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Flr eine bessere Lesbarkeit wird in der folgenden Begriindung nicht stets die weibliche und
mannliche Form einer Formulierung verwendet. Gleichwohl wird auf die Gleichberechtigung
von Mannern und Frauen hingewiesen und dementsprechend darauf, dass in den Féllen der
Wiedergabe der mannlichen Form auch die der weiblichen gemeint ist.
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1.1

Vorbemerkungen

Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes Nr. 73
,Heukelbach”

Neubau Birogebaude / Geschéftshaus, Stlemicker StraBBe 51702 Bergneustadt

Ausgangssituation

Zur Weiterentwicklung lhres Betriebs plant die Stiftung Heukelbach am vorhandenen
Standort Siilemicker StraBBe in Bergneustadt-Wiedenest die Neugestaltung der
Verwaltung mit Birordumen, Tonstudio und Lagerbereich. Nach intensiver Priifung
der Bestandsgebaude (Stlemicker StraBBe 15) in Machbarkeitsstudien mit Umbauten
und Erweiterungen steht fest, dass ein Neubau fiir eine optimalen Arbeitsablauf und
langfristige Nutzung notwendig ist.

Blrogebaude

Ein Neubau des Birogebaudes soll am Standort Siilemicker StraBe somit entstehen.
Hierflr missen drei bestehende, zweigeschossige Lagergebaude entlang der
Sutlemicker StraBe auf den Flurstlicken 246+244+22 riickgebaut werden. Auf den
freiwerdenden Flachen kann ein vierstockiges Gebaude (AuBenmale 35,60 m x
12,80 m, Héhe 14,95 m ab EFH) mit den notwendigen Stellplatzen errichtet werden.
Die drei Flurstiicke bilden den Planbereich (lila Begrenzungslinie im Lageplan) fiir die
GesamtmalBnahme.

Das geplante Birogebaude stellt sich als kompakter, schlichter Baukorper dar. Im
Erdgeschoss sind eine Anlieferung mit Lagerflachen, sowie ein Empfangsbereich und
ein Tonstudio untergebracht. In den beiden Obergeschossen 1 und 2 befinden sich
samtliche Buroflachen, die frei eingeteilt werden kénnen. Im Attikageschoss sind
Nebenraume flr Mitarbeiter, eine groBzigige Caféteria (auch fir kleinere
Veranstaltungen mit bis zu 120 Personen), sowie zwei Seminarraume untergebracht.
Die Geschosse lber dem Erdgeschoss sollten zu einem spateren Zeitpunkt die
Option einer Umnutzung zu Wohnraum zulassen.

AuBenbereich

Auf der Westseite ist fir den Tonstudiobereich ein Nebeneingang mit Anlieferung
und zwei Stellplatzen vorgesehen.

Zur Sulemicker StraBBe befindet sich, leicht eingertickt, der Haupteingang fir
Mitarbeiter und Kunden/Gaste. Nach Osten sind in einem kleinen Anbau die
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1.2

1.3

Anlieferung, Haustechnik und der Millbereich untergebracht. Seitlich am Gebaude
sind liberdachte Fahrradstellplatze geplant.

Im Ostlichen Planbereich sollen 25 Stellplatze angeordnet werden. Diese erhalten
eine Zu- und Ausfahrt, welche in eine Richtung erschlossen werden. Der Verkehr wird
somit gesteuert und Wartezeiten auf der Sllemicker Straf3e sollen so reduziert
werden.

Im riickwartigen Bereich des geplanten Gebaudes zur Hangseite wird der
bestehende FuBweg genutzt und erganzt, welcher mit zusatzlichen Briicken und
Treppen als 2. Rettungsweg dienen soll.

Rechtliche Grundlagen der Planung / Verfahren

Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeichnung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73, Heukelbach” soll am
30.01.2023 durch Aufstellungsbeschluss eingeleitet werden.

Als erster formeller Verfahrensschritt ist die frihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, Behérden und Nachbargemeinden sowie der Offentlichkeit
vorgesehen.

Fachgutachten

Aus heutiger Sicht sind zur Untersuchung verschiedener Planungsbelange folgende
Fachgutachten notwendig, deren Ergebnisse spatestens zur Offenlagefassung
(Entwurf) entsprechend berlcksichtigt werden:

Umwelt: Umweltbericht
Planungsgruppe Griiner Winkel, Niimbrecht

Verkehr: Verkehrsgutachten
Donner & Marenbach 51674 Wiehl

Larm: Schalltechnische Untersuchung
Peutz Consult 44149 Dortmund

Artenschutz:  Artenschutzpriifung Stufe 1
Planungsgruppe Griiner Winkel, Niimbrecht
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1.4 Umweltbericht

2.1

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefihrt, die die
voraussichtlichen inhaltlichen Auswirkungen des Vorhabens ermittelt, beschreibt und
bewertet. Gemal § 2a BauGB wird hierzu ein Umweltbericht vorgelegt, der die
Umweltauswirkungen auf die Schutzglter gemal § 1 Abs. 7 BauGB darlegt.

