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VORBEMERKUNGEN
Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplan Nr. 65 — Dreiort-Ost —

Die Stadt Bergneustadt beabsichtigt, Flachen sidlich der Kélner Stral3e und unweit west-
lich der MUhlenstralRe in Bergneustadt zu Uberplanen. Es ist vorgesehen, auf einer Fla-
che von ca. 0,7 ha in diesem Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO u. a. Einzelhandelsbetriebe
vorzusehen.

Auf der Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 9N ,Dreiort“ und unter Einbezie-
hung der rechtskréaftigen 5. vereinfachten Anderung dieses Plans ist im Rahmen der
Uberplanung von innerstadtischer Bebauung unmittelbar siidlich der Kolner Strale,
nahe MuhlenstralRe, daher die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 erforderlich.

Vorhabenbezogen soll der bestehende Discounter (bis 800 gm VK) im Westen des Gel-
tungsbereichs in ein neu zu planendes Gebaude im Osten verlagert werden. Das dann
ungenutzte Gebaude wird abgerissen. An diesem Standort soll ein Drogeriemarkt ange-
siedelt werden.

Auch wenn angestoRen durch diese Planungen die Aufstellung des Bebauungsplanes
erfolgt, werden die Inhalte bewusst angebotsbezogen festgelegt, um entsprechend der
Lage des Plangebietes, den Bedarfen und der umgebenden Nutzung stadtebaulich ge-
ordnet mischbezogene Nutzungen im Plangebiet anbieten zu kénnen.

Das urspriingliche Planungsziel einer baulichen Entwicklung entlang der Kdlner Straf3e
(vgl. Festsetzung Ausrichtung Baugrenzen im Bebauungsplan Nr. 9N ,Dreiort* — Kap.
3.3) wird zugunsten einer neuen stadtebaulichen Zielsetzung, die Entwicklung der Bau-
flachen in die Tiefe des Grundstiicks zuzulassen, geandert.

Ziel des Bebauungsplanes ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zum einen zur Sicherung und Verbesserung der Grundversorgung der Bevdlke-
rung im Stdosten aber auch ggf. zur Entwicklung von weiteren mischgebietstypischen
Nutzungen (z. B. wohnvertragliche Gewerbeformen, Biros, Wohnnutzung) im Randbe-
reich der Innenstadt von Bergneustadt gem. des zulassigen Nutzungskataloges im
Mischgebiet (8 6 BauNVO). Die Baugrenzen werden so angepasst, dass das Grund-
stiick flexibler bebaubar ist. Die potentielle maximal zulassige Versiegelung wird an die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Mischgebiete angepasst. Damit verbunden
sind insbesondere die Berlicksichtigung der unmittelbar angrenzenden sensiblen vor-
handenen Wohnnutzungen und die Schaffung der Voraussetzungen fir ein vertragliches
Einflgen der Bebauung in die Umgebung. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
soll gewébhrleistet werden. Durch die sehr gute Erreichbarkeit sowohl fu3laufig, mit dem
Fahrrad und dem PKW als auch per Offentlichem Personennahverkehr (OPNV) kann
ein moderner, den heutigen Anspriichen gerecht werdender Versorgungsstandort in in-
tegrierter stadtischer Lage entwickelt werden. Diese integrierte Lage unmittelbar an der
Kdlner Stral3e (B55) / Mihlenstral3e bringt auch Anforderungen an eine qualitatvolle Ar-
chitektur und Einfliigung des Baukoérpers in die umgebende Bebauung mit sich.

Planungsziele sind

" die zukinftige Entwicklung im Stdosten Bergneustadts stadtebaulich sinnvoll zu
lenken und planungsrechtlich zu sichern.

" in stadtebaulich integrierter Lage untergenutzte Areale baulich zu verdichten, auf-
zuwerten und dem Mischgebiet mit seinen vielféltig zulassigen Nutzungen auch
ein adaquates, zukunftsorientiertes Erscheinungsbild zu geben.
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1.2

1.3

" die Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung zur Deckung des téaglichen
Bedarfes im Osten des Zentralorts Bergneustadt.

Rechtliche Grundlagen der Planung / Verfahren

Gem. § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Nachverdichtung oder andere Maf3-
nahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Eine
Umweltprufung ist nicht erforderlich. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB (Mal3-
nahme der Innenentwicklung, kein UVP-pflichtiges Vorhaben, zulassige Grundflache
gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO < 20.000 gm) sind hier gegeben.

Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeichnung zum Bebauungsplan
zu entnehmen.

Fachgutachten

Artenschutzprifung Stufe |, Bearbeitung durch Planungsgruppe Gruner Winkel, Nim-
brecht, April 2020.

Hydraulisches Gutachten fiir die Dérspe in Bergneustadt, Hydrotec GmbH, Essen, Juni
2020

Verkehrsuntersuchung, Lademacher planen und beraten, Bochum, November 2020

Schalltechnische Untersuchung, TUV-Nord Essen, November 2020

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
Abgrenzung

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Kdlner Stral3e begrenzt. Diese leitet den
Verkehr als Bundestral3e B55 sudlich der historischen Innenstadt des Zentralortes von
Bergneustadt und stellt hiermit auch die Hauptverkehrsachse und Hauptzufahrtsstralle
zum Plangebiet dar.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an die Gebaude der Kolner Straf3e 310
und Muhlenstralie 4.

Im Siden liegt die Ddrspe mit dem angrenzenden Auenbereich. Die Dorspe flief3t von
Osten nach Westen.

Im Westen befindet sich ein Betrieb flir Elektroinstallationstechnik mit angrenzender ge-
mischter Nutzung.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.




Luftbild mit Geltungsbereich
© Land NRW 2019
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Abb. 2:
Quelle:

Geltungsbereich im Bebauungsplan 65 Dreiort-Ost, DGK5
© Land NRW 2019




2.2 Bestand und Umgebung
Bestand

Aktuell befindet sich im Westen des ca. 0,7 ha grol3en Plangebietes ein eingeschossiges
Gebéaude, in dem ein Lebensmitteldiscounter mit Stellplatzanlage und Zufahrt zur Kélner
Stral3e angesiedelt ist.

Der dstliche Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 65 besteht derzeit
als Brachflache und ist somit ungenutzt. Die Gebaude wurden bereits entfernt. Der Zu-
gang zur Brachflache ist sowohl Uber die Kdlner StraRe als auch derzeit sudlich der
Wohngebaude entlang der Mihlenstral3e tGber die Muhlenstral3e méglich.

Sudlich wird das Plangebiet durch die Dérspe begrenzt. Zwischen dem Parkplatz im Si-
den und dem Bach befindet sich eine bis zu sieben Meter breite Rasenflache. Das Ufer
ist im Bereich der Boschung der Dorspe uberwiegend mit Schwarz-Erlen bewachsen.

Im Osten des Geltungsbereichs dominiert das Uberschwemmungsgebiet der Dérspe
und tangiert etwa die Halfte des dstlich geplanten Baufeldes (Uberbaubare Grundstiicks-
flachen). Vergleiche hierzu auch Kap.6.11.

Umgebung

Die Umgebung des Bebauungsplanes Nr. 65 ist nérdlich der Kélner Stral3e durch aufge-
lockerte Wohnnutzung gepragt. Westlich und 6stlich des Plangebiets ist die Umgebung
sudlich entlang der Kdlner Strale durch eine Mischnutzung von verdichtetem Woh-
nungsbau und Gewerbebetrieben gekennzeichnet. Im Stden ist ein Gewerbegebiet zu
finden. Die Gewerbeflachen im Stiden befinden sich jenseits der Dorspe, die von Osten
nach Westen am Plangebiet vorbeilauft. Direkte Anrainer des Geltungsbereichs sind ein
Elektroinstallateur im Westen (eingeschossiger Gewerbebau mit Flachdach) und zwei
Wohngebauden entlang der MihlenstraRe (zweigeschossig mit geneigten Dachern) im
Osten des Plangebiets.

Im Norden verlauft die Kélner StralRe (B55), die auch zur ErschlieBung des Plangebiets
genutzt wird und im Siiden grenzen die Ddrspe sowie ein Lagerplatz an.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets ist auf der Kélner Stral’e die Bushaltestelle ,Burs-
tenstrafRe” vorhanden. An dieser Haltestelle halten die Linien 301 und 315 der OVAG,
die in Richtung Gummersbach, Olpe und innerhalb Bergneustadts fahren. Des Weiteren
gibt es eine Querungshilfe Uber die Kdlner StralRe. Im Bereich der jetzigen und kiinftigen
Einfahrt des Plangebiets besteht eine Linksabbiegespur, die sich unmittelbar dstlich
stadtauswarts durch eine Sperrzone getrennt mit der Linksabbiegespur zur Bursten-
stral3e abwechselt.

Seit ca. 15 Jahren besteht im Westen des Plangebiets an diesem vielbefahrenen Kreu-
zungsbereich Kdlner StralRe / Burstenstral3e ein Discounter. Jetzt wird Im Bereich Kdlner
Stral3e / Mihlenstral3e das heute bestehende Geb&aude des Discounters abgerissen und
in zeitgemalRer Bauweise neu errichtet. In diesem Geb&ude soll ein Drogeriemarkt neu
angesiedelt werden. Zur Erganzung des Standortes wird ein weiteres Gebaude im Wes-
ten des Plangebiets errichtet, in welches der bestehende Discounter umgesiedelt wird.
Beide Gebaude sollen als eingeschossige Gebaude entstehen. Der bestehende Park-
platz zwischen dem spéateren Drogeriemarkt und dem Discounter soll neu geordnet und
um weitere Flachen im Osten ergéanzt werden.



3.2

BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG
Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Der Zentralort Bergneustadt ist gem. Landesentwicklungsplan des Landes Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) in den zeichnerischen Festlegungen als Siedlungsraum und als
Grundzentrum gem. Anlage 1: Zentrale Orte dargestellt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt innerhalb dieses Siedlungsraumes.

Regionalplan

Der Bebauungsplan Nr. 65 ,Dreiort-Ost* liegt gem. Regionalplan KdlIn, Teilabschnitt Koln
im Allgemeinen Siedlungsbereich (ABS) und wird durch eine Stral3e fir den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr im Norden sowie einen Wasserlauf (Ddrspe) im
Suden begrenzt. Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bergneustadt ist das gesamte Plangebiet als ge-
mischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Umgeben wird der Plan-
bereich von weiteren gemischten Bauflachen sowie studlich von zwei gewerblichen Bau-
flachen, der Wasserflache der Dorspe sowie im Stdwesten von einer Sonderbaufléache.

