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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der
Planung

1.1  Anlass, Ziel und Erfordernis

Die Altstadt Bergneustadts wurde im frihen 14.
Jahrhundert als befestigte Planstadt angelegt. Noch
heute ist die planmaRige Grindung der Stadt im
Grundriss nachvollziehbar und duBert sich entspre-
chend der Lage auf dem Bergsporn insbesondere
durch die drei in Nord-Siid-Richtung verlaufenden
StraRen Haupt-, Wall- und KirchstraBe mit den en-
gen Quergassen. Die heutige, durch Fachwerkbau-
ten gepragte Bausubstanz stammt (iberwiegend aus
dem 18. und 19. Jahrhundert und setzt sich nérdlich
des historischen Altstadtkerns entlang der Haupt-
straBe fort. Durch die weitgehend unbebauten
Hangbereiche des Bergsporns ist der Festungscha-
rakter der Altstadt auch heute noch erkennbar und
ihr urspringlicher Nutzen als Grenzsicherung des
ehemaligen markischen Gebiets nachvollziehbar.

Zur Sicherung, Erhaltung und Pflege des histori-
schen Stadtbilds wurde bereits im Jahr 1990 die
Satzung fir den Denkmalbereich ,Altstadt” der
Stadt Bergneustadt nach § 5 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) erlassen. Schutz-
gegenstande der Denkmalbereichssatzung sind der
charakteristische Stadtgrundriss, die historische
Bausubstanz insgesamt sowie die Freifldchen im
Bereich der Bergspornhange.

Der Denkmalbereich stellt mit seinem planmaRigen
Stadtgrundriss, der historischen Bausubstanz sowie
den Uberwiegend unbebauten Abhangen des Berg-
sporns ein bedeutendes Zeugnis der Stadtgeschich-
te Bergneustadts dar. An seiner Erhaltung besteht
aus wissenschaftlichen, volkskundlichen und stid-
tebaulichen Griinden ein &ffentliches Interesse. Zur
bauleitplanerischen Sicherung der in der Denkmal-
bereichssatzung verankerten Ziele hat der Rat der
Stadt Bergneustadt am 28.02.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 22 — Altstadt beschlossen.
Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 erfolgt
gemaR § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) im Paral-
lelverfahren zur 36. Anderung des Flachennut-
zungsplans (FNP) der Stadt Bergneustadt.

Neben einer Nutzungsbestimmung, die sich an den
bestehenden Strukturen orientiert, gilt es dabei
auch, die Freiflichen im Umfeld der Bergspornhan-

ge langfristig zu sichern. In Erganzung zu bestands-
orientierten Festsetzungen nach den Zielvorgaben
der Denkmalbereichssatzung werden Uber den
Bebauungsplan Nr. 22 die Rahmenbedingungen fur
die zukinftige stadtebauliche Entwicklung der Alt-
stadt Bergneustadts geschaffen. Den inhaltlichen
Ankniipfungspunkt bildet in diesem Zusammenhang
das derzeit in der Aufstellung befindliche Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir die Altstadt
Bergneustadts.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine rechts-
kraftigen Bebauungsplane. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich aktuell nach den Regelungen
des § 34 BauGB in Verbindung mit den Bestimmun-
gen der Denkmalbereichssatzung. Die planungs-
rechtliche Situation im Altstadtbereich kann derzeit
nur bedingt eine solche geordnete stadtebauliche
Entwicklung nach § 1 Abs. 3 BauGB gewahrleisten,
die auch den verschiedenen Zielen der Denkmalbe-
reichssatzung Rechnung tragt. Die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 22 ist somit erforderlich, um
die planerischen Entwicklungsziele fiir den Altstadt-
bereich Bergneustadts abzusichern.

1.2  Raumlicher Geltungsbereich und
Bestandssituation

Die Abgrenzung des Bebauungsplangebiets orien-
tiert sich zum einen an den rdumlichen Grenzen der
Denkmalbereichssatzung und greift zum anderen
die nordliche Abgrenzung des Untersuchungsraums
fur das Integrierte Stadtentwicklungskonzept auf.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 22 umfasst somit die Altstadt Bergneustadts
einschlieRlich der Hangbereiche des Bergsporns.
Dariber hinaus wird ein Teil der Bebauung, die sich
nordlich des historischen Ortskerns anschlieft,
entsprechend der rdumlichen Abgrenzung des Un-
tersuchungsraums fur das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept in das Plangebiet einbezogen (s. Ab-
bildung 1).

