Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 24 "Am Schlsten" der Stadt Bergneustadt

Anpassung desBebauungsplanesgem. § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch

Der Gebietsentwicklungsplan, entwickelt cus dem Landesentwicklungsprogramm
und den Landesentwicklungsplanen legt die regionalen Ziele der Raumordnung
und Landesplanung fest.

Der gultige Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt kreisfreie Stadt K&l .......
Oberbergischer Kreis ......... aus dem Jahre 1984 weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes als Flache fur Gewerbe- und Industrieansiedlung aus.
Der zur Zeit gultige rechtswirksome Fldachennutzungsplan der Stadt Bergneu-
stadt, entwickelt . aus den Vorgaben der Regionalplanung im
Gebiefsentwicklungsplan, stellt den Bereich &stlich der Ortschaft Wiedenest als
gewerbliche Bauflichen im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 3 Baunutzungsverordnungdar.

Der rechtskraftige Landschaftsplan Nr. 3 "Bergneustadt-Eckenhagen”, entwickelt
aus dem Gebietsentwicklungsplan als Landschaftsrahmenplan, stellt die Fléche
stlich des Bohndamms als eine Fliache dar, die bis zu ihrer baulichen Nutzung
erhalten werden soll. Ausgenommen hiervan ist lediglich die Fldche im &uBersten
dstlichen Planbereich.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf gilt somit hinsichtlich der regional- und
landesplanerischen Vorgaben gemdB § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch als angepalit.

Ridumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ist wie folgt begrenzt:

Im Stdwesten: Von der Bahnhofstralle und landwirtschaftlichen Fldchen

Im Nordwesten: Von der B 55

Im Nordosten: Durch die StraBe "Zum HornbrucH' und land- und forstwiri-
schaftlichen Fldchen

Im Sudosten: Durch einen FuB- und Wirtschaftsweg mit angrenzenden
Waldfldchen.

Die exakte Abgrenzung des Plangebietes (Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
ergibt sich aus dem Bebauvungsplanentwurf. _

Ziel und Zweck der Planung

Die Moglichkeit, Betrieben aus Bergneustadt und von auBerhalb gewerbliche und
industrielle Flachen anzubieten, ist auf ein Minimum reduziert. Deshalb ist es
dringend erforderlich, neue gewerbliche und industrielle Fldchen auszuweisen.
Die Festsetzung des Gewerbegebietes "Am Schlsten" ist im Stadtgebiet von
Bergneustadt aufgrund der Darstellungen des GEP und des FNP die einzige
Moglichkeit, Gewerbe- und Industrieflichen in diesem Umfang in Zukunft
anbieten zu kdnnen.

Dadurch kann eine Abwanderung von Betrieben und damit auch der Verlust von
Arbeitspldtzen verhindert oder zumindestens entgegengewirkt werden.



Auch besteht die Maglichkeit der Schaffung neuer Arbeitspldtze in anderen Wirt-
schaftsbereichen, so daB ein eventueller Verlust von Arbeitsplitzen in
bestimmten Sparten kompensiert werden kann.

Dieses ist vor allem interessant bei neven und zukunftsweisenden
Branchenbereichen, da andernfalls die Gefahr besteht, daB ein in der Wirtschaft
erforderlicher kontinuierlicher ErneuerungsprozeB ausbleibt und sich diesec
negativ auf die Arbeitspldtze auswirkt. ‘

Ein weiteres Ziel ist es, den SanierungsmiBstand durch das vorhandene Gewerbe
westlich des Bahndamms dringend durch eine Bestandssanierung zu beseitigen.
Auch gibt es Probleme in bezug auf Gemengelagen in der Stadt Bergneustadt.
Fir die Losung dieser Probleme werden ebenfalls Fldchen benstigt. Diese
Flachen kdnnen im geplanten Gewerbegebiet "Am Schlsten" bereitgestellt
werden.