Ungefahr 1/3 des Geltungsbereiches im Stiden des Gebiets befindet sich innerhalb des
nicht mehr rechtskraftigen Uberschwemmungsgebiets der Dorspe. Seit 2012 ist eine
neue Verordnung zur Festsetzung der Dorspe und Othe in Kraft (naheres vgl. Kap. 5.2).
Zu gegebener Zeit ist der Flachennutzungsplan hier anzupassen.
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Abb. 3:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bergneustadt
Quelle:  Oberbergischer Kreis 2019
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3.3 Sonstige Planwerke
Bebauungsplan Nr. 9N ,Dreiort"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 65 ist Teil des norddstlichen Bereichs des
Bebauungsplans Nr. 9N ,Dreiort”, der 1989 rechtskraftig wurde. Dieser legt in der ur-
sprunglichen Fassung bereits fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 —
Dreiort-Ost — als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet fest. Des Weiteren werden
in diesem Ursprungsbebauungsplan die Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung
GRZ 0,6 / GFZ 1,0 und die zulassigen Vollgeschosse von mindestens Il bis maximal Il
festgesetzt.

Die Bauflachenfestsetzungen fir Gewerbe- und Industriegebiete sind so gegliedert, dass
unter der Voraussetzung der Durchfiihrung bestimmter Larmminderungsmaf3nahmen in
den Gewerbe- und Industriegebieten im Bebauungsplan 9N der Schutz des Wohngebie-
tes Dreiort unter Berlicksichtigung einer Vorbelastung gegeben ist, Bestand und Eigen-
entwicklung der ansassigen Betriebe gesichert sind und ein flexibler Nutzungsspielraum
gewabhrleistet ist.

Bei Inkrafttreten des Bebauungsplan Nr. 65 werden die Festsetzungen des urspringli-
chen Bebauungsplans Nr. 9N fir diesen Teilbereich aufgehoben.

Abb. 4:  rechtskréftige Bebauungsplane in Bereich des Plangebietes
Quelle:  Planungsgruppe MWM nach Oberbergischer Kreis 2020

5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N ,Dreiort"

Die 5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N, die 2004 rechtskraftig
wurde, bezieht sich auf den nordéstlichen Teil des Ursprungsplanes. Diese Planande-
rung umfasst im westlichen Bereich nahezu 50% des Bebauungsplanes Nr. 65. Die Fest-
setzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung werden vollinhaltlich aus dem
Ursprungsplan tibernommen, lediglich Baugrenzen sind verandert.
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4.1

Bei Inkrafttreten des Bebauungsplan Nr. 65 treten die Festsetzungen des BP Nr. 9N und
die Festsetzungen der 5. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 9N fiir diesen
Teilbereich zurick.

Unmittelbar westlich angrenzend liegt der 3. Teilanderungsbereich ,Post* der 5. formli-
chen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9N, die 2010 rechtskraftig wurde.

In diesem Mischgebiet Teilanderungsbereich 3 ,Post* sind aufgrund der Umgebungs-
struktur und der Lage entlang der HauptausfallstraRe Koélner StralRe keine Einschran-
kungen in Bezug auf den Nutzungskatalog des 8 6 BauNVO festgesetzt worden.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen der kinftigen Nutzungen der Flachen im Geltungsbereich erfolgen
geman der beschriebenen Zielsetzung, der kiinftigen Entwicklung und der eingebunde-
nen Struktur sowie auf der Grundlage des diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Bebauungsplanes Nr. 9N ,Dreiort‘ sowie der 5. vereinfachten Anderung und den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben durch den Flachennutzungsplan.

Mischgebiet (Ml gem. § 6 BauNVO)

In Anlehnung an die Umgebung und den Bebauungsplan Nr. 9 N ,Dreiort” und dessen
5. vereinfachte Anderung wird ein Mischgebiet (M) festgesetzt, welches die bestehende
Nutzungsmischung an diesem Standort sichert.

Es wird die ansonsten allgemein zuldssige Nutzung , Tankstellen® (§ 6 (2) Nr. 7 BauNVO)
gem. § 1 (5) BauNVO an diesem verkehrsreichen Knotenpunkt Kélner Stral3e / Bursten-
stralRe mit den Linksabbiegespuren und Sperrflachen auf der Kélner StraRe ausge-
schlossen, da sicher An- und Abfahrtsprobleme auftreten wiirden. Generell sind Stand-
orte fir Tankstellen an stadtischen AusfallstraRen geeignet (vorhandene Tankstellen
westlich 120 m / dstlich 600 m). Aus den o0.g. Grinden und aus Griinden der Erhaltung
des Ortsbildes sind die gem. 8§ 6 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,Garten-
baubetriebe und ,Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind“ nicht zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 au-
Rerhalb der in 8 6 Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets werden ebenfalls nicht
zugelassen.

Die ansonsten allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe werden gem. § 1 Abs. 4
BauNVO eingeschrankt auf lediglich nahversorgungsrelevante Sortimente (zzgl. bis zu
10% Randsortimente?). Begriindet ist dies in der Lage des Mischgebietes aulRerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen. Aulerhalb dieser Zentren kénnen und dirfen

1 ,Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsorti-
ment. Randsortimentsangebote miissen dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich
untergeordnet sein. Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Ge-
samtverkaufsflaiche sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes. Wenngleich hier kein allge-
meingultiger MaR3stab definiert werden kann, da dies im Einzelfall von der Gesamtgréi3e des Betriebs
sowie von der Art der Sortimente abh&ngen kann, wird in der Praxis zumeist davon ausgegangen,
dass bei einem Anteil von mehr als 10 % an der Gesamtverkaufsflache kein ,Randsortiment* mehr
vorliegt.“, Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt, Junker + Kruse, 2012, Glossar
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4.2

Einzelhandelsbetriebe daher diese Grundversorgung nur erganzen, wenn und soweit
diese nicht allein von den Zentren geleistet werden kann.

Die Ansiedlung oder Erweiterung auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist des-
halb nur unter folgenden Ausnahmevoraussetzungen stadtebaulich vertretbar:

. Der Standort muss wohnsiedlungsraumlich integriert sein.
. Der Einzelhandelsbetrieb muss (liberwiegend) der Nahversorgung dienen.
. Er darf zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigen.

Die Zulassigkeit solcher integrierten Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (grundsatzlich)
in den Zentren und (ausnahmsweise) auch in den Zentren erganzenden Nahversor-
gungslagen liegt im Ermessensspielraum der Stadt. Es ist die Sicherstellungspflicht der
Kommune nach LEP NRW, Ziel 6.5-8, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird (vgl. hierzu auch
Kap. 6.7).

Malf der baulichen Nutzung

Um die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 65 zu erreichen sind sowohl die tuber-
baubaren Flachen zu erweitern als auch die Verdichtung gegentber dem urspringlichen
Planungsrecht zu erhéhen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl sowie die Festsetzungen zur Zahl der Voll-
geschosse und durch die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Im gesamten Geltungsbereich wird die fur ein Mischgebiet typische und fir diesen
Standort stadtebaulich erforderliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt und
damit die urspringliche GRZ von 0,4 (urspriinglich Obergrenze § 17 Abs. 1 BauNVO)
erhoht. Diese Festsetzung dient der angemessenen und stadtvertraglichen, baulichen
Verdichtung im Sinne der Kernziele dieses Bebauungsplanes und entspricht auch den
aktuellen Obergrenzen der BauNVO fir ein Mischgebiet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird ebenfalls in Orientierung an die Planungsziele
gem. § 17 BauNVO flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 auf
1,2 festgelegt. Dies gilt auch fur die geplanten, tberbaubaren Flachen entlang der Kdlner
Stral3e.

Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Der &uf3ere bauliche Rahmen der Geb&aude im Plangebiet wird durch die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehdhen bestimmit.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande und um in Zukunft eine angepasste Stadt-
entwicklung zu gewahrleisten, wird die zulassige Geschossigkeit auf Il Vollgeschosse
begrenzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der Hohenentwicklung der umliegenden
Bebauung und entspricht der bisherigen stadtebaulichen Zielsetzung.

In Verbindung mit den festgesetzten maximalen Gebaudeh6hen ist somit gewahrleistet,
dass die Hohenentwicklungen der vorgesehenen bzw. Bestandsbebauung nicht wesent-
lich Uber- oder unterschritten wird und sich die Neubauten in das Stadtbild einfligen.
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4.3

4.4

Die Uberschreitung dieser Gebaudehdhen kann als Ausnahme fiir betriebstechnisch er-
forderliche, untergeordnete Bauteile zugelassen werden (z.B. Antennen, Aufziige (Tech-
nikaufbauten), Schornsteine). Dies gilt — zur Forderung des Klimaschutzes — auch Auf-
bauten von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie, allerdings hier beschrankt auf
eine Uberschreitung der festgelegten Hohe um maximal 1,00 m.

Durch die Festsetzung der Vollgeschosse sowie der max. zulassigen Gebaudehdhen ist
daher auch die dritte Dimension ausreichend bestimmt.

Die Bezugshohen der jeweiligen maximalen Gebaudehthen im Geltungsbereich sind
Normalhéhen im System Deutsches Haupthéhennetz (DHHN 16) und werden Uber Nor-
mal-Hohe-Null (NHN) festgesetzt.

Um die notwendige Stellplatzanzahl im Plangebiet unterzubringen, wird gemar § 19 Abs.
4 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt, dass ausschlie3lich durch die Ladezonen und
Stellplatze und Umfahrten die hier festgesetzte GRZ von 0,6 bis zu einem Wert von 0,8
uberschritten werden darf. Diese Uberschreitung ist vertretbar, da sie allein durch den
erhohten Anteil der versiegelten Flachen der Stellplatze und Umfahrten verursacht wird.
Die bauliche Dichte durch Hochbauten im Plangebiet wird hierdurch nicht nachteilig be-
einflusst. Im Ubrigen wird diese erhohte Versiegelung kompensiert durch festgesetzte
Baumpflanzungen auf den Stellplatzen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Bebauungsplan wird, zur Einhaltung der Flexibilitat in einen Mischgebiet keine Bau-
weise vorgegeben.

Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Im westlichen Bereich des Mischgebiets wird das Baufenster kleiner gefasst als in der
rechtskréftigen 5. vereinfachten Anderung, um eine bauliche Abrundung und eine Opti-
mierung der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu erreichen. Im Osten wird ein neues,
grolReres Baufenster festgesetzt, um zum einen eine optimale Ausnutzung des Grund-
stucks zu erzielen, zum anderen um einen Riegel zur 6stlich angrenzenden Wohnbe-
bauung zu schaffen.

Eine Anderung der Gberbaubaren Flachen ist zielfilhrend, da sich die bislang festgesetz-
ten Baugrenzen im Westen des Plangebietes an die bestehende Nutzung orientierten
und einen ausreichenden Spielraum zulieBen. Bei einer mdglichen weiteren Gewerbe-
nutzung in dem vorhandenen Gebaude sowie einer vorgesehenen Neubebauung im dst-
lichen Bereich des Geltungsbereiches werden die tUberbaubaren Grundsticksflachen
abhangig von Verdichtung und Versiegelung mischgebietstypisch festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Bereich der bereits bestehenden Verkehrs-
flache an der nordwestlichen Plangebietsgrenze (kommunaler, namenloser Weg, Flur-
stiick 3868) unmittelbar angrenzend an die Verkehrsflache der Kodlner Stral3e, der Bun-

desstral3e B 55. Hier wird ein Einfahrtsbereich festgesetzt. Im Gibrigen Bereich entlang
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4.5

4.6

der Kolner StraRRe wird, aus der 5. vereinfachten Anderung tibernommen, ein Verbot der
Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dass die Fahrzeuge aus — bzw.
in das Plangebiet lediglich den festgesetzten Einfahrtsbereich nutzen, um auf die Kdlner
Stral3e zu fahren. Wie bereits erwahnt, ist eine Linksabbiegespur an dieser Stelle auf der
Kdlner Stral3e bereits vorhanden (vgl. hierzu Kap. 6.8).

Im Westen des Plangebiets wird der 6ffentliche, namenlose Weg als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt. Diese Ver-
kehrsflache ist 6ffentlich gewidmet und dient als Einfahrt von der Kélner Straf3e zum
Mischgebiet und erschliel3t derzeit Stellplatze des westlich au3erhalb des Geltungsbe-
reiches gelegenen Gewerbebetrieb. Er wird im Ubrigen als 6ffentliche Verkehrsflache
planungsrechtlich gesichert zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit zur Ddrspe zur
Durchfiihrung von Gewasserunterhaltungsarbeiten durch den Aggerverband.

Eine offizielle private oder o6ffentliche Wegebeziehung Uber die Brachflache zum Mih-
lenweg ist nicht in Planung, ist ebenfalls nicht im Bebauungsplan als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt und wird auch kunftig nicht vorgesehen.

Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze

Im Geltungsbereich ist zentral zwischen dem westlich festgesetzten Baufeld (lUberbau-
bare Grundstiicksflache) und den dstlich festgesetzten tiberbaubaren Flachen eine zent-
rale Stellplatzanlage festgesetzt.

Gemal den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze somit nur innerhalb der Uberbau-
baren Flachen und in den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen zulédssig. Somit ist
die Unterbringung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen im Plangebiet gewahr-
leistet.

Nebenanlagen

In den Uiberbaubaren und nicht tiberbaubaren Flachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO nur zulassig, soweit sie 60 cbm
umbauten Raum nicht Uberschreiten und keine Aufenthaltsraume, Stéalle, Toiletten oder
Feuerstatten beinhalten (8 62 Abs. 1 Nr. 1a BauO NRW). Zulassig sind daher z. B.
Abfallsammelstellen und Schutzdécher bei Regen.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der festgesetzten Wohn- und Mischbebauung vor Larmbeeintréachtigungen
durch die Verkehrsbelastung besonders auf der nérdlich angrenzenden Kdélner StralRe
(B 55) wurden gem. Fachgutachten MalRnahmen vorgeschlagen, die entsprechend im
Bebauungsplanentwurf gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt sind. Es handelt sich
um passive Malinahmen, die auf Ebene des Bebauungsplanes bezogen als flachige
Darstellung Gber die maRRgeblichen Au3enlarmpegel in 5db (A)-Schritten und den daraus
ableitbaren Larmpegelbereichen festgesetzt werden. Diese werden in die Planzeichnung
fur die Uberbaubaren Flachen aufgenommen und sind in den textlichen Festsetzungen
entsprechend konkret festgelegt. Unter Textliche Festsetzungen — Ziff. 5 Anlage 2 wird
ergadnzend zur Klarstellung ein Auszug aus dem Schallschutzgutachten zu den Darstel-
lungen der resultierenden mafRgeblichen AuRenldarmpegel und Larmpegelbereiche
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4.7

4.8

5.1

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 65 zu den Anforderungen
an den baulichen Schallschutz gemafd der DIN 4109 fur eine freie Schallausbreitung
aufgenommen. Unter Kapitel 6.1 werden die Belange des Immissionsschutzes ergan-
zend hinlanglich thematisiert.

Flachen fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie sonstigen Be-
pflanzungen nach 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Zur Auflockerung des Plangebietes, zur Abgrenzung zum Bachlauf der Dérspe sowie zur
Forderung des Klimaschutzes werden im Bebauungsplan im Stiden des Geltungsberei-
ches entlang der Dorspe Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern fest-
gesetzt. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Stellplatzflachen durch standortgerechte, hei-
mische Baume zu bepflanzen sind.

Zu beiden Festsetzungen sind in den textlichen Festsetzungen jeweils Pflanzenauswahl-
listen aufgenommen worden.

Zusatzlich werden die zulassigen Flachdacher im Plangebiet mit einer Dachbegriinung
versehen. Griindacher werden aus Grunden des Klimaschutzes ausdriicklich gefordert,
da sie warmedammend wirken und Wasser zuriickhalten bzw. versickern kénnen. Im
Ubrigen wirken sie sich positiv auf das Ortsbild aus.

Gestalterische Festsetzungen

Die folgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW sollen die
Festsetzungen nach § 9 BauGB ergdnzen, um ein homogenes Erscheinungsbild des
Baugebietes sowie eine Anpassung an die umgebende Bebauung zu gewébhrleisten. So
wird eine stadtebauliche, optische Ordnung gesichert. Dies gilt fur:

= Déacher: Dachreiter sind unzuléassig, ansonsten werden keine Festsetzungen zu
Dachformen getroffen. Aus klimaschitzenden Griinden sind Dachbegrinungen auf
Flachdachern ausdricklich erwiinscht und werden festgesetzt, da sie Niederschlag
zuriickhalten und dammend wirken. Daher sind diese Dachbegriinungen auf allen
Flachdachern im Plangebiet festgesetzt und werden somit auch den Klimazielen ge-
recht.

=  Werbeanlagen: Um fir das Ortshild stérende Werbeanlagen zu vermeiden, sind
Werbeanlagen mit beweglichem Licht oder Blinklicht ausgeschlossen.

= Einfriedungen: Einfriedungen sind nur als Stabgitterzdune oder eingebettet in ho-
hengleiche Hecken (Hainbuchen) mit einer Hohe von mindestens 1,20 bis héchs-
tens 1,80 m zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Umgrenzung der Flachen fir mit wasserwirtschaftlichen Festsetzungen
Gewasserrandstreifen

Unmittelbar auf3erhalb der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Dérspe. Der
gesetzlich zu schitzende Gewasserrandstreifen von 5,0 m ab Boschungsoberkante wird
im Geltungsbereich gesichert (8 9 Abs. 6 BauGB i. V. m § 38 Wasserhaushaltsgesetz -
WHG und § 31 Landeswassergesetz - LWG NRW).
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5.2

5.3

6.1

Im Gewasserrandstreifen sind u.a. bestimmte MalRhahmen und Handlungen ausge-
schlossen (z. B. Bebauungen einschl. Baunebengebaude, Lagerflachen, Parkflachen fur
Kfz, Stral3en und Wege, landwirtschaftliche Intensivnutzung, Diinger- und Herbizidein-
satz etc., siehe hierzu Bestimmungen gem. 8§ 38 WHG und § 31 LWG NRW).

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft und fur den Hochwasser-
schutz

Uberschwemmungsgebiet

Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches liegt im, nach Verordnung der Bezirksregierung
Koln vom 06.08.2012, festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ,Dorspe und Othe“. Es
wird gem. 8 9 Abs. 6a BauGB entsprechend nachrichtlich tbernommen.

Innerhalb des in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommenen gesetzlich festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebietes sind gem. § 78f WHG i. V. m. § 83f LWG NRW bauliche
Anlagen nur dann zugelassen, wenn eine Genehmigung der zustéandigen Behdrde er-
folgt ist. Es ist mit dem Genehmigungsantrag ein gutachterlicher Nachweis einzureichen,
dass die Dorspe das 100-jahrige Hochwasser ohne Ausuferung abfiihren kann (8 84
Abs. 1 LWG NRW; vgl. hierzu auch Kap. 6.11).

Es ist im Rahmen dieses Bebauungsplanes ein gutachterlicher Nachweis erfolgt?, der
zum Ergebnis hat, dass die Mallhahme insgesamt nur einen geringen Einfluss auf die
Wasserspiegellagen und -tiefen hat. Der Einfluss begrenzt sich auf das 6stliche Grund-
stiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Es wird zusatzlicher Retentionsraum
von 54 m3 geschaffen (vgl. Kap. 6.11 sowie gutachterliche Stellungnahme, Hydrotec
Sept. 2020).

Bauliche Anlagen an BundesfernstralRen
Werbeanlagen an klassifizierten StraRen: hier Kélner Stral3e (Bundesstralle 55)

Beleuchtungsanlagen mit Wirkung zu der klassifizierten Strafl3e sind gem. § 9 Abs. 3a
BundesfernstraRengesetz (FStrG) so aufzustellen und auch abzuschirmen, dass der
Verkehr auf dieser weder behindert noch geblendet wird. Werbeanlagen bedirfen hier-
bei der gesonderten Zustimmung der Stralenbauverwaltung.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse / Immissi-
onssituation

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung flr gesunde Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung. Aus diesem Grunde sind die Beachtung allgemeiner schalltechnischer
Grundregeln bei der Planung und deren rechtzeitige Berucksichtigung in den Verfahren
zur Aufstellung von Bauleitplanen sowie bei bauordnungsrechtlichen Genehmigungsver-
fahren geboten.

