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E r 1l 4 uterungsbericht ¢t

zur 57. Anderung des_EléchennugzungsglaneE

der Stadt Lidenscheid

I. AnlaB der Planaufstellggg

Pie an der Ecke Heedfelder StraBe/Buckesfelder Strale ansdssige
Schraubenfabrik Betzer beabsichtigt, ihre Betriebsgebdude zu
mocdernisieren und zu der Strafle An den Tannen zu erweitern.
Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen Regelungen
Getroffen werden, die die Erweiterung der bestehenden Fabrik

in einer von Wohnungen gepradgten Umgebung méglich macht. Der
Flachennutzungsplan muB gedndert werden, da er an der Stelle
der bestehenden und kinftig zu erweiternden Fabrik ein allge-
meines Wohngebiet ausweist.

II. Bestand innerhalb und auferhalb des Bebauungsplanes

Das Grundstick der Firma Betzer, ca. 7.000 m? groB, wird von
drei StraBen begrenzt, der Heedfelder StraBe im Nordosten, der
Buckesfelder StraBe im Morden und der StraBe An den Tannen im
Westen. Die Bebauung des Grundstiicks beschrankt sich auf den
ostlichen Grundstlicksteil, wo entlang der Heedfelder und
Buckesfelder StraBe ein dreigeschossiges Fabrikgeb&ude und ent-
lang der sidlichen Grundsticksgrenze zwei ein- bis zwelgeschos-
sige Verwaltungsgebdude stehen. Der westliche Teil des Grund-

sticks ist unbebaut und wird iUberwiegend als Wiese und Park-
platz genutzt.

Auf den gegeniberliegenden StraBenseiten der Heedfelder urné der
Buckesfelder Strafe befinden sich Wohngebidude, in deren Erdge-
schossen Liden unctergebracht sind. Entlang der StrafBle An den
Tannen stehen reine VWchngebdude. Die H6he der Wchngebdidude
wechselt zwischen Zwei- und Dreigeschossigkeit. Auf den sid-
lich angrenzenden Grundstiicken befinden sich neben kleineren
Wohngebduden ein Handelsbetrieb fir Leitern und Gartenbedarf,
grofere Garagenansammlungen und Handwerksbetriebe. Unmittelbar
an das Grundstick angrenzend steht an der StraBe An den Tannen
ein dreigeschossiges Wchnhaus.

In der weiteren Umgebung kefinden sich neben Wohngebduden im
Nordwesten ein gréBerer Schulkomplex sowie eine gréBere

Kasernenanlage, im siidlichen Bereich das Kreisverwaltungs-
gebdude.
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ITI. Beabsichtigte Art der Nutzung

Urspringlich sollte entsprechend den bisherigen Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes das ilberwiegend bestehende allge-
meine Wohngebiet in diesem Bereich weiterentwickelt werden.
Betriebswirtschaftliche Uberlegungen der Firma fihrten jedoch
zu dem Ergebnis, daB die mit der Auslagerung verbundenen
wirtschaftlichen Belastungen die Leistungskraft des Betriebes

iGberfordern. Durch eine Verlagerung wire daher die Firma in
ihrem Bestand gefihrdet.

Auch das Verbleiben des Betriebes am jetzigen Standort wird

nur fir méglich gehalten, wenn sein Umfang durch betriebliche
Erwveiterung erheblich vergr&Bert wird. Angesichts des techni-
schen Fortschritts ist ein konkurrenzfihiger Weiterbetrieb

der Schraubenfabrik nur erfolgversprechend,
lichen Produktionsfliachen rationelle
methoden méglich sind.
auf dem z. Z.

wenn auf zusidtz-
und moderne Fertigungs-
Nach der betriebsinternen Planung soll
noch nicht bebauten westlichen Grundstiicksteil
ein groBer eingeschossiger Erweiterungsbau errichtet werden.