Die Planung des Gewerbegebietes soll sowohl fur die Bevslkerung wie auch die
Natur so schonend wie mdglich vo llzogen werden. Dazu ist die Beriicksichtigung
offentlicher und privater Belange durch eine intensive Abwdgung der einzelnen
Belange unumgdnglich. Unter anderem ist die vorhandene Wohnbebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplarentwurfes und auBerhalb zu bericksichtigen und sind
entsprechende Abstidnde zu den Wohngebduden einzuplanen. )

Okoligische Situation/landschaftspflegerische Situation

_V\[es’rli_ch d_es Bc:_hndcmn_n_s_

Der Bereich westlich des Bahndamms ist bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut.
Hier soll lediglich eine Erginzung durch grinordnerische Festsetzungen zur
besseren Einbindung des Gebietes in die Landschaft getdtigt werden. Die
Festsetzungen sollen entsprechend den Vorgaben des Griinordnungsplanes
umgesetzt werden soweit der Bebauungsplanentwurf durch andere Festsetzungen
nicht etwas anderes vorgibt.

So ist eine Verbesserung der skologischen Situation sowie eine Verbesserung des
Landschoftsbildes im Vergleich zur Status quo Situation méglich.

Ostlich des Bahndamms

Besonderer Wert wird darauf gelegt, die gewerblichen Flichen méglichst fur das
Landschaftsbild schonend in die Landschaft einzubinden um eine visuelle Beein-
trdchtigung auf ein zumutbares Minimum zu reduzieren. Zudem sollen nur solche
Fldchen in Anspruch genommen werden, die dieses skologisch zulassen.

In dem sudsstlichen Bereich sudSstlich des Bahndamms wird auf eine Festsetzung
von Gewerbefléchen verzichtet, da hier unter Abwidgung aller Belange vor allem
das im vorgenannten Satz beschriebene Ziel kaum zu erreichen ist. Hier wiirden
aufgrund der Topographie nicht vertretbar grofe Boschungsflachen bei der
Herrichtung von Geldnde und StraBe entstehen.

Diese Fldche bieten sich gleichzeitig zu einer ©kologisch und landschafts-
pflegerischen Optimierung an, so daBl diesem Bereich eine erhebliche Aufwertung
zukommt.



Der mittlere Bereich der Ge-/Gi-Festsetzungen suiddstlich des Bahndammes wird
primdr bestimmt durch &kologisch geringwertige Fldchen wie Maisacker oder
Weihnachtsbaumkulturen sowie eine okologisch nicht unbedingt erhaltenswerte
Mighwiese.

Lediglich in einem Teilbereich wird ein monostrukturierter Wald (junger bis
mittlerer Fichtenwald) in Anspruch genommen, der visuell hdher einzuschdtzen ist,
Skologisch jedoch geringe Wertigkeit aufweist.

SUdsstlich dieser genannten Fldche ist ein Streifen von ca. 55 bis 100 m festgesetzt,
der sich fur eine tkologische Aufwertung anbietet. Auf diesen Fldchen kénnen u.a.
8kologische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne des Landschaftsgesetzes
Nordrhein-Westfalen realisiert werden, so daB die falligen Mafinchmen dem Gebiet
selbst direkt zugutekommen.

Im Bebauungsplanentwurf werden in bezug auf 8kologische und landschaftspflege-
rische Belange folgende Festsetzungen getroffen:

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch Griunflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b Baugesetzbuch Anpflanzungen und Erhaltung in den
Teilen der nicht Uberbaubaren Fldachen
$ 9 Abs. 1 Nr. 25 o Baugesetzbuch Anpflanzungen in den Teilen der nicht
; Uberbaubaren Fliachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25'q Baugesetzbuch Begriinung von Stitzmauern

Die offentlichen Grunflichen mit der Zweckbestimmung "Wald, Waldrandgestaltung,
Wiese/Brache, Sukzessionsfliche und Sichtschutz/Immissionsschutz" in Kombination
mit Fldchen fur MaBnohmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dokumentieren, daB in diesem Bereich der groBte Teil der
Ausgleichs- und Ersatzmainahmen stattfinden soll. Diese Bereiche bilden einen
zusammenhdngenden Komplex, wo sich die Natur relativ ungestsrt, den Vorgaben des
landschaftspflegerischen Begleitplanes entsprechend, entwickeln kann.

