
Funktion eines Carport ibernehmen, eine Ausbreitung des Schalls verhindert werden.
Rechtlich gesichert werden kann der Bau der SchallschutzmaRnahme durch einen
stadtebaulichen Vertrag, der mit den Eigentimern geschlossen wird. In diesem
stadtebaulichen Vertrag wird entsprechend der Empfehlung des Gutachters die
Schallschutzmafinahme fir den Stellplatz abgestimmt, um die geltenden
Nacht-Immissionsrichtwerte einzuhalten.

Im Grundsatz sind die von einem Bebauungsplan aufgeworfenen Konflikte auch vom
Bebauungsplan selbst zu I6sen und dirfen nicht zu Lasten der Betroffenen ungelést bleiben.
In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ist geklart, dass die Gemeinde von
einer abschlieBenden Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan Abstand nehmen darf, wenn
bei vorausschauender Betrachtung die Durchflihrung der als notwenig erkannten
KonfliktldsungsmalRnahmen aulerhalb des Bauleitplanverfahrens auf der Stufe der
Verwirklichung der Planung sichergestellt ist (Beschluss vom 15.10.2009 — 4 BN 53.09).
Dieses hat die Gemeinde prognostisch zu beurteilen. Um die Durchfihrung der MaRinahmen,
die als Folge der planerischen Festsetzungen gebotenen sind, einem anderen,
nachfolgenden Verfahren (bauordnungsrechtliches oder immissionsschutzrechtliches
Genehmigungsverfahren) Uberlassen zu kénnen, muss die Gemeinde hinreichend sicher
darauf vertrauen dirfen, dass dort fir die offen gebliebenen Fragen eine sachgerechte
Lésung gefunden werden wird. Davon geht die Stadt Liidenscheid in der vorliegenden
Bebauungsplanénderung aus.

7. Umweltprifung, Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung
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 auf Grund der
Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.

Der Verzicht auf eine féormliche Umweltpriifung entbindet allerdings nicht von der
Notwendigkeit, die von der Planung berlhrten Belange einschliefl3lich 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 Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache auf dem Grundstick
Humboldtstral’e 36 und durch die Beseitigung von bisher im Bebauungsplan geschitzten
Baumen werden Umweltbelange betroffen. Die mit dem Bauherrn aus stadtebaulichen
Grinden (s. Kapitel 4.5 und 4.6) einvernehmlich festgesetzten neuen Pflanzbindungen sowie
das Neuanpflanzen von Baumen kommt dabei auch den Umweltbelangen zugute.
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Hinsichtlich der Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes ist festzustellen,
dass weder in der Parkanlage noch im Gebaude besonders schiitzenswerte Tierarten
gefunden wurden. Dazu wurden alle 77 im Park befindlichen Baume einer visuellen Kontrolle
unterzogen. Um vom Boden aus nicht sichtbare Einschlupflécher zu finden und das dichte
Blatterwerk nach moglichen Nestern abzusuchen, kam zudem ein Hubsteiger zum Einsatz.
Zusatzlich wurde durch Ultraschallmessungen ausgeschlossen, dass Fledermause auf dem
Grundsttick leben.

8. Altlasten

Die Flache des Plangebietes ist im Altlastenkataster des Markischen Kreises nicht
aufgefiihrt. Historische Stadtplane weisen das Grundstlick ab 1898 als unbebaut aus.
Allerdings existierte ab 1935 bis mind. in die 1960er Jahre im Bereich des heutigen
Spielplatzes an der Ecke Hermann-/Kerksigstral3e ein kleineres Gebaude, das spater
abgerissen worden ist. Informationen Uber dieses Gebaude liegen nicht mehr vor. Aufgrund
der GroRe ist aber nicht von einer industriellen Nutzung auszugehen, so dass der Stadt
Ludenscheid keine Anhaltspunkte Uber eine Belastung des Bodens mit umweltgefahrdenden
Stoffen bekannt sind.

9. Denkmalschutz und Denkmalpflege

9.1 Baudenkmal Humboldtstrae 36

Das denkmalgeschiitzte Gebaude HumboldtstralRe 36 wurde 1913 als Wohnhaus der
Fabrikanten Noell/Hueck durch einen Barmer Architekten errichtet und ist seither als Villa
Hueck bekannt. Die Villa mit Park liegt auf einer Terrasse, die von einer Mauer zur Stralte
abgestitzt wird. Im Laufe der Zeit wurde die Stiutzmauer im Zuge der StralRenverbreiterung
der HumboldtstralRe zuriickversetzt und vereinfacht, der Park verkleinert, teils bebaut und
umgestaltet. Wahrend des 2. Weltkrieges wurde unter der Terrasse an der Strallenecke
HumboldtstralRe/Kerksigstralie ein 6ffentlich zuganglicher Tiefounker gebaut. Aufgrund
dieser Veranderungen der Aulenanlagen ist nur die Villa selbst in die Denkmalliste unter der
Nummer 128 eingetragen.

Um eine Bausubstanz erhaltende Nutzung in der seit Uber einem Jahr leer stehenden, zuletzt
als Seniorenheim genutzten Villa, zu etablieren, sind seitens des Denkmalschutzes unter
anderem Kompromisse hinsichtlich eines Anbaus an der Ostseite des Gebaudes sowie bei
den geplanten Umbauten im Inneren des Altbaus gemacht worden. Bei der Wahl des
Baustils (Anbau) hat man sich bewusst fir eine moderne Bebauung mit Glas und glatten
Flachen entschieden, um den neuen Baukoérper somit vom Baudenkmal abzuheben und
dieses weiterhin fur sich wirken zu lassen. Der geplante Anbau ist mit der Unteren
Denkmalbehoérde und dem LWL - Amt fir Denkmalpflege in Westfalen abgestimmt, die
Umbauarbeiten im Inneren der Villa werden in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde
und dem LWL - Amt fur Denkmalpflege durchgefuhrt.

9.2 Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und /oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
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Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unterer
Denkmalbehoérde und/oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie / Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Tel. 02761 / 93750, Fax 02761 / 2466) unverziiglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehoérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Der Stadt liegen zurzeit keine Anhaltspunkte dafur vor, dass Bodendenkmaler vorhanden
sind.

10. Kosten

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Liidenscheid lediglich
Verwaltungskosten.

Lidenscheid, den 18.09.2012
Der Burgermeister

im Auftrag

gez. Martin Barwolf
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