2 Hydraulisches Gutachten fur die Dorspe in Bergneustadt, Hydrotec GmbH, Essen, Juni 2020
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Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ist eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet worden?, dessen Ergebnisse im Bebauungsplan entsprechend
bertcksichtigt werden.

Verkehrslarm

Insbesondere sind Aussagen zu den Auswirkungen des Verkehrslarms der Kdlner
Stral3e (B55) auf das Plangebiet erarbeitet worden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wurden die Berechnungen bei
ungehinderter und freier Schallausbreitung ohne hochbauliche Hindernisse durchge-
fuhrt, da dieser Bebauungsplan mit den vielfaltig zulassigen Nutzungen fir ein Mischge-
biet gem. § 6 BauNVO eine Angebotsplanung darstellt. Da bei einer Angebotsplanung
die tatsachlich ausgefiihrte Bebauungskonstellation innerhalb der Baugrenzen variieren
kann, liegt die Berechnung in dieser Form der freien Schallausbreitung auf der sicheren
Seite, weil bei dieser Vorgehensweise der erforderliche Schallschutz immer gewahrleis-
tet ist, unabhangig davon welches Gebaude zuerst bzw. tatsachlich errichtet wird. Im
Regelfall wird der bauliche Schallschutz im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahrens nochmals unter Berlicksichtigung des konkreten Objektentwurfes be-
rechnen und beurteilt. Aufgrund der Festsetzung eines Mischgebiets ist eine mdgliche
Wohnbebauung im Plangebiet erwartungsgemal entlang der Kdlner Stral3e B55 erhoh-
ten Larmimmissionen durch den StralRenverkehr ausgesetzt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden daher Verkehrslarmimmissionen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes durch die Kdélner Strale B55 nach RLS-90 ermittelt
und nach DIN 18005 beurteilt.

Auf Grund der vorliegenden Verkehrslarmbelastung sollten die Aul3enwohnbereiche, die
zu einem langeren Aufenthalt der Bewohner im Freien dienen, moglichst in abgeschirm-
ten Bereichen einer zukiinftigen Bebauung und nicht unmittelbar entlang der B55 Straf3e
geplant werden.

Zur Reduzierung der Rauminnenpegel in den schutzbedirftigen Rdumen sollten passive
SchallschutzmalRnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen
Schallddmmung von AufRenbauteilen vorgenommen werden. Hierzu wurden die Larm-
pegelbereiche sowie die dazu gehdrigen resultierenden maR3geblichen Aul3enlarmpegel
nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 innerhalb des Plangebietes ermittelt und nach § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB festgesetzt (vgl. Larmpegelbereiche Planzeichnung, textl. Festsetzun-
gen Ziff. 1.5 sowie Ziff. 5 Anlage 2).

Die Dimensionierung der konkreten akustischen Eigenschaften der Fassadenbauteile
erfolgt im Rahmen des Schallschutznachweises. Die konkret einzusetzenden Schall-
damm-Malie gem. DIN 4109 werden in der Regel im Rahmen des Bauantragverfahrens
nachgewiesen.

Anforderungen an den passiven Schallschutz

Aus den Berechnungsergebnissen ist abzulesen, dass an den Fassaden im Mischgebiet,
die der Kdlner Strafl3e zugewandt sind (insbesondere im Osten), die Anforderungen ge-
maf dem Larmpegelbereich V zu erfillen sind. Die tbrigen Fassaden im Mischgebiet
mussen die Anforderungen gemaf den Larmpegelbereichen VI und Il erfillen.

3 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des BPlan-Verfahrens Nr. 65 -Dreiort-Ost — Stadt
Bergneustadt, TUV Nord GmbH & Co.KG Essen, November 2020
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Als Orientierungswerte fur Mischgebiete (MI) sind im Beiblatt 1 zur DIN 18005 folgende
Werte aufgefihrt:

tags 60 dB(A)
nachts 45 dB (A):

An den norddéstlichen Randern des Plangebietes entlang Kdlner Stral3e (B 55) werden
die Orientierungswerte fur Mischgebiete tags bis tber 10 dB(A) tUberschritten. Hierbei ist
anzumerken, dass sich diese Pegel ohne Bertcksichtigung einer geplanten Bebauung
ergeben.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der erforderlichen Abwagung im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens nach § 1 Abs. 6 BauGB als ein wichtiger Gesichtspunkt neben
anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann bei Uberwiegen anderer Belange
zu einer entsprechenden Zuriickstufung des Schallschutzes fuhren. In Beiblatt 1 zu DIN
18005, Teil 1 heilt es zu der Problematik der Uberschreitung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte:

»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich sie die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere ge-
eignete Mal3nahmen (z.B. geeighete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bau-
liche SchallschutzmalRnahmen, insbesondere fir Schlafrdume) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.”

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer ge-
rechten Abwagung sein. MaRRgeblich sind die Umstande des Einzelfalls (BVerwG, Be-
schluss vom 01.09.1999, - 4 BN 25.99 — NVwZ-RR 2000).

Passive SchallschutzmalRnahmen stellen aufgrund der derzeitigen Rechtslage bei Ver-
kehrsgerduschen eine zulassige ErsatzmalRnahme bei Uberschreitungen der Orientie-
rungs- bzw. Immissionsgrenzwerte dar. Die Anforderungen an die Luftschalldammung
von AuflRenbauteilen (Wénde, Dacher und Fenster) fir neue Gebaude sind im Abs. 7.1
der Norm DIN 4109-1:2018 unter Berilicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder
Nutzungen festgelegt. In Abh&ngigkeit der maf3geblichen AulRenlarmpegel ergeben sich
nach der darin genannten Gleichung (6) Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-MaR R’w,ges der AuRenbauteile.

R‘w,ges = La— KRraumart

Dabei ist
Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
KRraumart = 30dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches:
La der Mal3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01,

4.5.5.

Mindestens einzuhalten sind:
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R'w,ges= 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R'w,ges= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raume, Buroraume und Ahnliches.

Die AuRenlarmpegel sind insbesondere bei innerstadtischen StraRen in den meisten Fal-
len zur Tageszeit zu ermitteln. In DIN 4109:2018-02 erfolgt die Zuordnung auf der Grund-
lage des mal3geblichen AuRenlarmpegels, der 3 dB(A) hoher ist als der Beurteilungspe-
gel nach RLS-90. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht
weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der maRRgebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafes aus einem 3 dB(A) erh6hten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem
Zuschlag von 10 dB(A).

Im vorliegenden Fall ist die Nachtzeit die Beurteilungszeit mit den hoheren Anforderun-
gen, so dass der resultierenden AulRenlarmpegel La ebenfalls durch die Nachtzeit be-
stimmt wird. Die Abbildungen in der Anlage 2 der textlichen Festsetzungen zeigen die
resultierenden maf3geblichen Auf3enlarmpegel La in Form von Larmpegelkarten.

Da aktive SchallschutzmaRnahmen in dieser innerstadtischen Situation kaum moglich
sind, werden ersatzweise passive Malinahmen zum Schallschutz festgesetzt.

" passive SchallschutzmalRnahmen an der schutzwirdigen Bebauung durch Ermitt-
lung der erforderlichen Bauschalldamm-MaRe von AuRenbauteilen
. Be- und Entluftungskonzept fur die Wohneinheiten

Mit Urteil vom 22.03.2007 (4 CN 2.06) hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden,
dass es nicht von vornherein abwagungsfehlerhaft ist, auf aktiven Schallschutz durch
Larmschutzwélle oder - wande zu verzichten, wenn ein Bebauungsplan ein Wohn- /
Mischgebiet ausweist, das durch vorhandene Verkehrswege Larmbelastungen ausge-
setzt wird, die an den Gebietsrandern deutlich tber den Orientierungswerten der DIN
18005 liegen.

In dieser Situation ist es zuléssig, eine Minderung der Emissionen durch eine Kombina-
tion von passivem Schallschutz, Stellung und Gestaltung von Gebéuden sowie Anord-
nung der Wohn- und Schlafrdume zu erreichen, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im
Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.

Die Dimensionierung der konkreten akustischen Eigenschaften der Fassadenbauteile
erfolgt im Rahmen des Schallschutznachweises. Die konkret einzusetzenden Schall-
damm-Malf3e gem. DIN 4109 werden in der Regel im Rahmen des Bauantragverfahrens
nachgewiesen.

Eine zusatzliche schallgedampfte Liftungseinrichtung wird nach gutachterlicher Emp-
fehlung bei einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) zur Nachtzeit erforderlich.
Wird dieser Wert Uberschritten, sollte daher der Einbau von schallgedampften Liftungs-
einrichtungen festgesetzt werden.

Bezlglich des passiven Schallschutzes fur Gebaude mit Wohnrdumen ist gesundes
Wohnen neben den in der VDI 2719 empfohlenen Innenpegeln (tags: 35 dB(A); nachts:
30 dB(A)) nur gegeben, wenn zusatzlich die folgenden Voraussetzungen bzgl. Be- und
Entliftung der Raume erfullt sind:
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6.2

6.3

= Die in den Schlaf- bzw. Wohnraumen auftretenden Temperaturen sollten in der
warmen Jahreszeit moglichst nicht tber den jeweiligen Aul3entemperaturen lie-
gen,

= fir ausreichende Bellftung der Wohn- bzw. Schlafraume sollte gesorgt werden
(siehe DIN 1946, Teil 6).

Durch passive SchallschutzmafRnahmen sind gesunde Wohnverhéltnisse im Inneren des
Gebaudes ausgehend von den vorhandenen Larmpegelbereichen und der entsprechen-
den Gebaudegeometrie sichergestellit.

Gewerbeldrm

Im Mischgebiet ist nach Festsetzung 1.1.1 ebenfalls eine gewerbliche Nutzung in Form
von Einzelhandel zulassig. Vorgesehen sind auf dem erweiterten Grundstick ein Le-
bensmittelmarkt und ein Drogeriemarkt.

