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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der
Planung, Vorgaben und
Planungsvoraussetzungen

1.1  Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Die in Marienheide ansassige Firma August Riigge-
berg GmbH & Co. KG beabsichtigt, ihren Stammesitz
zu sichern und auf der dem bestehenden Betriebs-
gelande gegeniiber liegenden Seite der Bundesstra-
Re 256 zu erweitern. Die betrieblichen Planungen
sehen im Schwerpunkt die Errichtung eines For-
schungs- und Entwicklungszentrums vor.

Hierzu sind die Aufstellung eines qualifizierten Be-
bauungsplans sowie die Anderung des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde
Marienheide aus dem Jahre 1982 im Parallelverfah-
ren erforderlich.

Der Plangebietsteil nérdlich der Pestalozzistralle ist
planungsrechtlich derzeit als AuRenbereich i.S.v.
§ 35 BauGB zu beurteilen. Fir den stdlichen Plan-
gebietsteil besteht der Bebauungsplan Nr. 62, der
dort im Wesentlichen eine Wohnbebauung vor-
sieht. Das gewerbliche Planvorhaben ware in der
aktuellen planungsrechtlichen Ausgangssituation
nicht genehmigungsfahig.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist deshalb
zwingend erforderlich.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR § 2 BauGB als so-
genannter Angebotsplan im Regelverfahren mit
samtlichen Beteiligungsschritten nach den §§3, 4
i. V. m. § 4a BauGB aufgestellt.

Eine Aufstellung als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplans nach § 12 BauGB kam im vorliegenden
Planungsfall nicht in Betracht, da die Planungen fir
das Erweiterungsvorhaben der Firma Riggeberg
noch nicht den dazu notwendigen Konkretisie-
rungsgrad erreicht haben.

1.3  Raumlicher Geltungsbereich

Der Plangeltungsbereich hat eine Flache von rund
3 ha und befindet sich im Nordwesten des Gemein-
degebiets. Er wird im Osten durch die B 256 (Haupt-
stralle), im Westen durch die Gesamtschule und im
Suden durch die Wohnbebauung ,,Am Gersnacken”
begrenzt.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 89 ist deckungsgleich mit dem der 79. FNP-An-
derung im Parallelverfahren und beinhaltet die
Flachen, fir die eine gewerbliche Nutzung pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden soll sowie
Uberortlich und ortlich bedeutsame Verkehrsfla-
chen. Er umfasst in der Gemarkung Marienheide
(4215), Flur 4, folgende Flurstlicke:

Nr. 800/27, 802/27, 20130, 801/28, 2037, 2705,
2029, 3009, 2911 (teilweise), 1793, 1794, 2910,
2918, 2916, 2919, 2912, 2920, 2921, 2951, 2950,
2926, 2927, 2958, 1787, 1788, 1789 und 3027.

Die genaue Abgrenzung des Plangeltungsbereichs
ist der Bebauungsplandarstellung im MaRstab
1:500 zu entnehmen.

1.4  Alternativstandorte

Wesentliches Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Erweiterung der Firma August Rlgge-
berg GmbH & Co. KG im unmittelbaren Umfeld ihres
bestehenden Unternehmensstandorts in Marien-
heide.

Die Bauleitplanung ist daher standortgebunden und
ohne raumliche Alternativen.



2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln (Stand:
2. Auflage Dezember 2006), stellt fiir einen kleinen
Teil des Plangebiets im Nordosten ,Bereich fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen” (GIB) dar.
Der groRte Teil des Plangebiets liegt im ,Allgemei-
nen Siedlungsbereich“ (ASB) Marienheide. Die
B 256 und die PestalozzistralRe sind als liberortliche
bzw. ortliche HauptverkehrsstraBen dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
Nr. 62

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nr. 89 sind derzeit die Darstellungen des Flachen-

nutzungsplans (FNP) der Gemeinde Marienheide in

der Fassung seiner 38. Anderung seit dem 27. Sep-

tember 2001 rechtswirksam.

