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Stadt Liidenscheid
-~ Planungsamt
2z.: 61-20-01/620

Begrindung

zu_dem Bebauungsplan Nr. 620 "GartenstraBe/Hochstrafe™

Das Erfordernis der Planaufstellung

Das etwa 3,2 ha groBe Grundstiick zwischen Gartenstrafe, Hasley-
straBe, Hochstrafe und Griiner Weg soll nach der Verlagerung der
Betriebsstdtten der Fa. Busch-Jaeger Elektro GmbH aus der Garten-
straBe in das Industriegebiet Freisenberg der Wohnnutzung zuge-
filhrt werden. Das Gelinde bietet sich durch ginstige infra -
strukturelle Voraussetzungen, die topographischen Gegeperheiten
und seine Lage in unmittelbarer Nihe zum Xernbereich der Stadt
ausgezeichnet zur Aufnahme von verdichtetem Wohnungsbau an.

Zur Bestimmung des Verwendungszweckes der Flichen und zur Fixie-
rung der Planungsvorstellungen der Stadt hat der Rat der Stadt am
29.04.1974 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.
Wegen der auBergewdhnlichen stidtebaulichen Bedeutung dieses
Projektes hat die Stadt ein stidtebaulich~-architektcnisches
Gutachten in Auftrag gegeben, das von der Rheinisch-Westfilischen
Technischen Hcchschule 2achen im Mirz 1978 vorgelegt worden istc.
Der im Gutachten niedergelegte Bekauungsvorschlag solil verwirk-
licht werden. Die Festsetzungen des Babauungsplanes werden nach
diesem Gutachten eingerichtet.

Vorbereitende Bauleitplanung und Stadtentwicklungsplanung

Das Wohnungsbauprogramm des Stadtentwicklungsplanes der Stadc
Lidenscheid sieht fiir die ehemals der gewerblichen Nutzung
dienenden Fliche einen Nutzungswechsel zuqunsten einer Wohnkau-
fliche mit dem Ziel vor, neben der Herausnahne stdrendar
Produktionsstdtten aus einer vornehmiich dem Wchnen dienenden
Urgebung den planerischen Vorgacen des Landes durch den Bau
weiterer Wohnungen im Standort Rechnung zu tragen. In der

8. Flédchennutzungsplaninderung im Bereich des 0.a. Bzbatungs~
Planes, die der Rat der Stadt am 25.09.1978 beschlosser hat,
ist diese Fl&che als allgemeines Wohngebiet dargestelli+. Ir den
Randbereichen an der HasleystraBe und am Griinen Weg sind zwei
Flichen, bei derer Bebauung besondere bauliche Vorkahruncen
gegen HuBere Einwirkunyen =rforderlich sind, gemdB § S5 Aba. 4
Bundesbaugesetz dargestsllt. Zur Kldrung der erforderliichen Vor-
kehrungen ist ein Gutachten erarbeitet worden, dessen Ergebnis
unter Punkt 3 behandelt wird. Abweichungen von der Stadtent-
wicklungsplanung hinsichtlich der Svielplatzplanung sind unter
Punkt 8 aufgefiihrt.



3. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Innerhalb des Plangebietes bestehen Festsetzungen der nicht-
qualifizierten Bebauungspl&ne Nr. 2, 33, 299, 547 und 585.

Diese Pldne setzen StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen fest.
Die ausgewiesenen Verkehrsfldchen werden entsprechend den

unter Punkt 6 erlduterten verkehrlichen Belangen teilweise gedndert
Die bestehenden Baugrenzen sollen dem Bebauungsentwurf ange-

pafBt werden.

Die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes treten an die Stelle
der bisher giiltigen Festsetzungen.

4. Bestand innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet wird begrenzt durch die HochstraBe im Nord-
osten, den Griinen Weg im Osten und Siiden, die GartenstrafBe

im Stidwesten und die HasleystraBe im Nordwesten. Jenseits

der HochstraBe liegt eine Fldche fiir Gemeinbedarf, die die
Einrichtung des Schulzentrums Staberg aufnimmt. Im Bereich
des Griinen Weges liegt eine Einfamilienhausgruppe. Das Plan-
gebiet stdft im Siiden an das Grundstlick eines Produktionsbe-
triebes. Die gegeniiberliegende Seite der GartenstraBe wird
von mehrgeschossigen Wohngebduden gesdumt. Jenseits der
HasleystraBe liegen mehrere Produktionsbetriebe. Die Bebauung
innerhalb des Plangebietes besteht entlang der HasleystraBe
und der HochstraBe aus mehrgeschossigen Geb&duden, die im
wesentlichen Wohnzwecken dienen, jedoch auch teilweise ge-
werblich genutzt werden. Nordlich des Griinen Weges liegt

ein mehrgeschossiges Verwaltungsgebdude der Justizbehdrden.
Der grdBte Teil des Plangebietes wird gegenwdrtig noch von
den ehemaligen Produktionsgebduden der Fa. Busch-Jaeger Elek-
tro GmbH eingenommen. Diese scllen in den nidchsten Monaten
abgerissen werden.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung

Es ist vorgesehen, das Geldnde bis auf die landeseigene
Fldche mit dem aufstehenden Justizverwaltungsgebiude und der
zugehdrigen Parkplatzfldche, die als Fldche fiir den Gemein-
bedarf ausgewiesen ist, der Wohnnutzung zuzufilhren. Nach dem
Bebauungsentwurf des stddtebaulich-architektonischen Gutach-
tens der Rheinisch-Westfdlischen Technischen Hochschule
Aachen, der Grundlage fiir die planungsrechtlichen Festset-
zungen ist, wird das MaB der Nutzung in der Weise festgeset:zt,
daB die Wchnbaufldchen etwa 200 - 250 Wechnungen aufnehmen
kénnen. Bei einer Wohnungsbelegqunasziffer zwischen 2,5 und
3,0 wird damit Wohnraum fiir etwa 600 Personen geschaffen
werden. Die Zahl der Vollgeschosse liegt zwischen I urd III.
Durch das gewdhlte ErschlieBungskonzent wird die Rebauung

in der PRegel dreigeschossig, punktuell auf der Talseite vier-
geschossig aufragen. Um einen flieflenden Uhergang zu der
lockeren Bebauung am Griinen Weg zu erreichen, ist in diesem
Bereich eine zwei- und auch eingeschossige RBRebauung festge-
setzt. Das im stddtebaulich-architektonischen Gutachten ent-
worfene Bebauungskonzept kann nur verwirklicht werden, wenn
die zuldssige GeschoBfldche um die Fliche notwendiger Garagen,



die unter der Gelindeoberfliche hergestellt werden, erhdht
werden kann. Diese M8glichkeit ist nach § 21a Abs. 5 BauNVO
méglich und gilt fiir den iUberwiegenden Teil des Plangebietes.

Die Stadt Liidenscheid hat mit der Stadtentwicklungsplanung und
der vorbereitenden Bauleitplanung die Zielplanung dieses Celindes
festgelegt und wird im Rahmen ihrer Planungspflicht und Planungs-
hoheit bei Verschidrfung der Konfliktsituation zwischen den be-
stehenden Gewerbebetrieben und den bestehenden Wohngebduden im
Falle entschddigungspflichtiger Tatbestinde aus Griinden des
Immissionsschutzes die Belange des Wohnungsbaues gegeniiber denen
der Wirtschaft als hSherwertig ansehen und die Interecsen der
Gewerbebetriebe durch eine entsprechende Entschiddigung beriick-
sichtigen.

Die Festlegung des allgemeinen Wohngebietes erfordert Verlagerunqg
oder Aufgabe der kleinen Galvanisieranstalt inmitten des Getis*tes.
Spdtestens bei Aufnahme der Nutzung in den geplanten benachbarten
Wohngeb&duden wird der Betrieb eingestellt.

Verkehrsplanung

Die Zufahrt zu dem neuen Wohngebiet aus Richtung Stadtmitte
erfolgt Uber HasleystraBe, aus Richtung Briucken iiber Tal-
strafe-GartenstraBe bzw. iliber Staberger StrafSe-Hochstrafe-
Hasleystrafe. Der Verkehr kann in Richturg Stadtmitte {iber
GartenstraBe, Sauerfelder Strafe bzw. PhilippstraBe-Freiherr-
vom-Stein-StraBe, in PRichtung Briucken iiber Gartenstrafe-
HochstraBe bzw. GartenstraBe-TalstraBe abflieRen.

Um die Linienfihrung der HochstraBe im Bereich der Einmiindung
der Breslauer Strafe zu verbessern, wird an dieser Stelle ein
grdferer Radius vorgesehen, so daf die Yerkehrsfliche der Hoch-
straBe in diesem Bereich geringfiigig in das Plangebiet hereinragrc.
Entsprechend den verkehrstechnischen Erfordernissen wird die
Gartenstrafe verbreitert. Wegen der Sichtverhiltnisse an der
Kreuzung GartenstraBe/HasleystraBe wird der Anbau an das Ge-
bdude HasleystraBe Nr. 11 als abgingig gekennzeichnet.

