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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der
Bauleitplanung, Geltungsbereich

1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis

Zur Sicherung, Erhaltung und Pflege des histori-
schen Stadtbilds der Altstadt von Bergneustadt
wurde bereits im Jahr 1990 die Satzung fur den
Denkmalbereich ,Altstadt“ nach §5 Denkmal-
schutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW)
erlassen. Durch die weitgehend unbebauten Hang-
bereiche des Bergsporns ist der Festungscharakter
der Altstadt auch heute noch erkennbar und ihr
urspriinglicher Nutzen als Grenzsicherung des ehe-
maligen markischen Gebiets nachvollziehbar. Neben
der historischen Bausubstanz und dem Grundriss
sind auch diese Hange Teil des bedeutenden Zeug-
nisses der Stadtgeschichte Bergneustadts.

In diesem Sinne sollen die Rahmenbedingungen fir
die kiinftige stadtebauliche Entwicklung durch den
Bebauungsplan Nr.71 — Im Stadtgraben festgelegt
werden. Dieser soll eine wohnbauliche Nutzung
ermoglichen. Die zukiinftige Bebauung soll kleintei-
lig und der Umgebung angepasst sein, damit der
Charakter und die jetzigen Sichtbeziehungen zur
historischen Altstadt erhalten bleiben kénnen.

Fir die geplante Wohnbebauung und deren Er-
schlieBung werden planerisch folgende Zielsetzun-
gen verfolgt:

. Sicherungder Erlebbarkeitdes historischen
Stadtbildes der Altstadt durch Festsetzung der
zuldssigen Grundflache, der maximal zul&ssi-
gen Anzahl der Vollgeschosseund Hohe bauli-
cher Anlagen

= Bauliche Nutzung im Sinne eines Wohngebiets,
diesich gestalterischindas Orts- und Land-
schaftsbild einfligt

= Lockere und kleinteilige Bauweise unter Be-
riicksichtigung der topografischen und klimati-
schen Verhaltnisse

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Plan-
gebiet aktuell nach den Regelungen des § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) in Verbindung mit den Bestim-
mungen der Denkmalbereichssatzung. Die pla-
nungsrechtliche Situation im Plangebiet kann der-
zeit nur bedingt eine geordnete stdadtebauliche

Entwicklung nach §1 Abs.3 BauGB gewadhrleisten,
die auch den Zielen der Denkmalbereichssatzung
und dem Erhalt der Sichtbeziehungen Rechnung
tragt. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71 ist
somiterforderlich, um die stadtebaulichen Entwick-
lungsziele flir den Geltungsbereich zu sichern.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.71 liegt in der Gemarkung Bergneustadt
(054202) und beinhaltet in der Flur 6 die Flurstiicke
4767,4768,4159,4540und 1168/669 aus Flur 006.
Die Flache gehort zum westlichen Hangbereich des
Bergsporns, der einen Teil des historischen Stadt-
bildes der Altstadt von Bergneustadt bildet.

Das Plangebiet wird im Westen durch die StralRe
»Im Stadtgraben®, im Norden durch die WohnstraRe
,Am alten Friedhof” und im Osten durch die Grund-
stlicksflachen und die bestehenden Gebaude, die
Uber die Wallstralle erschlossen sind, begrenzt.
Sudlich grenzen teilweise brachliegende Freiflachen
sowie Flachen, die derzeit als Kfz-Werkstatt genutzt
werden, an das Plangebiet an. Das Plangebiet hat
eine Flache von rund 0,4 Hektar (ha). Die genaue
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist
der folgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr.71 (ohne MaRstab)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Automatisierte Liegenschaftskarte @ Land NRW 2018 /
Katasterbehérde des Oberbergischen Kreises
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1.3 Verfahren

Der Rat der Stadt Bergneustadt hatin seiner 6ffent-
lichen Sitzung am 30. Juni 2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.71 — Im Stadtgraben gemafR
den Bestimmungen des Baugesetzbuchs (BauGB)
beschlossen. Aufgrund der zentralen Lage des Plan-
gebiets im Siedlungsgeflige wurde im weiteren
Verlauf des Verfahrens geprift, ob die Vorausset-
zungen zur Anwendung des beschleunigten Bebau-
ungsplanverfahrens gemaR §13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) vorliegen.

Die grundlegenden Voraussetzungen fiir die An-
wendung von § 13a BauGB sind bei der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr.71 der Stadt Bergneustadt
gegeben:

Der Geltungsbereich liegt im Zentrum Bergneu-
stadts und umfasst einen Teilbereich der westlich
gelegenen Freiflachen der Bergspornhdnge, die
nach ihrer Lage und GroRe dem gemeindlichen
Siedlungsbereich zuzurechnen sind. Der Plangel-
tungsbereich liegt somit innerhalb des bebauten
Siedlungszusammenhangs im Sinne von §34
BauGB. Der Bebauungsplan Nr. 71 schafftin seinem
rdumlichen Geltungsbereich die planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen fiir die zukilinftige stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung und dient
somit der Innenentwicklung gemafR §13a Abs.1
BauGB.

In §13a Abs. 1 S. 2 BauGB werden zwei Fallkonstel-
lationen unterschieden, in denen das beschleunigte
Verfahren grundséatzlich anwendbar ist:

= Bebauungspldanemit einer Grundflachevon
weniger als 20.000 m?

= Bebauungspldanemit einer Grundflachevon
20.000 m? bis weniger als 70.000 m?

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
auf einer Fldche von rund 1.957 m? festgesetzt.
Uber die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,4 wird der Orientierungswert fir Obergren-
zen des § 17 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohnge-
biet ausgeschopft. Damit ergibt sich rechnerisch
eine zuldssige Grundflachevon ca. 783 m? die deut-
lich unter dem maRgeblichen Schwellenwert von
20.000 m? liegt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 71 werden ferner keine
Vorhaben erméglicht, die nach dem Gesetz liber die
Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht (UVPG NRW) der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen. Weiterhin ergeben sich keine Anhaltspunkte
flir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter (Erhal-
tungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete).

Fir den Bebauungsplan Nr.71 — Im Stadtgraben
sind damit die grundlegenden Voraussetzungen fiir
die Anwendung des beschleunigten Bebauungs-
planverfahrens nach § 13a BauGB erfiillt.

1.4  Realnutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine UGber-
wiegend unbebaute Flache, auf der sich im siadli-
chen Teilbereich ein Wohngebadude befindet. Die
Flache ist dem Bereich der westlichen Steilhdange
des Bergsporns zuzuordnen und weist im Ostlichen
Plangebietsteil einen flachendeckenden Gehdlzbe-
stand auf. Die Vegetation besteht aus einer Mi-
schung von Laub-, Obst- und Nadelbdumen sowie
dichtem Strauchwerk im Unterholz.

Das Geldndeniveau des Plangebiets liegt zwischen
rund 231 m und 237 m Uber Normalhdhennull
(NHN), wobei ein grundsatzlicher Anstieg in nordli-
cher Richtung und in Richtung Altstadt konstatiert
werden kann. Im Mittel weist das im Wesentlichen
von Siden nach Norden ansteigende Geldande einen
Hohenunterschied von etwa sechs Metern auf.