Die Stadt ist der Auffassung, daB die mit einer solchen
Erweiterung verbundenen stidtebaulichen Belange nur im Rahmen
der Aufstellung eines Bebauungsplanes gelést werden k&nnen.
Generell widerspricht nédmlich die Errichtung eines Industrie-
betriebes in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngebieten einer
geordneten stédtebaulichen Entwicklung, weil dadurch die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse beein-
tréchtigt werden kdénnen. Durch Festsetzungen eines Bebauungs-
planes kann jedoch die betriebliche Entwicklung derart einge-
grenzt werden, daBl die Wohnbedirfnisse der in der Nachbar-
schaft lebenden Bevdélkerung gewahrt bleiben. Zugleich soll der
Bebauungsplan dem Betrieb einschlieBlich seiner Erweiterung
eine gewisse Bestandsgarantie geben. Eine planungsrechtliche
Lésung dieser Konfliktsituation ist méglich, da § 15 BauNVO
ausdricklich festlegt, daB die Zulidssigkeit von Anlagen in-
den Baugebieten hinsichtlich des Stdr—-rades nicht allein

nach den verfahrensrechtlichen Einordrungen des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes zu beurteilen ist. Bei der Beurteilung von
Anlagen nach ihrem Stérgrad kommt es ~uf cas konkrete Vorhaben

unter BerlGcksichtigung der baugebiets*~vpischen Schutzwiirdig-
keit an.

Die Standortsicherung des Betriebes wirkt sich insbesondere
vorteilhaft auf den sparsamen Umgang nmit Grund und Boden aus.
Denn bei einem Neubau auf einem andercn Grundstiick bendtigte
die Firma mit Sicherheit etwa das Doprelte der Flache,
sie an ihrem jetzigen Standort in Anscruch nimmt. Je weniger
Flidchen in der Stadt Lidenscheid fir Cewerbe- und Industrie-
flédchen ausgewiesen werden miissen, desto besser 148t sich

die Inanspruchnahme bisheriger land- und forstwirtschaftli-
cher Fldchen vermeiden und dem Schutz von Natur und Landschaft
Rechnung tragen. Wegen des Mangels an ausreichenden Gewerbe-
fléchen ist die Stadt Lidenscheid im tbrigen darauf angewie-
sen, innerstidtische Flichen intensiv zu nutzen.

die
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Auch aus verkehrlicher Sicht wirkt sich das Verbleiben der
Firma an ihrem Jetzigen Standort vorteilhaft auts. Viele Ar-
beitskrdfte, die in der Nachbarschaft der Firma wohner, kd&énnen
Lei ihrem t&glichen Arbeitsweg auf die Benutzung des Kraftfahr-
zeugs verzichten, das sie benutzen miBten, wenn die Firma an
den Rand der Stadt ausgelagert wiirde. Auf diese Weise kann eine
weltere Verschdrfung der Verkehrsprobleme bei der morgesndlichen
Spitzenbelastung des Verkehrsnetzes vermieden werden. Zusatz-

lich reduziert sich die Flidche, die fir Parkplitze in Anspruch
genommen und versiegelt werden muB. )

SchlieBlich stellt auch die Erhaltung der gewachsenen Struktur
in diesem Stadtgebiet einen stiddtebaulichen Vorteil dar. Das
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ist seit der Jahrhundert-
wende dort Tradition und bietet gegeniiber der Funktionstrennung
erhebliche Vorteile, Eine Nutzung des bestehenden Betriebs-
grundstickes fir andere Zwecke wiirde einschneidende Anderungen
mit noch nicht absehbaren Folgen fir die Nachbarschaft mit

sich bringen. Eine Wohnnutzung kdme filr dieses Grundstiick kaum
in Betracht, da es sehr starken Verkehrsimmissionen von der
Heedfelder und Buckesfelder StraBe ausgesetzt ist. Die bei
einer Hutzungsdnderung in erster Linie zu erwartende Ansied-
lung eines Dienstleistungsunternehmens kdnnte sich erheblich

nachteiliger auf die Wohnruhe auswirken, als die bestehende
Mutzungsart.