Es war in der schalltechnischen Untersuchung nach TA Larm zu prifen, ob der Schutz
vor Anlagenlarm an maf3geblichen Immissionspunkten innerhalb und aufRerhalb des
Plangebietes angemessen berlcksichtigt worden ist. Fur die Beurteilung der Wirkungen
der ermittelten Larmimmissionen wurden die Werte und Kriterien der TA Larm diskutiert.
Es ist dabei entsprechend der in der BauNVO zum Ausdruck kommenden Wertung bei
Errichtung und Betrieb einer Anlage von einer abgestuften Schutzwirdigkeit der ver-
schiedenen Baugebiete ausgegangen worden.

Nach Berechnung, Ermittlung und Auswertung der Determinanten sind schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne der TA Larm durch Ger&duschimmissionen, die nach Art, Aus-
malfd oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, durch die Anlage
nicht zu erwarten. Die Anforderungen der TA Larm werden erfullt.

Sudlich des Plangebietes und sidlich der Dérspe sind Bereiche als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Die schutzbedirftigen Raume, die in diesen gewerblich genutzten Flachen
liegen, sind aufgrund der 6rtlichen Verhdltnisse und aufgrund der vergleichsweisen gro-
3en Entfernung zum Planvorhaben fur die Beurteilung der Gerauschsituation im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 65 nicht relevant.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die Planung schafft durch die Festsetzung eines Mischgebietes die Voraussetzung zur
Sicherung, Stabilisierung und Fortentwicklung der Nutzungsmischung vor Ort.

Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen / Stadtbild

Der Bebauungsplan greift die aktuell bestehende Nutzung auf und dient zur Erweiterung
von Bestandsgebauden in Bezug auf die Deckung des taglichen Bedarfs. Im westlichen
Bereich des Geltungsbereiches besteht zurzeit ein Discounter mit einem dazugehdrigen
Parkplatz. Langfristig sind aufgrund der Angebotsplanung die unter Kap. 4.1 (vgl. auch
textl. Festsetzungen Pkt.

Die Umgebung des Plangebiets ist im Osten und im Norden durch aufgelockerte Wohn-
bebauung gepragt. Im Osten sowie im Westen besteht eine Mischbebauung aus
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6.4

6.5

verdichteter Wohnnutzung und Gewerbe. Im Siuden, sudlich der Dérspe liegt ein groRe-
res Gewerbegebiet, in dem sich u.a. Automobilzulieferbetriebe befinden.

Der Bebauungsplan Nr. 65 erflllt die Voraussetzungen einer auch kinftig geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und gewéhrleistet ein vertragliches Nebeneinander von
Gewerbe, Handel und Wohnen in Bergneustadt.

Baukultur / Denkmal- und Bodendenkmalpflege
Baudenkmale
Baudenkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Bodendenkmale

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde sind die Stadt Bergneustadt
als Untere Denkmalbehdrde und das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuRRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath, unverziglich zu informieren.

Belange des Umweltschutzes, Naturhaushalt / Okologie / Landschaft
Auswirkungen auf Schutzgiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Im Zuge der Festsetzung eines Mischgebiets mit den Orientierungswerten fiir Obergren-
zen gem. § 17 BauNVO GRZ 0,6 sind 40% des Geltungsbereichs von Hochbauten frei-
zuhalten. Ungeachtet der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um ein typisches
Gebiet eines Innenbereiches im Sinne des § 34 BauGB.

Der Ursprungsplan 9N sah auf Grundlage der damals gultigen BauNVO 1977 die Ober-
grenzen GRZ flur Mischgebiete von 0,4 vor, die in die 5. vereinfachte Anderung tber-
nommen wurde. Nicht umsonst hat der Gesetzgeber die GRZ des Mischgebietes auf-
grund der gewollten stéarkeren Verdichtung durch die allgemein zuléssigen Nutzungsar-
ten einer Gleichverteilung von Wohnen und Gewerbe im Vergleich zur GRZ 0,4 in Wohn-
gebieten von 0,4 auf 0,6 hochgesetzt. Es ist daher kinftig planungsrechtlich zulassig,
60% der Gesamtflache des Nettobaulandes (ca. 4.200 gm) mit Hochbauten zu Uber-
bauen. Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes sind somit durch die
kinftige Versiegelung gegeben. Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 kann daher ma-
ximal 80% versiegelt werden, zahlt man die zulassige Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4
BauNVO mit. Es ist daher mit zuséatzlichen Beeintrachtigungen des Bodens und des
Wasserhaushaltes auf der dstlichen, momentanen Brachflache zu rechnen. Kompensiert
werden diese Beeintrachtigungen mit Baumpflanzungen auf den Stellplatzen und Dach-
begriinung auf Flachdachern.

Der sudliche Geltungsbereich war bis vor kurzem als Teil der Verbundflache ,Doérspe-
Othe Bach- und Talsystem mit Talhangen® gekennzeichnet. Die hier gekennzeichneten
Flachen im Plangebiet entwéassern in die Dérspe und unterliegen dem Schutzziel des
Erhalts unverbauter Auenrdume sowie dem Entwicklungsziel der dkologischen Optimie-
rung durch Schaffung eines nutzungsfreien Gewasserrandstreifens.

Es kann bei Umsetzung des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen werden, dass Tier-
und Pflanzenarten beeintrachtigt werden. Ebenfalls kdnnen sogenannte ,planungsrele-
vante Arten® eingriffsrelevant betroffen sein. Flr dieses Vorhaben wurde daher eine Ar-
tenschutzprifung (ASP) erstellt (vgl. unten). In dem vorliegenden Gutachten wurde
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gepruft, ob Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1BNatSchG (2010) durch die Realisie-
rung des Planvorhabens verwirklicht werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 liegt innerhalb des 2012 per Verord-
nung festgesetzten ,Uberschwemmungsgebiet Dérspe und Othe*“. Durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes und seinen Festsetzungen (Art und Mal3, Bauweise und
Uberbaubare Flachen) werden Hochwasserbereiche im Plangebiet nicht negativ beein-
flusst (vgl. hierzu Kap. 5.2 und 6.11).

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura
2000 Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Es ist von einem sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwéassern auszugehen. Die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird auf Ebene der nachfolgenden Pla-
nungsschritte sichergestellt.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von Storfallbetrieben. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans werden keine Voraussetzungen geschaffen fir die Ansiedlung
von Vorhaben, die anfallig sind fir schwere Unfélle oder Katastrophen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Auswirkungen auf die Schutzgiter sowie die
Wechselwirkungen bei Berlcksichtigung der beschriebenen Festsetzungen (vgl. Kap.
4.7) nicht erheblich sind.

Dennoch wird entlang der Dorspe im sidlichen Teil des Geltungsbereichs eine Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB festgesetzt (vgl. Kap. 4.7). Zusatzlich werden auf den Stellplatzflachen
Baume zur Auflockerung des Erscheinungsbildes und zur Férderung des Klimaschutzes
festgesetzt. Aus letzterem Grund erfolgt auch eine Festsetzung zur Dachbegrinung bei
den zugelassenen Flachdachern.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Da es sich bei der zu Uberplanenden Flache um eine teilweise bereits versiegelte Fla-
chen handelt, die seit Jahren als Standort fuir Handel genutzt wird, ist bereits im Rahmen
des rechtskraftigen Ursprungsplanes Nr. 9N ,Dreiort* sowie der rechtskraftigen 5. ver-
einfachten Anderung dieses Bebauungsplanes (2004) gemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
ist eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich. Identisch formuliert ist der
§ 13a Abs. 2 BauGB.

Artenschutzprifung Stufe 1

Die Artenschutzpriifung wurde von der Planungsgruppe Griiner Winkel vorgenommen®.
Die Ergebnisse werden im Folgenden verkirzt dargestellt.

Die Abfrage des Fachinformationssystems ,Geschitze Arten* ergab, dass 3 Fleder-
maus- und 20 Vogelarten durch die Planung betroffen sein kénnten.

Die Prufung ergab, dass durch das Vorhaben nach derzeitigem Stand keine planungs-
relevanten Arten betroffen sind und somit bei planungsrelevanten Arten keine Verbots-
bestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

4 Bebauungsplan Nr. 65 - Stadt Bergneustadt -, Artenschutzprufung Stufe 1: Vorprufung, G. Kursawe
Planungsgruppe Griiner Winkel, Numbrecht, April 2020
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6.6

6.7

Daher sind VermeidungsmafRnhahmen (einschlie3lich vorgezogener Ausgleichsmalinah-
men) fur planungsrelevante Arten nicht erforderlich.

Um mogliche Beeintrachtigungen derjenigen europaischen Vogelarten, die nicht zu den
planungsrelevanten Arten gerechnet werden, zu vermeiden, wird ein Hinweis beztiglich
von zeitlichen Beschrankungen fiir das Entfernen von Gehdlzen in den Bebauungsplan
aufgenommen (s. Kap. 7.3).

Mit dem Vorkommen von Arten, die nur in Anhang Il der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
gelistet sind, ist aufgrund der Habitate im Bereich des Plangebiets sowie in dessen di-
rektem Umfeld nicht zu rechnen.

Unter der Beriicksichtigung zeitlicher Beschrankungen fiir das Entfernen von Gehdlzen
werden die Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auch fur die potenziell be-
troffenen, nicht planungsrelevanten, europédischen Vogelarten nicht ausgelost.

Es besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf.

Boden / Grundwasser / Altlasten
Boden

Die Bdden im Plangebiet sind mit Stand der 3. Auflage der Karte der schutzwiirdigen
Bdden von NRW nicht zu ihrer Schutzwrdigkeit bewertet. Der dort befindliche Auengley
wird der Grundwasserstufe 3 (tief) mit einer Tiefe von 8 bis 13 dm zugeordnet. Staunésse
ist nicht vorhanden. Die Hauptbodenarten des Oberbodens ist Lehm/ Schluff.

Die Wertzahl des Bodens wird auf mittel eingeschatzt, wahrend die Erodierbarkeit hoch
ist.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind — bei Neubauten — dartiber hinaus ent-
sprechende Malinahmen zum Schutz des Mutterbodens gemaf § 202 BauGB zu ge-
wabhrleisten und die Anweisungen der DIN 18915 zu beachten.