In dstlicher Richtung folgt der Geltungsbereich dem
Verlauf der TalstraRe von der Einmundung ,Am
freien Stuhl” bis zur Einmindung , Hohler Weg”. Im
Stiden wird das Plangebiet von den Stralen ,Am
freien Stuhl” und der HauptstraRe begrenzt. Die
westliche Grenze des Geltungsbereichs verlauft ent-
lang der StraRe ,Im Stadtgraben“ bis zum Grund-
stiick ,BergstraRe 4“ unmittelbar nordlich der Ein-



miindung in die Steinstrale. Die nordliche Begren-
zung erstreckt sich von der Einmindung der Tal-
strae in den ,Hohler Weg" und l4uft in Verlange-
rung der StraBe ,Hohler Weg” bis zur Grenze der
Denkmalbereichssatzung an den Grundstiicken
»HauptstraBe 63“ und ,HauptstraRe 76“. Von hier
aus orientiert sich der Grenzverlauf an den unmit-
telbar nérdlich der Steinstrale liegenden Grundsti-
cken bis hin zur StraBe ,Im Stadtgraben®.

Insgesamt umfasst der rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 22 eine Flache von rund
12,6 ha und beinhaltet Flurstiicke aus Flur 6 der
Gemarkung Bergneustadt.

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 22 (ohne MaRstab)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
@ Automatisierte Liegenschaftskarte: Land NRW 2018 /
Katasterbehérde des Oberbergischen Kreises

Entsprechend der naturrdumlichen Lage Bergneu-
stadts variiert das Geldndeniveau des Plangebiets
deutlich zwischen rund 220m und 252m {ber
Normalhéhen-Null (NHN), wobei ein grundsatzlicher
Anstieg in nordlicher Richtung konstatiert werden
kann. Die niedrigsten Hohen weisen dabei die sudli-
chen Hangbereiche des Bergsporns mit ca. 231 m

(6stlicher Hang) respektive 232 m (westlicher Hang)
und das Geldnde um die HauptstraBe am FuR des
Bergsporns (ca. 220 m) auf. Bis zum Bereich um die
Altstadtkirche steigt das Geldndeniveau deutlich auf
rund 251 m und hebt sich im weiteren Verlauf bis
zur nordlichen Grenze des Geltungsbereichs in Ho-
he der SteinstraRe auf ca. 252 m leicht an.

Die Bestandssituation im Altstadtkern ist stadtebau-
lich durch teilweise vollstandig verschieferte, histo-
rische Fachwerkbauten sowie durch die Altstadtkir-
che und den vorgelagerten Kirchplatz gepragt. In
diesem von einer Nutzungsmischung aus vorwie-
gend Wohnen, Gastronomie, Dienstleistung und
offentlichen Nutzungen gepragten Bereich liegen
neben Wohnhé&usern insbesondere gastronomische
und kulturelle Einrichtungen (z. B. Heimatmuseum,
Altstadtkirche). Nordlich des historischen Ortskerns
schlieRt sich die Bebauung im weiteren Verlauf der
HauptstraBe und im Umfeld von Stein- bzw. Kamp-
straBe an. Neben dem evangelischen Altenpflege-
heim an der Hauptstrale herrscht in diesem Ab-
schnitt des Plangebiets lberwiegend kleinteilige
Wohnbebauung vor.

Die ostlichen und westlichen Steilhdnge des Berg-
sporns weisen einen flichendeckenden Gehdlzbe-
stand auf. Auch die Flichen am FuB der Bergsporn-
hénge sind weitgehend unbebaut. Insbesondere der
ostliche Hangbereich entlang der TalstraRe ist durch
einen Spielplatz und eine unmittelbar nordlich an-
schlieRende Griinfliche gepragt. Selbiges gilt fur das
Umfeld des stdlichen Bergspornhangs, das — abge-
sehen von einzelnen, teilweise denkmalgeschitzten
Wohnhausern entlang der Hauptstrae — vorwie-
gend Frei- bzw. Gartenflichen mit stellenweise
dichtem Baum- und Gehdlzbestand aufweist.

Die westlichen Hangbereiche entlang der Strale
»Im Stadtgraben” sind ebenfalls Uberwiegend un-
bebaut und durch zum Teil brachliegende Freifla-
chen gekennzeichnet. Diese werden jedoch u.a.
durch ein Wohngebdude mit angeschlossener ge-
werblicher Nutzung (Getrankemarkt Dursty) und ein
weiteres Bestandsgebdude im nordlichen Straen-
verlauf stellenweise unterbrochen.