Um die Konfliktsituation zwischen der gewerblichen Nutzung und
dem Wohnen in diesem Bereich méglichst gering zu halten, soll
ein Gebietscharakter auf dem Betriebsgeldnde planungsrechtlich
festgeschrieben werden, der den Betrieb als atypisch ausweist,
ansonsten jedoch eine gewerbliche Nutzung zulidBt, die nicht
wesentlich stért. Zudem wird durch eine Gliederung dieses
Gewerbegebietes beziUglich des atypischen Betriebes erreicht,
daB die BImschG-pflichtigen Anlagen in dem mit besonderen
ImmissionsschutzmaBnahmen (siehe IV.) zu versehenen Neubau-
komplex und in dem Gebietsteil mit der vorhandenen Bausubstanz
dessen Nebenanlagen untergebracht werden. Ausnahmsweise kdénnen
hier auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter eingerichtet
werden. Daneben sind hier - um auch langfristigen Entwicklungs-
perspektiven gerecht zu werden - Geschidfts-, Buiro- und Ver-
waltungsgebdude zuldssig. Alle weiteren nach § 8 BauNVO zulds-
sigen oder auch nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlossen, weil sie entwecder vom Flichenbedarf her unge-
eignet sind oder zu stark emittieren cder selbst mit der
gewerblichen Nutzung schwer vereinbar sind.

Dariber hinaus wird - trotz der Erweiterung des Betriebs -
eine stddtebauliche Verbesserung dadurch erreicht, daBl durch
einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag die Veriagerung der

Z. Z. im Altbau befindlichen BImschG-pflichtigen Kaltform-
Pressen in einem Zeitraum von drei Jahren nach Fertigstellung
des Erweiterungskomplexes aus dem Altbau in den Neubau sicher-
gestellt wird.
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Das unmittelbar siGdlich an das Betriebsgrundstick angrenzende
Grundstick, auf dem sich ein Handelsbetrieb fir Leitern und
Gartenbedarf befindet, wird als Mischgebiet festgesetzt. Damit
wird die fir dieses Grundstick bestehende Festsetzung "Allge-
meines Wohngebiet" gedndert, die die Weiterentwicklung des
Betriebes behinderte. Zugleich entsteht dadurch eine Puffer-

zone zwischen dem Gewerbegebiet und dem weiter siidlich angren-
zenden Wohngebiet.

Auch die Grundstiicke, die dem Firmengelidnde an der Heedfelder
StraBe gegeniberiberliegen, werden als Mischgebiet festgesetzt.
Der Fldchenntzungsplan der Stadt enthalt fir diese Grundstiicke
ebenfalls die Darstellung "Mischgebiet". Es handelt sich bei
den dert stehenden Gebduden nicht um reine Wchngebiude, weil
sie im ErdgeschoB teilw. Liden und Gaststitten enthalten.

An die Mischgebietsgrundsticke an der Heedfelder StraBe schliefBt
sich 6stlich ein weiteres Gewerbegebiet an. Diese Grundsticke
sind daher auf beiden Seiten von Gewerbegebieten umgeben.
AuBerdem wirken starke Larmbelastungen durch den StraBenver-
kehr auf diese Grundstiicke ein. Nach Berechnung anhand exakter
Verkehrszdhlungen betragen die sich aus dem Verkehr ergebenden
Larmwerte an den der StraBe zugewendeten AuBenwdnden ca. 73 dB
tagsiber und ca. 61 dB nachts. Es ist damit zu rechnen, daB in
absehbarer Zeit die Wohnungen in diesen Gebiuden wegen des
Verkehrsldrms mit Larmschutzfenstern ausgestattet werden.

Die baulichen MaBnahmen gegen den Verkehrsldrm wirken sich
auch vorteilhaft fiir den Gewerbebetrieb aus. Zugleich wird

dadurch gerechtfertigt, daB im Bebauungsplan diese Grundstiicke
als Mischgebiet festgesetzt werden.

