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1 Ziel und Zweck der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen, die gewahrleisten, dass die bauliche und sons-
tige Nutzung in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung erfolgt. Hierbei sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwéagen.

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durch-
setzung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforder-
lich sind. Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV) — zugrunde.

1.2  Anlass und Ziel der Planung

Uber das hier vorliegende Bauleitplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung von Bauplatzen im sidlichen Bereich des
Zwerstaller Weg vorbereitet werden. Die Ortslage Belmicke soll hier eine Arrondie-
rung in einer GréRenordnung von ca. 1.800 m? erfahren. Es ist die Festsetzung eines
Wohngebietes geplant.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll also zum einen der Eigenentwicklung
der Ortslage Belmicke und zum anderen der Gesamtentwicklung der Stadt Bergneu-
stadt durch Schaffung neuer Bauflachen Raum gegeben werden. Die Stadt Bergneu-
stadt bildet einen regional wichtigen Wohn-, VVerwaltungs-, Dienstleistungs- und Ein-
kaufsstandort auch bedingt durch die Nahe zum Ballungszentrum KéIn aus, was zu
einem erh6hten Bedarf an Wohnbaugrundstiicken fiihrt.

Anlass der Planung ist eine Bauanfrage. Auch wenn sich das Wohnbauvorhaben ins
bauliche Umfeld einfligt, ist eine Umsetzung des Vorhabens derzeit nicht méglich, da
das Grundstiick dem AuBenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen ist und es sich
nicht um ein privilegiertes Vorhaben gemaR § 35 Abs. 1 BauGB handelt. Eine Einzel-
fallgenehmigung des Bauvorhabens als sonstiges Vorhaben gemaR § 35 Abs. 2
kommt nicht in Betracht, da &ffentliche Belange (u. a. Darstellung im FNP als land-
wirtschaftliche Flache) entgegenstehen.

Vor diesem Hintergrund sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigung der geplanten Wohnbebauung
geschaffen werden.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 56 N befindet sich am westlichen Ortsrand
der Ortslage Belmicke und ist ca. 1.900 m? groR. Es wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Nordlich an das Plangebiet grenzt eine Wohnbebauung an.
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Der Geltungsbereich umfasst einen nordwestlichen Teilbereich des Flurstiickes 582,
Flur 25 und den nordéstlichen Teilbereich des Flurstiickes 72, Flur 15 Gemarkung
Bergneustadt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Abb. 1: Abgrenzung Plangebiet (ohne MaRstab)

2 Planungsvorgaben

2.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Kéln ist das
Plangebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich“ mit der tberlagernden
Funktion zum ,Schutz der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung*
(BSLE, Zielschwerpunkte: Erhalt, Schutz, Sicherung) dargestellt.

Far Ortschaften, die im Regionalplan nicht als Siedlungsbereich dargestellt sind,
kann es zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und fiir eine értlich und fiir eine
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ortlich bedingte angemessene Entwicklung erforderlich sein, im Flachennutzungsplan
entsprechende Bauflachen darzustellen. Dabei sollte der Umfang der Baugebiets-
ausweisung an den Bedarf der in der Ortslage ansassigen Bevélkerung orientiert
werden (Eigenentwicklung). Im Rahmen der Anfrage nach § 34 Landesplanungsge-
setz hat die Bezirksregierung Koln bestatigt, dass der Umfang der vorgelegten Pla-
nung sich im Rahmen der Eigenentwicklung der Ortslage Belmicke bewegt und da-
her mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Andere Ziele u. a. fir den Schutz
des Freiraums werden der Planung nicht entgegengehalten.

Die Planung ist somit an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
Abb. 2: Regionalplan (ohne MaRstab)
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2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bergneustadt ist das Plangebiet als ,land-
wirtschaftliche Flache" dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 56 N kann somit nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Es ist daher beabsichtigt, den Fla-
chennutzungsplan in einem sog. Parallelverfahren zu dndern und zukiinftig fiir den
Bereich des Plangebietes Wohnbauflachen darzustellen.
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Abb. 3: Darstellung im Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

2.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplanes.
Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich ist planungsrechtlich derzeit nach
§ 35 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im AuBenbereich) zu beurteilen.

Die angrenzende Bebauung im Norden ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

2.4 Landschaftsplan

Im Bereich des Plangebietes setzt der Landschaftsplan Bergneustadt/ Eckenhagen
das Landschaftsschutzgebiet LSG 4912-0003 fest. Als Entwicklungsziel fur das
Landschaftsschutzgebiet wird die ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen
oder sonstigen natiirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten
Landschaft® festgelegt.

Mit Inkraftireten des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebauungsplanes Nr. 56 N
tritt die Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet gem. § 29 Abs. 4 LG NW auRer
Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren dem Bau-
leitplan nicht widersprochen hat.

Im Wirkbereich des Planvorhabens sind im Landschaftsplan Nr. 3  ,Bergneustadt/
Eckenhagen® keine weiteren Festsetzungen getroffen.

