Stadt Bergneustadt BP 55
- Gewerbepark Lingesten -

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, November 2010

1.  Anlass der Planung

Die Stadt Bergneustadt beabsichtigt zur Konsolidierung der wirtschaftlichen Strukturen
und zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen ein zusitzliches Angebot an ge-
werblichen Bauflachen zu schaffen. Zwar entwickelt die Stadt Bergneustadt in Koopera-
tion mir der Gemeinde Reichshof zurzeit den ,Interkommunalen Gewerbepark Wehn-
rath” auf Reichshof Gemeindegebiet, der allerdings fiir Bergneustadter Handwerksfir-
men bzw. fir Betriebe mit Innenstadtbezug von Bergneustadt nicht geeignet ist. Da die
Flachen des geplanten ,Gewerbeparks Lingesten“ in unmittelbarer Nahe zu den zent-
rennahen Gewerbegebietsflachen liegen, der Bereich tber zwei Verkehrsanbindungen
erschlossen und die Stadt Bergneustadt Eigentimer der Flachen ist, stellt sich der
Standort zur Entwicklung eines Gewerbeparks als besonderes geeignet dar.

2. Lage im Raum und rédumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt am sudlichen Siedlungsrand des Siedlungsschwerpunktes von
Bergneustadt. Im Norden grenzt der ehemalige Bahndamm das Gebiet zum vorhande-
nen Gewerbegebiet entlang der Dérspe ab und im Osten befinden sich der Baube-
triebshof sowie der Friedhof von Bergneustadt. AuRerhalb des Plangebietes in siidlicher
Richtung befindet sich in direkter Nahe der Sudring. Im Westen begrenzen Waldfla-
chen den Geltungsbereich.

Das ca. 9 ha groRe Gebiet ist zum Teil mit Nadelwald bewachsen sowie durch sukzes-
siv wachsende Gehoélzstrukturen gepragt und steigt von Norden nach Stden von ca.
210 m /217 m auf ca. 232 m / 255 m an. Insofern sind hier Steigungsverhaltnisse von
maximal ca. 15 % bis 20 % vorhanden.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist dem Bebauungsplanentwurf im MaRstab
1: 1000 zu entnehmen.

3. Vorhandenes Planungsrecht

Im Gebietsentwicklungsplan (Regionalplan), Teilabschnitt Region Kéin, ist das Gebiet
als Freiraum mit der Zweckbestimmung fir allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche
sowie fiur Waldbereiche dargestellt. AuRerdem ist es von seinen Freiraumfunktionen
dem Schutz der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung zugeordnet.

Bezuglich der Ziele der Landesplanung hat die Bezirksregierung Kéin mit Schreiben
vom 11.01.2001 mitgeteilt, dass die Planung des ,Gewerbeparks Lingesten* den Zielen
der Raumordnung angepasst ist. Die Bezirksregierung weist darauf hin, dass in der
qualifizierten Bauleitplanung sicherzustellen ist, dass Beeintrachtigungen der Quellbe-
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reiche durch die Nutzungen und Folgenutzungen des Gewerbegebietes auszuschliefen
sind.

Der seit dem 21.01.1982 gultige Flachennutzungsplan der Stadt Bergneustadt stellte
den Bereich sidlich der ehemaligen Bahntrasse als Waldflache (ca. 7,5 ha) und als
Flache fir die Landwirtschaft (ca. 0,7 ha) dar. Mit Verfiigung der 4. FNP Anderung der
Bezirksregierung Kéln vom 27.07.2010 wurde die Darstellung des Planbereiches des
BP 55 (Teilflache 4.01 der 4. FNP Anderung) als Uberwiegende gewerbliche Bauflache
genehmigt. Mit Verdffentlichung der Genehmigung im Amtsblatt der Stadt Bergneustadt
hat die neue Flachennutzungsplandarstellung seit dem 1. September 2010 behdérden-
verbindliche Giltigkeit.