Vergnigungsstdtten sind in den Mischgebieten ausgeschlossen,
da die vorwiegende Wohnbebauung vor dem trading-down-Effekt
(Absinken der Cualitdt) des Quartiers geschiitzt werden scll.
Alle Gbrigen Flachen des Bebauungsplangebietes werden als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei auch hier flichen-
intensive Nutzungen ausgeschlossen sind.

IVv. Immissionsschutz

Zum Schutze der Wohnbebauung missen der Betrieb sehr starke
einschridnkende Festsetzungen zugemutet werden, die ihn auf den
derzeitigen BEetriebstyp, einer Schraubenfabrik, festlegt. Der

Gesichtspunkt der Standortsicherung rechtfertigt eine derar-
tige Einschrankung.

Die Neuaufstellung der bicsher im Altbau stehenden Maschinen,
die viel Lidrm und Erschitterungen verursachen, wird sich po-
sitiv fir die umgebende Bebauung auswirken. Durch Festsetzung
entsprechender SchalldammaBe fur Widnde und Decken sowie fur
Fenster und Tiren muB der Neubau Umweltschutzauflagen erfillen,
die im Altbau nicht mehr durchgefihrt werden kdnnen. Auch die
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durch die Erschiitterungen erzeugten Schwingungen fir die Nach-
btarschaft kénren nur in einem Neubau durch entsprechende Ge-
staltung der Fundamente ausgeschlossen werden. Grundlage der
Festsetzungen ist ein Gutachten, in dem die MaBstibe fir die
Schalldammung und die Schwingungsdémpfung berechnet wurden.
FiGr den Altbauteil im G 2-Gebiet wurde festgesetzt, daB die
Produktionsrdume bestimmte SchalldimmaBe aufweisen missen.

Dies. bedeutet fir den Betrieb, daB die iberwiegend vorhandenen
einfach verglasten Fenster erneuert werden miissen. Die Erneu-
erung der Fenster und die damit verbundene geringere Liarm-
belastung der Umgebung stellt einen Vorteil fur die umgebende
Wohnbebauung dar, der bei der Aufrechterhaltung des Betriebes

in seiner jetzigen Form nicht durchzusetzen wire. Denn bei
einer historisch gewachsenen Konfliktsituation zwischen
Industrie und Wohnen muB unter dem Gesichtspunkt des Bestand-
schutzes ein Interessenausgleich der unterschiedlichen Nutzun-
gen gefunden werden. Die benachbarten Wohnungen muBten sich
daher schon seit jeher einen geringeren Immissionsschutz zu-
muten lassen, als er sich bei Einhaltung der nunmehr festge-
setzten SchalldidmmaBe ergibt. Fir den Neubauteil im GE 1-Gebiet,
in dem der atypische Betrieb (Sschraubenfabrik) zugelassen

wird, sind SchalldidmmaBe fiir die AuBenwdnde und das Dach fest-
gesetzt worden.

Die Anordnung des Erweiterungsbaus auf dem GE l1-Gebietsteil
verhindert die Beibehaltung der ErschlieBung des Betriebs von
der Buckesfelder StraBe aus, weil er unmittelbar an den Altbau
angeschlossen werden muB. Auf diese Weise wird der Ver- und
Entsorgungsverkehr sowie die Zu- und Abfahrt der Beschaftigten
von der StraBe An den Tannen aus erfclgen. Aus einer Liarmprog-
nose geht hervor, daB der im Zufahrtsbereich erzeugte Verkehrs-
larm fir die benachbarte Wohnbebauung innerhalb der Zumutbar-
keitsgrenze liegqt, wenn die der Prognose zugrunde gelegten
Verkehrsmengen nicht Gberschritten werden. Da die Einhaltung
der Verkehrsmengen ein wesentlicher Gesichtspunkt bei” der
Festsetzung des Industriegebietes ist, hat sich die Firma vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes durch einen o0ffentlich-recht-
lichen Vertrag zu verpflichten, den betrieblich bedingten
motorisierten Zu- und Abfahrtsverkehr von ihrem Grundstiick in
den prognostizierten Grenzen zu halten.

