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Stadt Bergneustadt Bebauungsplan
Nr. 57

»Hotel und Tagungsstitte — ,Haus Phonix’“

Begriindung gemif} § 9 BauGB, Stand September 2013

1. Einleitung
Nach Durchfiihrung des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens gemiB BauGB im Januar

2013 hat der Rat der Stadt Bergneustadt am 11. September 2013 die eingegangenen An-
regungen abgewogen und den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB gefasst.

Das Verfahren des Bebauungsplans Nr. 57 erfolgt im Parallelverfahren gemiB § 8 Abs.
3 BauGB mit der ebenfalls am 11. September 2013 vom Rat der Stadt Bergneustadt zur
offentlichen Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossenen 34. FNP Anderung
»Hotel und Tagungsstitte-Haus Phonix“. Der Bebauungsplan wird im Sinne der Innen-
entwicklung geméf § 13a BauGB aufgestellt.

2.  Anlass der Planung

Das schon seit den fiinfziger Jahren am Standort betriebene Feuerwehrerholungs- und
Tagungszentrum konnte nach Komplettsanierung zu einem modernen feuerwehreigenen
Hotel- und Seminarbetrieb finanziell nicht mehr getragen werden. Da fiir den Bereich
keine Satzung existiert, wurden die bisherigen Genehmigungen nach § 35 BauGB beur-
teilt und positiv beschieden. Grundlage hierfiir war die Flichenausweisung im Fléchen-
nutzungsplan als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Einrichtun-
gen und Anlagen fiir soziale Zwecke dienende Gebiude, hier: Feuerwehrheim®. Dass 90
Betten Haus mit 50 Zimmern, sechs Konferenzriumen und modernster Moderations-
und Tagungstechnik sowie zusitzlicher Nutzungen wie Gastronomie mit Kegelbahn und
Billardzimmer und Wellness-Bereich konnte nur in Insolvenz weiter gefiihrt werden.
Ein privater Investor hat die Einrichtung seit dem Jahre 2010 iibernommen und fiihrt in-
zwischen einen privaten Hotelbetrieb. Somit stehen auch die von der Feuerwehr genutz-
ten Einrichtungen der Seminar- und Festriume, der Gastronomie und Wellness-Bereich
mit Saunen, Massageraum, Solarium und Schwimmbad nun der Allgemeinheit zur Ver-
fiigung. Hiermit ist die urspriingliche Nutzung fiir den Gemeinbedarf mit fiir soziale
Zwecke dienende Einrichtungen und Anlagen nicht mehr gegeben und eine planungs-
rechtliche Anpassung erforderlich. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit konkre-
ter Darstellung des Hotelbetriebes mit Tagungsstitte ist erforderlich, damit die Vertrig-
lichkeit zu den angrenzenden Nutzungen (Reines Wohngebiet und Allgemeines Wohn-
gebiet) nachgewiesen wird.
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Da die umgrenzenden Flichen des Planbereiches auch im Zuge der Umsetzung der In-
halte des giiltigen Flichennutzungsplanes der Stadt Bergneustadt seit dem 21.01.1982
als Wohnbauflidchen entwickelt wurden, sind die vorhandenen Gebiude mit ihren Au-
Benanlagen des Plangebietes im stidtebaulichen Sinne als Innenbereich zu werten. Inso-
fern wird der Bebauungsplan Nr. 57 im Sinne der Innenentwicklung gemiB § 13a
BauGB bewertet. Da der Planbereich schon bebaut ist und die zulédssige Grundfliche
geméB § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20 000 Quadratmetern entspricht (ca. 8145
qm), entsprechen die Planinhalte den Bestimmungen des § 13a BauGB. Trotzdem wurde
eine qualifizierte friihzeitige Beteiligung der Biirger sowie der Tréger 6ffentlicher Be-
lange durchgefiihrt. Zusitzlich wurde zum besseren Verstindnis der Planungsbelange
im Verhéltnis zur Umwelt und einer qualifizierten Abwigung ein Umweltbericht gemilf
§ 2a BauGB erstellt.