Den Bereich nordlich der PestalozzistraRe stellt der
rechtswirksame Flachennutzungsplan — mit Aus-
nahme einer Wohnbauflache — als Griinflache dar.
Zwischen diesem Grundstiicksteil und dem an der
BundesstraRe gelegenen bildet der Uberortliche
Radweg auf der ehemaligen Bahntrasse in Richtung
Bergisch Born (Remscheid) eine Zasur. Der Flachen-
nutzungsplan stellt den Radweg als Bahnanlage dar.

Abbildung 1: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
der Gemeinde Marienheide — Bisherige Darstellung
(Fassung der 38. Anderung des FNP)
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Quelle: Gemeinde Marienheide
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Weiter nordlich im Plangebiet, schlieBen sich zwi-
schen der StraRe Loh und der B 256 betriebseigene
Stellplatzflachen, ein Wohnhaus und Wald an, die
im Flachennutzungsplan als 6ffentliche Verkehrsfla-
che, landwirtschaftliche Flache bzw. als Waldfla-
chen dargestellt sind. Verbindliches Planungsrecht
besteht hier nicht.

Fir den Bereich ,,Am Gersnacken/PestalozzistraRe”
ist am 27. September 2001 - zeitgleich zum Wirk-
samwerden der 38. Anderung des Flichennut-
zungsplans — der im Parallelverfahren erarbeitete
Bebauungsplan Nr. 62 in Kraft getreten.

Das Planungskonzept sieht bzw. sah dort die Um-
setzung einer zeilenartigen Bebauung entlang der
beiden GemeindestraBen Am Gersnacken und
PestalozzistraRe vor, die teilweise auch realisiert
worden ist. Die geplante Bebauung an der Pestaloz-
zistralRe wurde dabei jedoch nicht umgesetzt.

Mit Inkrafttreten wird der Bebauungsplan Nr. 89 in
seinem rdumlichen Geltungsbereich die Festlegun-
gen des Bebauungsplans Nr. 62 ersetzen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
Nr. 62 ,,Am Gersnacken — PestalozzistraRe” aus dem
Jahr 2001

[BEBAUUNGSPLAN NR.62 "AM GERSNACKEN - PESTALOZZISTRASSE *

GEMEINDE MARIENHEIDE M. 1:500

Quelle: Gemeinde Marienheide

Durch die Uberplanung des im Bebauungsplan
Nr. 62 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets mit
,Gewerbegebiet” im Bebauungsplan Nr.89 (hier
GE 6), basierend auf der Baunutzungsverordnung
1990, tritt gegeniber der bisherigen planungsrecht-
lichen Situation eine Verschlechterung fiir die Schu-



le sowie Eigentimer*innen und Bewohner*innen
angrenzender Bereiche insofern nicht ein, als dass

. die Schutzwiirdigkeit der angrenzenden
Wohnnutzung durch die Festsetzung von
Larmemissionskontingenten und den Aus-
schluss bestimmter Anlagen und Betriebe in
den Gewerbegebietsteilflachen beriicksichtigt
wird,

. das MaR der baulichen Nutzung im Gewerbe-
gebiet unter Berlicksichtigung der angrenzen-
den Wohnbebauung auf ein vertragliches MaR
beschrankt wird und

= umfangreiche MaRnahmen zur Eingriinung des
Gewerbegebiets vorgesehen und durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan Nr. 89 gesichert
werden.

Gemal § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da die Darstellungen des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplans nicht mehr den Zielset-
zungen der Gemeinde Marienheide fur das Plange-
biet entsprechen und die beabsichtigte Gewerbe-
nutzung unter den bisherigen planungsrechtlichen
Voraussetzungen nicht zuldssig ware, ist die 79.
FNP-Anderung erforderlich. Daher hat der Rat der
Gemeinde Marienheide in seiner Sitzung am 22. No-
vember 2016 beschlossen, das Verfahren zur 79.
Anderung des Fldchennutzungsplans einzuleiten.

Die Bezirksregierung Koln hat der Gemeinde Mari-
enheide mit Schreiben vom 24. Oktober 2016 die
Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung bestatigt.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde
Marienheide — 89. Anderung

a
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2.3 Natur und Landschaft — Landschaftsplan,
Schutzgebiete und Schutzobjekte

Fir das Plangebiet liegt der rechtswirksame Land-

schaftsplan Nr.1 Marienheide/Lieberhausen vor.