Verfahrensstand und -ablauf

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Bergneustadt hat in seiner Sit-
zung am 31.03.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes 55 — ,Gewerbepark Linges-
ten“ beschlossen. Gleichzeitig wurden die Verfahrensbeteiligungen gem. § 3 Abs. 1
BauGB (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) sowie gem. § 2 Abs. 4 und § 4 BauGB
(Scopingverfahren und erste Beteiligung der Behorden) beschlossen. Nach Erstellung
eines ersten Entwurfs des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags vom Biro Griiner
Winkel im August 2008 wurden vom Dezember 2008 bis Januar 2009 die ersten &ffent-
lichen Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Da beziiglich der Entwasserungssituation
konkrete Aussagen zur einvernehmlichen Abwicklung mit dem Aggerverband und der
Unteren Wasserbehorde des Oberbergischen Kreises zu treffen waren, wurde mit Hilfe
des Ingenieurbiros Donner & Marenbach aus Wiehl im Laufe des Jahres 2009 die kon-
kreten Berechnungen und Planungen erstellt. Zusatzlich lieferte das Biiro Donner und
Marenbach eine fiir die Bauleitplanung notwendige Entwurfsplanung zur Gelandeher-
richtung, damit die rechtliche Zuordnung der Bauflachen auch auf die wirklich zu er-
schlieBenden Gelédndeflachen abgestimmt ist. Weiterhin wurde zu Beginn des Jahres
2010 eine weitere Abstimmung mit den Belangen des Landesbetriebes Wald und Holz
NW - Regionalforstamt Bergisches Land sowie den landschaftspflegerischen Aspekten
herbeigefuhrt, sodass die Aussagen und Inhalte des Landschaftspflegerischen Fachbei-
trages abgestimmt mit den Inhalten des BP 55 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich aus-
gelegt werden konnten. GemaR Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschus-
ses der Stadt Bergneustadt wurde am 22. Marz 2010 die 6ffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Planentwurf mit Begriindung, Textlichen Festset-
zungen, Umweltbericht sowie Landschaftspflegerischen Begleitplan hat in der Zeit vom
6. September 2010 bis zum 6. Oktober 2010 éffentliche ausgelegen. Die eingegange-
nen Anregungen sollen vom Stadtrat am 8.Dezember 2010 abgewogen werden und an-
schlieBend ist beabsichtigt, dass der BP 55 ,Gewerbepark Lingesten" als Satzung be-
schioss wird.

GemaR der Anlage 1, Ziffer 18.7.2 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung) handelt es sich hier um ein Stadtebauliches Projekt im Auflenbereich mit einer
GréRenordnung zwischen 2 ha und 10 ha der zulassigen Grundflache. Insofern wurde
zur Verfahrenseinleitung eine Allgemeine Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit mit Da-
tum vom 14. Marz 2008 erstellt.



Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Planungsrechtliche Sicherung zusatzlicher Bauflachen fiir Gewerbebetriebe, um
den Belangen der Wirtschaft von Bergneustadt zu entsprechen und ihre Struktur
zu konsolidieren

Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Wahrung der Interessen zur verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
Geordnete ErschlieRung unter Bericksichtigung der Verkehrssicherheit und funk-
tioneller Nutzung der Bauflachen

Beachtung der Umweltschutzbelange, insbesondere der Boden-, Natur- und Land-
schaftsrelevanten Kriterien mit Nachweis von erforderlichen Ausgleichsflachen fir
die Eingriffe im Plangebiet (Landschaftspflegerischer Begleitplan)
Berlcksichtigung der Belange der Landwirtschaft sowie von Wald und Holz mit er-
forderlichen AusgleichsmaRnahmen

Berlcksichtigung des erforderlichen Immissionsschutzes der angrenzenden Nut-
zungen (Wohnen und Friedhof) durch vertragliche Belastungen bei Larm, Erschit-
terung, Staub und Geruch auf Grundlage des Abstandserlasses vom 6.6.2007
Ansprechende landschafts- und stadtbildgerechte Einbindung des Baugebietes
Vermeidung von Benachteiligungen der persénlichen Lebensumsténde der durch
die Planung betroffenen Menschen und ggf. Hilfestellung durch die Stadt

Begriindung der Planinhalte

6.1 Gewerbegebiet: Immissionsschutz

Auf Grundlage des Abstandserlasses des Ministeriums fur Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Nordrhein Westfalen in der Fas-
sung vom 6.6.2007, wurde gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO eine Gliederung nach der
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnisse und Eigenschaf-
ten zum Immissionsschutz der umgebenden Nutzungen vorgenommen, so dass
die vertragliche Zulassigkeit der Nutzungen gem. § 8 BauNVO fur Gewerbege-
bietsflachen gegeben ist.

Die in unmittelbare Néhe zu beriicksichtigenden Nutzungen sind im Norden durch
die Wohnhé&user entlang der DorspestralRe sowie im Osten durch den stadtischen
Friedhof gekennzeichnet. Da die Wohnhauser in einem nach § 34 BauGB festge-
setzten Gewerbegebiet liegen, wurden hier nach Anregung des Umweltamtes des
Oberbergischen Kreises entsprechende Richtwerte nach DIN 18005 (Schallschutz
im Stédtebau) entsprechend eines Mischgebietes von tags 60 dB(A) und nachts
50dB(A) zugrunde gelegt. Ebenfalls orientieren sich die Schutzpegel fiir einen
Friedhof an die DIN 18005, die hierfur einen Richtwert tags und nachts von
55dB(A) vorgibt.