Aufgrund der Hanglage des Bergsporns steigt das
Gebiet zudem in 6stlicher Richtung leicht an, wobei
die Gebdude der historischen Altstadt in der Wall-
strale bereits auf einem Geldndeniveau von ca.
249 m . NHN liegen. Dadurch bildet sich ein Ho-
henversatz von etwa 10 m Hoéhe zwischen dem
tiefer gelegenen Plangebiet und der Altstadt auf
dem Bergsporn. Durch die Hanglage am Bergsporn
entstehen ausgehend vom Plangebiet markante
Sichtbeziehungen auf die denkmalgeschitzte Alt-
stadt Bergneustadts.

Die ndahere Umgebung des Plangebiets ist, neben
dem evangelischen Altenpflegeheim im Norden,
Uberwiegend durch kleinteilige Wohnbebauung
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gepragt. Im Osten erstreckt sich die Altstadt
Bergneustadts, wahrend sich im Stden in Richtung
HauptstraBe eine gewerbliche Nutzung (Getranke-
markt) und das Heimatmuseum von Bergneustadt
befinden.

Abbildung 2: Luftbild

Quelle: Orthophoto: Digitale Orthophotos (2022)
Grundlage © Geobasis NRW 2022
(https.//www.wms.nrw.de/geobasis/wms_nw_dop)
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2 Planungsrechtliche Ausgangssituation
und planerische Vorgaben

21 Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Koln (GEP Region Koln) vom
21. Mai 2001 ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die vorliegende
Planung ist somit mit den Zielen der Regionalpla-
nung vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Stadt Bergneustadt aus dem
Jahr 1982 als Wohnbauflache dargestellt. Der Be-
bauungsplan Nr.71 wird gemadR § 8 Abs.2 BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

Abbildung 3: Darstellungen des FNP fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr.71
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23 Bebauungsplan Nr. 22 - Altstadt
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Plan-
gebiet aktuell nach den Regelungen des § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) in Verbindung mit den Bestim-
mungen der Denkmalbereichssatzung.

Am 28. Februar 2018 hatte der Rat der Stadt
Bergneustadt beschlossen, den Bebauungsplan
Nr.22 - Altstadt aufzustellen. Der raumliche Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans erstrecktesich
auf die gesamte Altstadt von Bergneustadt, ein-
schliefllich der Flachen am FuR des Bergsporns, zu
denen auch das Bebauungsplangebiet Nr.71 ge-
hort.

Die Bauleitplanung zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr.22 - Altstadt wurde, nach Durchfiihrung
der Offenlage im Zeitraum vom 6. Februar 2020 bis
13. Marz 2020, eingestellt und wird nicht weiter
verfolgt.

24  Denkmalbereichsatzung - Altstadt

Die Satzung fiir den Denkmalbereich ,Altstadt” der
Stadt Bergneustadt vom 6. Marz 1990 umfasst den
urspriinglichen Altstadtkern einschliefllich eines
Teils der nordlich anschliefenden Bebauung, die
insbesondere entlang der HauptstraRe stellenweise
ebenfalls historische Bausubstanz aufweist. Darliber
hinaus sind die 6stlichen, stidlichen und westlichen
Abhdnge des Bergsporns unter Schutz gestellt.

Der raumliche Geltungsbereich der Denkmalbe-
reichssatzung wird begrenzt

- im Westen von der StraRe ,Im Stadtgraben”,
die identisch mitder Abgrenzung des Bebau-
ungsplangebiets Nr. 71 ist,

. im Sliden von der HauptstralRe

- im Osten von den StraRen ,Am freien Stuhl“
und TalstraBeund

. im Norden durch die nérdliche Fortfiihrung
der HauptstraRBe bis einschlieRlich der Grund-
stlicke ,HauptstraRe 63“ und ,Hauptstralle
76"“.
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Abbildung4: Lage des Plangebiets innerhalb der
raumlichen Abgrenzung des Denkmalbereichs
(rote Linie)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Automatisierte Liegenschaftskarte @ Land NRW 2018 /
Katasterbehérde des Oberbergischen Kreises

Grundlage der Unterschutzstellung im Jahr 1990
bildete ein Fachgutachten des Rheinischen Amts fiir
Denkmalpflege des Landschaftsverbands Rheinland
vom 1. Juli 1986 (Rheinisches Amt fiir Denkmalpfle-
ge Landschaftsverband Rheinland: ,Gutachten betr.
den Denkmalbereich Bergneustadt, Oberbergischer
Kreis“, 1. Juli 1986).

In diesem Gutachten werden vor allem folgende
Aspekte fir die Begriindung des Denkmalbereichs
vorgebracht:

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

= Der regelmaRige Stadtgrundriss als Beispiel fur
eine planmaRige Stadtgriindung 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.
Anderungen von baulichen Anlagen oder von Teilen
baulicher Anlagen i. S. d. §9 DSchG NRW unterlie-
gen somit der Genehmigungspflicht der Stadt Berg-
neustadt als zustdandige Untere Denkmalbehérde.

25 Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.71 ,Im
Stadtgraben” ist mit dem Vorkommen von Boden-
denkmélern, insbesondere Uberresten der histori-
schen Stadtmauer, zu rechnen. Sollten bei Boden-
bewegungen innerhalb des Plangebiets Boden-
denkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mau-
erreste, Einzelfunde oder Verfarbungen in der na-
tirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden,
so sind diese dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpfle-
ge im Rheinland, AuRenstelle Overath bzw. der
Unteren Denkmalbehorde — Stadt Bergneustadt —
nach den §§15 und 16 DSchG NRW anzuzeigen.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unver-
andert zu erhalten. Flr den Fortgang der Arbeiten
ist die Weisung des LVR-Amts fiir Bodendenkmal-
pflege abzuwarten.

Bauantrdge und sonstige mit Erdeingriffen verbun-
dene Planungen und Malnahmen innerhalb des
Plangeltungsbereichs sind der Unteren Denkmalbe-
horde vorzulegen und mit ihr abzustimmen. Durch
die Untere Denkmalbehorde wird in Abstimmung
mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland geprift und festgelegt, ob und in wel-
chem Umfang archdologische Begleitmalnahmen
erforderlich werden.

Denkmalpflegerische Bedenken kdnnen nur ausge-
raumt werden, wenn anfallende Erd- und Tiefbau-
arbeiten im Plangebiet durch eine archaologische
Fachfirma bzw. einen sachkundigen Gutachter be-
gleitet und auftretende Funde untersucht, geborgen
und dokumentiert werden.
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Mit Erdeingriffen darf erst begonnen werden, wenn
der Bescheid der Unteren Denkmalbehorde vor-
liegt.

2.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept -
Masterplan Griin

Der Masterplan Griin bildet die Basis fir die Auf-
wertung, Umgestaltung und Erneuerung verschie-
dener StraBen, Wege sowie Griin- und Freiflachen
inder Altstadt. Ziel istes, einen einheitlichen gestal-
terischen Duktus zu erhalten, sodass das Ensemble
Altstadt besonders zur Geltung kommt.

Im Zuge des Masterplans wurden unter anderem
MaRBnahmen fir eine Aufwertung der westlichen
und o6stlichen Hangbereiche des Bergsporns erar-
beitet. Fiir den westlichen Hang, der einen Bereich
des Plangebiets darstellt, sind von besonderer Rel e-
vanz der Erhaltder naturnahen Bepflanzung und die
Planung einer von Norden nach Siiden verlaufenden
Wegeverbindung.