Fiur die vorhandenen Waldbereiche, in denen keine dkologische Aufwertung seitens
des landschaftspflegerischen Begleitplanes vorgesehen ist, werden die Fldchen ent-
sprechend § 9 Abs. 1 Nr. 18 b Baugesetzbuch als Wald festgesetzt.

Bei den gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 Baugesetzbuch festgesetzten Flachen steht der Ge-
sichtspunkt der Einbindung des Gewerbegebietes "Am Schlsten” im Vordergrund. Um
einen zusammenhdngenden Griinrahmen. , vor allem auch aus visuellen Gesichts-
punkten, auf den GE- und GI-Fldchen zu ermdglichen, werden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellpldtze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO
innerhalb der Pflanzflachen nicht zugelassen.



Die Festsetzung, daB StUtzmavern zu begrinen sind, wurde ebenfalls primdr aus
Grinden der Einbindung des Gewerbegebietes in die |l_andschaft vorgenommen.

VerkehrserschlieBung/Verkehrsberuhigung

Die VerkehrserschlieBung wurde so gewihlt, daB sowohl eine leistungsfihige Er-
schlieBung fir den zukinftigen gewerblichen Verkehr als auch eine Verminderung
des heutigen Verkehrs in den Wo hnbereichen gewihrleistet ist.

Die H-aupterschlieBungsstraBe mit der Anbindung an die B 55 hat den Vorteil, daf3
der gesamte ErschlieBungsverkehr Uber diese ErschlieBungsstraBie gefuhrt wird und
somit eine Beldstigung der an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnbebauung auf
ein Minimum reduziert werden kann.

Da durch die neve Erschliefungsstrae eine neue Einbindung in die B 55 entsteht,
kann gleichzeitig die StraBe "Zum Hornbruch" zurickgebaut werden und somit
wirde ein EinmiUndungsbereich in die B 55 entfallen.

Es entsteht in der StraBe "Zum Hornmbruch" somit nur noch Anliegerverkehr
bezuglich der dort vorhandenen Bebauung. Somit wird diese StraBe in Zukunft ein
geringeres Verkehrsaufkommen haben, als es zur Zeit der Fall ist. Dieses tragt zur
Verbesserung der Immissionssituation bei, ja sogar zu einer Verkehrsberuhigung im
Bereich der angrenzenden Wohnbebauung.

Die StraBe "Am Schlsten" wird durch einen Wendehammer dahingehend umgebaut,
so daB Uber die StraBe "BahnhofstraBe" nur die Wohnbebauung erreicht werden kann
und ein Anfahren der Gewerbe- und Industriebetriebe Uber die Strae "Am
Schléten" nicht mehr méglich ist. Es wird also in der BahnhofstraRe und deren
Einmindungsbereich in die B 55 ein unter dem heutigen MaB vorhandener Verkehr
erzeugt. Dadurch tritt in der BahnhofstraBe eine Verkehrsberuhigung ein und somit
eine erhebliche Verbesserung der bisherigen L&rm- und Luftschadstoffimmissions-
situation.

Die festgesetzte ErschlieBungsstraBe im Bebauungsplanentwurf ist unter dem Ge-
sichtspunkt der Nutzungsvertraglichkeit (Wohnen, Gewerbe, Industrie) somit die mit
Abstand = gUnstigste L&sung sowohl in bezug auf die Bedirfnisse der
Gewerbe-/Industriebetriebe als auch den Anspriichen des Wohnens und den land-
schaftspfelgerischen Anspriichen.