Da die zulassigen Anlagen und Betriebe gemaR Abstandserlass zu den schiit-
zenswerten Baugebieten wie Wohngebieten, Mischgebieten oder auch einem
Friedhof einen 100 m Schutzabstand einzuhalten haben, wird fir den direkten Be-
reich in der Nahe des Friedhofes (GE 0) lediglich nicht wesentlich stérendes Ge-
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werbe zugelassen. Diese Nutzungsarten in dem GE 0 Bereich entsprechen von ih-
rer Emissionsbelastung lediglich Anlagen und Betrieben, wie sie auch in einem
Mischgebiet zulassig wéren (z.B. Bauinstallationsbetriebe (Gas-, Wasser-, Sani-
tar- und Elektroinstallation), Dachdeckerbetriebe, Glasereien, Maler- und Anstrei-
cherwerkstatten, Garten- und Landschaftsbaubetriebe, Gerlistbauer) oder mit dem
angrenzenden Baubetriebshof der Stadt zu vergleichen sind. AuBerdem sind in
der GE-0 Zone Anlagen und Betriebe nach Abstandsklasse VIl der Abstandsliste
ausnahmsweise zuglassig, wenn gutachterlich die Bestatigung der Vertraglichkeit
der umgrenzenden Nutzungen nachgewiesen wird.

Um fiur die im Norden befindlichen Wohnhzusern in einem vorhandenen Gewer-
begebiet einen angepassten Schutz durch die geplanten Bauflaichen des ,Gewer-
beparks Lingesten® zu garantieren, werden im 100 Meter Abstand in Ergéanzung zu
den Zulassigkeiten der GE 0 Zone lediglich Anlagen und Betriebe der Abstands-
klasse VIl erlaubt. (Zulassig auf den GE 1 Flachen sind z.B. Betriebe wie Kfz. Re-
paraturwerkstatten, Schlossereien, Drehereien oder Schreinereien).

Auf die GE 1 Zone aufbauend, werden in einem Abstand von 200 m zum Friedhof
und 100m zu den Wohnh&usern an der Dérspestrae GE 2 Gewerbegebietsfla-
chen festgesetzt, so das hier immissionstrachtigere Anlagen und Betriebe ange-
siedelt werden kénnen (z.B. das Bauen von Kfz -karosserien und -anhzngern,
Presserei, Milchverwertungsanlage oder Mobelfabrik fir Holzmébel). Dies ent-
spricht der Zulassigkeit von Anlagen und Betrieben der Abstandsklassen VII und
VI der Abstandsliste des Anstandserlasses.

Eine Verringerung der mit (*) gekennzeichneten Anlagen um die jeweils nachste
Abstandsklasse innerhalb der Abstandsliste des Abstandserlasses wird nur aus-
nahmsweise zugelassen, wenn im Einzelfall gutachterlich nachgewiesen wird,
dass die entsprechenden Larmwerte bei der angrenzenden Wohnnutzung ein-
gehalten werden kénnen.

Hinsichtlich der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird durch das
Verbot in freistehenden Gebauden gegen eine Ausuferung von Wohngeb&uden
auf fur die Stadtstruktur wichtigen Gewerbegebietsflachen vorgebeugt. Es sind
entsprechende Wohnungen nur in Verbindung mit den Gewerbegebauden zu er-
richten.

Ausschluss von Anlagen fiir den Sport (auBer Betriebssportanlagen), Vergnii-
gungsstétten, Anlagen fiir kirchliche , kulturelle, soziale und _gesundheitliche
Zwecke sowie von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsstellen von Handwerksbe-
trieben und anderen Betrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
innerhalb des Gewerbegebietes wenden

Um eine stadtebaulich unerwiinschte Fehlentwicklung in dem festgesetzten Ge-
werbegebiet zu vermeiden, sollen die oben angefuhrten Anlagen und Betriebe
ausgeschlossen werden.
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Diese Anlagen und Betriebe sind an anderen, stadtebaulich geeigneter eingebun-
denen Stellen im Gemeindegebiet zulassig und sollten dort realisiert werden (z.B.
in den Aligemeinen Siedlungsbereichen von Bergneustadt und Wiedenest). Somit
werden die festgesetzten GE- Flachen fiir Ansiediungen freigehalten, die sonst
nicht in Bergneustadt stattfinden kénnen.

Der grundsatzliche Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sowie Verkaufsstellen
von Handwerksbetrieben und anderen Betrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, wird damit begriindet, dass eine Ansiedlung derartiger
Betriebe in den Allgemeinen Siedlungs- und Kernbereichen vorgenommen werden
soll, und die kostbaren Gewerbegebietsflachen fiir reparierende, installierende und
produzierende Anlagen und Betriebe benétigt werden. Mit einer Ansiedlung ent-
sprechender Einzelhandelsbetriebe im Gewerbepark Lingesten wiirde auch die
Stéarkung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich in dieser Entwicklung
beeintrachtigt werden.

Die Mdglichkeit, Ausnahmen zuzulassen, wird festgelegt, da bei bestimmten Arten
von Betrieben mit der Produktion, dem Reparieren oder Installieren Brancheniib-
licherweise eine Verkaufstatigkeit einhergeht. Allerdings hat die Verkaufs- und
Ausstellungsflache einen untergeordneten Teil der Geschossflache einzunehmen
(héchstens 49,99 %), um die eigentliche gewerbliche Tatigkeit an diesem Standort
binden zu kénnen.