Die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts/Masterplan
Grin (ISEK) sind in nachfolgenden Planungen im
Sinne von §1 Abs.7 Nr.11 BauGB zu berticksichti-
gen. Dies gilt auch fir den Bebauungsplan Nr.71,
dessen Regelungen eine Umsetzung des ISEKS er-
moglichen bzw. ihr nicht entgegenstehen dirfen.

Abbildung5: Umgestaltung des westlichen Hangs
(Vorentwurf)
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Quelle: Wiindrich Landschaftsarchitekten

2.7  Verkehrliche ErschlieBung

Die duRere verkehrliche ErschlieBung des Plange-
biets ist durch die Anbindung an die Kdlner StralRe
(Bundesstralle 55) gewdhrleistet, die durch das
stdlich in ca. 200 m Entfernung gelegene Stadtzent-
rum verladuft. Die Bundesstralle 55 erfillt wesentli-
che regionale Verbindungsfunktionen und bindet
das Plangebiet an die Bundesautobahnen BAB 4 im
Studwesten und die BAB 45 im Nordosten des Stadt-
gebiets an.

Aus dem vorhandenen StraBennetz wird das Plan-
gebiet unmittelbar Uber die Strale ,Im Stadtgra-
ben” erschlossen.
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Derzeit wird davon ausgegangen, dass das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen aus etwa drei bis sechs
neuen Wohneinheiten im bestehenden StralRennetz
bewdltigt werden kann und nicht zu Beeintrachti-
gungen der Anwohnerschaft fihren wird.

Zur Sicherstellung der verkehrlichen Erschliefung
sind, nach derzeitigem Kenntnisstand, keine Um-
baumalRnahmen an der Strafle ,Im Stadtgraben”
erforderlich.

2.8 Ver-und Entsorgung

Da sich das Plangebietin einem voll erschlossenen
und bebauten Umfeld befindet, wird derzeit davon
ausgegangen, dass die Versorgung des Gebiets mit
Strom/Gas, Wasser/Ldschwasser und Kommunika-
tionsleitungen Uber Ausbau und Anbindung an die
vorhandenen Infrastrukturleitungen gewahrleistet
werden kann - vorbehaltlich der Erkenntnisse aus
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und ggf. einer Detailprifungim
weiteren Planverfahren.

Die Beseitigung von Schmutz- und Niederschlags-
wasser ist in der Entwdsserungssatzung der Stadt
Bergneustadt geregelt.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist Gber das beste-
hende Kanalnetz (Mischsystem) unkritisch machbar.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festge-
setzten Trinkwasserschutzgebieten. Grundwasser-
messstellen und/oder Oberflachengewasser sind
weder vorhanden noch werden sie durch die Bau-
leitplanung beriihrt.

29 Infrastruktur

In der Stadt Bergneustadt sind samtliche (weiter-
flihrenden) Schularten vertreten. Die nachstgelege-
ne Gemeinschaftsgrundschule befindet sich in etwa
1 km Entfernung zum Plangebiet. Es wird davon
ausgegangen, dass der entstehende zusatzliche
Bedarf an Schul- und Betreuungsplatzen aus der
Entwicklung von voraussichtlich vier Wohngebau-
den (mit insgesamt etwa acht Wohneinheiten) in
vorhandenen Einrichtungen gedeckt werden kann.

Einrichtungen zur Versorgung mit Waren des kurz-
bis mittelfristigen Bedarfs, Arztpraxen sowie sonsti-

ge Dienstleistungen, Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen etc. befinden sich im nahegelegenen Stadtkern.
Dort besteht auBRerdem Anschluss an den o6ffentli-
chen Nahverkehr in Richtung Gummersbach Bf.
(etwa 20 Min. Fahrzeit), wo es eine anschlieRende
Verbindung mit der Regionalbahn nach K&ln Hbf.
gibt.

2.10 Baugrund

Den privaten Grundstiickseigentimer:innen wird
empfohlen, die Baugrundverhdltnisse rechtzeitig
vor dem Beginn von Erdarbeiten und Baumafnah-
men im Plangebiet objektbezogen fachlich qualifi-
ziert untersuchen und bewerten sowie die anzuset-
zende Baugrundklasse durch die Sachverstandigen
feststellen zu lassen.

2.11 Immissionsvorbelastung

Eine Vorbelastung des Plangebiets durch Ver-
kehrs(larm)immissionen der unmittelbar angren-
zend verlaufenden Kreisstrale K 23 ,Im Stadtgra-
ben“ sowie sonstiger nahegelegener Verkehrswege
istanzunehmen.

2.12 Umweltbelange

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
beriicksichtigen und in die Abwdgung nach §1
Abs. 7 BauGB einzustellen.

Der Bebauungsplan Nr.71 wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach §2 Abs.4 BauGB wird gemal} § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB in Verbindung mit §13 Abs. 3
BauGB bei der Bebauungsplanaufstellung abgese-
hen.

Gleichwohl sind die Umweltbelange aus § 1 Abs. 6
Nr.7 BauGB i. V.m. § 1a BauGB in die bauleitplane-
rische Abwéagung einzustellen. Die friihzeitige Betei-
ligung von Offentlichkeit sowie Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange nach den §§3, 4
i. V. m. §4a BauGB wird ungeachtet des beschleu-
nigten Verfahrens durchgefiihrt.
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Gemadll §13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten in den Fal-
len von § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des §la Abs.3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Dementsprechend ist die vorliegende
Bauleitplanung nicht mit einem Ausgleichserforder-
nis im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) verbunden.

2.13 Artenschutz

Die Baufeldraumung und Baustelleneinrichtung ist
im Sinne von §39 Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in den Zeitraum zwischen dem 1. Okto-
ber und 28./29. Februar zu legen und muss bis An-
fang Marz abgeschlossen sein.

Sollte die Baufeldraumung zu einem friiheren Zeit-
punkt erforderlich sein, ist vor Ort zu geeigneter
Zeit fachlich qualifiziert zu prifen, ob artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande infolge einer zeitlich
vorgezogenen Baufeldraumung ausgeschlossen
werden kdnnen.
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3 Planinhalt und Begriindung der
Festsetzungen

3.1 Grundziige der Planung —stadtebauliches
Konzept

Entsprechend der Planzielsetzung, eine Bebauung
mit Erhalt der Sichtbeziehungen zur exponierten
Lage der historischen Altstadt zu ermdglichen, wur-
de ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches
die Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf bil-
det.

Das Konzept verfolgt das Ziel, dass sich die Neube-
bauung in das Uberwiegend kleinteilig bebaute
(Wohn-) Umfeld entlang der StraRe ,Im Stadtgra-
ben“ einfiigen soll. Dementsprechend liegt der
Schwerpunkt auf einer wohnbaulichen Nutzung der
Flache. Die Gebaudeanordnung sowie die Ausrich-
tung der Garten sind moglichst in Richtung Stden
orientiert, um eine optimierte Belichtung der Auf-
enthaltsflachen und die Errichtung von Photovolta-
ikanlagen zu férdern. Im Plangebiet konnen Wohn-
gebdude als Einzelhduser mit jeweils maximal zwei
Wohneinheiten entstehen. Die aufgelockerte Bau-
weise gewahrleistet die Sichtbeziehung auf den
Bergsporn. Erganzend dazu wird durch die Festset-
zung der maximalen baulichen Hohe der geplanten
Baukorper die denkmalgeschiitzte Silhouette der
Altstadt geschitzt.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets wird
Uber die StraBe ,Im Stadtgraben” gesichert. Die
oberirdische Anordnung der Pkw-Stellpldtze mit je
1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit istauf den jeweili-
gen Grundstiicken zu gewadhrleisten.