V. Ma8 deE_Eaulichen Nutzung

In dem bisher unbebauten Teil des Gewerbegebietes legen die

Gberbaubare Grundsticksflidche und die maximale Hdhe der Bau-
kérper den Baukérper fest. Der Altbauteil ist dreigeschossig
und in Verbindung mit einer GRZ von 0,7, die noch Erweiterun-

gen ermdéglicht, ist auch hier der stidtebauliche Rahmen fir
das Bauvolumen abgesteckt.
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VI.

VII.

VIII.
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In dem sich sidlich anschlieBenden ehemaligen WA-Gebiet lag
die GFZ bei 0,8. Um hier nach der neuen BauNVO in etwa ver-
gleichbare Ausnutzungswerte zu erhalten, wird die GFZ auf 0,7
verringert. Wegen des schmalen Grundstickszuschnittes und der
heuen MI-Nutzung wird hier an einziger Stelle im Bebauungsplan
die Notwendigkeit gesehen, eine geschlossene Bauweise vorzu-
sehen. Dies erUbrigt sich auf den anderen, fast vollstdndig
bebauten Grundstiicken, weil dort die Bauweise aus den Vor-
schriften der BauO NW abgeleitet werden kann.

Auf den Ubrigen Flichen an der Heedfelder StraBe, der Buckes-
felder StraBe und der StraBe An den Tannen orientiert sich die
Zahl der Vollgeschosse am Bestand und die GRZ an den fdir Wohn-
grundsticke geltenden Héchstwerten der BauNVO. Auf die Fest-
legung des HéchstmaBes der GFZ kann nicht verzichtet werden,
weil die Uberbaubare Grundstiicksfldche teilweise bewuBt groff-
z3gig bemessen ist, und es insbesondere in diesen vom Wohnen
geprdgten Gebieten erfahrungsgemdB durch die Héchstwerte der
neuen BauNVO zu unerwlinschter Dichte kommen kd&nnte. Es ist
dabei zu bedenken, dalf im Falle des Verzichtes auf eine Fest-
legung die Héchstwerte der neuen BauNVO gelten, die nicht mehr
mit der Zahl der Vollgeschosse gestaffelt singdg.

Ver- und Entsorgung

Die zur Ver- und Entsorgung nctwendiger Leitungen sind in den
umgebenden StraBlen vorhanden. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird sich der Ver- und Entsorgungsgrad nur
geringfigig erhéhen. An der StraBe Zum Timpel befindet sich

eine Trafostation, die in einer Versorgungsfldche gesichert
wird.

Ortliche BE“VOEEEEEEEEEE

Zur Milderung der negativen Auswirkungen, die sich durch das
Nebeneinander unterschiedlich proportionierter Wohn- und -
Gewerbebebauung ergeben, sind verschiedene Vorschriften nach

§ 81 BauMNVO in den Bekbauungsplan aufgenommen worden. Dabei
handelt es sich um Begrlinungsvorschriften, die die dem Neu-
baukomplex vorgelagerten Flichen, einen 3,0 m breiten Gelinde-
Streifen an cder sidlichen Grenze und die Fassader des Neubau-
komplexes betreffen. Neben einer bcdendeckenden Begrinung ist
die Bepflanzung dieser Fldchen mit Striuchern ure Edumen scwie
die Berankung der Fassaden mit Kletter- urd Schlingpflanzen
vorgesehern.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmidler (Kultur- und/oder
haturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfdrbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.
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Die Entdeckung von Bodendenkmidlern ist der Gemeinde als
untere Denkmalbehdérde und/oder dem Westfdlischen Museum fir
Archeologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe
(Telefon 02761/44770), unverziglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstitten mindesters 3 Werktage in unveridndertem Zu-
stand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen) .

Durch die Plan&nderung entstehen der Stadt Lidenscheid keine
Kosten.

Lﬁdenscheid,<A3.08.l99O
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