2 Planerische Vorgaben

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbe-
zirk Kéln, Teilabschnitt Region Kéln (GEP Region
Kéin) vom 21. Mai 2001 ist das Plangebiet als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die
vorliegende Planung ist somit mit den Zielen der
Regionalplanung vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Bergneustadt aus dem Jahr 1982 beinhaltet fir das
Bebauungsplangebiet verschiedene Flachendarstel-
lungen (s. Abbildung 2). Die Freiflichen am ostli-
chen Plangebietsrand entlang der Talstrale sind als
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz”
dargestellt.

Fur insgesamt zwei Teilbereiche besteht die Darstel-
lung von Flachen fiur den Gemeinbedarf. Hierbei
handelt es sich zum einen um die Flache des Alten-
pflegeheims nordlich des Altstadtkerns (Zweckbe-
stimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen”) und zum anderen um die Alt-
stadtkirche einschliellich Pastorat und vorgelager-
ten Kirchplatz (Zweckbestimmung ,Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen®).

Der Bereich des Altstadtkerns zwischen den StraBen
»Am Alten Friedhof” im Norden und der Hauptstra-
Be im Stden bzw. Burgstrale im Osten und Wall-
straBe im Westen ist als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Selbiges gilt fur die Flachen im Bereich der
HauptstraRe am FuBe des Bergsporns. Die Ubrigen
Bereiche des Plangebiets sind im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflachen dargestellt. Weiterhin ist
die réaumliche Abgrenzung des Denkmalbereichs der
Altstadt Bergneustadt gem. § 5 Abs. 4 BauGB nach-
richtlich in den Flachennutzungsplan libernommen.

Gem3aR dem sog. Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2
BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 22 kénnen nicht vollstandig aus
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Bergneustadt entwickelt werden, womit eine
Anderung des Fliachennutzungsplans erforderlich
wird. Dies betrifft den als Wohnbauflache darge-

stellten Bereich entlang der StraBe ,Im Stadtgra-
ben” zwischen den StraRen ,,Am Alten Friedhof” im
Norden und ,Schmittenloch” im Suden. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 wird daher
die 36. Anderung des Flichennutzungsplans durch-
gefuhrt.

Abbildung 2: Darstellungen des FNP fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH @
Geobasis NRW 2018

2.3  Bestehende Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wur-
den am 30.05.1979 die Bebauungsplanaufstellungs-
beschlisse Nr. 22 A, B, C — Sanierung Altstadt ge-
fasst. Diese Bauleitplanungen wurden nicht weiter
verfolgt, und die Aufstellungsbeschliisse wurden
mit dem Ratsbeschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 22 — Altstadt vom 28.02.2018 aufge-
hoben.

2.4  Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plange-
biets ist durch die Anbindung an die Kélner StraRe
(BundesstraBe 55) gewdhrleistet, die unmittelbar
studlich der Altstadt in Ost-West-Richtung verlauft.
Die BundesstraRe 55 erfiillt wesentliche regionale



Verbindungsfunktionen und bindet das Stadtgebiet
in stidwestlicher Richtung an die Bundesautobahn
(BAB) 4 sowie im nord-dstlichen StraRenverlauf an
die BAB 45 an.

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plange-
biets ist Gber die Anbindung an das vorhandene
StraBennetz sichergestellt. Mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 22 werden keine Nutzun-
gen ermoglicht werden, die erheblich gréRere Ver-
kehrsmengen als die Bestandsnutzungen induzie-
ren. Ob die Leistungsfahigkeit der bestehenden
verkehrlichen ErschlieBung auch zuklnftig als aus-
reichend zu bewerten ist, soll im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung der Fachbehdrden abgestimmt
werden.

2.5 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandene Infrastruktur
zur Ver- und Entsorgung angeschlossen. Die geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplans werden vor-
aussichtlich nicht zu wesentlichen Verdnderungen
im Ver- und Entsorgungsbedarf fihren (z. B. Kanali-
sation oder Energie-/Frischwasserversorgung). Die
Notwendigkeit zur Anpassung bzw. Kapazitdtsaus-
weitung der vorhandenen technischen Infrastruktur

soll im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der

Fachbehdrden abgestimmt werden.