Grundwasser

Bei den Untersuchungen im Rahmen des Bodengutachtens zur 5. vereinf. Anderung des
Bebauungsplanes 9N wurde festgestellt, dass Grundwasser ab ca. 224,10 m .NN (ca.
1,80 m unter Geldndeoberflache) angetroffen wurde. Aus Vorsorgegesichtspunkten be-
ziiglich Bauwerksabdichtung etc. wird folgender Hinweis aus der 5. vereinfachten Ande-
rung in diesen Bebauungsplan tibernommen (vgl. Kap. 7.2):

"Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grund-
wasserstand kann vortbergehend durch kinstliche oder nattrliche Einflisse verandert
sein. Bei den Abdichtungsmafl3nahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwas-
sers auf das natirliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18
195 "Bauwerksabdichtungen" zu beachten." Eine Uberpriifung dieses Hinweises wird im
Rahmen der Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan Nr. 65 erfolgen.

Altlasten

Altlasten sind nach heutigem Kenntnisstand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 65 nicht bekannt.

Belange der Wirtschaft

Wesentlich ist die Sicherung der lokalen Wirtschaft und somit die Sicherung der vorhan-
denen und geplanten Nutzungen. So koénnen im Bebauungsplan neben der
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Wohnnutzung, vertragliches Gewerbe auch die zur Versorgung der ansassigen Bevol-
kerung zuldssigen Einzelhandelsbetriebe langfristig gesichert und damit zugelassen
werden. So ist vor allem gewahrleistet, dass eine verbrauchernahe Versorgung in der
Innenstadt erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan Nr. 65 ,Dreiort-Ost* wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt.
Aufgrund der vorgesehenen Konkretisierung zweier Bauvorhaben erscheint dieser vor-
habenbezogen. Jedoch sind im Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO die festgesetzten allge-
mein zulassigen Nutzungen erlaubt. Somit ist eine breite Nutzungsmischung langfristig
zulassig.

In zwei Vertraglichkeitsanalysen zu den Nutzungen im Bebauungsplan Nr. 65
(Stadt+Handel, futura consult)® werden als realitatsnahe worst-case Betrachtung eben
diese konkrete geplante Nutzung im Mischgebiet mit zwei Einzelhandelsbetrieben unter-
sucht. Die stadtebauliche Vertraglichkeit wurde nachgewiesen: Im Ergebnis kann davon
ausgegangen werden, dass stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand
und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche, besonders des
Hauptzentrums Bergneustadt und/oder die integrierte Nahversorgung von dem Planvor-
haben nicht zu erwarten sind.

Durch das geplante Einzelhandelsvorhaben am Standort Dreiort-Ost werden keinen ne-
gativen Auswirkungen auf das Hauptzentrum Bergneustadt ausgeldst. Die Umsatzum-
lenkungen, welche das Planvorhaben im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzent-
rums Bergneustadt ausldsen wird, liegen insgesamt auf einem niedrigen Niveau. Auch
eine Gefahrdung des vorhandenen Standortes im Osten des Hauptzentrums Bergneu-
stadt, welcher als Leitbetrieb fungiert, und der in einem ursachlichen Zusammenhang
zum Vorhaben am Standort Dreiort-Ost stehen wurde, ist aus gutachterlicher Sicht (fu-
tura consult) nicht zu erwarten. Ein ,Umschlagen” einer wettbewerblichen Wirkung in
einen stadtebaulich unerwiinschten Effekt ist fir das Hauptzentrum Bergneustadt nicht
zu beflrchten.

Unter Berucksichtigung der sicheren Aufgabe des Solitareinzelhandelsdiscounters an
der Henneweide ist festzustellen, dass der dann einzige, 6stlich in der Innenstadt gele-
gene Einzelhandelsstandort (an der Kélner Stral3e) ebenfalls eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fur den 6stlich bzw. nordéstlichen gelegenen Siedlungsbereich zukommt.
Eine funktionale Sicherung dieses Versorgungsstandortes kann somit nicht nur mit Blick
auf eine nicht zu erwartende funktionsschadigende Wirkung fur das Hauptzentrum bzw.
fur das Nahversorgungszentrum Wiedenest, sondern auch mit Blick auf die wichtige
Nahversorgungsfunktion dieses Standortes in Bezug auf die sich dstlich bzw. norddstlich
gelegenen Wohnbereiche des Zentralortes Bergneustadt gutachterlich befurwortet wer-
den. Es wirde — im Gegenteil — eine Unterversorgung fir diesen 6stlichen Teilbereich
entstehen.

5 Vertréaglichkeitsanalyse fur die Erweiterung eines Netto Markendiscount-Lebensmitteldiscounters
und die Ansiedlung eines Rossmann-Drogeriefachmarktes an der Kélner Strae 304 in Bergneu-
stadt, Stadt+Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbH, Essen, Oktober 2020

Vertréaglichkeitsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Netto-Marktes sowie zur Ansiedlung eines
Drogeriemarktes in Bergneustadt — Standortbereich Dreiort-Ost, futura consult Dr. Kummer, E-
schweiler, Juni 2021
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So sind die geplanten Nutzungen im Bebauungsplan wohnsiedlungsraumlich integriert
und dienen Uberwiegend der Nahversorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung.

Daher wird jedoch die gem. 8§ 6 Abs. 2i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO ansonsten allgemeine
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf solche eingeschrankt mit der Festsetzung:
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment gemaf? Einzelhandels-
konzept der Stadt Bergneustadt 2012.

Landesplanerisch steht dem Bebauungsplan auch nicht dem Ziel zur Steuerung von Ein-
zelhandelsagglomerationen entgegen (Ziel 6.5.8). Bei dem Standort fiir das Einzelhan-
delsvorhaben am Dreiort-Ost handelt es sich um einen solchen, der innerhalb des All-
gemeinen Siedlungsbereiches (ASB) liegt.

Ein komplexerer Wirkungszusammenhang ist in Bezug auf die Aussage des Ziels 6.5-8
in Bezug auf das Entgegenwirken zu Einzelhandelsagglomerationen an Standorten au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen gegeben.

Wenn das Ziel 6.5-8 so ausgelegt wiirde, dass jede Planung mit einem zentrenrelevan-
ten Kernsortiment fur zwei oder drei Einzelhandelsbetriebe an einem Standort auf3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs zu verhindern sei, dann wére die Ausnahmerege-
lung, welche das Ziel 6.5-2 fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an einem
Standort auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs einraumt, tberfliissig. Die
Festlegungen beider Ziele (Ziel 6.5-2 und Ziel 6.5-8) lassen aber vielmehr aus gutachter-
licher Sicht (futura consult) den Schluss zu, dass es dem Gesetzgeber daran gelegen
ist, solche Planungen an Standorten aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
dann zu verhindern, wenn ein zentraler Versorgungsbereich oder mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche wesentlich beeintrachtigt wéren. Da festzustellen ist, dass das Plan-
vorhaben am Standort Dreiort-Ost nicht mit einer wesentlichen Beeintrachtigung von
zentralen Versorgungsbereichen verbunden sein wird, widerspricht die Planung am
Standort Dreiort-Ost den diesbeziglichen Intentionen des Gesetzgebers nicht.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass das Ziel 6.5-8 (LEP NRW) der Realisierung des
Planvorhabens am Standort Dreiort-Ost nicht entgegensteht. Zu einer solchen gut-
achterlichen Einschatzung tragt neben der zu erwartenden ,Nicht-Beeintrachtigung® des
Planvorhabens in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche (bes. Hauptzentrum
Bergneustadt) auch bei, dass dem Standort ,Dreiort-Ost* fir die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung fiir das dstliche bzw. norddstliche Siedlungsgebiet des Zentralor-
tes eine wesentliche Bedeutung zukommit.

Insgesamt ist festzustellen, dass im Falle der Realisierung des Planvorhabens am
Standort Dreiort-Ost keine unerwiinschten stadtebaulichen oder raumordnerischen Aus-
wirkungen zu befiirchten sind.

Daher kann der Bebauungsplan mit der Festsetzung ,Mischgebiet® in einer realitatsna-
hen worst-case Betrachtung, der vorhabenbedingten Ansiedlung zweier Einzelhandels-
betriebe als konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP NRW 2019 be-
wertet werden.

Das Mischgebiet mit der hier eingeschrénkten Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
gewabhrleistet in Verbindung mit dem bereits bestehenden Einzelhandel in Bergneustadt
eine stadtebauliche Vertraglichkeit und I6st keine Konkurrenzsituation zu anderen Ein-
kaufsmoglichkeiten aus.
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6.8 Verkehr

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 ist ein Mischgebiet mit den unter Kap. 4.1 be-
schriebenen und in den textlichen Festsetzungen festgelegten allgemein zuldssigen Nut-
zungen festgesetzt.

Fir ein Mischgebiet existieren in der Verkehrsprognose aufgrund dieser hohen Nut-
zungsbandbreite keine pauschalen Prognoseansétze Uber die Netto- bzw. Bruttobau-
landflache. Daher missen aus dieser Bandbreite immer mdgliche Nutzungsszenarien
abgebildet werden, um eine Prognose des Verkehrsaufkommens in Mischgebieten zu
erstellen.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass die Nutzung der Baulandflachen im
Planungsgebiet als Einzelhandelsbetriebe das vergleichsweise hdchste Verkehrsauf-
kommen erzeugt. Selbst bei einer zweigeschossigen Bauweise wird mit einer Wohnbe-
bauung oder einer Bironutzung nicht die Intensitat des Verkehrsaufkommens von Ein-
zelhandelsmarkten erreicht.

Es ist daher sinnvoll, im Weiteren die Verkehrsprognose mit den Nutzungsmerkmalen
der vorhabenbedingt geplanten Einzelhandelsmarkte an der Kdlner Stral3e zu schatzen.