Inhalte der Planung

Sonstiges Sondergebiet: Hotel und Tagungsstiitte

Entsprechend der stattfinden Nutzung als private Hotel- und Tagungsstitte mit 90 Bet-
ten in 50 Zimmern, sechs Konferenzraumen, Gastronomie und Wellness-Bereich wird
das Gebiet im Sinne des § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet bestimmt.

Das Plangebiet ist gemiB Fldchennutzungsplan der Stadt Bergneustadt im Norden, Os-
ten und Stiden von Wohnbaufléchen umgrenzt. Lediglich im westlichen Bereich grenzt
eine Waldfldche an das Sondergebiet.

Im &stlichen Plangebiet grenzt der BP Nr. 42 an das Plangebiet, der Reines Wohngebiet
im Sinne des § 3 BauNVO festsetzt. Bei Reinen Wohngebieten sind Lirmschutzricht-
werte von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts einzuhalten.

Um die Larmsituation im Umfeld des Hotelbetriebs zu erfassen, wurde ein Schalltechni-
sches Gutachten von ,,Graner+Partner Ingenieure® aus Bergisch Gladbach mit Datum
vom 16. April 2013 erstellt. Das Gutachten soll die Vertriglichkeit zu den umgrenzen-
den Nutzungen 6stlich des Plangebietes nachweisen und wird insofern der Begriindung
als Anlage beigefiigt. Da bei den Tagesnutzungen keine Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte von 50dB(A) fiir den 6stlichen Bereich ermittelt wurden, kann von be-
schreibenden MaBnahmen der Larmreduzierung abgesehen werden.

Die Nachtzeiten zwischen 22 Uhr und 6 Uhr morgens kénnten Konflikte aufweisen, da
die Nutzung der Gastronomie mit AuBenterrasse bis in die Nacht stattfindet. GemaB der
gutachtlichen Messungen und Berechnungen trigt die Nutzung der AuBengastronomie,
auch bei unwahrscheinlicher regelmiBiger maximaler Auslastung der Terrasse mit 40
Personen, nicht zu einer Uberschreitung der nichtlichen Immissionsrichtwerte von 35
dB(A) bei. Der berechnete Maximalpegel liegt bei 34 dB(A) und somit 1 dB(A) unter
dem maximalen Richtwert. Insofern bleibt die Nutzung der AuBenterrasse mit maximal
40 Personen ohne Beschallung unproblematisch.

Bei den Berechnungen zur néchtlichen Nutzung des Veranstaltungssaals ergibt sich am
nahe gelegenen Wohnhaus ,,Am Grafweg 1“ ein Immissionspegel von 36 dB(A) und
somit eine Uberschreitung um 1 dB(A). Um den Immissionsrichtwert nachts einzuhal-
ten, muss daher im Saal bei Veranstaltungen ein Limiter eingesetzt werden, womit die
Musikeinspielung im Saal bei Laprm < 94 dB(A) begrenzt wird und die Fassade im ge-
schlossenen Zustand zu halten ist. Ebenfalls ist im tieffrequenten Bereich der Wert von f
<250 Hz nicht zu unterschreiten, das durch den Limiter zu garantieren ist. Zur Gewhr-
leistung der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte hat der Hotelbetreiber im Veranstal-
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tungssaal alle Fenstergriffe demontiert, sodass die Fassade immer geschlossen ist. Au-
Berdem wurde ein entsprechender Limiter in der Beschallungsanlage eingebaut und alle
Veranstaltungen werden zusétzlich mit einem Schallmessgerit begleitet.

Hinsichtlich der Nutzungen der Kegelbahn und des Billardzimmers wurden die Lirm-
pegel cbenfalls bestimmt. Bei der Kegelbahn sind auch bei durchgehendem Betrieb
wiéhrend der ,,ungiinstigsten Nachtstunde“ keine Uberschreitungen des zuldssigen Im-
missionsrichtwertes nachts von L; < 35 dB(A) festzustellen, zumal die Fenstergriffe
auch hier demontiert wurden und somit die Fassade in diesem Bereich ebenfalls immer
in geschlossenem Zustand ist. Im Billardraum ist die Einhaltung des Nachtrichtwertes
nur bei geschlossenen Fenstern gesichert. Um zukiinftigen Konflikten vom Billardraum
vorzubeugen, hat der Hotelbetreiber diese Nutzung aufgegeben und betreibt nun in die-
sen Raumlichkeiten einen Tagungsraum, der in der Zeit von 8 Uhr bis 19 Uhr genutzt
wird. Somit werden von dieser Rdumlichkeit zukiinftig ebenfalls keine unzuléssigen
Larmimmissionen ausgelst.