2.6 Denkmalschutz

Die Satzung fir den Denkmalbereich ,Altstadt” der
Stadt Bergneustadt vom 06.03.1990 umfasst den
urspriinglichen  Altstadtkern einschlieBlich eines
Teils der nérdlich anschlieRenden Bebauung, die
insbesondere entlang der Hauptstrae stellenweise
ebenfalls historische Bausubstanz aufweist. Daruber
hinaus sind die ostlichen, siidlichen und westlichen
Abhdnge des Bergsporns unter Schutz gestellt. Der
raumliche Geltungsbereich wird begrenzt von der
StraRe ,Im Stadtgraben” im Westen, der Hauptstra-
Re im Siden sowie den StraRen ,,Am freien Stuhl”
und TalstraBe im Osten. Im Norden wird der Denk-
malbereich durch die nordliche Fortfuhrung der
HauptstraRe bis einschlieRlich der Grundstiicke
»HauptstraBBe 63“ und , Hauptstralle 76“ abgegrenzt
(s. Abbildung 3).

Abbildung 3: Raumliche Abgrenzung des Denkmal-
bereichs (rote Linie) innerhalb des Plangebiets
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
@ Automatisierte Liegenschaftskarte: Land NRW 2018 /
Katasterbehdrde des Oberbergischen Kreises

Grundlage der Unterschutzstellung bildet ein Fach-
gutachten des Rheinischen Amts fur Denkmalpflege
des Landschaftsverbands Rheinland vom 01. Juli
1986 (Rheinisches Amt fiir Denkmalpflege Land-
schaftsverband Rheinland: , Gutachten betr. den
Denkmalbereich  Bergneustadt,  Oberbergischer
Kreis”, 01. Juli 1986). In diesem Gutachten werden
vor allem folgende Aspekte fiir die Begriindung des
Denkmalbereichs vorgebracht:

= Die durch die iberwiegend unbebauten Ab-
hénge des Bergsporns wahrnehmbare expo-
nierte Lage der Altstadt, welche den urspriing-
lich wehrhaften Charakter der Stadt verdeut-
licht

= DerregelmaRige Stadtgrundriss als Beispiel fir
eine planméaRige Stadtgrundung der Zeit um
1300

= Das charakteristische Erscheinungsbild der
Altstadt mit den historischen Fachwerkhau-
sern



Zum Schutz des historischen Erscheinungsbilds der
Altstadt sind im Geltungsbereich der Denkmalbe-
reichssatzung die Vorschriften des nordrhein-west-
falischen Denkmalschutzgesetzes anzuwenden. An-
derungen von baulichen Anlagen oder von Teilen
baulicher Anlagen i.S. d. § 9 DSchG NRW unterlie-
gen somit der Genehmigungspflicht der Stadt Berg-
neustadt als zustandige Untere Denkmalbehorde.

2.7  Umweltpriifung, Eingriffsregelung und
Artenschutz

Aufgabe der Bauleitplanung ist es u. a. dazu beizu-
tragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbes-
sern. Daher sind bei der Bauleitplanung die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlicksichtigen und in die Abw&gung nach §1
Abs. 7 BauGB einzustellen.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 gel-
ten die §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB, nach denen eine
Umweltprifung (UP) durchgefiilhrt werden muss,
die zu einem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum
BauGB als Bestandteil der Begriindung des Bebau-
ungsplans fuhrt. Darin werden die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt. Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
sowie die Anforderungen an die Abarbeitung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung im Bebau-
ungsplan Nr. 22 werden im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung mit den zustdndigen Fachbehérden
abgestimmt.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung
der §§%44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (Gesetz iiber Naturschutz und Landschafts-
pflege — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | 5. 2542}, zuletzt geéindert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | 5. 1972)) die
europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz
umgesetzt, die sich aus der FFH-Richtlinie und der
Vogelschutzrichtlinie ergeben. Dabei hat er die
Spielrdume, die die Europédische Kommission bei der
Interpretation der artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten zuldsst, rechtlich abgesichert.

Bauleitplane selbst kénnen zwar noch nicht die
artenschutzrechtlichen Verbote des §44 Abs.1
BNatSchG erfillen; méglich ist dies jedoch durch die
Realisierung konkreter Bauvorhaben. Deshalb sind
generell bereits bei der Anderung oder Aufstellung
eines Bebauungsplans Aussagen zu potenziellen
artenschutzrechtlichen Konflikten sowie zu maogli-
chen VermeidungsmaBnahmen zu treffen. Damit
soll sichergestellt werden, dass aus artenschutz-
fachlicher Sicht keine rechtlichen Hindernisse fir
den Vollzug des Bebauungsplans verbleiben. Analog
zum Vorgehen hinsichtlich Umweltpriifung und
naturschutzfachlicher Eingriffsregelung werden die
Anforderungen an die Artenschutzpriifung (Stufe 1)
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der zustan-
digen Fachbehdrden abgestimmt.