Da das Gebiet bereits in der Vergangenheit Uber einen Discounter verflgte, ist im Rah-
men des Bebauungsplanes in Form einer worst-case Betrachtung auf der Grundan-
nahme, dass im Geltungsbereich zwei Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, eine Ver-
kehrsuntersuchung erarbeitet worden®. Die Verkehrsuntersuchung diente als Basis einer
objektiven Bewertung der Auswirkungen der Planung flr den Themenkomplex Verkehr.
Ein wesentlicher Bestandteil der Verkehrsuntersuchung war die Ermittlung von belast-
baren Daten. Diese basieren zunachst auf einer Analyse, welche die derzeitigen Ver-
kehrsstarken im Umfeld abbildet. Hierflr wurde eine Verkehrszahlung im Planungsum-
feld vorgenommen. Darauf wird eine Prognose gesetzt, welche eine Abschatzung des
fur das Planungsgebiet zu erwartendem Verkehrsaufkommen sowie der allgemeinen
Verkehrsentwicklung abbildet. Diese Daten werden fir die Erstellung einer Gesamtbe-
trachtung genutzt, welche die VerkehrserschlielBung des Planungsgebietes sowie die
Auswirkungen des zu erwartenden Neuverkehrs auf das bestehende Stral3ennetz be-
handelt. Ermittelt wurden ausschlief3lich die Anteile am gesamten Wege- bzw. Fahrten-
aufkommen des Planungsgebietes des Kfz-Verkehrs, welche entweder von auf3en in
das Planungsgebiet fihren oder aus dem Planungsgebiet nach auf3en orientiert sind.

Wesentlicher Einflussfaktor fur die Abschéatzung des Verkehrsautkommens sind die in
diesem Fall die Nutzungsparameter der Verkaufsflachen (VKF), Gber welche dann in den
folgenden Schritten Annahmen zu der Anzahl von auf diese Nutzungen bezogenen Per-
sonen und der hierdurch zurtickgelegten Wege getroffen werden kann:

Fur die Grundannahme einer geplanten Neuerrichtung von zwei Einzelhandelsbetrieben
(ho6chstes anzunehmendes Verkehrsautfkommen im Geltungsbereich Bebauungsplan
Nr. 65) an der Kdlner Stral3e in Bergneustadt konnte das voraussichtliche Verkehrsauf-
kommen mit rund 2.600 Kfz-Fahrten/Tag prognostiziert werden. Davon wird nur ein sehr
geringer Anteil von ca. 0,5 % auf Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von tber 3,5 t
(Lkw) entfallen. Da vorhabenbedingt von zwei Einzelhandelsméarkten ausgegangen wird,
sind Ziel- und Quellverkehr mit 50% der Fahrten gleich.

6 Verkehrsuntersuchung, Lademacher planen und beraten, Bochum, November 2020
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6.9

Zur Abbildung einer mdglichen Verkehrsentwicklung auf der B 55 wird als ein verein-
fachter Prognoseansatz eine Zunahme der Bestandsverkehre (ohne die beiden Einzel-
handelsmarkte) um 10 % unterstellt (Prognose Null-Fall).

Fir den Prognose Plan-Fall (mit Einbeziehung der vorhabenbedingten Planung) werden
die Richtungsverteilung der zu- und abflieRenden Verkehre (Verkehrszahlung 2017), der
Mitnahmeeffekt und die Verkehrssituation mit den héchsten Verkehrsstarken (detailliert
vgl. Verkehrsuntersuchung, Kap. 4.5 S. 20) ermittelt.

Die ermittelten Verkehrsstarken sind Grundlage fur die Beurteilungen der Verkehrsqua-
litat.

Die Beurteilung des Verkehrsablaufs an einem Knotenpunkt erfolgt anhand der im Hand-
buch fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS) vorgegebenen Berech-
nungsmethoden. Hierbei werden die aktuellen Verfahren des HBS 2015 genutzt. Im Ana-
lysefall zeigt sich die Einmindung B 55 / Ein- und Ausfahrt Plangebiet voll leistungsfahig
und weist einen stabilen Verkehrsablauf auf. Die HBS-Berechnungen ergeben Beurtei-
lungen in der Qualitatsstufe (QSV) B fur den Vormittag und C am Nachmittag. Die mitt-
leren Wartezeiten in der Ausfahrt des Marktes auf die Kdlner Straf3e betragen maximal
22 s. Im Planfall bleibt auch mit dem zunehmenden Verkehrsaufkommen der Verkehrs-
ablauf an der Einmiindung stabil. Die steigenden Verkehrsstérken, insbesondere im Zu-
und Abfluss in das Plangebiet fihren zwar zu einer Verschlechterung der Beurteilung
nach HBS um je eine Stufe, mit den dann erreichten Qualitéatsstufen C und D wird aber
immer noch eine ausreichende Qualitat im Verkehrsablauf gewéhrleistet. Da am Nach-
mittag die Grenze zur QSV D nur leicht Uberschritten wird, sind auch in diesem Zeitin-
tervall noch ausreichende Leistungsreserven des Knotenpunktes gegeben. Die Aufstell-
lange des Linksabbiege-Fahrstreifens im Querschnitt der 6stlichen Kdlner Stral3e ist
auch im Planungsfall ausreichend bemessen. Rechnerisch wird in allen Lastfallen eine
Staulange von (ber einem Fahrzeug nicht tiberschritten. Damit kann eine Uberstauung
des Abbiegefahrstreifens auf den Hauptfahrstreifen fir den Normalfall ausgeschlossen
werden.

Somit bleibt auch mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen im Mischgebiet (vorhaben-
bedingt zwei Einzelhandelsmarkte) die derzeitige Vorfahrt-geregelte Einmindung auf die
Kdlner Stral3e voll leistungsfahig. Bis in die Spitzenstunden des Verkehrsaufkommens
bleibt ein stabiler Verkehrsablauf mit ausreichender Qualitat erhalten.

Im Ergebnis kann flr den Bebauungsplan Nr. 65 ,Dreiort-Ost* auch in einem unginstigen
Lastfall eine gesicherte ErschlieBung im Sinne der Vorgaben des Baugesetzbuches at-
testiert werden.

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Kapazitatsprobleme bei der Versorgung mit
Strom und Wasser gegeben.

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekom ist gesichert, da die Versorgungs-
unternehmen die notwendigen Kapazitaten zur Verfiigung stellen kdnnen.

Loschwasserversorgung
In diesem Mischgebiet mit einer gewerblichen Nutzung ist eine Loschwassermenge von
min.1600 I/min bereitzustellen.
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6.11

Die Loschwassermenge ist jeweils in einem Radius von 300 m vorzuhalten. Die Entfer-
nung zum nachsten Hydranten darf dann 75 m Luftlinie nicht Gberschreiten. Des Weite-
ren wird auf den 8 5 der Bau O NRW hingewiesen, damit die Zufahrten zu den jetzigen
und zukinftigen Objekten auch fir den Rettungsdienst und die Feuerwehr nach DIN
14090 gegeben sind. Die jeweiligen, detaillierten 0. g. Werte und Vorgaben sind im Bau-
genehmigungsverfahren zu prifen.

Entsorgung
Schmutzwasser und Niederschlagwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers er-
folgt uber den bestehenden Mischwasserkanal in der angrenzenden Verkehrsflache
westlich des Plangebiets. Sie werden der Klaranlage Schénenthal des Aggerverbandes
zugeleitet. Parkflachen (Flachen fir Stellplatze und ihren Einfahrten), die hbhenmaliig
nicht an den vorhandenen Mischwasseranschluss angeschlossen werden kénnen, sind
unter Auflagen eines im konkreten Baugenehmigungsverfahren, zu erstellenden hydro-
geologischen Gutachtens zu versickern. Eine direkte Einleitung ins Gewasser ist nicht
zulassig.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal BauGB ist Ziel einer nachhaltigen und klimafreundlichen Siedlungsentwicklung,
die Inanspruchnahme neuer Flachen so weit wie mdglich zu reduzieren sowie kompakte
Siedlungsstrukturen und die Innenentwicklung der Stadte zu férdern.

Die Planung setzt durch die Erweiterung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes (Ersatz
5. vereinfachte Anderung 9N Dreiort durch Bebauungsplan Nr. 65) ein bestehendes
Mischgebiet fort. Er entspricht insofern dem Planungsgrundsatz der Innenentwicklung,
auch wenn zwischenzeitlich ungenutzte Freiflachen im Plangebiet wieder in Anspruch
genommen werden.

Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere
der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Die Dorspe fliel3t von Osten nach Westen in das Plangebiet hinein und tritt bei Hochwas-
serereignissen Uber ihre Ufer, wovon auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 65 betroffen wird. Ca. 16% des gesamten Bebauungsplanes ist im 6stlichen Gel-
tungsbereich als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

Wahrend in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten neue Bauflachenausweisungen
i. d. R. nicht zulassig sind (§ 78 WHG), sind die nhach WHG bzw. BauGB zu berlcksich-
tigenden Risikogebiete im Rahmen der Bauleitplanung in die Abwagung einzustellen,
d.h. das Hochwasserrisiko und die damit verbundene Gefahr fur Leben und Gesundheit
sowie mogliche, erhebliche Sachschaden sind bei der Bauflachenausweisung zu be-
ricksichtigen und im Abwéagungsprozess zu dokumentieren, aus welchen Griinden man
sich dennoch fir die bauliche Entwicklung entschieden hat.

Die von den Bezirksregierungen erstellten Hochwassergefahrenkarten zeigen die mog-
liche Ausdehnung und Tiefe einer Uberflutung in den drei Szenarien HQh&ufig, HQ100
und HQextrem. Fur diese drei Szenarien gibt es in Nordrhein-Westfalen eine verbindli-
che Festlegung der Berechnungskriterien:

HQhéaufig: Hier handelt es sich um ein Hochwasser mit einer hohen Wahrscheinlichkeit,
dass im statistischen Mittel einmal in 10 Jahren (HQ10) oder einmal in 20
Jahren (HQ20) auftritt. Welches Hochwasser in der jeweiligen Karte
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HQ100:

betrachtet wird, ist in der Regel im Titel der Karte angegeben. Fir das Plan-
gebiet ist fiir dieses Szenario eine Uberflutung der siidlich gelegenen Auen-
bereiche angegeben.

Abb. 5: Hochwasserszenario HQ10
Quelle: Geobasis Land NRW 2020

Hierbei handelt es sich um ein Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit,
dass im statistischen Mittel alle 100 Jahre einmal auftritt. Die Abflisse und
die Uberflutungsflachen sind i.d.R. groRer als fiir ein HQh&ufig. Fiir das Plan-
gebiet sind fur dieses Szenario Uberflutungen des heute unbebauten 6stli-
chen Gelandebereiches sowie der stdlichen Auenbereiche angegeben. Die-
ses Hochwasserszenario ist Grundlage des seit 2012 festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets (vgl. auch Planzeichnung sowie Kap. 5.2).