Im Zuge der Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen wurde eine zusitzliche
Stellplatzanlage fiir PKWs auf dem &stlichen Anlagengelinde auf Flurstiick 6099 er-
richtet. Grundlage fiir die Genehmigung ist das Schalltechnische Gutachten des TUV
vom 25. April 2005, Bericht Nr.:933/21203915/01. Hier wurde tagsiiber die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte, auch fiir ein Reines Wohngebiet, nachgewiesen. Bei den
Nachtwerten zwischen 22 Uhr und 6 Uhr kommt es zu Gerduschimpulsen, die nicht
immer auftreten, aber zu einzelnen Uberschreitungen fiihren. Insofern entspricht der
Parkplatz im nordéstlichen Plangebiet nachts nicht den Kriterien der TA Larm. Um die
Umweltvertréglichkeit zu garantieren, sind gemiB TUV-Gutachten im Norden eine
mindestens 3,2 m hohe Lirmschutzwand an geeigneter Stelle und im Siiden eine
Schutzwand von 1,0 m Hohe zu errichten. Genauere Aussagen sind im Zuge der Bau-
mafBnahmen erforderlich. Ohne Realisierung der SchutzmaBnahmen ist ein Nachtbetrieb
nicht ohne weiteres moglich und die Benutzung von PKWs zwischen 22 Uhr und 6 Uhr
auf der Stellplatzanlage des Flurstiicks 6099 zu unterbinden.

Stellpliitze im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Um die dem Hotel- und Tagungsstittenbetrieb zugeordneten Stellplitze im Plangebiet
planungsrechtlich zu sichern, werden die notwendigen Flichen in direkter Nihe zum
Gebédudekomplex, wie schon in der Ortlichkeit vorhanden, festgesetzt. Die Fléchen sind
gem. § 19 BauNVO bei der Ermittlung der iiberbaubaren Grundstiicksfléche zu bertick-
sichtigen. Das TUV-Gutachten vom 25. April 2005 ist, wie unter Ziffer 3.1 ausgefiihrt,
zu beachten. Die vorhandenen Pflanzbestinde der innerhalb der als Stellplatzanlage
ausgewiesenen Flachen sind zu erhalten, sodass von einer Artenschutzrechtlichen Un-
tersuchung abgesehen werden kann.

Bestimmung der iiberbaubaren Grundstiicksfliiche gem. § 23 BauNVO als Bau-
grenze

Die tiberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen bestimmt, um dem Hotel-
und Tagungsstittenbetreiber einen groftmoglichen Freiraum beziiglich der GroBe und
Lage der Gebdude zu garantieren. Das Uberschreiten der Gebdude bzw. Gebiudeteile ist
lediglich in geringem Ausmal} gemdB der Bauordnung NRW zuldssig. Die Uberbaubar-
keit der Stellplatzanlagen ist durch eine rot gestrichelte Fliche gemdB der Planzeichen-
verordnung festgesetzt.
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Grundflichenzahl gem. § 19 BauNVO und Geschossflichenzahl gem. § 20 BauN-
VO

Um das Mal} der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO zu bestimmen, werden fiir die
bauliche Ausnutzung des Grundstiickes die Grundfldchenzahl — GRZ und die Geschoss-
flichenzahl — GFZ festgesetzt.

Die Grundflichenzahl betrigt 0,5 und lésst insofern eine Uberbaubarkeit von baulichen
Anlagen fiir die halbe Grundstiicksfldche zu. Hierzu gehoren auch Garagen, Stellplétze
und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt und ermoglicht somit eine Bebauung
der Geschosse im Verhiltnis von 1,2 zur gesamten Grundstiicksfliche.