Ma@B der baulichen Nutzung, Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfldche

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich grundséatzlich an § 17 Abs.1
BauNVO, wobei die dort enthaltenen Hochstwerte nicht Gberschritten werden. Es
wird unter Beriicksichtigung der zulassigen Gebaudehoéhen lediglich durch die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.

Bezlglich der Bauweise (offene oder geschlossene gem. § 22 BauNVO) werden
keine Festsetzungen getroffen, um den anzusiedelnden Firmen einen gréRtmégli-
chen Freiraum ihrer innerbetrieblichen Funktionsablaufe zu garantieren.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt, um auch
hier den Firmen einen gréRtmoglichen Freiraum beziglich der Gréke und Lage
der Geb&ude zu garantieren. Das Uberschreiten der Geb&ude bzw. Gebaudeteile
ist lediglich in geringem Ausmaf gemaf der Bauordnung NRW zulassig.

Héhe baulicher Anlagen

Die maximalen Hohenentwicklungen der baulichen Anlagen werden im Bebau-
ungsplan fir die einzelnen Gewerbegebiete auf eine moglichst einheitlich maxima-
le H6he in Bezug zum zukiinftigen Herrichtungsniveau festgesetzt. Als Begren-
zungsmal dient die maximale Gebaudeoberkante (OK) tiber Normalinull (NN) als
Bezugspunkt gemal § 18 BauNVO. Insofern wird beabsichtigt, Héhenentwicklun-
gen der Gebaude Uber Herrichtungsniveau von max. ca. 9 bis 13 m festzusetzen.
Diese Hohenfestsetzungen gelten nicht fiir Schornsteine, Dachaufbauten und
Windenergieanlagen, da diese Einrichtungen aufgrund ihrer Funktionen eine den




6.5

6.6

jeweiligen Immissionen, Funktionen bzw. Windkraften angemessene Hohenent-
wicklung aufweisen missen.

Sollte im Zuge der Bauantragstellung die Hohe der Nebenanlagen oder Dachauf-
bauten von 20 m Uberschritten werden, so ist die Wehrbereichsverwaltung West,
Postfach 301054, 40410 Dusseldorf fur eine Einzelfallprifung zu beteiligen.

Verkehrliche ErschlieBung — éffentliche Verkehrsfléchen

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Gewerbeparks ist (iber die vorhan-
denen Verkehrsstralen ,Dorspestrae” und ,Industriestrae“ und ,Industriestrale
Std” (Zufahrt zum BBH) giinstig vorhandenen. Zwar weist die DérspestraRe durch
lhre topographische Situation (Briickenrampe tuber Dérspe / Steigung im An-
schluss zur B 55) keine optimale Ausbauqualitét einer ErschlieRungsstrale fur
Schwerlastverkehr auf, die allerdings in ihrer bisher taglichen Funktionen zweck-
méRig den Ziel- und Quellverkehr ohne Unfallschwerpunkte an- und abfahren
lasst. In Ergénzung kann die IndustriestraBe die zusatzlichen Verkehrsbewegun-
gen aufnehmen, die in optimalen Ausbauzustand hierfiir geeignet ist und tber die
Anbindung der StadionstraRe den Anschluss an die B 55 weiter dstlich garantiert
Um die ErschlieBung des stadtischen Bauhofes weiterhin iiber die vorhandene In-
dustriestraBe Siid zu sichern, wird diese Verkehrsfliche im Plangebiet beriicksich-
tigt und verkehrsgerecht im neuen Kreuzungsbereich sudlich der ehemaligen
Bahnstrecke angebunden.

Die innere VerkehrserschlieBung des Gewerbeparks wird iiber zwei Stichstralen
so gefilhrt, dass eine méglichst groRe bauliche Ausnutzung der Gewerbegebiets-
flachen ermoglicht wird.

Der im Bestand vorhandene Wirtschaftsweg im nordwestlichen Plangebiet, Bahn-
dammparallel (Parkanlage) liegend, wird zur optimalen Ausnutzung des steilen
Gelandes aufgegeben und fiir die Gelandeherrichtung des Gewerbeparks genutzt.
Aus Bewirtschaftungsgriinden kann dieser Weg auch aufgegeben werden, da die
Waldflachen zukinftig durch den Gewerbepark tberplant werden. Um eine Wege-
verbindung von Westen in das Dérspetal zu erhalten, wird zukiinftig auf dem ehe-
maligen Bahndamm innerhalb der geplanten Grinflache ein neuer Weg angelegt.
Auflierdem wird zur Bewirtschaftung des neu zu errichtenden Regenriickhaltebe-
ckens im westlichen Plangebiet eine Wegeverbindung tber den ehemaligen
Bahndamm zur Dérspestralie vorgesehen.

