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OBERBERGISCHE
AUFBAU-GESELLSCHAFT MBH

Stadt Bergneustadt Bebauungsplan Nr. 61

- Gizeh Nord -

Textliche Festsetzungen gemiB § 9 BauGB
- Bestandteil der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 61 -

(Entwurf zur friihzeitige Beteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB)

1. Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO geméB § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO in
Verbindung mit dem Abstandserlass des MURL NW (Ministeriums fiir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Nordrhein Westfalen) in der
Fassung vom 6.6.2007
Nicht zugelassen sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen I — VII und Anlagen
mit dhnlichem Emissionsgrad. AuBerdem sind Tankstellen gem&B § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO sowie Anlagen fir sportliche Zwecke gemé&B § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO nicht
zugelassen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO wie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnii-
gungsstatten sind ebenfalls nicht zugelassen.

Zulassig sind nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe wie Druckerei mit Digi-
taldruckanlagen und Kommissionierung, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe. Eben-
falls sind Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebdude zuléssig.

Z. Héhe baulicher Anlagen geméf3 & 18 BauNVO
Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im festgesetzten Gewerbegebieten ist
mit maximaler Oberkante (OK) der baulichen Anlagen (iber NN (Normal Null) festge-
setzt.

3. Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit Schutzqgebieten und

Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzes; hier: Geschiitzter Landschaftsbestand-
teil

Die MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft werden
auf Grundlage des in Erstellung befindlichen Landschaftspflegerischen Fachbeitrags
bestimmt und festgesetzt.

Fehlende Okologische-Wertpunkte und Boden-Wertpunkte, die nicht im Plangebiet
nachgewiesen werden kénnen, werden Uber das Ausgleichsflachenkonzept der Stadt
Bergneustadt erbracht. Die genaue Summe wird im Laufe des Verfahrens bestimmt.

Oberbergische Aufbau GmbH,
Gummersbach, 24.10.2018
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Stadt Bergneustadt Bebauungsplan Nr. 61

~Gizeh Nord"

1.

BEGRUNDUNG
gem. § 9 Abs. 8 BauGB
(Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB)

Anlass der Planung
Die im norddstlichen Siedlungszentrum von Bergneustadt anséssige Fa. GIZEH Verpa-

ckungen GmbH & Co. KG bendétigt zur Standortsicherung und Betriebserweiterung des
Produktionszweiges ,Druckerei/Digitaldruckanlage® zusétzliche gewerbliche Baufla-
chen. Innerhalb des vorhandenen Standortes stehen keine geeigneten Fldchen zur
Verfligung, sodass auf Grund der siedlungsrdumlichen Strukturen eine Erweiterung
nur nach Norden mdglich ist. Da die vorgesehenen Erweiterungsflichen nérdlich der
StraBe ,Breiter Weg" und nérdlich der vorhandenen betrieblichen Stellplatzanlagen Ei-
gentum der Firma Gizeh sind, ist hier die planerische Eignung und Vertréglichkeit (iber
ein Bauleitplanverfahren zu prifen. Hierfir wird der Bebauungsplan Nr. 61 ,Gizeh
Nord" sowie im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB die 37. Flachennutzungs-
plananderung , Gizeh Nord" aufgestellt.

Inhalte der betrieblichen Erweiterung

Die beabsichtigte Installation von Digitaldruckanlagen benétigt zur qualitativ hochwer-
tigen Produktion ein weitgehend staub- und erschiitterungsfreies sowie konstant tem-
periertes Umfeld. Hierfiir sind neue Geb&ude mit entsprechend stérungsfreiem Umfeld
notwendig. Es sollen in einem ersten Bauabschnitt ca. 10 Digitaldruckmaschinen in-
stalliert werden. Fur die nach dem Druck zu versendende Ware (u. a Joghurtbecher,
Eventbecher) ist eine Kommissionierflache notwendig.

Flr das betriebliche Personal sollen Biiros sowie Umkleide und Pausenrdume errichtet
werden. Erforderliche Stellplétze fiir das Personal und die Besucher sind auf der Er-
weiterungsflache zu berlcksichtigen. Ebenfalls sind die notwendigen innerbetriebli-
chen Verkehrsflachen fiir die Andienung der LKWs planerisch zur Verfiigung zu stellen.
Die erste Phase des Betriebs der Digitaldruckmaschinen wird als 1-Schicht-Betrieb ge-
startet, langfristig wird ein 3-Schicht-Betrieb erforderlich werden.

Es wird taglich von vier An- und Abfahrten von Lastkraftwagen ausgegangen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Im Regionalplan der Bezirksregierung Kéln, Teilabschnitt Region Kd&In, liegt der Plan-

bereich im Allgemeinen Siedlungsbereich - ASB.