Der Bereich des Plangebietes gehort zudem zum Naturpark Bergisches Land.
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2.5 Belange von Natur und Landschaft gemaR § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Geméal der gesetzlichen Verpflichtungen (§ 1 a BauGB iVm § 19 Absatz 1
BNatSchG) ist vorrangig die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft an-
zustreben.

In diesem Zusammenhang wird auf den beigefiigten Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag und den Umweltbericht hingewiesen.

2.6 Belange der Landwirtschaft

Durch die Nutzung der Wohnbauflachen werden bisherige landwirtschaftliche Fla-
chen in Anspruch genommen.

Die Flachenentwicklung der Stadt Bergneustadt konzentriert sich auf eine Bestands-
entwicklung. Neue Baugebiete, die landwirtschaftliche Flachen in Anspruch nehmen,
werden derzeit nicht entwickelt.

Derzeit sind in der Ortslage Belmicke ca. 12 Grundstiicke als Bauliicken zu bewer-
ten. Nennenswerte Gebaudeleerstande liegen nicht vor. MaRgebliche Innenentwick-
lungspotenziale liegen somit nicht vor. Vor diesem Hintergrund soll die neue Entwick-
lung von Bauflachen im Plangebiet erfolgen.

Durch die parallel verfolgte Anderung des Flachennutzungsplanes werden zudem im
Flachennutzungsplan dargestellte Flachen fiir ein Dorfgebiet in Flachen fur die
Landwirtschaft umgewandelt. Durch diese Umwandlung werden ca. 8-10 Bauplatze
entfallen, wohin gegen nur zwei neue Bauplitze entstehen werden. Hiermit werden
den Belangen der Landwirtschaft und dem Aspekt, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll, Rechnungen getragen.

Die zwei zu entwickelnden Baufelder befinden sich im Eigentum eines Landwirts. Die
Flache wird iberwiegend im Familienbesitz bleiben.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet mit einer GesamtgréBe von ca. 1.900 m? stellt gegenwértig eine
landwirtschaftlich genutzte Flache mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle dar. Im
Norden grenzt an das Plangebiet eine Wohnnutzung mit einer heterogenen Bebau-
ungsstruktur an. Die umliegenden Flachen werden ansonsten landwirtschaftlich ge-
nutzt.

3.2 ErschlieBung
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3.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iber den Zwerstaller Weg. Uber diese
SammelerschlieRBung ist das Plangebiet an die Kreisstraflen K 23 und K 36 und da-
mit an das ortliche und tberértliche StraRenverkehrsnetz angebunden.

3.2.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird Gber das Stralennetz an die Ver- und Entsorgungsleitungen
und -trassen der umgebenden Wohngebiete angebunden.

4 Begriindung der Planinhalte

41 Art der baulichen Nutzung

Da Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an eine Wohnnutzung an. Der Charakter
dieses Gebietes, das arrondiert werden soll, soll aufgenommen werden, sodass die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,Anlagen fiir
die Verwaltung” und , Tankstellen® nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind. Die-
se Nutzungen sind nicht mit den umliegenden Nutzungen vereinbar. Durch Lage des
Plangebietes in der Ortslage Belmicke und die Nahe zum Freibereich bzw. zu den
umliegenden landwirtschaftlichen ist das Plangebiet etwa ungeeignet fiir die Errich-
tung von Tankstellen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir die
Verwaltung

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung soll sich an der Bebauung im Umfeld des Plange-
bietes orientieren.

Fir das allgemeine Wohngebiet gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Zusatzlich
wird das Mal der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 1,2 bestimmt. Die GRZ- und GFZ-Obergrenzen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) fiir Allgemeine Wohngebiete werden somit eingehalten.

Zudem wird entsprechend der umliegenden Bebauung eine eingeschossige Bauwei-
se festgesetzt.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Regelungen zur
Hausform, wie etwa zu Einzel-, Doppelhdusern oder Hausgruppen, sollen nicht erfol-
gen, um eine Flexibilitat fur Bauinteressierte zu ermdéglichen.
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Entsprechend des baulichen Umfeldes setzt der Bebauungsplan tber Baugrenzen
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest. Um fiir die Errichtung von Hauseingan-
gen, Vordachern und Treppen eine groRere Flexibilitdt zu erméglichen wurde festge-
setzt, dass die stralRenseitigen Baugrenzen fir diese Anlagen tberschritten werden
kénnen.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Um den Freibereich zu schiitzen und sparsam und schonend mit Grund und Boden
umzugehen, wurde festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer GréRe von 30 m®* umbauten Raum aufBerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflache zuldssig sind. Ansonsten sollen Nebenanlagen nur innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflachen zulédssig sein. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wurden entsprechend dimensioniert.

4.5 Verkehrsflachen

Zur Erschliefung des Plangebietes werden im Bereich des bestehenden Zwerstaller
Weges Verkehrsflachen festgesetzt. Der bestehende landwirtschaftliche Weg soll
entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet werden.

Stand: 08.07.2016
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