3 Planinhalt

3.1  Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 22 wird voraussichtlich als
sog. einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt werden. Da es sich um die Uber-
planung bestehender Baugebiete handelt, sind
keine Festsetzungen nach § 30 Abs. 1 BauGB (sog.
qualifizierter Bebauungsplan) vorgesehen. Die Fest-
setzungstiefe variiert dabei zwischen dem siidlichen
Plangebietsabschnitt im Bereich des historischen
Altstadtkerns einerseits und der nordlich anschlie-
Renden Bebauung im Umfeld von Stein- und Kamp-
straRe andererseits. Sofern im Bebauungsplan keine
Festsetzungen zu den nach § 30 Abs. 1 BauGB maR-
geblichen Kriterien

= Art der baulichen Nutzung,

= MaRB der baulichen Nutzung,

= tiberbaubare Grundstiicksflachen oder
= offentliche Verkehrsflachen

getroffen werden, richtet sich die planungsrechtli-
che Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen, d.h.
hinsichtlich der nicht abgedeckten Kriterien, nach
den Regelungen des § 34 BauGB in Verbindung mit
den Vorgaben der Denkmalbereichssatzung.

Innerhalb des hoch verdichteten historischen Alt-
stadtkerns werden keine Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung getroffen. Konkrete Vorgaben
durch die Festsetzung von Baugebietskategorien
nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) waren hier
mit verschiedenen Einschrinkungen bestehender
Nutzungen verbunden. Entsprechendes gilt fur die
in der Baunutzungsverordnung verankerten Werte
zum Mal der baulichen Nutzung, die primar auf die
Neubauentwicklung und nachrangig auf den Erhalt
historischer Strukturen abzielen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans beziehen sich in diesem Be-
reich daher ausschlieRlich auf die éffentlichen Ver-
kehrsflachen.

Fur die nordlich anschlieRende Wohnbebauung im
Umfeld von Stein-, Kamp- und WasserstraRRe lassen
sich Art und MaR der baulichen Nutzung hingegen
eindeutig bestimmten. Dieser Abschnitt des Plan-
gebiets ist in stédtebaulicher Hinsicht deutlich vom
historischen Ortskern abzugrenzen und weist insbe-

sondere in den rickwértigen Grundstiicksbereichen
entlang der SteinstraBe Potenziale fiir punktuelle
bauliche Erweiterungen auf. Die Festsetzungen zu
Art und MaR der baulichen Nutzung sollen hier den
Rahmen fir eine Ausschopfung vorhandener Nach-
verdichtungspotenziale gemaR dem Grundsatz einer
vorrangigen  stadtebaulichen Innenentwicklung
nach § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB schaffen.

Entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fur das
denkmalrechtlich geschitzte historische Stadtbild
werden die Hangbereiche des Bergsporns ein-
schlieRlich der Flichen am FuR der Abhinge als
offentliche Griinflachen festgesetzt. Die Festsetzung
folgt dem stadtebaulichen Ziel der vorliegenden
Planung, den weitgehend unbebauten Zustand
jener Bereiche langfristig zu sichern. Auf diese Wei-
se wird sichergestellt, dass ihre Funktion fir den
historischen Kontext der Altstadt Bergneustadts
erhalten bleibt.

Im westlichen Abschnitt des Plangebiets werden an
der StraRe ,Im Stadtgraben” offentliche Grinfla-
chen sowie eine Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentlicher Parkplatz” auf im Privatei-
gentum befindlichen, teils bebauten Grundstiicken
festgesetzt. Aus diesen Festsetzungen resultierende
Entschidigungsanspriiche nach den §§ 40 ff. BauGB
sind im weiteren Verlauf des Verfahrens zu kidren.

Art der baulichen Nutzung

Die bestehende Bebauung nérdlich des historischen
Ortskerns stellt ein gewachsenes Quartier dar, in
dem - neben der bestehenden Altenpflegeeinrich-
tung - Uberwiegend Wohnbebauung vorzufinden
ist. Der Bereich wird dementsprechend aus der
Bestandssituation heraus als Allgemeines Wohnge-
biet nach § 4 BauNVO bewertet und zur Starkung
bzw. Sicherung der Wohnfunktion als solches fest-
gesetzt. Die getroffene Festsetzung orientiert sich
demnach am Grundsatz der bestandsorientierten
stadtebaulichen Entwicklung nach § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den Alige-
meinen Wohngebieten durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die zulassige Anzahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Damit ist das MaB der baulichen Nut-
zung gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend be-
stimmt.