3.2  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr.71 setzt in seinem Gel-
tungsbereich ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) ge-
maR §4 BauNVO fest. Die Festsetzung berticksich-
tigt die vorherrschende Wohnnutzung im Umfeld
des Plangebiets und die planerische Absicht der
Plangeberin, Flachenreserven fiir den Wohnungs-
bau im Stadtzentrum zu aktivieren.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets werden
von den gemdR §4 Abs.2 und 3 allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemafR §1
Abs.5 und Abs.9 BauNVO die der Versorgung des

Gebiets dienende Laden sowie Schank- und Speise-
wirtschaften ausgeschlossen. Die nach §4 Abs.3
Nr.3, 4 und 5 BauNVO ausnahmweise zuldssigen
Nutzungen werden gemal §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind
somit innerhalb des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiets unzulassig.

Der Ausschluss dieser Nutzungen beriicksichtigt die
Erschliefungssituation sowie die Lage in einem
baulich und gestalterisch kleinteilig strukturierten
Umfeld. Ziel der Plangeberin ist es dabei, potenziel-
len Nutzungskonflikten vorzubeugen und die Ver-
kehrsbelastung auf bestehenden StrafRen, die der
duBeren Erschliefung des Plangebiets dienen, auf
das notwendige Minimum zu begrenzen. Ferner
wiirde sich eine mit den ausgeschlossenen Nut-
zungsarten ggf. verbundene groRere Baumasse
nichtindas OrtsbildimPlangebietsumfeld einfligen,
das im Schwerpunkt durch Ein- und Mehrfamilien-
hausbebauungsowiedie Silhouette der historischen
Altstadt gepragt wird.

Der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohnge-
biets bleibt gewahrt. Weiterhin ist darauf zu ver-
weisen, dass im Stadtgebiet von Bergneustadt an-
dere Standorten vorhanden sind, an denen die
Ansiedlung der im Bebauungsplan Nr.71 ausge-
schlossenen Nutzungen moglich ist.

Im Plangebiet wird die Zahl der Wohnungen in Ge-
bauden auf hochstens zwei beschrankt. Die Festset-
zung erfolgt mit dem Ziel, eine aufgelockerte Be-
bauung zu erreichen, die der Baustruktur des Um-
felds entspricht. Die Beschrankung der zuldssigen
Wohnungen begriindet sich auBerdemin der plane-
rischen Zielsetzung, am Full des Bergsporns eine
Bebauung zu ermoglichen, bei der Sichtbeziehun-
gen auf die historische Altstadt erhalten bleiben
und die sich in die ebenfalls aufgelockerte (Wohn-)
Bebauung im direkten Plangebietsumfeld stddte-
baulich einfiigt.

Mit Beschrankungder maximal zulassigen Wohnun-
gen wird gleichzeitigdie Zahl der erforderlichen Kfz-
Stellplétze reduziert, die regelmaRig zu einem ver-
gleichsweise hohen Versiegelungsgrad von Grund-
stlicksflachen und damit zu einem erhéhten Eingriff
in Boden und Fldche fiihren.
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Durch das Zusammenwirken der Beschrankung bei
der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude mit den
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
sowie der zuldssigen Gebaudeform (Einzelhduser)
soll eine dem Umfeld angepasste Neubebauung
erreicht und planerisch unerwiinschte und nicht
vertretbare Wohndichte im Plangebiet vermieden
werden.

Fir das zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstel-
lung im Plangebiet vorhandene Wohngebdude sieht
der Bebauungsplan Nr.71 einen sog. erweiterten
Bestandsschutz vor.

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung wird davon
ausgegangen, dass Gebaude und Wohnnutzung ,Im
Stadtgraben” Hausnummer 12 formell legal geneh-
migt sind und Bestandsschutz genieBen. Genehmi-
gungsbedirftige Nutzungsanderungen und bauliche
Veranderungen werden kiinftig den Regelungen des
Bebauungsplans Nr. 71 unterliegen.

33 Mindestgroe von Baugrundstiicken

Gemadll § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass
im Allgemeinen Wohngebiet folgende Mindestgro-
Ren fiir Grundstiicke mit Wohngebaduden einzuhal-
ten sind:

= Einzelhduser mindestens 500 m”

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3 i.V. m. § 31 Abs. 1 BauGB
wird festgesetzt, dass die festgesetzten Mindest-
grundstlicksgréBen ausnahmsweise jeweils um bis
zu maximal 10 % unterschritten werden diirfen,
wenn

= die Einhaltung der MindestgrundstiicksgrofRe
zu einer offenbar nichtbeabsichtigten Harte
fihren wiirde und

= die Abweichung stadtebaulich vertretbar und
auch unter Wirdigungnachbarlicher Interes-
sen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
ist.

Mit den Festsetzungen wird die planerische Zielset-
zung verfolgt, eine aufgelockerte Bebauung in dem
neuen Wohnquartier am westlichen Rand der Alt-
stadt zu schaffen. Da die Wohnqualitadt nicht nur
vom Verhéltnis der Bebauung zur Grundstlicksgro-
Re, sondern auch von der absoluten GréBe der

Wohnbaugrundstiicke bestimmt wird, sind neben
dem relativen Verhdltnis die o. g. Mindestgrund-
stlicksgroBen festgesetzt. Die festgesetzten Werte
werden flir angemessen gehalten und sind in der
Stadt Bergneustadt marktgdangig. Die festgesetzten
GrundstiicksgrofRen orientieren sich an denen der
bestehenden Wohnbebauung im Plangebietsumfeld
und dienen auch dazu, eine aufgelockerte Bebau-
ung und die Freihaltung wichtiger Sichtbeziehungen
auf die Altstadt zu erreichen.

GemaR § 31 Abs. 1 BauGB kdénnen von den Festset-
zungen des Bebauungsplans solche Ausnahmen
zugelassen werden, diein dem Bebauungsplannach
Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind.
Durch die zuldssige Unterschreitung der festgesetz-
ten MindestgrundstiicksgroBen als Ausnahme in
begriindeten Einzelfallen wird beriicksichtigt, dass
aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an
die stadtebauliche Konzeption nicht an jeder Stelle
im Plangebiet die Einhaltung der festgesetzten
MindestgrundstiicksgroRen moglich ist.

3.4 Bedingte Zulassigkeit von baulichen und
sonstigen Nutzungen und Anlagen bis zum
Eintritt bestimmter Umstande

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71

mit dem Vorkommen von erhaltenswerter Boden-

denkmalsubstanz zu rechnen ist, wird im Bebau-
ungsplan Nr. 71 von der in § 9 Abs. 2 BauGB veran-
kerten Festsetzungsmoglichkeit Gebrauch gemacht.

Danach kann in besonderen Fallen im Bebauungs-

plan festgesetzt werden, dass bestimmte der inihm

festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen
und Anlagen nur

1. fiir einen bestimmten Zeitraum zuldssigoder
2. bis zum Eintritt bestimmter Umstdande zuldssig
oder unzuldssig

sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.