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béiumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewiissern gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25b und Abs. 6 BauGB

Die vorhandenen Griinflaichen mit Aufwuchs auf dem Hotel- und Tagungsstéttengelénde
werden sowohl aus stddtebaulichen als auch 6kologischen Griinden sowie hinsichtlich
des Landschaftsbildes durch die textlichen Festsetzungen gesichert. AuBerdem wurden
in den textlichen Festsetzungen fiir die méglichen zusétzlichen Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft standortgerechte Baum- und Straucharten aufgelistet, die zur weite-
ren Aufwertung der nicht iiberbaubaren Sondergebietsflaichen dienen. Diese Aufwertung
dient zur Kompensation der ergidnzenden Freiraumversiegelung von Nebenanlagen ge-
mil § 14 BauNVO, die auf 10 % der Flachen auBerhalb der iiberbaubaren Bereiche zu-
lassig sind. Da die Flachen innerhalb der Baugrenzen und der Stellplatzanlagen durch
Zufahrten, Wege, Technischen Nebenanlagen etc. schon versiegelt sind und somit Bo-
den, Natur und Landschaft entzogen wurden, wird von einer ergidnzenden Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung abgesehen. Es sind lediglich bauliche Verdichtungen auf schon
versiegelten Flachen moglich, auler auf den Pflanzbesténden innerhalb der Flachen fiir
Stellplétze.

Die vorhandenen Pflanzbestande zwischen der nordlich Plangebietsgrenze und der
Stellplatzanlage nérdlich des Hotelkomplexes (auf Flurstiick 6382) entsprechen von ih-
rer stddtebaulichen Funktion einer griinrdumlichen Gliederung, die bei Inanspruchnah-
me von Nebenanlagen im Verhéltnis 1:1 auf dem Betriebsgrundstiick auszugleichen
sind. Diese Pflanzbestéinde im bebauten Innenbereich entsprechen somit nicht Waldfla-
chen im Sinne des Bundeswaldgesetzes bzw. Landesforstgesetzes.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Ful}-, Rad- und Wirtschaftsweg
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet wird in Nord-Siid-Richtung durch einen 6ffentlichen Fuf3-, Rad- und
Wirtschaftsweg durchtrennt, der eine Verbindung vom nérdlich gelegenen ,,Hackenber-
ger Weg® zur Strae ,,Am Réschen® ermdglicht.

Auswirkungen der Planung

Auf Grundlage von § 2 in Verbindung mit Anlage 1, Ziffer 18.1 des Gesetzes tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ist keine eigenstindige Umweltvertraglich-
keitspriifung bzw. allgemeine Vorpriifung fiir das stddtebauliche Vorhaben des BP 57
durchzufiihren, da eine Nutzung als Feuerwehrerholungsheim und Tagungsstétte im
Sinne des § 35 im AuBenbereich schon genehmigt wurde und die Grundflachenzahl we-
niger als 20.000 qm betrédgt. Auerdem liegt die Bettenzahl des Hotels unter 100 und die
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Géstezimmerzahl unter 80, womit eine allgemeine Vorpriifung nicht erforderlich ist. Die
Umnutzung als Hotel und Tagungsstitte wird mit seinen Auswirkungen auf die Umwelt
im Umweltbericht gem. § 2a BauGB dargestellt. Der Bericht ist der Begriindung als An-
lage beigefiigt.

5. Flichenbilanz

Sonderbaufléche Hotel und Tagungsstitte: ca. 1,95 ha
- Uberbaubare Grundstiicksfliche ca. 0,35 ha
- Fldche fiir Stellplatzanlagen ca. 0,40 ha
- Fliiche mit fiir Bepflanzung und Pflanzerhaltung ca. 0,90 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 0,10 ha
Summe: ca. 2,05 ha

OBERBERGISCHE AUFBAU GmbH,
Gummersbach, den 16. September 2013

Anlagen
» Umweltbericht gem. § 2a zum BP 57 ,,Hotel und Tagungsstitte — Haus Phonix*
> Schalltechnisches Gutachten Projekt-Nr. A3110 vom 16.04.2013 von Graner+Partner
Ingenieure
> Schalltechnisches Gutachten zur Errichtung eines Parkplatzes am Feuerwehrerho-
lungsheim in Bergneustadt, TUV-Bericht Nr.: 933/21203915/01 vom 25. April 2005