In den Allgemeinen Wohngebieten wird als MalR der
baulichen Nutzung im Umfeld der KampstraRe eine
GRZ von 0,3 festgesetzt, wahrend fir die lbrigen
Bereiche eine GRZ von 0,4 bestimmt wird. Damit
wird die Obergrenze des § 17 Abs.1 BauNVO in
Teilen des Allgemeinen Wohngebiets ausgeschopft.
Die Festsetzungen orientieren sich zum einen an
der Bestandssituation und beriicksichtigen die ge-
genwartige Bebauungsdichte in den einzelnen Teil-
bereichen des Allgemeinen Wohngebiets. Zum
anderen sollen sie die Rahmenbedingungen fir
zukiinftige bauliche Nachverdichtungsmafnahmen
in diesem Abschnitt des Plangebiets schaffen.

Fir einzelne Teilflichen des Allgemeinen Wohnge-
biets werden — neben der Festsetzung unterschied-
licher Grundflachenzahlen — auch unterschiedliche
Vorgaben zur maximalen Hoéhe baulicher Anlagen
getroffen. Das evangelische Altenpflegeheim unmit-
telbar nérdlich des Altstadtkerns weist eine héhere
Geschossigkeit als die im Umfeld vorhandene
Wohnbebauung auf. Dementsprechend wird fir
diese Teilfliche eine maximal zuldssige Anzahl von
vier Vollgeschossen bei einer Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt. In den restlichen Bereichen des
Allgemeinen Wohngebiets sind in Orientierung am
Gebdudebestand maximal zwei Vollgeschosse zulds-

sig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend der aufgelockerten Bebauung mit
Uberwiegend Ein- bzw.- Zweifamilienhdusern wird
im Allgemeinen Wohngebiet eine offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflichen nach §9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB getroffen. Ebenso wie im histori-
schen Ortskern ist die vorhandene Bebauung im
nérdlichen Abschnitt des Plangebiets ausreichend
pragend, um die Vertraglichkeit der zu Uberbauen-
den Grundstucksflachen (z. B. hinsichtlich der Bau-
fluchten) nach MaRgabe des § 34 BauGB zu beurtei-
len. Auf diese Weise kann fir etwaige Erweiterun-
gen bestehender baulicher Anlagen respektive neue
Bauvorhaben ein hohes MaR an Flexibilitédt gewahr-
leistet werden.

StraBenverkehrsflichen

Das Plangebiet ist bereits vollstédndig verkehrlich
erschlossen. Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest-
gesetzten Verkehrsflichen beinhalten die beste-
henden StraRen, Wege und Platze und dienen der
planungsrechtlichen Sicherung der Verkehrsflachen.
Die Festsetzungen zu den StraBenverkehrsflichen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zielen folglich vorwie-
gend auf die planungsrechtliche Sicherung der be-
stehenden Verkehrsflachen.

Innerhalb der historischen Altstadt und dem nord-
lich angrenzenden Abschnitt der HauptstraBe im
Umfeld des Altenpflegeheims werden Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Die Festset-
zung beriicksichtigt die Lage der Flachen im Orts-
kern und orientiert sich an der Ausgestaltung des
StraRenraums, der in diesem Bereich entsprechend
seiner besonderen Aufenthaltsfunktion fir FuRgan-
ger u. a. eine durchgangige Pflasterdecke aufweist.
Der Bereich kann deutlich von den nérdlich an-
schlieRenden Verkehrsflaichen abgegrenzt werden,
die angesichts ihrer baulichen Gestaltung und ihrer
ErschlieBungsfunktion (AnliegerstraBen) als &ffentli-
che StraBenverkehrsflachen festgesetzt sind.