GemaB der Definition des Regionalplans sollen in allgemeinen Siedlungsbereichen
Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflichen, zentrale Einrichtun-
gen und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstatten in einer Weise
zusammengefasst werden, dass sie nach Mdglichkeit unmittelbar, d.h. ohne gréBeren
Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind. Innerhalb der ASB sollen entspre-
chend dem Bedarf in der Bauleitplanung dargestellt bzw. festgesetzt werden: u.a. ge-
werbliche Bauflachen fiir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener Gewer-
bebetriebe und fir die Ansiedlung neuer, (iberwiegend nicht erheblich bel&stigender
Gewerbebetriebe.

Im seit dem 21. Januar 1982 gultigen Fldchennutzungsplan der Stadt Bergneustadt ist
das Plangebiet im nérdlichen Teilbereich als Sonderbauflidche und im siidlichen Teilbe-
reich als Verkehrsflache ausgewiesen.

AUFBAU-GESELLSCHAFT MBH
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Der stdliche Planbereich wird durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1 B (iber-
lagert, der im Plangebiet eine Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" fest-
setzt. Im geringen Flachenanteil wird im Grenzbereich zwischen der siidlich gelegenen
Verkehrsflache ,Breiter Weg" und der &stlichen Verkehrsfliche ,Friedrich-Ebert-
StraBe™ ebenfalls Verkehrsfldche festgesetzt. AuBerdem setzt der Bebauungsplan 1 B
ostlich des Plangebietes und 6stlich der Verkehrsflache der ,Friedrich-Ebert-StraBe"
Mischgebiet fest.

Unmittelbar stdlich -des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 1 N an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61. Die unmittelbar sudlich angrenzenden Fl&-
chen sind als Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung ,Betriebliche Stellplatze®
festgesetzt. Die nahegelegene Baufléche siidwestlich des Plangebietes wird im Bebau-
ungsplan Nr. 1 N als Mischgebiet und stidostlich, unmittelbar siidlich der Mischgebiets-
flache des BP Nr. 1 N, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Landschaftsplan Nr. 3 ,Bergneustadt-Eckenhagen“ setzt einen Teilbereich des
nordlichen Plangebiets als geschitzten Landschaftsbestandteil , Kalkwiese mit Vorkom-
men gefdhrdeter Pflanzenarten" (LB 2.4-163) fest. Die Festsetzung ist auf Grund der
gultigen baulichen Bestimmung des Fldchennutzungsplanes bis zur baulichen Inan-
spruchnahme befristet. Ein Teilbereich des geschiitzten Landschaftsbestandteils ist
ebenfalls als geschitztes Biotop (GB-4911-076) gem&R § 30 und & 62 Bundesnatur-
schutzgesetz bestimmt,

Um eine Anpassung der Inhalte des bisher guiltigen Flichennutzungsplans an die be-
absichtigen Inhalte des Bebauungsplans Nr. 61 ,Gizeh Nord" vorzunehmen, ist im Pa-
rallelverfahren die 37. Anderung des Flidchennutzungsplans durchzufiihren.

Inhalte der Planung

Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO in Verbindung mit dem Abstandserlass NRW vom
6.6.2007

Da die Erweiterungsflache der Firma Gizeh nicht dem Wohnen und nicht sonstiger
kirchlicher, kultureller, sozialen, gesundheitlichen oder sportlichen Zwecken zur Ver-
fligung stehen soll, wird die kiinftige Nutzung des Plangebietes der gewerblichen Nut-
zung gemaB § 8 Baunutzungsverordnung zugeordnet. Auf Grund der rdumlichen Nihe
zu den umgrenzenden Misch- und Wohngebietsnutzungen sind Anlagen und Betriebe
der Abstandsklassen I — VII des Abstandserlasses NRW vom 6.6.2007 nicht zuldssig.
AuBerdem werden Nutzungen gemé&B § 8 Abs. 2 Nr. 3 ,Tankstellen" sowie gemal § 8
Abs. 2 Nr. 4 ,Anlagen flr sportliche Zwecke" ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind
an geeigneten zentralen Bereichen von Bergneustadt vorzusehen und sollen aus stid-
tebaulichen Grinden nicht am Siedlungsrand des Siedlungszentrums von Bergneu-
stadt errichtet werden

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplitze und 6ffentliche Be-
triebe, soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Be-
lastigungen zur Folge haben kénnen. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgeb&ude sind
ebenfalls zuldssig.

Die beabsichtigte Nutzung ,Druckerei, Digitaldruckanlage und Kommissionierung" ist
ebenfalls zuldssig, zumal (ber ein Schalltechnisches Prognosegutachten von Gra-
ner+Partner Ingenieure vom 15.10.2018 die Vertraglichkeit nachgewiesen wird.