Das Plangebiet befindet sich danach nicht innerhalb

eines Landschaftsschutzgebiets.

Der sidliche Plangebietsteil ist mit dem Entwick-
lungsziel 7 ,Erhaltung bis zur baulichen Nutzung”
belegt. Fir den nordlichen Teil des Plangeltungsbe-
reichs bestehen keine Schutzausweisungen (mehr),
es handelt sich hier um vom Landschaftsschutz
ausgenommene Flachen. Die stidostlichste Ecke des
Plangebiets ist als ,Flache auBerhalb des Geltungs-
bereichs” dargestellt.

Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LANUV-
Biotopkartierung schutzwiirdiger Bereiche) weist im
Plangebiet keine schutzwiirdigen Biotope aus. Etwa
200 m nordlich des Plangebiets liegt die Biotopka-
tasterflache BK-4911-108 , Tal der Wipper unterhalb
Oberwipper”. Es handelt sich um die weitestgehend
begradigte und befestigte Wipper, die nur ab-
schnittsweise von Ufergehdlzen begleitet wird. Als
Schutzziel werden der Erhalt und die Entwicklung
eines offenen Bachtals mit Nass- und Feuchtgriin-
land und wichtiger Biotopverbundfunktion genannt.
Geschitzte Biotope gem. § 30 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und § 62 Landschaftsgesetz (LG
NRW) sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhan-
den.

2.4  Artenschutz

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung
der §§44 und 45 NatSchG die europarechtlichen
Regelungen zum Artenschutz umgesetzt, die sich
aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie
ergeben. Dabei hat er die Spielrdaume, die die Euro-
paische Kommission bei der Interpretation der ar-
tenschutzrechtlichen Vorschriften zuldsst, rechtlich
abgesichert.

Bauleitplane selbst kénnen zwar noch nicht die
artenschutzrechtlichen Verbote des §44 Abs.1
BNatSchG erfiillen; moglich ist das jedoch durch die
Realisierung der konkreten Bauvorhaben. Deshalb
ist generell bereits bei der Anderung oder Aufstel-
lung eines Bebauungsplans auch eine Artenschutz-
prifung (Stufe 1) durchzufiihren. Die Artenschutz-
rechtliche Vorpriifung (ASP 1) zu der 79. FNP-Ande-



rung bzw. zum Bebauungsplan Nr.89 haben HKR
Landschaftsarchitekten, Reichshof vorgenommen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Beurteilung
des Planvorhabens gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
eine artenschutzfachliche Risikoeinschatzung der im
Quadranten 1 des Messtischblatts 4911 ,Gummers-
bach” aufgefiihrten planungsrelevanten Arten fir
die Lebensrdume Laubwaélder, Gehdlzstrukturen,
vegetationsarme/-freie Biotope, Sdume, Garten,
Gebdude und Fettwiese erfolgt. Die Auswertung der
Liste der Schutzwirdigen Arten des Landesamts fur
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LA-
NUV) ergab, dass auf der tiberplanten Flache streng
oder besonders geschiitzte Arten potenziell vor-
kommen kdénnten.

Detaillierte faunistische Bestandserfassungen wur-
den nicht durchgefiihrt. Die Bewertung der faunisti-
schen Bedeutung erfolgte auf Grundlage der Sicht-
beobachtungen wahrend der Freilandkartierung der
Biotoptypen/-strukturen, der Erfassung vorhande-
ner und potenzieller Vernetzungsstrukturen/-bezie-
hungen mit angrenzenden Biotopen und auf Grund-
lage der bestehenden Vorbelastung durch Nutzun-
gen und sonstige Stéreinflisse.