Durch die bedingte Zuldssigkeit von baulichen und
sonstigen Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt
bestimmter Umstdnde wird die Umsetzung von
Nutzungen, Erschliefungs- und Baumafnahmen
sowie von Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen, die
mit Erdeingriffen verbunden sind, bis zum Zeitpunkt
der Freigabe durch das LVR-Amt fir Bodendenk-
malpflege im Rheinland und bis zum Zeitpunkt der
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Sicherung moglicherweise vorhandener Boden-
denkmaler im Bebauungsplangebietunzuldssigsein.

Durch die Festsetzung werden eine Schadigung
oder der Verlust von potenziell bodendenkmalpfle-
gerisch wertvollen Funden vermieden. Als Folgenut-
zung ist die nach den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 71 zuldssige
Nutzung festgesetzt.

Bei offentlichen Planungen sind die Belange des
Denkmalschutzes nach § 1 Abs. 3 Denkmalschutzge-
setz (DSchG NW) angemessen zu berlcksichtigen.
Die Gemeinden haben nach §11 DSchG NW die
Sicherung der Bodendenkmaler bei der Bauleitpla-
nung zu gewahrleisten. Diese Vorschriften gelten
unabhdngig von der Eintragungin die Denkmalliste
auch fur nur vermutete Bodendenkmadler (§ 3 Abs. 1
Satz 4 DSchG NW). GemaR § 29 Abs.1 DSchG NW
hat auch derjenige, der ein vermutetes Boden-
denkmal verandert oder beseitigt, die vorherige
wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Do-
kumentation gemdf einer Erlaubnis nach §13
DSchG sicherzustellen und die Kosten dafir zu tra-
gen.

Entsprechende Regelungen sind in einem Verwal-
tungsakt der Unteren Denkmalbehorde zu treffen.
Alternativ kann eine Aufschittung erwogen wer-
den. Weitergehende archaologische MaBnahmen
sind dann nicht erforderlich.

Bis zum Zeitpunkt einer Freigabe durch das LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland und der
Sicherung moglicherweise vorhandener Boden-
denkmédler im Pangebiet sind dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland Uber die Untere
Denkmalbehorde die Bauantrdage zur Stellungnah-
me vorzulegen.

3.5 MakR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird in dem Plan-
gebiet durch die Zahl der zuldassigen Vollgeschosse
(HochstmaR) in Kombination mit Grundflachenzah-
len (GRZ) und maximalen Firsthohen (FH) bestimmt.
Damit ist das MaR der baulichen Nutzung gemaf
§ 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohn-
gebiet in Orientierung am vorhandenen Gebdude-

bestand eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Zahl der Vollgeschossevon zwei (I1) als HochstmaRe
fest. Durch das festgesetzte Nutzungsmal} (GRZ 0,4)
wird der Orientierungswert flir Obergrenzen von
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebi e-
ten eingehalten. Damit wird der Bestandssituation
mit der vorhandenen Bebauung, den zur Verfligung
stehenden Fldchen und dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Festsetzung der zuldssigen Anzahl der Vollge-
schosse (I1), kombiniert mit der Festsetzung maxi-
maler Gebdudehohen (Firsthohe, Oberkante) be-
riicksichtigen das historische Stadtbild der Altstadt
und sollen freie Sichtbeziehungen gewahrleisten.

3.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen,
Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemafl §9
Abs.1 Nr.2 BauGB werden im Plangebiet zeichne-
risch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind so
dimensioniert, dass zwischen den Baufenstern ge-
nugend Raum fir den Ausblick auf den Bergsporn
und die historische Altstadt entsteht. Zudem wird
eine Ausrichtung der privaten Gartenflachen nach
Suden ermoglicht. Die (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen halten zu der StralRe,Im Stadtgraben” einen
Abstand von finf Metern und zu den Ubrigen
Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mindestens
drei Metern ein.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass nur Einzelhduser (E) zuldssig
sind. Dies entspricht dem vorgefundenen Ortsbild
im angrenzenden Umfeld des Plangebiets, das
tberwiegend von Einfamilienhdusern gepragt wird.
Mit der Festsetzung wird das planerische Ziel ver-
folgt, die vorhandene Wohnbebauung an der Stralle
,im Stadtgraben” unter Beriicksichtigung des
Denkmalbereichs und in einer, hinsichtlich von
Baukoérpervolumen und Nutzungsart, vertraglichen
Weise zu ergdanzen. Durch die Festsetzung in Kom-
bination mit der Beschrankung der Zahl der Woh-
nungen in Gebauden wird das planerischeZiel einer
aufgelockerten Wohnbebauung im Plangebiet ganz
wesentlich unterstitzt.
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3.7 Garagen und Carports, Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen

Gemdal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass
Garagen und Carports im Allgemeinen Wohngebiet
nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig
sind. Nicht Uberdachte Stellpldatze kdénnen aus-
nahmsweise auch an anderer Stelle zugelassen
werden, sofern verkehrliche Belange nicht entge-
genstehen und Beeintrachtigungen benachbarter
Nutzungen ausgeschlossen werden koénnen und
wenn die maximal zuldssige Grundflachei.S.v. § 19
Abs. 4 BauNVO insgesamt eingehalten wird.

Die Festsetzungen werden mit dem Ziel getroffen,
eine geordnete (stidte-) bauliche Struktur im
Wohnquartier zu erreichen, den Versiegelungsgrad
fir (ggf. nicht zwingend erforderliche, zuséatzliche)
Stellpldtze so gering wie moéglich zu halten und
Beeintrachtigungen zwischen benachbarten Grund-
stiicken zu vermeiden.

Um auBerdem eine gesicherte Ein- und Ausfahrt
von Privatgrundstiicken zu gewédhrleisten, missen
Garagen und Carports zu der angrenzenden offent-
lichen Verkehrsflache, von der sie erschlossen wer-
den, einen Abstand von mindestens 5,00 m einhal-
ten. Diesem Ziel dienen auch die zeichnerisch fest-
gesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche sowie die Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrt. Durch die Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sollen eventu-
elle Beeintrdachtigung des flieRenden Verkehrs
durch Ein- und Ausfahrten auf der StralRe ,Im Stadt-
graben” vermieden und ein sicherer Verkehrsfluss
gewahrleistet werden. Die Festsetzungen beziehen
sich nur auf den motorisierten Verkehr und nicht
auf Zugdnge fur Fulgdnger und Radfahrer zu den
Privatgrundstiicken.

3.8 Private Griinfliche

Im Ostlichen Plangebietsteil setzt der Bebauungs-
plan Nr. 71 eine private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage”fest. Die planungsrechtli-
che Sicherung der Flache erfolgt vor dem Hinter-
grund der Planzielsetzungen, die mit dem Master-
plan Griin im Integrierten Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) der Stadt Bergneustadt fur diesen Be-
reich formuliert werden.

Der Masterplan Griin bildet die Basis fir die Auf-
wertung, Umgestaltung und Erneuerung verschie-

dener StraBBen, Wege sowie Griin- und Freiflachen
in der Altstadt. Fiir den westlichen Hang, der einen
Bereich des Plangebiets darstellt, sind von besonde-
rer Relevanz der Erhalt der naturnahen Bepflanzung
und die Planung bzw. Schaffung einer von Norden
nach Siiden verlaufenden Wegeverbindung.