Die StraBe Griiner Weg wird nicht verindert.

Das Neubaugebiet wird von zwei StichstraBen erschlossen.
Die erste zweigt von der Hasleystrafe, die zweite vom Crinen Weg ab
Eine dritte Zufahrtsm8glichkeit - allerdings nur filir eine kleine
Gebdudegruppe ~ liegt gegeniiber der Breslauer StraSe.

Die beiden StichstraBen sind miteinander verbunden, wobei eine
Verkehrsberuhigung dadurch erzielt wird, das durch entsprechen-
den 2Ausbau ersichtlich wird, dag Fufginger und Fahrzeuge

diese Fldche als gleichberechtigte Verkehrsteilnehmer nutzen
kdnnen. Ein Durchgangsverkehr wird dadurch unterbunden, das

im Zentrum des Neubaugebietes eine bewegliche Sperreinrich-

tung gesetzt wird. Diese Einrichtung soll planungsrechtlich
festgesetzt werden. Die &ffentlichen Ver- und Entsorgunas-
fahrzeuge sollen mit einem entsprechenden Schliissel ausgestattet
werden.



Fiir die FuBgdnger bestehen drei weitere Verbindungswege von

den umgebenden StraBen in das Zentrum des Neubaugebietes.

Die Zugdnge bestehen an der Einmiindung der Hasleystrafe in

die HochstraBe, in der GartenstraBie etwa 50 m siidlich der
Einmiindung der Lindenau und in Verldngerung der Zufahrt zu

der Gebdudegruppe an der Hochstrafe im Bereich der Einmiindung
der Breslauer StraBe. Der Zugang von der Einmiindung der Has-
leystraBe/HochstraBe 1d8t sich nur herstellen, wenn eine Garage
des Hauses Hasleystrafe Nr. 1 entfernt wird. Eine entsprechende
Festsetzung wird in den Bebauungsplan ibernommen.

Platz filir den ruhenden Verkehr kann in Form von Stellpl3tzen

und Garagen auf den liberbaubaren und nicht {Uberbaubaren Flidchen
des Landesgrundstiickes, der Grundstilicke beiderseits der

StraBe Griiner Weg, auf der siid6stlichen Seite der HasleystraBe,
auf der slidwestlichen Seite der HochstraBe bis auf die gegen=-
iber der Einmiindung Breslauer Strafe gelegenen unbebauten Grund-
stlicke geschaffen werden. Auf den verbleibenden Grundstiicken
kdnnen oberirdische Fldchen filir den ruhenden Verkehr nur in Form
von Einstellpldtzen auf den dafiir vorgesehenen Flidchen angelegt
werden.

Weitere Stellplidtze kdnnen nur unter der Geldndeoberfliche her-
gestellt werden. Eine entsprechende Festsetzung ist wie unter
Punkt S erliutert in den Plan aufgenommen worden.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Sdmtliche der Versorgung des Gebietes dienenden Gas-, Wasser-
und Stromleitungen sind innerhalb der bestehenden StraBen
vorhanden. Die aus dem Bebauungsgebiet anfallenden Abwisser
werden der zentralen Abwasserableitungs- und Behandlungsanlage
PV-Kldranlage POppelsheim zugefiihrt. Die Einsammlung

und der Abtransport des Hausmiills bzw. hausmiilldhnlicher 2bfall-
stoffe erfolgt durch eine geregelte Miillabfuhr. Der anfallende
Mill wird der Miilldeponie Klein-Leifrinchausen zugefiihrt.

Grinanlagen und Spielstdtten

Im Zentrum des Neubaugebietes wird in Verbindung mit dem dort
angeordneten verkehrsberuhigten Bereich eine Gffentliche Grin-
fldche angeordnet. Das Anwesen HochstraBe 56, das mit einer
Vielzahl von teilweise sehr wertvollen Biumen bestanden ist,
eignet sich hervorragend fiir diese Zweckbestimmung. Es liegt
inmitten der neuen Bebauung und ist ven allen Seiten gut er-
reichbar. Die erhaltenswerten Bdume werden ebenso wie die vier
Bdume an der Verbindung zwischen den beiden StichstraBen als
zu erhaltende Bdume im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Stadtentwicklungsplan der Stadt Liidenscheid sind die Vor-
stellungen der Stadt hinsichtlich der Ausstattung mit Spiel-
stitten niedergelegt. Danach ist im Stadtgarten ein Spiel-
zentrum (Spielbereich A) vorgesehen. Einrichtungen des Spiel-
bereiches B fur schulpflichtige Kinder werden auf den Plitzen
"Stadtgarten" in 150 m, "In der Landwehr" in 350 m und "Sauer-
felder StraBe" in 400 m Entfernunc angeboten.