Der unbefestigte Weg am sudlichen Plangebietsrand wird zur Sicherung der Be-
wirtung der angrenzenden Waldflachen planungsrechtlich erhalten.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Die Aussagen zur Bestimmung der Entsorgungseinrichtungen und dem Umgang
mit dem Oberflachenwasser wurden durch den Antrag gem. § 2, 3 und 7 WHG
vom Ingenieurblro Donner und Marenbach vom Oktober 2009 konkretisiert.
Angestrebt wird eine Entsorgung der Schmutz- und Regenwésser im Trennsys-
tem, wobei die Schmutzwésser vom auszubauenden Kanalsystem innerhalb des
Gebietes in den vorhandenen Mischwasserkanal der IndustriestraRe/Dérspestrale
zum nahe liegenden Klarwerk geleitet werden sollen.
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Da die geplanten 6ffentlichen Verkehrsflaichen auch als stark verschmutzte Fla-
chen einzustufen sind, wird ihre Entwasserung Uber dem geplanten Schmutzwas-
serkanal ebenfalls dem vorhandenen Mischwasserkanal zugefiihrt. Diese Mengen
wurden im Netzplan berticksichtigt und sind mit dem Aggerverband abgestimmt.
Die Regenwasser der Dach- und Hofflachen werden tber ein getrenntes System,
nach Durchlauf in ein zu errichtendes Regenriickhaltbecken im westlichen Planbe-
reich, der Dérspe zugeleitet. In diesem Zusammenhang ist bei den Hofflachen des
Gewerbegebietes dafiir Sorge zu tragen, dass die Belastung nicht einer ,stark
Verschmutzung® entspricht, sodass zur Realisierung der Entwasserung offentliche
Kosten gespart werden kénnen. GemaR § 7 der stadtischen Entwésserungssat-
zung kann im Einzelfall festgelegt werden, das Benutzungsrecht davon abhéngig
zu machen, dass auf dem Grundstiick eine Vorbehandlung oder eine Riickhaltung
und Einleitung erfolgt. Weiter hei3t es in § 8 ,Abscheideanlagen” der Entwasse-
rungssatzung: ,Fur die Einleitung von Niederschlagswasser kann von der Stadt
eine Vorbehandlung auf den Grundstiicken des Anschlussnehmers in einer von
ihm zu errichtenden und zu betreibenden Abscheideanlage angeordnet werden,
wenn der Verschmutzungsgrad des Niederschlagswassers fiir die Stadt eine
Pflicht zur Vorbehandlung auslést”. Insofern ist die Méglichkeit gegeben, die Vor-
behandlung der verschmutzten Oberflachen auf den Grundstiickseigentiimer zu
Ubertragen bzw. stark verschmutzte Bereiche zu Uberdachen und die verschmutz-
ten Flachengréflen zu minimieren.

Die Flache des Regenruckhaltbeckens im westlichen Planbereich auf Flurstiick
15, der Flur 14 der Gemarkung Bergneustadt wird entsprechend der Zuordnung
der Abwasserbeseitigung als Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweck-
bestimmung ,Regenriickhaltebecken” festgesetzt. Hierfur wird das Plangebiet um
das entsprechende Flurstiick 15 ergénzt, da die Flache bisher aufRerhalb des BP
55 lag.

Die sonstigen Versorgungseinrichtungen wie Strom, Wasser, Gas, Elektrizitat etc.
kénnen von der angrenzenden Infrastruktur fur das Gebiet zur Verfiigung gestellt
werden. AuBerhalb des Bauleitplanverfahrens lasst die Stadt Bergneustadt priifen,
inwiefern eine regenerative Energieversorgung sowie energieeffiziente Erschlie-
Bung des Gewerbeparks unter Berlicksichtigung einer tragfahigen Finanzierung
moglich ist.

Bezlglich der erforderlichen L&schwasserversorgung weist die Feuerwehr der
Stadt Bergneustadt darauf hin, das mindestens 2 Stunden lang eine Léschwas-
sermenge von 2400 I/Min zur Verfugung steht. Fur Gewerbegebiete sind 1600
I/Min mindestens zu garantieren.

Gelédndeherrichtung und ErschlieBung

Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes ist eine angestrebte erd-
masseneutrale Herrichtung des Gebietes. Die erstellte Entwurfsplanung zur Ge-
landemodellierung des Ingenieurbiros Donner und Marenbach vom Oktober 2009
berlcksichtigt eine entsprechende Herrichtung des Gelandes. Grundlage ist das
Abtragen der Erdmassen hangaufwéarts sowie das damit verbundene Einbauen
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der Erdmassen talwarts in einem Zuge, sodass méglichst ebenerdige (ca. 4 %
Neigung) und gut auszunutzende Bauflachen entstehen.

Technische Grundlage fir diese Planungsiiberlegungen ist das Geotechnische
Gutachten der IGW (Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH in Wuppertal) vom
14.4.2008. Hierbei wurde auf Grund von 18 Kleinbohrungen und 9 Baggerschiirfen
festgestellt, das talseitig ,weiche Boden“ und bergseitig ,harte, felsige Boden® un-
ter der Erdoberflache anstehen.