Die bestehenden Parkpldtze an der Talstrale und
stidlich der Stralle ,Schmittenloch” sind im Bebau-
ungsplan als Verkehrsflichen mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentlicher Parkplatz festgesetzt.
Zudem erfolgt unmittelbar sidlich der StralRe ,Am
alten Friedhof” die Festsetzung einer weiteren Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Offentlicher Parkplatz“. Hinter dieser Festsetzung
steht die planerische Zielsetzung der Stadt Bergneu-
stadt, im Bereich der Altstadt ein zuséatzliches Stell-
platzangebot zu schaffen, um den erhdhten Stell-
platzbedarf bei 6ffentlichen Veranstaltungen in der
Altstadt in raumlicher Ndhe decken zu kénnen. Der
vorgesehene Standort eignet sich u. a. aufgrund der
raumlichen Nahe zum Ortskern und den verhalt-
nismaRig geringen Hohenunterschieden zum Alt-
stadtbereich. Zum anderen ist perspektivisch die
Anlage eines FuRBwegs in den Spornhangen vorge-
sehen, der eine Umrundung der Altstadt ermogli-
chen soll. Der Standort des dffentlichen Parkplatzes
wirde einen schnellen Zugang zu diesem Rundweg
gewdhrleisten.



Fir das Heimatmuseum an der WallstraRe Nr. 1 ist
die Errichtung eines Anbaus flr Veranstaltungsmog-
lichkeiten beabsichtigt. Um dem damit einherge-
henden erweiterten Stellplatzbedarf begegnen zu
konnen, wird auf der Flache unmittelbar westlich
des Grundstiicks ,HauptstraRe Nr. 9 eine Verkehrs-
fliche mit der Zweckbestimmung ,offentlicher
Parkplatz” festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden mehrere bestehende
fuBlaufige Wegeverbindungen als Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg”
festgesetzt. Dazu zahlen die Wege zwischen der
StraRe ,Am freien Stuhl” und Burgstrale sowie
zwischen den StraRen ,Am alten Friedhof” und
WallstraBe. Entsprechendes gilt fir den Treppen-
aufgang zwischen WallstraBe und der StraBe ,Im
Stadtgraben” sowie fiir die fuBlaufige Verbindung
zwischen Hauptstralfe und Kirchplatz.

Flidchen fiir Versorgungsanlagen

Die bestehenden Umspannstationen im Plangebiet
an der Steinstrale Nr. 9, HauptstraBe Nr. 14 und
TalstraBe Nr. 10 sind im Bebauungsplan gem. §9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flachen fir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat” fest-
gesetzt.

Griinflichen

Im Bebauungsplangebiet werden offentliche, teil-
weise auch private Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB unterschiedlicher Zweckbestimmungen
festgesetzt.

Die Festsetzung offentlicher Griinflichen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” in den Hangberei-
chen des Bergsporns folgt dem planerischen Ziel,
jene Bereiche entsprechend der Zielsetzung der
Denkmalbereichssatzung auch zukiinftig von Be-
bauung freizuhalten. Mit der getroffenen Festset-
zung wird sichergestellt, dass die Sichtbeziehungen
zur Altstadt auch langfristig erhalten bleiben.

Ostlich der Wohnbebauung entlang der KampstraBe
werden private Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Garten” festgesetzt. Diese Ausweisung ent-
spricht der aktuellen Nutzung des Bereichs, der
einen Ubergang zu den Griinflichen entlang der
TalstraRe bildet. Die Griinflichen im Bereich der

StraRen ,Schmittenloch” und HauptstraRe im sidli-
chen Abschnitt des Plangebiets werden ebenfalls —
entsprechend ihrer aktuellen Nutzung — als private
Grunflichen mit der Zweckbestimmung ,Garten”
festgesetazt.

Flichen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Biu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Baumbestand siidlich des evangelischen Alten-
pflegeheims entlang der Strake ,,Am alten Friedhof”
wird durch die Festsetzung von Flachen fir Bindun-
gen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 25 Buchstabe b) BauGB planungs-
rechtlich gesichert. Im Bebauungsplan sind weiter-
hin Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Baume
im Bereich des Altstadtkerns enthalten. die auf-
grund ihrer besonderen ortsbildpragenden Eigen-
schaft erhalten bleiben sollen.

Ortliche Bauvorschriften

Zum Erhalt des historischen Ortsbilds innerhalb des
Denkmalbereichs beabsichtigt die Stadt Bergneu-
stadt die Aufnahme ortlicher Bauvorschriften nach
§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) in den Bebauungsplan
Nr. 22. Auf diese Weise soll sichergestellt werden,
dass sich Neubauten bzw. Anderungen an beste-
henden Gebauden innerhalb des Denkmalbereichs
harmonisch in das stiddtebauliche Umfeld einfligen
und der historischen Bedeutung der Altstadt
Bergneustadts Rechnung tragen. Vorgesehen sind
Regelungen zu gebietspragenden Gestaltungsele-
menten baulicher Anlagen wie z.B. Farbgebung,
Materialitdt oder Fassadengestaltung. Die entspre-
chenden Festsetzungen werden im Bebauungsplan-
entwurf konkretisiert.