Hinweise auf prioritdire Lebensrdume und Arten
gemalR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf
potenzielle FFH-Lebensraume liegen danach fiir das
Plangebiet nicht vor. Die erhebliche Beeintrachti-
gung eines gemeldeten FFH-Gebiets bzw. maligebli-
cher Bestandteile eines FFH-Gebiets ist durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Auch Hinweise Uber das Vorkommen ,besonders
bzw. streng geschiitzter Arten” nach Anlage 1 Spal-
ten 2 und 3 der Verordnung zum Schutz wild leben-
der Tier- und Pflanzenarten (BArtSchV), EU-Arten-
schutzVO Anhang A und B, Arten der EU-VRL An-
hang | und FFH-RL Anhang IV im Plangebiet, die ggf.
durch das Planvorhaben gestort bzw. deren Wohn-,
Nist-, Brut- oder Zufluchtsstatten durch das Vorha-
ben zerstort werden kdnnten, liegen bisher nicht
vor. Verbotstatbestinde gemial § 44 BNatSchG
werden somit nicht erfillt.
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2.5 Umweltpriifung

Bei der Bauleitplanung sind die 6ffentlichen und
privaten Belange gemall § 1 Abs. 7 BauGB gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Da es u.a. Aufgabe der Bauleitplanung ist, dazu
beizutragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu
verbessern, sind bei der Planaufstellung u.a. die
Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu bericksichtigen.

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004, zuletzt gedandert durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722), regelt mit den §§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7
sowie §1a BauGB die Berlcksichtigung Umwelt
schiitzender Belange in der Abwagung. Dazu geho-
ren insbesondere die Schutzgiter Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima sowie das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen, Landschaft und biologische
Vielfalt, ferner der Mensch und die menschliche
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt. Die
sogenannte Bodenschutzklausel des § l1la Abs.2
BauGB fordert einen moglichst sparsamen Umgang
mit Grund und Boden.

Flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr.7 und § 1a BauGB ist im Rahmen der Planauf-
stellung eine Umweltprifung durchgefiihrt worden,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt wurden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen, auf Boden-, Wasser- und die lufthygieni-
schen und klimatischen Verhéltnisse sowie auf die
Landschaft und seine Erholungsfunktion erfolgten
mehrere Begehungen zur Erfassung der Realnut-
zungen und der Biotoptypen im rdaumlichen Gel-
tungsbereich der 79. Anderung des FNP und dessen
ndherem Umfeld im Marz und April 2016. Die Ana-
lyse der Nutzungs- und Biotoptypenkartierung so-
wie der Ubrigen Landschaftsfunktionen bildet die
Grundlage fiir die Beurteilung der Bedeutung und
Empfindlichkeit der im Umweltbericht zu behan-
delnden planungsrelevanten Schutzguter.

Der Umweltbericht gemaR Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB stellt einen gesonderten Teil (Teil 2) der
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 89 dar. Hierin



wurden die verfligbaren umweltbezogenen Infor-
mationen zum Standort berlicksichtigt sowie be-
kannte und prognostizierte Umweltauswirkungen
dokumentiert.

Mehrfachprifungen will das Gesetz verhindern.
Daher kann zwischen den Planungsebenen eine
Abschichtung gemal § 2 Abs. 4 S. 5 BauGB stattfin-
den. Wenn eine Umweltprifung auf der Ebene
eines Flachennutzungsplans durchgefiihrt wurde,
kann die Umweltprifung auf der Ebene des zeitlich
nachfolgenden bzw. im Parallelverfahren aufgestell-
ten Bebauungsplans auf zuséatzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt wer-
den. Ebenso kdnnen die Ergebnisse einer auf niedri-
gerer Ebene vorgenommenen Umweltprifung auf
sich anschlieBenden, hoheren Planungsebenen
berlcksichtigt werden.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, mogliche Nut-
zungskonflikte zu erkennen und im planerisch gebo-
tenen Umfang zu ihrer Losung beizutragen. Dabei
geht es jedoch nicht darum, samtliche Fragestellun-
gen bereits auf der bauleitplanerischen Ebene ab-
schlieBend zu l6sen, insbesondere jener, die sich
auf der zeitlich nachfolgenden Genehmigungsebene
nach anderen gesetzlichen Bestimmungen regeln
und fiir deren Prufung detaillierte Angaben zu ei-
nem Vorhaben vorzulegen sind.