Der Bereich siUddstlich des Bahndamms wird durch eine SticherschlieBungssiraBe
erschlossen. Die Terrassierung dieser StraBe wurde so gewdhlt, dof eine visuelle
Beeintrdchtigung der Umgebung auf ein Minimum reduziert wird. AuBerdem erhilt
die Trasse im Bereich der vorhandenen zwei Stieleichen eine Verschwenkung, um

die Bdume so weit wie moglich zu sichern.
|

Entlang der ErschlieBungsstrae wird auf beiden Seiten eine Eingrinung vor-'
genommen, so dafll die Strae von der gegentberliegenden hangseitigen Bebauung
nordwestlich der B 55 kaum sichtbar ist.

Ein umfangreiches FuB- und Wirtschaftswegenetz dient sowohl der Erholung wie
auch der Zugdnglichkeit der Bewirtschaftung forstwirtschaftlicher Fldchen auBer-

halb des Bebauungsplangebietes.

Art und MaBl der baulichen Nutzung

Zulgssig sind im Eebauungsplangebiet GE-, GI- und MI-Nutzungen. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben in den jeweils festgesetzten GE- und GI-Gebieten orientiert sich u.a.
an den AbstandserlaB des Ministers fUr Arbeit, Gesundheit und Soziales vom
09.07.1982. Danach kann davon ausgegangen werden, daB bei Einhaltung der
Abstdnde Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen durch die



Betriebe von in dem Gebiet zuldssigen Anlagen in den umliegenden Gebieten nicht
entstehen.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich grundsétzlich nach § 17 Abs. 1Bau-
nutzungsverordnung, wobei die dort enthaltendenden Hbochstwerte nicht Uber-
schritten werden.

Die MI-Festsetzungen orientieren sich primdr am real Vorhandenen mit Er-
weiterungsméglichkeiten in bezug ouf die Uberbaubaren Fldchen.

Avusschull der Zuldssigkeit von Nutzungen

Um eine stdadtebaulich unerwiinschte Fehlentwicklung in den festgesetzten
Gewerbe- und Industriebereichen zu vermeiden, wurden Vergnigungsstdtten und
gewerbliche Anlagen fir den Sport in den festgesetzten GE- und GI-Gebietsfldchen
ausgeschlossen.

VergniUgungsstdtten und gewerbliche Anlagen fur den Sport sind an anderen Stellen
im Stadtgebiet zuldssig und sollten dort realisiert werden. Somit werden die fest-
gesetzten GE- und GI-Fldchen fir Ansiedlungen freigehalten, die in anderen
rdumlichen Bereichen nicht stattfinden kdnnen, zumal das Gewerbegebiet Schlsten
die letzten in Bergneustadt in diesem Umfang méglichen neu auszuweisenden GE-
und GI-Flichen festsetzt. Das gleiche gilt fur den Ausschlu von kirchlichen,
kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienenden baulichen Anlagen.
Die allgemein zuldssigen Nutzungen der Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren
werden ausgeschlossen, da eine Ansiedlung derartiger Anlagen und Betriebe in dem
Planbereich nachteilige Auswirkungen auf die Innenstadt Bergneustadts hat und zu
einer Schwdchung ihrer zentralen Funktion fuhrt.

Hohenfestsetzung

Die maximale Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wurde im Bebauungsplan-
entwurf mit maximaler Firsthshe der baulichen Anlagen Gber NN festgesetzt.

So ist gewihrleistet, dafl sich die Hhenentwicklung bei der spdteren Umsetzung
der Inhclte des Bebauungsplanes nicht unzumutbar visuell negativ auf die rdumliche
Umgebung auswirken kann.

Die Hohenfestsetzungen gelten nicht fiur Schornsteine, da Schornsteine aufgrund
ihrer Ableitungsfunktion von Ddmpfen, Rauch und Gasen eine bestimmte den
jeweiligen Immissionsabgaben angemessene Hohenentwicklung aufweisen mussen.
Die Hohen der baulichen Anlagen im Mischgebiet werden durch die angegebenen
maximalen GeschoBzahlen bestimmt,

Festsetzungen Uber die duBere Gestaltung gem. § 81 BauONW

Das Plangebiet grenzt in nordwestlicher Lage unmittelbar an die Wohnbebauung des
westlichen Siedlungsrandes von Wiedenest und erméglicht den dort wohnenden
Birgern aufgrund der topographischen Situation eine direkte Blickbeziehung zu den
gewerblichen Fldchen. Es ist daher erforderlich, Festsetzungen Uber die duBlere
Gestaltung gem. § 81 BauONW zu treffen, um gestalterische Verunstaltungen zu
verhindern.