Die ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen gemé&B § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 wie Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstdten
werden ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind
an zentralen Bereichen des Siedlungsschwerpunktes und an von der Infrastruktur ge-
eigneten Standorten von Bergneustadt vorzusehen.

Private Grinflache, hier: Parkanlage
Die im westlichen Plangebiet bestimmte private Griinfliche ibernimmt die Nutzung
wie im rechtgtltigen Bebauungsplan Nr. 1 B festgesetzt. Die Griinflichenfestsetzung

AUFBAU-GESELLSCHAFT MBH
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mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" sichert somit den Freiraum zwischen der ge-
planten Gewerbegebietsentwicklung im Osten und dem vorhandenem Siedlungs-
raum/Freiraum im Westen.

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden Natur und Landschaft in Verbindung mit einem geschiitzten Landschafts-
bestandteil

Auf Grundlage einer landschaftstkologischen Voruntersuchung und Artenschutzpri-
fung Stufe I der Planungsgruppe Griiner Winkel vom April 2015, wurde eine natur-
raumliche Betrachtung und Bewertung des Plangebietes vorgenommen. Insgesamt
wird bezlglich des Biotoppotenzials geringe bis mittlere Biotopschutzfunktionen fest-
gestellt. Dem Bach im nérdlichen Planbereich, innerhalb der Schutz, Pflege und Ent-
wicklungsflache, wird mit dem kleinen Teich eine hohe Schutzwiirdigkeit bescheinigt.
Im Bereich des Bachlaufs werden besonders schutzwiirdige Gley-Béden und im sons-
tigen Plangebiet schutzwiirdige Pseudogley-Boden kartiert.

Im Bereich des geschitzten Landschaftsbestandteils im nérdlichen Planbereich werden
nach mehreren Begehungen keine schutzwiirdigen Pflanzenarten wie die vormals vor-
kommende Herbstzeitlose festgestellt. Ebenfalls konnten die in den 90ger Jahren kar-
tierten Seggen- und binsenreiche Nasswiesen nicht mehr nachgewiesen werden.

Da die Freiraumflachen im Einzugsbereich des Baches im nérdlichen Planbereich, auch
aus gewadsserokologischen Aspekten, zu erhalten und fiir eine 6kologische Aufwertung
geeignet sind, werden die Flachen entsprechend gesichert und mit einer Pflege- und
Entwicklungsfestsetzung bestimmt. Genauere Aussagen formuliert der in Erstellung
befindliche Landschaftspflegerische Fachbeitrag.

Die Abgrenzung zur Sicherung der naturrdumlichen Entwicklungsfldche zur Gewerbe-
gebietsflache wurde unter anderem mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehérde
des Oberbergischen Kreises und dem értlichen ehrenamtlichen Naturschutz in einem
Ortstermin am 17. August 2018 festgelegt.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet wird durch die im Osten vorhandene kommunale ,Friedrich-Ebert-

StraBe" erschlossen. Ausbaubreite und Qualitit der StraBe entsprechenden dem zu-
satzlichen Verkehr, der durch die Planung ausgelést wird.

Entlang der Friedrich-Ebert-StraBe befinden sich am westlichen StraBenrand Wander-
parkplatze, die zum Teil durch das geplante Gewerbegebiet (iberplant werden. Da
Parkplatze in diesem Bereich nicht stark nachgefragt werden und nérdlich weitere
Parkplétze vorhanden sind, ist von keinen Beeintrachtigungen fir Parkplatzsuchende
auszugehen.

Ver- und Entsorgung des Planbereiches

Die Versorgung des Gebietes wird (iber die vorhanden Infrastrukturleitungen in den
VerkehrsstraBen ,Breiter Weg" und ,Friedrich-Ebert-StraBe® garantiert. Hier stehen
sowohl Trink- und Léschwasser als auch Strom- und Telekommunikationsleitungen zur
Verfligung.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser ist gemaB Entwasserungssatzung der Stadt
Bergneustadt an den vorhandenen Mischwasserkanal anzuschlieBen.

Kosten

Da die MaBnahmen von der Firma Gizeh veranlasst und durchgefihrt wird, entstehen
der Stadt Bergneustadt bei der ErschlieBung der Baufldchen keine Kosten.
Flachenbilanz

Siehe nachste Seite.

(5]
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Bebauungsplan Nr. 61

Nutzung Uberbaubar Planung

(ca. ha) (ca. ha)
Gewerbliche Bauflache 0,63 0,79
Griinfldche; Parkanlage - 0,19
Naturentwicklung - 0,55
Gesamt 0,63 1,53

Anlage der Begriindung

» Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner+Partner Ingenieure vom
15.10.2018

» In Erstellung befindlicher Umweltbericht gem. § 2a BauGB
» In Erstellung befindlicher Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Oberbergische Aufbau GmbH
Gummersbach, 25.10.2018