Dariliber hinaus erstreckt sich die festgesetzte pri-
vate Grinflache auf den Bereich, in dem seitens des
LVR Amts fir Bodendenkmalpflege im Rheinland
eine konkrete Bodenfunderwartung besteht. Zu-
sammen mit der Festsetzung Uber die bedingte
Zuldssigkeit von Nutzungen soll erreicht werden,
dass Eingriffe in den Boden und damit ggf. in denk-
malschutzrechtlich bedeutsame, erhaltenswerte
Substanz weitestgehend vermieden und unver-
meidbare Eingriffe archdologisch begleitet werden.

Ein solcher Eingriff kann ggf. die Anlage von FuBwe-
gen oder eine Ausstattung der Griinflache zum
Aufenthalt sein. Damit eine Nutzung der privaten
Grinflache moglich ist bzw. bleibt, |asst der Bebau-
ungsplan Fuf- und Radwege sowie der Zweckbe-
stimmung dienende Anlagen und MaRnahmen in
der gemdll § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten
privaten Grunflache zu. Geplante MaBnahmen un-
terliegen dabei der Zustimmung und Freigabe durch
das LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland
vor Umsetzungsbeginn.

3.9 Planungen, Nutzungsregelungen,
MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Im Plangebiet dienen griinordnerische Festsetzun-

gen dazu, negativen Auswirkungen infolge von Ver-

siegelung und Uberbauung entgegenzuwirken bzw.
zu verringern.

Mit der Begriinung der privaten Grundstlicke ge-
maRk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird eine innere
Durchgriinung des Plangebiets gesichert. Durch die
Pflanzung von Gehdlzen und/oder Stauden wird
eine Mindestqualitdat der Garten- und Freiflachen
gewdhrleistet. Zudem kénnen die Funktionen von
Boden, Klima, Wasserhaushalt, Pflanzen- und Tier-
welt verbessert werden.

Mit Ausnahme notwendiger Zugdnge und Zufahrten
zur ErschlieBung von Gebaduden, Garagen, Stellplat-
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zen und Carports der Bereich zwischen o6ffentlicher
Verkehrsflache und Uberbauter Grundstiicksflache
sind Vorgarten im Plangebiet vollstandig zu begri-
nen. Dadurch wird vermieden, dass sich im An-
schluss an die bereits versiegelte 6ffentliche Ver-
kehrsflache weitere versiegelte Vorgarten anschlie-
Ben. Die festgesetzte Vorgartenbegrinung dient
auBerdem der Verbesserung des ortlichen Kleinkli-
mas im Baugebiet.

Die festgesetzte Dachbegriinung bei Flachdachern
fihrt dazu, dass ein Teil des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Dachflachen zuriickgehalten
und der Abfluss verzogert wird oder verdunsten
kann. Die Festsetzung dient dem Klimaschutz und
einem  verbesserten  Regenwassermanagement
sowie dem Hausklima durch kihlende Wirkung.
Dachbegriinungen kénnen auBerdem als Nahrungs-
quelle fir z. B. Insekten und Végel dienen. Von der
Begriinungspflicht ausgenommen sind haustech-
nisch notwendige Dachaufbauten.

3.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Als technische Vorkehrung zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen wird gemaRR § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans die Verwendung
von unbeschichteten Metalldacheindeckungen
nicht zuldssig ist. Die Festsetzung wird unter Um-
welt- bzw. Vorsorgegesichtspunkten getroffen, da
von nicht beschichteten oder nicht behandelten
kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dacheinde-
ckungsmaterialien durch Niederschldge und Alte-
rungsprozesse Metallionen gelést werden und in
das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen
kénnen. Durch die Festsetzung soll eine Aus-
schwemmung von Metallionen aus Dacheindeckun-
gen verhindert werden.

3.11 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt gemadRR § 9 Abs. 7 BauGB
die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereichs
durch Planzeichen fest.

3.12 Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan Nr. 71 werden gemall § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW 2018
gestalterische Festsetzungen getroffen.

Grundstiickseinfriedung

Zur Grundstickseinfriedung sind nur frei wachsen-
de Hecken oder Schnitthecken aus standorttypi-
schen heimischen Laubgehdlzen sowie offene
Zaunkonstruktionen mit einem Lochanteil von min-
destens 50 % pro Quadratmeter zuldssig. Mauern,
Palisaden und andere vollstandig geschlossene bzw.
schlieRende Werkstoffplatten und Verbundstoffe
sind zur Grundstickseinfriedung nicht zuldssig.
Grundstickseinfriedungen diirfen entlang der Gren-
ze zu der offentlichen Verkehrsflache, von der das
Grundstiick erschlossen wird, eine Hohe von 1,50 m
und entlang der Ubrigen Grundstiicksgrenzen eine
Hohe von 2,00 m nicht tGberschreiten.

Die Festsetzungen sollen Einfriedungen zum Schutz
der Privatsphdre ermoglichen und gleichzeitig zu
einem offenen Charakter der zu bebauenden
Grundstiicke beitragen. Darliber hinaus wird 6kolo-
gischen Gesichtspunkten Rechnung getragen, da
Hecken und Zaunbegriinungen als Lebensraum flr
Kleintiere, Vogel und Insekten dienen.

Abfallsammelbehilter

Stellpldtze fir Abfallsammelbehédlter sind so zu
gestalten, dass Lagerungen nicht zum o&ffentlichen
Verkehrsraum hin sichtbar sind. Hiervon ausge-
nommen sind Stellplatze, die nur dem Abstellen an
Abfuhrtagen und nicht zur dauerhaften Unterbrin-
gung von Abfallbehaltern dienen. Die Festsetzungen
werden mit der planerischen Absicht getroffen, ein
geordnetes stddtebauliches Erscheinungsbild im
Plangebiet zu erreichen.

Stiitzmauern und Bdschungen

Stiitzmauern sind auBerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen nur bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m
zuldssig. Ein Uberschreiten dieser Maximalhdhe ist
nur zur Herstellung des 6ffentlichen StraRenkorpers
sowie ausnahmsweise zur ErschlieBung von priva-
ten Garagen und Carports zuldssig. Notwendige
Boschungen zur Gelandeabfangung sind im Verhalt-
nis Boschungshdohe zu Boschungsfulbreite von
mindestens 1:2 anzulegen.
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Die Grundstilicksflachen an der StraRe ,Im Stadtgra-
ben“ befinden sichineiner leichten Sidhanglage. In
Richtung Osten bzw. Altstadt auf dem Bergsporn
steigt das Plangebiet vergleichsweise stark an. Auf-
grund der topografischen Verhaltnisse werden sich
bei einer Bebauung im Plangebiet Gelandemodellie-
rung voraussichtlich nicht vollstandig vermeiden
lassen. Um dabei ein harmonisches Ortsbild zu er-
reichen und (zu) starke Aufschiittungen und Abgra-
bungen zu vermeiden und gleichzeitig die Eingriffe
in den Boden zu minimieren regelt der Bebauungs-
plan, dass Stiitzmauern aullerhalb der festgesetzten
Baugrenzen nur bis zu einer Hohe von maximal
1,00 m zuldssig sind. Ein Uberschreiten dieser Ma-
ximalhohe ist nur zur Herstellung des 6ffentlichen
StraRenkorpers sowie ausnahmsweise zur Erschlie-
Bung von privaten Garagen und Carports zuldssig.
Notwendige Boschungen zur Geldandeabfangung
sind im Verhaltnis Béschungshéhe zu Béschungs-
fubreite von mindestens 1:2 anzulegen.