10.

In der Planung befinden sich die Spielanlagen "JockuschstraBe" in 400 m
"FliednerstraBe" in 500 m Entfernung. Ein Bolzplatz befindet
sich am Stadtgarten etwa 150 m ndrdlich des Plangebietes.

Der theoretische Spielfldchenbedarf errechnet sich nach den Rund-
erlassen des Innenministers vom 31.07.1974 und 29.03.197§ zu

etwa 2.000 gm flir die drei unterschiedlichen Spielbereiche A, B und C.
Da 40 - 60 % dieser Bruttofldchen auf die Spielbereiche A ent-
fallen, verbleibt ein Flichenbedarf von etwa 1.000 gm fiir die
Spielbereiche B und C innerhalb des Neubaugebietes. Spielangekote
fiur Kleinkinder und schulpflichtige Kinder werden innerhalb der
etwa 1.000 gm groBen 8ffentlichen Griinfliche eingelagert.

Der Standort ist als optimal zu bezeichnen, da die Entfernung zu
den Randbereichen des Neubaugebietes h&chstens 200 m betrigt.

Der urspriinglich im Stadtentwicklungsplan auf dem Gelinde siidlich
der StraBe Griiner Weg vorgesehene Bolzplatz "GartenstraBSe" wird

an anderer Stelle auf stidcdtischem Gelinde in der Nihe des Gebietes
geplant. '

Schutz gegen dufere Einwirkungen

Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Hagen hat im Rahmen der
Beteiligung der Trdger 8ffentlicher Belange mit Schreibern vom
17.04.1978 angeregt, neben der unter Punkt 2 erwidhnten Kenn-
zeichnung im B eébauungsplan gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 24 Bundesbauge-
setz entsprechende Festsetzungen zum Schutz der neuen Wohnbauten
vor den Einwirkungen aus den benachbarten gewerblich genutzten
Fldchen ndrdlich und siidlich des Plangebietes zu treffen.

Die Stadt Liidenscheid hat daraufhin das Incenieuribiirc Buchholz,
Hagen, mit der Erarbeitung eines Lirmschutzgutachtens beauftragt.
Das Gutachten vom 16.11.1978 kommt zu dem Frgebnis, daB die Aufent-
naltsrdume der Gebdude auf der stiddstlichen Seite der Hasley~-
straBe und der Neubebauung im Anschluf an das Eckorundstiick Garten-
straBe/HasleystraBe vor dem Gewerbeldrm aus den Grundstiicken
HasleystraBe 2-6 und GartenstraBe 13 geschiitzt werden miissen.

Eine entsprechende Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufcerommen.

MagBnahme zur Verwirklichung der Festsetzungen des Rebauungs-

vianes

Zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung

hat der Rat der Stadt am 25.04.1977 eine Satzung tiber das
Bestehen des Vorkaufsrechtes gemdB § 25 Rundesbaugesetz be-
schlossen. Die Satzung ist am 29.07.1977 in Kraft getreten.
Paridber hinaus ist vorgesehen, die von der Stadt fir die ver-
kehrlichen MaSnahmen bendtigten Flichen auf dem Verhandlungs-
wege zu erwerben. Die Anwendung des 5. Teiles des Bundesbau-
gesetzes (Enteignung) soll nur dann vorgenommen werden, wenn
die Durchsetzung der stidtebaulichen MaBiahmen auf freiwilligser
Basis auf unilberwindliche Schwierigkeiten st38t.

Wohnraum, der durch den Abbruch des Anbauves des Hauses Hasley-
straBe 11 verlorengeht, wird in Geld entschiddigt. Sollte aus
sozialen Grinden eine Entschddiqung in Geld nicht zumutbar sein,
wird die Stadt angemessenen Wohnraum in der Nachbarschaft zur

Verfligung stellen (Sczialplan).



11. Kosten

Die durch die vorgesehenen stddtebaulichen Mafnahmen der Stadt
entstehenden Kosten werden auf DM 900.000,~-- geschidtzt.

In dieser Summe sind Kosten fiir die unter Punkt 5 erwdhnten
m&glicherweise entstehenden Entschddigungen an benachbarte
Gewerbegebiete nicht enthalten.

Die Vorfinanzierung der ErschlieBungsmafnahmen wird durch einen
ErschlieB8ungsvertrag mit der Helusta-Bauverwaltungsgesellschaft
bmH gesichert. Der zurilckzuerstattende 2Anteil wird im Haus-
haltsplan 1983 bereitgestellt.
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