Umgrenzung der Flichen, deren Bdden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebau-
ungsplan die Flachen gekennzeichnet werden, de-
ren Boden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stof-
fen belastet sind. Der Bebauungsplan Nr. 22 enthélt
eine entsprechende Festsetzung fur den &stlichen
Planbereich entlang der TalstraRe sowie fiir einen
Abschnitt des Plangebiets zwischen HauptstraRe im
Suden und Altstadtkirche im Norden.



Die Bereiche werden im Altlasten-Kataster des
Oberbergischen Kreises als Flichen mit dauerhaften
Schutz- und Beschrinkungs- oder Uberwachungs-
malnahmen gefiihrt. Der Planbereich entlang der
TalstraRe umfasst vollumfanglich die Flachen der bis
zum Jahr 1964 betriebenen Hausmiilldeponie der
Stadt Bergneustadt, die u.a. mit Hausmill und
Industrieabfallen verfillt wurde. Eine Umnutzung
der entsprechend gekennzeichneten Bereiche ist
nur auf der Grundlage einer umfassenden Gefahr-
dungsabschétzung in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehérde des Oberbergischen Kreises
maoglich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gem3aR §9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen ge-
setzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
sowie Denkmaler nach Landesrecht nachrichtlich in
den Bebauungsplan Gbernommen werden, soweit
sie zu seinem Verstandnis oder fiir die stadtebauli-
che Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmaBig sind. Der raumliche Geltungsbereich
der Satzung fir den Denkmalbereich ,Altstadt” der
Stadt Bergneustadt ist daher nachrichtlich in den
Bebauungsplan ibernommen.

Hinweise

Im Bebauungsplanentwurf werden Hinweise auf
Vorgaben enthalten sein, die nach anderen rechtli-
chen Bestimmungen geregelt sind. Die Hinweise
dienen dazu, Eigentiimer, Nutzer und Bauherren zu
informieren und z. B. die Notwendigkeit von be-
stimmten MaRnahmen, Behordenabstimmungen,
Genehmigungen und moglichen Nutzungsein-
schrankungen im Zusammenhang mit einem Vorha-
ben zu verdeutlichen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 ist
mit dem Vorkommen von Bodendenkméi!ern, insbe-
sondere Uberresten der historischen Stadtmauer,
zu rechnen. Sollten bei Bodenbewegungen inner-
halb des Plangebiets Bodendenkmadler (kulturge-
schichtliche Bodenfunde, Mauerreste, Einzelfunde
oder Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden, so sind diese dem
LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuRenstelle Overath bzw. der Unteren Denkmalbe-
hérde — Stadt Bergneustadt — nach den §§ 15 und
16 DSchG NRW anzuzeigen. Bodendenkmal und

Fundstelle sind zunachst unverdndert zu erhalten.
Fur den Fortgang der Arbeiten ist die Weisung des
LVR-Amts fir Bodendenkmalpflege abzuwarten.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Bergneustadt
vom 03. Juni 1996 regelt die Beseitigung von Ab-
wasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) auf
stadtischem Gebiet. Sie beinhaltet Vorgaben zum
Anschluss- und Benutzungsrecht offentlicher Ab-
wasseranlagen sowie Bestimmungen zu Ausnahmen
vom generellen Anschluss- und Benutzungszwang
entsprechender 6ffentlicher Anlagen.



3.2  Flichenbilanz
Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 22, Flachenbilanz

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" (F&R)
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" (V)
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "Offentlicher Parkplatz" (P)
offentliche StraBenverkehrsflache

Offentliche Grinflache Zweckbetin"Parkanlae" i

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Spielplatz"

Bereiche ohne flichenhafte Festsetzungen

Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 (ca. 12,6 ha)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Kéln im September 2018
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Bebauungsplanunterlagen

Plandarstellung — Vorentwurf im MaRBstab
1:1.000, Stadt und Regionalplanung Dr. lan-
sen GmbH, Koéln im September 2018

Begriindung — Vorentwurf, Stadt und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH, Kéln im Septem-
ber 2018
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Abbildungen

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 22 (ohne MaRstab)

Abbildung 2: Darstellungen des FNP fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 22

Abbildung 3: Raumliche Abgrenzung des Denkmalbereichs (rote Linie)
innerhalb des Plangebiets

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 22, Flichenbilanz
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