Im Hinblick auf die planerisch gebotene Konfliktbe-
waltigung wurden die zu erwartenden Larmimmis-
sionen in einer schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 89 ermittelt. Hinsichtlich
der Versickerungsfahigkeit des Bodens (im Bereich
des geplanten Forschungs- und Entwicklungszent-
rums) ist zu Jahresanfang 2016 aulerdem eine
Untersuchung der Bodenverhiltnisse erfolgt. (,Hyd-
rogeologischer Kurzbericht — Uberpriifung der Versicke-
rungsféhigkeit des anstehenden Untergrunds auf Grund-
stiicken der August Riiggeberg GmbH & Co. KG in Marien-
heide”, Geo Consult PartG mbH, Overath, 2. Mérz 2016)

Durch die Bauleitplanung werden Eingriffe in Bo-
den, Natur und Landschaft planungsrechtlich vorbe-
reitet.

Die Eingriffsbilanzierung sowie die konkrete Zuord-

nung und Festsetzung notwendiger Malnahmen
zum Ausgleich naturschutzrechtlich relevanter Ein-
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griffe werden im landschaftspflegerischen Fachbei-
trag zum Bebauungsplan Nr. 89 dargestellt. (,Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag einschliefSlich Fachbei-
trag Artenschutz zur Artenschutzpriifung | gemdfs § 44
Abs. 1 BNatSchG zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 89 , Betriebserweiterung Firma Riiggeberg”, HKR
Stephan Miiller Landschaftsarchitekten, Reichshof, 7. April
2017)

2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine
Baudenkmale und Naturdenkmale. Ein Vorkommen
von Baudenkmalern ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Sollten bei Bodenbewegungen Bodendenkmailer,
archdologische Befunde oder andere Befunde ent-
deckt werden, ist unverziglich die Gemeinde Mari-
enheide als Untere Denkmalbehorde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AulRen-
stelle Overath (Gut Eichtal, an der B 484, 51491
Overath, T: 02206/903000, Fax 02206/903022), zu
informieren. Bodendenkmale und Fundstellen sind
zunachst unverandert zu erhalten.

2.7 Altlasten

Es liegen im Planungsgebiet keine Erkenntnisse tUber
das Vorkommen von Altlasten vor. Aufgrund der
bisherigen Nutzung des Plangebietes als Frei- bzw.
Waldfldche sind Altlasten bzw. Bodenverunreini-
gungen nicht zu erwarten.



3 Plangebiet und Plangebietsumfeld

3.1  Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet liegt zwischen dem bestehenden
Unternehmensstandort der Firma Riggeberg und
der B 256 im Osten, der Gesamtschule im Westen
und der Wohnbebauung ,,Am Gersnacken” im Si-
den. Im Norden befinden sich Frei- bzw. Waldfla-
chen und der Weiler ,,Loh“.

Der Plangebietsteil siidlich der PestalozzistraRe
stellt sich derzeit als unbebaute Wiesenflache dar,
die nur entlang der HauptstralRe (B 256) teils alteren
Baum- und Gehdlzbestand aufweist.

Abbildung 4: Blick von Stidwesten in Richtung Schu-
le und Wohnhaus nérdlich der Pestalozzistralie

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Mqdrz 2016

Auf den Grundstiicksflachen nordlich der Pestaloz-
zistralRe befindet sich heute ein Wohnhaus aus den
1950er Jahren. Baum- und Gehdlzbestand ist hier
entlang der ehemaligen Bahntrasse, teilweise im
Bereich der Pestalozzistrale und des Wohnhauses
sowie in Richtung der Schule vorzufinden. Im nord-
Ostlichen Plangebietsteil liegen zwischen der ehe-
maligen Bahntrasse und der B 256 eine Stellplatzan-
lage der Firma Riiggeberg und ein weiteres Wohn-
haus, an die sich entlang der StraRe Loh Waldfla-
chen anschlieRen.