Die gemél Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB durchzufiihrende Umweltprifung
kommt zum Ergebnis, dass die durch das Planvorhaben ausgeldsten
Umweltauswirkungen flr die Schutzgter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Wasser, Flache, Klima/Luft nicht erheblich sind. Die Beeintrédchtigungen des
Landschafts-/ Ortsbild werden als weniger erheblich gewertet.

Das Planvorhaben hat keine Auswirkungen auf den Klimawandel.

Uber die beschriebenen Umweltauswirkungen hinaus sind keine erheblichen
kumulativen Auswirkungen im Hinblick auf die Wechselbeziehungen zwischen den
Schutzgltern und innerhalb einzelner Schutzguterfunktionen zu erwarten.

Es wird empfohlen, maximal 5 Tage vor Beginn von Gebaudeabrissarbeiten eine
Nachsuche auf Hinweise zu einer Besiedlung (Kotspuren, Driisensekret) von
Fledermausen Uber eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage und Abgrenzung

Der Betrachtungsraum im Rahmen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind
die Parzellen Nr. 22, 244, 246 an der Sulemicker Stral3e 15.

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch die nordlichen Flurstliicksgrenzen der
Flurstlicke 245, 243, 242, 241 und 273. Im Osten erfolgt die Begrenzung durch das
bestehende Gebaude des Flurstiicks 25, im Siden durch die Stlemicker StraBRe. Die
westliche Grenze bildet das Flurstlck 14.
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Die genauen Abgrenzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Abb. 1:

Geltungsbereich: Bebauungsplan Nr. 73 Heukelbach, Luftbild M 1:5000
Quelle: © NRW Umweltdaten vor Ort

~ .
.\.;{\\. % 528 ‘?‘f’
¥y b A &
w0 P {:'b 2
T e
\‘\0 S2e L
"
524
50 G
S0 G LG
&
g F
00 B -
b -
4 O =
= 1 @\3\) i I
g RS
' iz iy
1’ x
‘ z
L] = A
?:S‘Hzg ‘BG‘Q -
B & At
XS-/ 10y Za M 28
6‘_]5-& 10e 108 ERe 2
o 10 100 %},» %
e e 105 3
%,
b
e
o

Abb. 2: Geltungsbereich: Bebauungsplan Nr. 73 Heukelbach, Ubersicht M 1:5000
Quelle: © NRW Umweltdaten vor Ort
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2.2 Bestandssituation und Umgebung

3.1

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Stlemicker StraBe am Ortsausgang im
Stlemicker Tal und dessen gleichnamigen Bachlaufs.

Das Gebiet ist derzeit gepragt durch die Betriebsgelande der Fa. Heukelbach
entlang der Silemicker StraBBe. Sie sind 1-3 geschossig in schmaler, langlicher
Gebaudeform ausgeformt.

Zum Norden des Planungsgebiets befindet sich ein bewachsener steiler Hang sowie
drei Wohnhauser.

Sudlich der Silemicker StraBe sind der Stlemicker Bach, Parkflachen und eine groB3e
Lagerhalle sowie eine kleinere Lagerhalle vorzufinden.

Topographisch fallt das Gebiet von Westen nach Osten entlang der Stra3e hin ab.
Wahrend das obere Ende der StraBBe aus ca. 266,49 NN liegt, ist das untere Ende bei
ca. 263,21 NN.

Der Gelandeanstieg vom StraBenniveau auf Hohe der nordlichen Grenze ist bei ca.
273,00 bis 282,00 NN.

Bauleitplanung und libergeordnete Planung

Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk K&ln, Teilabschnitt Region Kéln, stellt
den Hauptort Bergneustadt als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der
Planbereich &stlich der ehemaligen Bahntrasse ist als , Freiraum” (Allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche) als Flache fir den , Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierte Erholung” dargestellt.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als gemischte
Bauflache (M) dargestellt.

Matstab:
1: 1000

Daum:
Fir Geod: gs- und Doum oo | osemeeme
Lizenzbedingungen der jeweils zugrundeliegenden Dienste

Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bergneustadt
Quelle: Stadt Bergneustadt, 2020

3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
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5.1

5.2

Stadtebauliches Konzept

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt liber die Bahnhofstral3e, dann durch
die Bahnunterfiihrung hindurch in die Stilemicker StraBBe entsprechend den
bisherigen Verlaufen.

Die Bebauung ist als erweiterte Schaffung von Birordumen, Tonstudios,
Mitarbeiterrdumen und Lagerbereichen vorgesehen. Dazu bietet sich ein kompakter,
viergeschossiger Baukdrper an. Er fligt sich in die gestaffelte Baukorper der
unmittelbaren Bebauung mit 2 bis 3 Geschossen gut ein, siehe StraBBenabwicklung.
Das Gebé&ude lehnt sich an den steil ansteigenden Hang und fiihrt baukdrperlich im
Zusammenhang mit den anschlieBenden Bestandsgebduden und den
hoherliegenden Gebdauden Am Laubberg 6 und 8 eine ,,Ensemble-Einheit”.