Abb. 6: Hochwasserszenario HQ100
Quelle: Geobasis Land NRW 2020
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HQextrem: Hier handelt es sich um ein Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit,
das sehr selten auftritt. Dieses Szenario ist dasjenige mit den grof3ten Ab-
flissen und den potenziell groRten Uberflutungsflachen. Diese Hochwasser
sind sogenannte ,Jahrtausendhochwasser: Sie sind selten, haben aber ver-
heerende Folgen, wenn man sich nicht adaquat auf sie einstellt. Fur den Be-
reich der Dorspe im Plangebiet wiirde dieses HQextrem eine Uberflutung der
von ca. 3/4 des Bodens bedeuten. Nicht von diesem Ereignis berihrt ist der
nordwestliche Bereich des Geltungsbereichs.

Abb. 7: Hochwasserszenario HQ500
Quelle: Geobasis Land NRW 2020

Unter Szenarien fur Extremereignisse sind solche zu verstehen, die beispielsweise ein
Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen, eine unginstige Kombination seltener
Hochwasserereignisse im Kustengebiet (Sturmflut) und im Binnenbereich oder eine un-
gunstige Kombination seltener Hochwasserereignisse und Abflussbeeintrachtigungen
baulicher oder sonstiger Art -wie beispielsweise Bauwerksversagen, Verklausung von
Briicken und Durchléssen u. &.- darstellen.

Im Rahmen der nachrichtlichen Ubernahme des Uberschwemmungsgebietes wurde zu-
séatzlich zum — im Kap. 5.2 genannten hydraulischen Gutachten (Hydrotec, Juni 2020)
auf Nachfrage des Aggerverbandes nach dem Nachweis eines umfangs-, funktions- und
zeitgleichen Ausgleiches des in Anspruch genommenen Retentionsraums eine konkre-
tere, zusatzliche Stellungnahme durch die Firma Hydrotec wie folgt erstellt (Ausziige)”:

Das Gelande mit der neuen Bebauung muss angepasst werden, um Ausgleichsvolumen
zu schaffen und um keine Verschlechterung der Hochwassersituation fur die Nachbar-
grundstiicke zu verursachen. Ohne die Gelandeanpassungen ware der Wasserspiegel
unzuléssig erhoht worden. Um dies zu verhindern wurde eine Gelandeabsenkung (Gra-
bensystem) dstlich und stdlich des geplanten Gebaudes) vorgesehen. Zusatzlich zur

7 Bebauungsplan Nr. 65 — Dreiort-Ost: Hydraulische Stellungnahme zum Retentionsvolumen, Hydro-
tec GmbH, Essen, September 2020
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Absenkung der Wasserspiegellage wird durch den Graben zusatzliches Retentionsvolu-
men auf dem Grundstiuck geschaffen.

Durch die Errichtung eines neuen Gebaudes im Osten (6stliches Baufeld) geht im Plan-
zustand Uberflutungsflache verloren. Nordlich der Uberflutungsflache aus dem Istzu-
stand werden neue Flachen tberstromt (vgl. Abb. 9, schraffierte Flachen). Die Ostliche
Flache ist durch die Umgestaltung des Gelandes (Graben) verursacht. Die westliche Fla-
che entsteht durch die veranderten FlieBwege. Die Wassertiefe betragt hier im Durch-
schnitt ca. 5 cm.
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\—

/ Bestandsgebaudeq]
v

™

\\_ﬁ / — UFF-HQ100-Istzustand-
1 CZ ween UFF-HQ100-Planzustand!

I

Abb. 8:  Differenzen der Wassertiefen HQ100 zwischen Ist- und Planzustand
Quelle:  Hydrotec GmbH, Essen, September 2020

Zusatzlich zur Absenkung des Hochwasserspiegels wird durch den Graben ein zusatzli-
ches Retentionsvolumen auf dem Grundstiick geschaffen. Im Ist-Zustand werden bei
einem Hochwasserereignis HQ100 ca. 511 m3 Retentionsvolumen genutzt. Durch die
Planung gehen 275 m?3 dieses Volumens verloren, werden allerdings durch 565 m? Re-
tentionsvolumen ersetzt. Diese 565 m?3 setzen sich aus ca. 126 m3 auf den neuen Fla-
chen sowie ca. 203 m? durch die Bodenabsenkung (Grabensystem) zusammen. Somit
wird durch die Planung ein Retentionsvolumen von ca. 54 m?3 Retentionsvolumen im
Plangebiet neu geschaffen. Damit werden die Retentionsflaichen umfangs-, funktions-
und zeitgleich ausgeglichen. Die bereits oben dargestellten Flachen werden als Kon-
krete Flachen zum Ausgleich (Geldndeabsenkungen) im Baugenehmigungsverfahren
festgelegt.

Im Zuge der Novellierung des WHG eingefihrt, richtet sich der § 78 ¢ WHG gezielt an
den Bauherrn und regelt die Errichtung von Heizélverbraucheranlagen u. a. in Risikoge-
bieten nach § 78 b WHG. Demnach ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen
in den Risikogebieten verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietra-
ger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfugung stehen oder die Anlage nicht
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6.12

hochwassersicher errichtet werden kann. Weitergehende Anforderungen sind dem Ge-
setzestext zu entnehmen und werden hier nicht wiedergegeben.

Ein Leben mit dem Hochwasserrisiko bestimmt seit jeher die Ansiedlungen in der Nahe
von FlieRgewassern. Angesichts zunehmender Flachenversiegelung und Ricknahme
von Retentionsraumen in der Vergangenheit hat sich das Risiko von Hochwasserereig-
nissen jedoch verscharft. Auch ist anzunehmen, dass aufgrund des Klimawandels das
Risiko fir Extremhochwasserereignisse zunehmen wird. Dennoch ist aufgrund der be-
stehenden technischen MalRBnahmen zum Hochwasserschutz und der angedachten
Maflnahmen der Hochwasserrisikomanagementplanung im Abwagungsprozess den
oben genannten Belangen zur Bebaubarkeit von Flachen Vorrang eingerdumt worden
gegenluber dem Risiko des Hochwassers. Es kénnen durch einfache Malinahmen auf
Ebene der nachfolgenden Planung entsprechend Schutz vor Hochwasser erzielt wer-
den.

Detaillierte Informationen rund um das Thema Hochwasserrisiko und Hochwasser-
schutz sind der Internetseite www.flussgebiete.nrw.de zu entnehmen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass unabhangig von FlieRgewdassern ortlich be-
grenzt — oftmals in den Sommermonaten — Starkregenereignisse eintreten konnen. Es
handelt sich dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit aul3ergewdhnlich grof3e Nie-
derschlagsmengen mit sich bringen. Daher sollte sich jeder Grundstiickseigentiimer
durch geeignete Vorkehrungen auf ein mdgliches Starkregenereignisse vorbereiten: Be-
festigte Flachen nicht mit Gefalle zum Haus anlegen, Kanaleinlaufe freihalten, Schwellen
an Kellerfenstern und Tureingangen sowie Ruckstauklappen einbauen, Versorgungsein-
heiten fur Strom, Gas und Heizung oberhalb der Kellerraume anordnen etc..

Trotz der sehr weitgehenden Dimensionierung des Kanalnetzes sollten die Uiblichen Vor-
kehrungen gegen Wasserzulauf in gefahrdeten Bereichen (ggf. vorhandene Gradienten-
tiefpunkte in Kombination mit tUberstaugefahrdeten Schachten) sowie das Rickstauni-
veau in der StraBenoberkante beachtet werden. Zufahrten und Zugange zu wasserge-
fahrdeten Geb&udeteilen sollten ca. 10 - 20 cm Uber Strafl3enniveau liegen oder entspre-
chend gegen das Eindringen von Wasser zu sichern sein. Dies gilt insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass weder die Ublichen Dachentwdsserungssysteme noch die
StralBenablaufe auf Starkregenereignisse ausgelegt sind.

Sachguter
Zurzeit sind keine Sachguter bekannt, die durch die Planung beeintrachtigt werden.

HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Stadt
Bergneustadt als Untere Denkmalbehtérde oder dem LVR—Amt fir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, Aul3enstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath,
Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht
entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es ich um Zeugnisse der Ge-
schichte (archaologische Bodendenkmaler) handelt. Es genigt vielmehr, dass dem
Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kdnnte (8 15 Denkmal-
schutzgesetz NW). Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhal-
ten (8 16 Denkmaischutzgesetz NW). Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Boden-
denkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

30



7.2

7.3

7.4

7.5

Grundwasserschutz

Der naturliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grund-
wasserstand kann vortbergehend durch kinstliche oder nattrliche Einflisse verandert
sein. Bei den AbdichtungsmalRnahmen ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grund-
wassers auf das natirliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN
18 195 "Bauwerksabdichtungen" zu beachten.

Hochwasserschutz

Das Ersatzvolumen zum funktional gleichwertigen Retentionsraumausgleich soll inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in den Bereichen erfolgen, die an-
grenzend an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet nicht bei einem Hochwasser-
ereignis Uberflutet werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Parkflachen (Flachen fur Stellplatze und ihren Einfahrten), die h6henmafiig nicht an den
vorhandenen Mischwasseranschluss angeschlossen werden kdnnen, sind unter Aufla-
gen eines im konkreten Baugenehmigungsverfahren, zu erstellenden hydrogeologi-
schen Gutachtens zu versickern. Eine direkte Einleitung ins Gewasser ist nicht zulassig.

Artenschutz

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemani § 44 Abs. 1 BNatSchG ist das Entfer-
nen von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28.
(29.) Februar, durchzufuhren.
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FLACHENBILANZ

Flache Geltungsbereich gesamt 7.009 gm

Mischgebiet 6.499 gm
davon Uberbaubare Grundstiicksflache 3.006 gm
davon Flachen fur Stellplatze 1.957 gm
da\{pn Flachen fir Anpflanzungen von Baumen, 244 qm
Strauchern und sonst. Anpflanzungen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 510 gm

Bergneustadt und Aachen, den 19.07.2021
Planungsgruppe MWM

Bergneustadt, den 19.07.2021

Matthias Thul

(Burgermeister)
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