Das Gelande im Plangebiet ist topografisch stark
bewegt mit teilweise starken Steigungen. Durch die
Geldndeverhaltnisse ergeben sich im Zusammen-
hang mit (trennenden) StraBen und Wegen im We-
sentlichen drei Teilbereiche im Plangebiet:
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Ausgehend von dem Niveau der Kreisverkehrsanla-
ge B 256/Pestalozzistrale, das bei ca. 345 m Uber
Normalhohen-Null (NHN) liegt, steigt das Geldnde
bis zur Wohnbebauung ,Am Gersnacken” am siid-
westlichen Plangebietsrand auf etwa 358 m i. NHN
an. Die Pestalozzistrale weist ein Gefélle in Rich-
tung Kreisverkehr auf. Nordlich der Pestalozzistralle
befindet sich der gréfite zusammenhangende, wei-
testgehend ebene bzw. flach geneigte Bereich im
Plangebiet. In westliche Richtung steigt das Gelande
hier jedoch zunehmend an und im Ubergang zum
Schulgelénde sind steile Boschungskanten und -fla-
chen vorzufinden.

Abbildung 5: Gelandemodell, Blick von Osten auf
den Anderungsbereich

/

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die ehemalige Bahntrasse bildet einen starken Ge-
landeeinschnitt zwischen dem vorgenannten und
dem ostlichen Plangebietsteil. In dem Waldstiick
zwischen der ehemaligen Bahntrasse und der B 256
ist ein Gefélle von bis zu ca. 25 % vorzufinden, wo-
bei die Stellplatzanlage der Firma Riiggeberg einge-
ebnet wurde und teilweise etwas tiefer als die
B 256 und die friihere Bahntrasse liegt.

Das Plangebietsumfeld wird im Osten durch den
bestehenden Industrie- und Gewerbestandort der
Firma Rlggeberg gepragt. Im Norden und Siden
befindet sich Wohnbebauung, tiberwiegend in Ein-
familienhausbauweise, wahrend sich im Westen
und topografisch deutlich hoher gelegen als das
Plangebiet die Gesamtschule Marienheide an-
schlieBt.



Abbildung 6: Blick vom Kreiskehr Richtung Schule

i 2 & ~ 3
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Mdrz 2016

Abbildung 7: Blick vom Schulweg in Richtung
Wohnbebauung Am Gersnacken/Pestalozzistralle

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Mqdrz 2016

Abbildung 8: Briicke lGber die ehemalige Bahntrasse
zum Weiler L6h

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Midrz 2016
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3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrlich wird der Plangeltungsbereich unmittel-
bar Uber die Pestalozzistrale und die B 256 er-
schlossen, deren Knotenpunkt ostlich des Plange-
biets durch eine Kreisverkehrsanlage geregelt wird.
Im Gberortlichen Verkehrswegenetz ist das Plange-
biet Gber die B 256 angebunden. Die nachstgelege-
nen Anschlussstellen der Autobahnen BAB 45
Frankfurt — Dortmund im Osten und BAB 4 Kdln —
Olpe im Siiden sind jeweils ca. 15 km entfernt.

Abbildung 9: Kreisverkehr B 256/Pestalozzistralle,
bestehender Firmenstandort Riiggeberg

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Dezember 2015

Die B 256 wird beidseitig von Gehwegen (ab Kreis-
verkehr Richtung Norden kombinierter Geh- und
Radweg) begleitet, wiahrend die PestalozzistralRe im
Plangebiet derzeit nur Gber einen einseitigen Geh-
weg auf der siidlichen StralRenseite verfigt. Da die
PestalozzistralRe auch als Schulweg, u. a. in Richtung
der Bushaltestellen an der B 256, dient, war im
Zusammenhang mit der geplanten Gewerbege-
bietserweiterung bei den festzusetzenden Verkehrs-
flachen im Bebauungsplan eine zweiseitige Gehwe-
geflihrung zu berlcksichtigten.

Im ostlichen Plangebietsteil verlauft die StraBe Loh,
die (nur) lokale ErschlieBungsfunktion fur den an-
grenzenden Weiler hat und deren Grenzfestlegung
im Flurbereinigungsverfahren Marienheide erfolgt,
das sich in der Durchfiihrungsphase befindet. Die
sich daraus ergebende Verkehrsflache wird im Be-
bauungsplan Nr. 89 festgesetzt. Die Strafe Loh
bindet an die B 256 an und erschliel3t hier auch die
Stellplatzanlage der Firma Rliggeberg. Weitere (un-
befestigte) Firmenstellpldtze befinden sich in dem
Waldstiick zwischen Léh und B 256.