Insofern werden Dicher beziglich lhrer Farbe und Materialien auf die typische
Bauart im Oberbergischen Raum festgesetzt.

Einfriedungen sind einzugrUnen, um Mauern oder Z#une visuvell zu vermeiden.
Zwischen Betrieben sind entlang von Einfriedungen beidseitig 1,50 m breite
Griunsfreifen zu realisieren, um eine entsprechende grinrdumliche Glisderung sowie
eine VerknUpfung der naturrdgumlichen Zonen zu erreichen.



F

Beziglich der Fassadengestaltung werden landschaftsvisuell unvertrigliche Ge-
staltungsmoglichkeiten unterbunden. AuBerdem sind Brandwinde in Abstimmung
zur Fassade zu realisieren.

Die Einschrénkung der Werbeanlagen trédgt dazu bei, daB fernwirksame Werbung
unterbunden wird. AuBerdem sind die Werbeanlagen in ihrer Dimensionierung und
Hohe als untergeordneter Teil des Gebdéudes zu errichten und sollen auch an der
ErschlieBungsstraBle lediglich Hinweischarakter erhalten.

Dariiber hinaus ist bei Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Hshen
um jeweils 2 bis 3 Meter in den entsprechend gekennzeichneten Bereichen fur
die jeweiligen Gebdude eine extensive Begrinung an der talseitigen Fassade und
auf einem Flachdach vorzunehmen, um den visuellen Konflikt zu kompensieren.



FLACHENBILANZ

BP 24 " Am Schlsten " insgesamt
Uberbaubar
GE 0 4,0 ha 2.7 ha
G 1,5 ha \ 1.1 b
GE 2 3,5 ha 14,1 51 b 10,7
E3 2,9 hc/ 2.2 b /

GE 4 % % g 1,6 he
Gl 1 3,2 ha 2,2 ha

T~ 7.2 TS
Gl 2 4,0 ha — 2,6 hc/

21,3 ha 15,5 ha

MI LT ha 2.0 ha
Gemeinbedarf 0,3 ha 0,2 ha

Flachen fir die
Wasserwirtschaft 0,8 ha -

Wasserfldche 0,4 ha -
Grinflachen 12,5 ha -
Wald 4,2 ha =

Verkehrsflichen 4,1 ha -

mit bes. Zweck-
bestimmung 1.2 ho




GE 3
GE 4

Gl 1
GI 2

Griunfldchen/
Ausgleichsfldachen

Wald

Fldchen fiur die
Wasserwirtschaft

Verkehrsfldachen

-StraBBenfldchen

- mit besonderer
Zweckbestimmung

2. BA

insgesamt ca. ha

Uberbaubar ca. ha

1,1
1,7

\
%

4,0

10,0

10,4
4,2

0,3

0,5

1,7

26,5

0,6
1,0

Y
%

2,6

6,4

6,4



Zusammenstellung der ErschlieBungskosten des 2. BA

1.

Grunderwerb fur Erschlieflung
StraBlen und Wege
Entwdsserung
Wasserversorgung
StraBlenbeleuchtung
Begrinung
Geldndeherrichtung
Ingenieurleistungen

Befreuung

Unvorhergesehenes und zur Aufrundung

Gesamtkosten 2. BA

aufgestellt:

Bergneustadt, den 17.04.1991

\

o
Weidmann -

144,000,-- DM
955.000,-- DM
1.770.000,-- DM
240.000,-- DM
60.000,-- DM
3.850.000,-- DM
1.390.000,-- DM
650.000,-- DM
400.000,-- DM

$479.000,-- DM
21.000,-- DM

9.500.000,-- DM
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