3.13 Nachrichtliche Ubernahme

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung fir den
Denkmalbereich ,Altstadt” der Stadt Bergneustadt
vom 6. Marz 1990 erstreckt sich u. A. auf den ge-
samten rdaumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 71. Die Umgrenzung von ,Erhaltungs-
bereichen, die dem Denkmalschutz unterliegen”
wird gemafRR §9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den
Bebauungsplan Ubernommen. Die Vorgaben der
Denkmalbereichsatzung sind zu beachten.

Im rdumlichen Geltungsbereich der Satzung gelten
die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes flr das
Land Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW), insbeson-

dere unterliegen Anderungen von baulichen Anla-
gen oder Teilen von baulichen Anlagen der Geneh-
migungspflicht nach § 9 DSchG NRW. Dies gilt auch
dann, wenn die bauliche MaRnahme nach anderen
gesetzlichen Vorschriften und Verordnungen, z.B.
BauO NRW, keiner Genehmigung bedarf.

3.14 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen,
die nach anderen rechtlichen Bestimmungen gere-
gelt sind. Die Hinweise dienen dazu, Eigenti-
mer:innen, Nutzer:innen und Bauherr:iinnen zu
informieren und z. B. die Notwendigkeit von be-
stimmten MalRnahmen, Behdrdenabstimmungen,
Genehmigungen und mdgliche Nutzungseinschran-
kungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben zu
verdeutlichen.

3.15 Bebauungsplandarstellung und
Flachenbilanz

Tabelle1: Flachenbilanz

Nutzung Flache inm?
Allgemeines Wohngebiet 1.957 m?
davon Uberbaubar nachGRZ 0,4 783 m?
davon lGberbaubar innerhalb von Baugrenzen 675 m?
:;Z?:T(isztl:nmﬂr:z:eg' Parkanlage 1.828 m*
Plangebiet insgesamt 3.785 m?

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
(Oktober 2022)
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Abbildung 6: Bebauungsplanentwurfund Stadtebauliches Konzept

"Im Stadtgraben"

Entwurf

(g mamimees [N

=
T g
it
|
o ol
=
- 8 5
Q2 g
&= E 3,
= £
20 - ¥
: el 3
o =
clV & s
= -
T 2
i
v 3
Q0
L
m‘

Stadtebauliches Konzept

H =

Rechtsplankonzept

ke thr 1 Baucs, $45, 4 Baurev}

(] s

Legende
Py —

FR—

e —
[B9abe £ 3 Sauch, § in Sauewe)
a4

a0 e votguacnasse

. s mocetmat
ON/FH man = i acher Amagen

AN sarich ir in nd sustiber

i car o e
Romainanen e (|

2 B 245,00 m (P = Frstha. On = Oberkama)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (Oktober 2022)
Darstellung basiert auf Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2021

Stadt Bergneustadt —Bebauungsplan Nr. 71 ,Im Stadtgraben, Begriindung




4 Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr.71 wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Bebauungspldne der
Innenentwicklung bedirfen keiner formlichen Um-
weltprifung. Gleichwohl sind die (betroffenen)
Umweltbelange im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
i.V.m. § 1a BauGB in die bauleitplanerische Abwa-
gung einzustellen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebau-
ungsplans Nr. 22 — Altstadt wurden im Jahre 2019
die Umweltbelange und der Naturschutz in der
Abwagung gemdfl §1 Abs.6 Nr.7a BauGB durch
eine Erfassung und Bewertung der relevanten
Schutzgiliter; Umweltauswirkungen betrachtet so-
wie eine Artenschutzprifung Stufe I: Vorprifung
durchgefiihrt (Planungsgruppe Griiner Winkel 2019:
Bebauungsplan Nr. 22 — Altstadt in Bergneustadt,
Beitrag zur Begriindung: Erfassung und Bewertung
der relevanten Schutzgiiter; Umweltauswirkungen;
Planungsgruppe Griiner Winkel 2019: Bebauungs-
plan Nr. 22 — Altstadt in Bergneustadt, Artenschutz-
priifung Stufe I: Vorpriifung). Die folgenden Punkte
stellen eine Zusammenfassung der relevanten Um-
weltbelange und des Naturschutzes in Bezug auf
das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 71 — Am
Stadtgraben dar.

4.1  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die Auswirkungen auf den Mensch und seine Ge-
sundheit werden durch das Planvorhaben als nicht
erheblich eingestuft. Durch das Planvorhaben ist
nur eine geringe stdadtebauliche Nahverdichtung
moglich, welche auch nur potenziell zu einem sehr
geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommen fiihrt.
Die Wohnfunktion wird dadurch nicht erheblich
beeintrachtigt. Einzigwdhrend der Bauphaseist von
erhohten Belastungen durch Larm, Staub, Geriichen
und Erschiitterungen auszugehen.

4.2 Schutzgut Pflanzen, biologische Vielfalt,
Schutzausweisungen

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und

die biologische Vielfalt werden als weniger erheb-

lich eingestuft. Es sind im Plangebiet keine natur-

rechtlich geschiitzten Flachen und Objekte vorhan-

den. Die aktuell nur allgemeinen Biotop- und Arten-

schutzfunktionen werden, zumindest wahrend der
Bauphase, beeintrachtigt. Als Malnahme zum
Schutz der Pflanzen und biologischen Vielfalt wer-
den die Vegetationsbestdnde im Ostlichen Plange-
biet, als private Griinflache im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

43 Schutzgut Tierwelt, artenschutzrechtliche
Belange

Im Rahmen der Artenschutzprifung hat sich erge-
ben, dass das Plangebiet selbst weder Teil eines
Schutzgebietes oder einer im Biotopkataster gelis-
teten Flache ist, noch funktionale Zusammenhange
mit Schutzgebiets- oder Biotopkatasterflachen im
weiteren Umfeld aufweist.

Im Plangebiet und in dessen angrenzenden Umfeld
wurden die Baume und sonstige Gehdlze auf grolRe-
re Vogelnester, Spechthéhlen, Baumhohlen sowie
potentielle Fledermausquartiere hin untersucht.
Entsprechende Strukturen wurden bei den Gehol-
zen nicht festgestellt.

Es ist im Rahmen der Vorhabenumsetzung nicht
auszuschlielen, dass geschiitzte Tier- und Pflanzen-
arten beeintrachtigt werden konnen. Zudem kon-
nen sogenannte ,planungsrelevante Arten” ein-
griffsrelevant betroffen sein. Die Lebensrauman-
spriiche einiger ubiquitarer und ungefdahrdeter
Vogelarten, die an Gehdlz- und Gebdudestrukturen
gebunden sind, werden im Plangebiet erfillt. Des
Weiteren kénnen die planungsrelevanten Vogelar-
ten Mehlschwalbe, Girlitz, Schleiereule, Sperber,
Star, Waldkauz sowie Kolonien von Haussperlingen
im Plangebiet vorkommen.