Abbildung 10: B 256, Stellpldtze der Firma Riigge-
berg und Wohnhaus am Loh, Einmiindungsbereich
B 256

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Dezember 2015

Auf der ehemaligen Bahntrasse verlauft die Gberort-
lich bedeutsame FuR- und Radwegeroute ,Wasser-
quintett” durch das Plangebiet. Diese trifft im Osten
des Anderungsbereichs auf den Kreisverkehr Haupt-
straRe (B 256)/PestalozzistraRe.

Abbildung 11: Ehemalige Bahntrasse/Ausbau der
Radroute

o
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Midrz 2016

Im o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird
das Plangebiet durch die Buslinie 336 erschlossen.
Bushaltestellen in beide Fahrtrichtungen liegen
jeweils am 06stlichen Plangebietsrand. Der Halte-
punkt ,,Marienheide” der Regionalbahnlinie Kéln —
Meinerzhagen befindet sich in siidostlicher Rich-
tung weniger als 1 km vom Plangeltungsbereich
entfernt.
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FuRlaufig ist das Plangebiet aus dem Ortskern Mari-
enheide in ca. 500 m, vom Rathaus in ca. 200 m
Entfernung zu erreichen.



4 Planinhalt

4.1  Grundziige der Planung

Der Bebauungsplanvorentwurf beinhaltet im We-
sentlichen die Festsetzung von ,Gewerbegebiet”
(GE) nach § 8 Baunutzungsverordnung BauNVO, von
Griin- und Verkehrsflaichen sowie von Planungen,
MaRnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft.

Abbildung 12: Bebauungsplanvorentwurf, Stand
April 2017

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

4.2  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der planerischen Zielsetzung, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ge-
werbliche Nutzung im Plangebiet zu schaffen, setzt
der Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
»,Gewerbegebiet” (GE) gemal § 8 BauNVO fest.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, mogliche Nut-
zungskonflikte zu erkennen und im planerisch gebo-
tenen Umfang zu ihrer Lésung beizutragen. Dabei
geht es jedoch nicht darum, samtliche Fragestellun-
gen bereits auf der bauleitplanerischen Ebene ab-
schlieBend zu losen, insbesondere jener, die sich
auf der zeitlich nachfolgenden Genehmigungsebene
nach anderen gesetzlichen Bestimmungen regeln
und fiir deren Prifung detaillierte Angaben zu ei-
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nem Vorhaben vorzulegen sind. Darliber hinaus ist
ein Bebauungsplan als Ortssatzung i. d. R. darauf
ausgerichtet, die stadtebauliche Entwicklung in
seinem Geltungsbereich langfristig zu steuern.

Weil es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 89 um eine
Angebotsplanung und nicht um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt, ist das nach §8
BauNVO grundsatzlich zuldssige, potenzielle Nut-
zungsspektrum fir die gewerbliche Entwicklung im
Plangebiet in den Blick zu nehmen. Das festgesetzte
Gewerbegebiet wird deshalb im Rahmen der Kon-
kretisierung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen
und im Sinne des vorbeugenden Immissionsschut-
zes gemall §1 Abs.4 BauNVO in die Teilflachen
GE 1 — GE 6 gegliedert und gemaR § 1 Abs. 5 und 9
in seiner Nutzung eingeschrankt.

Folgende der gemal § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen sind danach innerhalb der
Gewerbegebietsteilflachen nicht zulassig:

] Schrott- und Lagerplatze

= Bordelle und bordelldhnliche Betriebe

= Einzelhandelsbetriebe und sonstige Betriebe
mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte
Verbraucher sowie

] Tankstellen.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel im Plangebiet
wird dem vom Rat der Gemeinde Marienheide
beschlossenen Einzelhandelskonzept aus dem Jahre
2012 Rechnung getragen.