Es wurde ebenfalls festgestellt, das Wasser im Untergrund vorhanden ist, der vor
allem an der Hangoberkante oberflachig bzw. oberflaichennah in das Gelénde ge-
langt. Hier empfiehlt der Gutachter, das Baugeldnde vor der BaumaRnahme aus-
zutrocknen. Hierzu sollen Mulden hergestellt werden die unter Zuhilfenahme von
Drainrohren das Wasser aus dem Gelénde ableiten. Das ist inzwischen erfolgt.
Bezuglich der Bodenklassen wird ermittelt, das bis auf die Bodenklasse 2 (flieRen-
de Bodenart) die Bodenklassen 1 — 7 im Gelande vorkommen. Eine Staffelung der
Bodenklassen von 1 (Mutterboden) Uiber Bodenklassen 3 bis 5 (leicht und schwer
I6sbare Lockerbéden) bis zu den Bodenklassen 6 und 7 (leicht und schwer lésba-
rer Fels) kann man vom Tal bis zur Gelandeoberkante am siidlichen Plangebiets-
rand feststellen.

Ebenfalls wird vermerkt, dass die talseitigen Lockerbéden fiir Aufschittungen ge-
eignet sind. Zwar werden sich die Flachen naturgemaR je nach Méachtigkeit und
Festigkeit der Aufschittungen setzen, die jedoch im laufe der Zeit abklingen. Inso-
fern sollten die talseitigen Flachen erst spater besiedelt werden.

Auf Grund der Festigkeit des Gelandes sowie einer effektiven Ausnutzung der
Flachen fur eine Bebauung soll die obere Béschung (nach Suden in Richtung
»oudring®) im Neigungsverhéltnis 1:1 mit eingebauten Bermen errichtet werden.
Die Bermen dienen zur Sicherheit, um ggf. herabrollende Steine aufzufangen oder
auch weiterhin austretendes Wasser abzuleiten. Des Weiteren dienen sie als War-
tungswege. Evtl. sind zuséatzliche SicherungsmafRnahmen wie kunststoffumman-
telte bzw. verzinkte Maschendrahtbahnen erforderlich. Dies kann jedoch erst nach
Herrichtung beurteilt werden. Die unteren Béschungen (talwérts Richtung ehema-
ligem Bahndamm) sind im Neigungsverhéltnis 1:1,5 herzurichten, wobei die Bé-
schungsfiiRe erstmal zu stabilisieren sind.

Somit wird unter Beriicksichtigung der im Gutachten genannten Parameter eine
ErschlieBung des Geléndes zu einem Gewerbepark positiv bewertet.

Parkanlage als éffentliche Griinfléche

Der am nordlichen Plangebietsrand vorhandene Bahndamm der ehemaligen Ag-
gertalbahn Siegburg - Olpe wird planerisch als éffentliche Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung als Parkanlage gesichert. Als wesentlicher Bestandteil der
Parkanlage ist auf dem ehemaligen Bahndamm die Errichtung eines Rad-
/Gehweges vorgesehen. Der vorhandene Bewuchs wird unter Beriicksichtigung
der Geh- und Radwegnutzung weitestgehend erhalten.
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Anpflanzungsfldchen innerhalb der Gewerbegebiete

Um die nicht zur Bebauung zur Verfiigung stehenden Flachen (B&schungsflachen)
einer dem Natur- und Landschaftsraum entsprechenden Nutzung zuzufilhren,
werden in direktem Anschluss an die iiberbaubaren Flachen bzw. zwischen Bau-
flachen und StraRenverkehrsflachen Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen vorgesehen (Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).
Durch diese MaBnahmen wird zum einen eine randliche Eingriinung des Gewer-
begebietes sowie eine Vernetzung mit dem angrenzenden Naturraum erzielt, die
dadurch das Landschaftsbild in seiner Beeintrachtigung durch die baulichen Anla-
gen wiederum aufwertet und somit den Charakter eines Gewerbeparks entstehen
lasst. Zum anderen tragen die inneren Griinstreifen (mit Hochstdmmen) zwischen
den Bauflachen und der 6ffentlichen Verkehrsfliche zu diesem angestrebten
Parkcharakter und auch zu einer Verbesserung des Landschaftsbildes bei.

Die Manahmen M1 und M2 tbernehmen auf Grund ihrer &kologischen Wertigkeit
sowie ihres waldartigen Charakters Funktionen als &kologische Ausgleichsflache
und als Waldausgleich.