Planinhalte und Festsetzungen

Zur planungsrechtliche Umsetzung werden im Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet dient (zunachst) der Unterbringung eines Bliro- und
Verwaltungsgebaudes.

Nach § 12 Abs. 3a BauGB sind vorbehaltlich einer Anderung des
Durchfiihrungsvertrages zudem auch Wohnungen, sonstige, das Wohnen nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, und Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungen steht in entsprechender Anwendung des § 9 Abs.
2 BauGB unter der aufschiebenden Bedingung, dass sich der Vorhabentrager in
einem gednderten Durchfiihrungsvertrag zu ihrer Realisierung verpflichtet.

Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und
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5.3

5.4

Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen bestimmt. Die
geplanten Gebéaude sollen sich sowohl in ihrer Grundflache als auch der
Hoéhenentwicklung an die vorhandene umgebende Bebauung anpassen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 als Hochstmal festgesetzt.

Um sowohl die Topographie als auch die wirtschaftliche Ausrichtung der
Gewerbeflache innerhalb des Plangebiets angemessen zu berlcksichtigen, wird eine
viergeschossige Bebauung festgesetzt.

Zur Begrenzung der baulichen Héhenentwicklung im Plangebiet wird eine maximal
zulassige Gebaudehdhe von 280,50 m tber Normalhdhennull festgelegt. Die
zuldssige Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile um maximal 2,50 m in
der Hohe und mit einem Flachenanteil von 30% der Dachflache tberschritten
werden.

Die Dachform wird als Flachdach bis zu 5 Grad Dachneigung festgesetzt.

Verkehrsflachen, Stellplatze und Garagen

Verkehrsflachen, Garagen/Carports, liberdachte und nicht liberdachte Stellplatze im
Plangebiet, siehe hellgraue Flachen, sind in den hierfiir festgesetzten Flachen
zulassig.

Grunflachen/Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es werden Pflanzungen lebensraumtypischer Laubbdume festgesetzt. Die als
Flachdach geplante Dachflache wird mit Gras-Krautermischungen und
Sedum-Sprossenansaaten begriint.

Entlang der Stlemicker StraBBe und im Boschungsbereich nordlich der vorgesehenen
Stellplatze werden zur landschaftlichen Auflockerung und Gestaltung sieben
lebensraumtypische Laubbaume gemal3 der Pflanzenauswahlliste gepflanzt und
dauerhaft erhalten.
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5.5

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurde der auf das
Plangebiet einwirkende und vom Plangebiet ausgehende Gewerbelarm und
Verkehrslarm betrachtet.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation im Umfeld ergeben sich aus
der planbedingten Erhohung der Verkehrsmengen auf den umliegenden Straf3en.
Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, werden die Schwellenwerte von 70 dB(A)
am Tag sowie 60 dB(A) in der Nacht, ab denen eine Gesundheitsgefahr nicht mehr
ausgeschlossen werden kann, an samtlichen Immissionsorten unterschritten. Zudem
treten ausschlieBlich Pegelerhohungen von weniger als 1 dB auf, die als nicht
wahrnehmbar betrachtet werden.

Die hochsten Beurteilungspegel liegen, bezogen auf den Verkehrslarm, bei
(aufgerundet) 64 dB(A) im Tageszeitraum und 56 dB(A) im Nachtzeitraum. Somit
werden die Schwellenwerte zu einer méglichen Gesundheitsgefahr deutlich
unterschritten. Zudem verursachen die Zusatzverkehre lediglich eine Erhéhung von
bis zu 0,3 dB.

Die Immissionsrichtwerte hinsichtlich des Gewerbeldarms der TA Larm werden an der
Wohnbebauung im Umfeld auf der Grundlage der Erkenntnisse aus der
schalltechnischen Untersuchung eingehalten.
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6.

Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserschutz

Wahrend der Bauarbeiten sind besondere VorsichtsmaBBnahmen beim Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen festzuschreiben. Die Lagerung von Kraftstoffen und
Olen sowie das Betanken der eingesetzten Baufahrzeuge und Maschinen haben so
zu erfolgen, dass keine Leckagen im Erdreich auftreten. Mdgliche
Beeintrachtigungen des Grundwassers wahrend der Bauphase sind durch
SchutzmaBnahmen zu vermeiden.

Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 3.796 m? auf, die sich gliedert in:

Nutzung Bestand /
Planung m?
Uberbaubare Fliche 688 m?

Verkehrsflachen, Stellplatze, optional Garagen / Carports,

nicht bebaute Flachen 3.108 m2
(FuBweg auf Grundsttick, befestigte und nicht befestigte

Flachen)

Gesamt Plangebietsflache 3.796 m2
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Anlagen
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buerohauser Architekten, 72213 Altensteig und 10559 Berlin
8.2  Bebauungsplan planerische + schriftlicher Teil
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buerohauser Architekten, 72213 Altensteig und 10559 Berlin
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Donner & Marenbach 51674 Wiehl
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Peutz Consult 44149 Dortmund
Dezember 2022
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