Bei der Beriicksichtigung konkreter Vermeidungs-
malnahmen sind durch das Planvorhaben keine
planungsrelevanten Arten betroffen, wodurch bei
planungsrelevanten Arten keine Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgel6st werden. Vorgezogene
MaRBnahmen fiir planungsrelevante Arten sind nicht
erforderlich.

Grundsatzlich sind gemaR der Vogelschutzrichtlinie
grundsatzlich die Bruten aller wildlebenden Vogel-
arten vor Zerstdérung zu schitzen. Grundsatzlich
sind alle notwendigen Baumfdllungen und Gehdlz-
rodungen nach § 39 Abs. 5, Satz 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) innerhalb der Zeit vom 01.
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Oktober bis zum 28. (29.) Februar vorzunehmen.
Unter Beriicksichtigung der MaRnahmen sind die
Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Tiere weniger
erheblich einzustufen.

4.4 Schutzgut Boden

Von dem Planverfahren betroffene Bdden sind
bereits anthropogen Uberpragt bzw. Uberformt.
Demzufolge ist die Beeintrachtigung fiir das Schutz-
gut Boden als weniger erheblich zu beurteilen.
Dennoch sollte als MafRnahme zum Schutz des Bo-
dens wahrend der Bauarbeiten schonend mit dem
Oberboden verfahren werden. Eine weitere MalR-
nahme zum Schutz des Bodens ist die Minimalisie-
rung des Versiegelungsgrads durch die Verwendung
von infiltrationsbedingten Oberfldchenbefestigun-
gen auf Fulwegen, Platzen, etc. innerhalb von Frei-
flachen, lasst dies der Untergrund zu.

4.5  Schutzgut Fliache

Im Rahmen des Planvorhabens findet keine Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen oder forst-
wirtschaftlichen Nutzflachen statt. Beansprucht
werden die bisher unbebauten Freiflachen des
Bergsporns, wobei die wertvollen Gehdlzbestiande
von Bebauung freigehalten werden. Die hierdurch
bedingte Neuversiegelung ist im Verhdltnis zum
Versiegelungsumfang im naheren Umfeld des Be-
bauungsplans Nr. 71 sehr gering. Durch die geringe
zusatzliche Flacheninanspruchnahme wird die Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Flache als weniger
erheblich eingeschatzt.

4.6  Schutzgut Wasser

Es befinden sich im Plangebiet keine natirlichen
oder anthropogen gepragten Oberflachengewdsser.
Die Abwasserentsorgung ist Uber das bestehende
Kanalnetz gesichert. Wahrend der Bauphaseistdie
potenzielle Gefahrdung des Grundwassers gering.
Eine MaBnahme zum Schutz des Gutes Wasser ist
die Verminderung des Versiegelungsgrades und der
hierdurch bedingten Beeintrdachtigungen des Bo-
den- und Wasserhaushaltes. MaBnahmen sind die
Verwendung von infiltrationsbedingten Oberfla-
chenbefestigungen innerhalb von Freiflachen auf
FuRBwegen, Platzen, etc. lasst dies der Untergrund
zu. Auf den neuen Griin- und begriinten Dachfla-
chen kann das Regenwasser zurlickgehalten werden
bzw. versickern. Die Beeintrdchtigungen fir das

Schutzgut Oberflachenwasser und Grundwasser
sind als weniger erheblich zu beurteilen.

4.7  Schutzgut Klima und Luft

Durch das Planverfahren kann es zu einer Verande-
rung der kleinklimatischen Gegebenheiten, durch
einen Verlust von klimawirksamen Vegetationsfla-
chen und gleichzeitiger Errichtung von Baukorpern,
kommen. Da der Erhalt der im 6stlichen Plangebiet
liegenden Grinflachen mit Geholzbestanden, die
eine lokale siedlungsklimatische Schutzfunktion
ausiben, im Bebauungsplan festgesetztist, sind die
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima und
Luft nicht erheblich.

4.8 Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind Kultur- und sonstige Sachglter,
die von gesellschaftlicher Bedeutung sind, vorhan-
den. Zudem werden im Plangebiet Bodendenkmaler
gem. § 3 Denkmalschutzgesetz NRW vermutet.
Durch weitere Bebauung im Rahmen des Bebau-
ungsplanes konnen archdologische Relikte beein-
trachtigt werden. Es ist nur moglich denkmalpflege-
rische Bedenken auszurdumen, wenn die erforderli-
chen Erd- und Tiefbauarbeiten durch eine archaol o-
gische Fachfirma, bzw. einen sachkundigen Gutach-
ter begleitet und Funde untersucht, geborgen und
dokumentiert werden. Erst wenn das beantragte
Einzelvorhaben mit der Unteren Denkmalpflegebe-
hérde und dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
im Rheinland abgestimmt worden ist, ist die Inan-
spruchnahme der Festsetzungen zur baulichen und
sonstigen Nutzung des Plangebietes zuldssig. Dies
wird durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB,
die eine aufschiebende Wirkungauslostgewahrleis-
tet. Mit Erdeingriffen darf erst begonnen werden,
wenn der Bescheid der Unteren Denkmalpflegebe-
horde vorliegt. Diese prift dann in Abstimmung mit
dem LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege Rheinland,
ob und in welchem Umfang archéologische Be-
gleitmalBnahmen erforderlich werden. Bei Einhal-
tung der genannten MaRBnahmen und Schritte sind
die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachgtiter weniger erheblich.

49  Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachten-
den Schutzgiiter kénnen sich gegenseitig in unter-
schiedlichem MafRe beeinflussen. Die auf die
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Teilsegmente der Umwelt und des Naturhaushaltes
bezogenen Auswirkungen treffen auf ein stark mit-
einander vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Die Neuversiegelung von Bdden bedingt den Verlust
der Funktionen des Bodens, wie z. B. die Speiche-
rung von Niederschlagswasser. Hierdurch erhoht
sich der Oberflachenwasserabfluss und die Versi-
ckerung wird unterbunden. Die Grundwasseranrei-
cherung wird vermindert. Ebenfalls hat die Flachen-
neuversiegelung Einfluss auf das Kleinklima. Die
negativen Wirkungen der Planungauf diejeweiligen
Schutzgliter werden im Bereich der Flachenneuver-
siegelung fiir den Boden aufgrund seiner anthropo-
genen Vorpragung als weniger erheblich beurteilt.
Wechselwirkungen sind aufgrund der beschriebe-
nen Wirkungen als nichterheblich einzustufen. Dies

trifft aufgrund der Ausprdagung der einzelnen
Schutzgiiter auch auf die lbrigen Schutzgutfunktio-
nen zu, zwischen denen auch Wechselwirkungen
bestehen. Diese sind jedoch als nicht erheblich zu
beurteilen.

Mittels der Erfassung, Analyse und Bewertung der
relevanten Umweltschutzgliter kommt das Gutach-
ten zu dem Ergebnis, dass die Umweltauswirkun-
gen, bei Bericksichtigung aller dargestellten Um-
weltmalBnahmen fiir die Schutzgiiter wildlebende
Pflanzen und die biologische Vielfalt, Tiere, Boden,
Wasser (nur Grundwasser) sowie Kultur- und sons-
tige Sachgiiter als weniger erheblich zu bewerten
sind. Die Auswirkungen auf den Menschen, die
Flachesowieauf Luft und Klima sind als nichterheb-
lich einzustufen.
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