Fldchen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden.
Natur und Landschaft in Verbindung mit AusgleichsmaBnahmen: hier auch als
Wald
Der Eingriff durch die neu geplanten Bau- und StraBenfliachen in Boden, Natur und
Landschaft ist aufgrund des Bundesbaugesetzes, des Bundesnaturschutzgeset-
zes und des Landschaftsgesetzes NW auszugleichen. AufRerdem sind MafRnah-
men zu bericksichtigen, die zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Ein-
griffe beitragen. Hierzu sind folgende Vermeidungs- und VerminderungsmaRnah-
men im Plangebiet zu berlcksichtigen:
e SchutzmalBnahmen Boden und Wasser
Wahrend der Bauarbeiten ist schonend mit dem Oberboden zu verfahren
(vgl. Gesetz zum Schutz des Bodens vom 17. Marz 1998; DIN 18300 Erd-
arbeiten; ZTV La StB 99; Landesbodenschutzgesetz fir das Land Nord-
rhein-Westfalen vom 09. Mai 2000). Die unnétige Verdichtung, Umlagerung
oder Uberschiittung von Boden fithrt zu Stérungen des Bodengefiiges,
mindert die 6kologische Stabilitat und verandert die Standorteigenschaften
in Bezug auf Wasserhaushalt, Bodenleben und Vegetation. Diese Stérun-
gen sind méglichst zu vermeiden. Der Oberboden ist, soweit noch vorhan-
den, abzutragen, sachgerecht zu lagern und spater wieder einzubauen.
Wahrend der Bauarbeiten sind VorsichtsmaRnahmen beim Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen festzuschreiben. Die Lagerung von Kraftstof-
fen und Olen sowie das Betanken der eingesetzten Baufahrzeuge und Ma-
schinen haben so zu erfolgen, dass keine Leckagen im Erdbereich auftre-
ten.
e Schutz angrenzender Gehélze
Angrenzende Gehélze sind nach DIN 18920 und RAS-LP 4 zu schiitzen
(DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaR3nahmen und RAS-LP 4: Richtlinien fiir die Anlage von




Stralen (RAS); Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen
und Strauchern im Bereich von Baustellen, Bonn 1999).

Konkrete AusgleichsmaRnahme in oder in unmittelbarer Nihe des Plangebietes
haben sich im Zuge des Planverfahrens bis auf eine Flache sudlich des Regen-
ruckhaltebeckens / westlich des Gewerbegebietes nicht konkretisiert. Hier wird ei-
ne 1800 gm groRe Kahlschlagflache mit lebensraumtypischen Laubholzarten auf-
geforstet und somit das 6kologische Potential verbessert und die Aufforstung auf
Dauer gesichert (MaRnahme M3). Die Aufforstung wird in enger Abstimmung mit
dem Landesbetrieb Wald und Forst vorgenommen.

Hinsichtlich der flachenmé&Bigen groRen Anteile an zu begriinenden Béschungen
im Plangebiet, die mit dem umgrenzenden Naturraum vernetzt sind, wird eine An-
erkennung der Anpflanzungsflichen M1 und M2 fiir den 6kologischen Ausgleich
sowie flr eine Teilanerkennung der M2 MaRRnahmen fiir die Waldinanspruchnah-
me vereinbart.

Das dariiber hinausgehende Defizit an 12.582 qm (62.910 gmx 0,2 =12.582 gm /
gemal vertraglicher Vereinbarung zum Okokonto der Stadt Bergneustadt) Wald-
ersatzflachen, 700.380 Okopunkten und 33.910 gm Bodenpotential wird auf
Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages iber den Kompensations-
flachenpool der Stadt Bergneustadt auf drei Teilflachen auRerhalb des Plangebie-
tes nachgewiesen.

e Hierbei handelt es sich zum einen um das stadteigene Flurstiick 124, Flur
13, Gemarkung Wiedenest im Bereich ,Am Schiéten®, dass auf 24.410 gm
intensiv als Griinland genutzt wird. Diese Flache wird nun auf 13.500 gm
als Laubholzforst mit lebensraumtypischen Arten und auf 8310 gm Wald-
rand mit lebensraumtypischen Arten erstaufgeforstet. Zusétzlich werden auf
2600 gm Bachauengehéize angepflanzt.

e das stadteigene Flurstiick 85, Flur 14, Gemarkung Bergneustadt, welches
als Fichtenreinbestand auf 16.582 gqm westlich von Baldenberg liegt. Diese
Flache wird in einen bodenstandigen Hainsimsen- Buchenwald umgebaut.
Die Fléache ist Teil der Poolflache 6: ,Baldenberger-/ Mummicker Siefen®.

e das stadtfremde 70.698 gqm groRe Flurstiick 640, Flur 1, Gemarkung Berg-
neustadt, welches eine Fichtenbestockung mit mittlerem Baumholz auf-
weist. Diese suidlich des NSD ,Rengsetal” liegende kahl geschlagene und
geschadigte Flache wird mit lebensraumtypischen Laubholzarten aufgefors-
tet und entwickelt. Zur Sicherung der MalRnahme wird die Stadt Bergneu-
stadt mit dem Eigentimer eine Vereinbarung / einen Vertrag bis zum Sat-
zungsbeschluss abschlieen, der die Sicherung der Entwicklung und Erhal-
tung eines naturnahen Laubwaldes tiber 30 Jahre garantiert.

Da diese drei benannten MaRnahmen zum erforderlichen Ausgleich der Eingriffe

des Bebauungsplan 55 einen Uberhang aufweisen (Okopunkte +266.558,
Waldausgleich +11.828 und Bodenpotential + 77.780gm), wird dieser Uberhang
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fur andere Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft innerhalb der Stadt Bergneu-
stadt im Okokonto der Stadt eingebucht.

Nachrichtliche Ubernahmen und andere rechtliche Regelungen

Bodendenkmaéler

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Bergneu-
stadt als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmal-
pflege, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal, An der B 484, 51491 Overath, Tel.:
02296/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheini-
schen Amtes fur Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten.

Ferngasleitung

Aulerhalb des Bebauungsplangebietes mit Beriihrung der Plangebietsgrenze im
stidwestlichen Planbereich verlauft die Ferngasleitung Nr. 409, DN 500, Blatt 79
mit einer Schutzstreifenbreite von 10m (5m beiderseits der Leitungsachse). Auch
wenn die Leitung fast ausschlieBlich auBerhalb des Planbereiches verlauft, wird
sie zur Berlicksichtigung der BaumaRnahmen und zur Beachtung des Schutzstrei-
fens im unmittelbaren Planbereich dargestellt. Sollte die Wegeflache im Bereich
des Schutzstreifens vom Gelandeniveau geandert werden, ist eine Abstimmung
mit der EON Ruhrgas AG herbeizufiihren. Weitere Hinweise sind dem Merkblatt
.Berucksichtigung von unterirdischen Ferngasleitungen bei der Aufstellung von
Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen®, welches der Begriindung als An-
lage beigefigt ist, zu entnehmen.

Gebé&ude- und Anlagenhdéhe (ber 20m

Die Wehrbereichsverwaltung West, Postfach 301054 in 40410 Dusseldorf bitte um
Beteiligung bei Errichtung von baulichen Anlagen ab 20 m Héhe, damit eine Ein-
zelfallprifung und —beurteilung vorgenommen werden kann.

Auswirkungen der Planung

Umweltbericht

GemaR § 2, Anlage 1, Ziffer 18.7.2 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeits-
prafung (UVPG), wurde fiir das vorgezogene Bauleitplanverfahren eine allgemeine
Vorprifung der Umweltvertraglichkeit bei stadtebaulichen Vorhaben zwischen 2 ha
und 10 ha zuldssiger Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO erstellt. Diese
wurde mit Datum vom 14. Mé&rz 2008 dem ersten Beteiligungsverfahren beigefigt,
woraus nun der fortgeschriebene Umweltbericht entwickelt wurde.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a
BauGB ist gemé&R § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Hiefiir ist inhaltlich die Anlage 1
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des BauGB anzuwenden. Der Umweltbericht ist als Entwurf der Begriindung als
Anlage beigefiigt.

7.2  Bodenordnung. Enteignung
Da die Stadt Bergneustadt Eigentumer aller im Plangebiet befindlichen Flachen
ist, kann von Bodenordnungs- oder EnteignungsmaRnahmen abgesehen werden.

7.3  Sozialplan und Harteausgleich

Negative Auswirkungen auf die von der Planung betroffenen persénlichen Le-
bensumsténde der Burger werden zum Zeitpunkt der Einleitung des Bauleitplan-
verfahrens durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
erwartet. Sollte sich bei der Umsetzung des Bebauungsplanes etwas anderes er-
geben, wird sich die Stadt Bergneustadt mit den Betroffenen in Verbindung setz-
ten, um einvernehmliche Manahmen und Lésungen zu realisieren.

8. Kosten

Eine konkrete Kostenkalkulation kann erst im Zuge der Ausfilhrungsplanung in
Verbindung mit den Ausschreibungsergebnissen erfolgen. Hier wird das Tiefbau-
amt der Stadt Bergneustadt unter Mitwirkung des Ingenieurbiiros Donner und Ma-
renbach zum gegebenen Zeitpunkt die entsprechenden Kostenpositionen der Er-
schlieBungsmaRnahme ,Gewerbepark Lingesten“ benennen.

Flachenbilanz

Nutzungsart liberbaubar (ca. Begriinung (ca. Insgesamt (ca. |
ha) ha) ha)
Gewerbegebiet - GE 0 0,75 0,40 1,15
Gewerbegebiet - GE 1 3,156 1,58 4,80
Gewerbegebiet — GE 2 0,75 0,35 1,15
Summe GE + G/ 4,65 2,30 7,10
Verkehrsflache 0,65 - 0,65
Wirtschaftsweg - - 0,40
Regenrickhaltebecken - 0.05 0,15
Grinflache: Parkanlage - 0,60 0,60
Okologische Waldflache - 0,20 0,20
Summe 5,30 3,15 9,10
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Anlagen:

e Umweltbericht gemaR §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB — November 2010
o Landschaftspflegerischer Fachbeitrag der PG Griiner Winkel — 03.03.2010
e Merkblatt fur unterirdische Ferngasleitungen, mit Plan

OBERBERGISCHE AUFBAU GmbH,
Gummersbach/Stadt Bergneustadt im November 2010

Bergneustadt, den 27.12.2010

Stadt Bergneustadt
Der Burgermeister

Thorsten Falk
1. Beigeordneter
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