Ausgehend davon ist der Ausschluss von Einzelhan-
del im Plan- bzw. Gewerbegebiet aus Sicht der
Plangeberin folgerichtig und konsequent, und zwar
im Hinblick auf

] die Lage des Plangebiets auRerhalb eines fest-
gelegten zentralen Versorgungsbereichs,

= den Schutz und die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs Marienheide und

= nicht auszuschlieRende bodenrechtliche Span-
nungen, die durch Einzelhandelsnutzungen in
Gewerbegebieten ausgelost werden kénnen.

Der Ausschluss von Bordellen und bordelldhnli-
chen Betrieben im Plangebiet begriindet sich in
dem Ziel, einen hochwertigen Gewerbestandort zu



schaffen, der mit dem Erscheinungsbild und der
pragenden Wirkung solcher Betriebe nicht verein-
bar ist.

Nachdem Bordelle lange Zeit baurechtlich als
grundsétzlich nicht genehmigungsfahig galten, wird
die Prostitutionstatigkeit seit einer Entscheidung
des OVG Miinster zur Zuldssigkeit von Bordellen in
Gewerbebetrieben vom 19. Januar 1983, NVwZ
1983, S. 559 ff. sowie einer Entscheidung des Bun-
desverwaltungsgerichts vom 25. November des
gleichen Jahres, BVerwG 68, 213, nach den Katego-
rien des Baurechts beurteilt. Das Bundesverwal-
tungsgericht stellte damals fest, dass ein Bordell, ,in
dem Dirnen nicht wohnen”, unter die Nutzungsart
,Gewerbebetrieb” falle und damit im Gewerbege-
biet entsprechend den Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung grundsatzlich zuldssig sei. Eine
entsprechende Betrachtung gilt — je nach Einzelfall
— ebenfalls fur Vergniigungsstatten, zu denen auch
Spielhallen gehoren.

Eine Ansiedlung von Bordellen, bordellartigen Be-
trieben oder von Vergnigungsstatten im Gewerbe-
gebiet wiirde moglicherweise zu Nutzungskonflik-
ten mit der angrenzenden Wohnbebauung fihren,
z. B. aufgrund nachtlicher Betriebszeiten, Verkehrs-
aufkommen und Larmimmissionen. Auch die rdum-
liche Nahe zur Gesamtschule Marienheide und die
anzunehmende Unvertraglichkeit mit der Schulnut-
zung sprechen gegen eine Zuldssigkeit von Bordel-
len, bordellartigen Betrieben oder Vergniigungs-
statten im Plangebiet. Sie wiirde aullerdem dem
Planungsziel einer qualitdtsvollen gewerblichen
Nutzung des Standorts widersprechen und ggf. zu
einem Absinken des (Nutzungs-) Niveaus im direk-
ten Umfeld fiihren (Trading-down-Effekt).

Eine Haufung und das Zusammenspiel der genann-
ten Nutzungen (Einzelhandel, Vergniigungsstatten
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe) verstar-
ken dariber hinaus i. d. R. die Gefahr bodenrechtli-
cher Spannungen in einem Gebiet.

Die Vergniigungsstitten aller Art, die gemaRR § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in einem Gewerbegebiet aus-
nahmsweise zuldssig sein konnen, werden deshalb
im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Dies be-
trifft:
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= Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne
der §§ 33 ¢, 33 d, 33 i der Gewerbeordnung

Ll Swinger-Clubs

] Nachtlokale jeglicher Art

] Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen
und Handlungen mit sexuellem Charakter, ins-
besondere der Schaustellung von Personen im
Sinne des § 33a Gewerbeordnung, ausgerich-
tetist

= Unternehmen, die Wetten, insbesondere
Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1S. 1
Gllcksspielstaatsvertrag und Rennwetten im
Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und
Lotteriegesetz, vermitteln

= Diskotheken und Tanzlokale

] Multiplex-Kinos und

. Festhallen

Von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassi-
gen Nutzungen in Gewerbegebieten schlieft der
Bebauungsplan aullerdem Schrott- und Lagerplatze
sowie Tankstellen in seinem Geltungsbereich aus.

Der Ausschluss begriindet sich einerseits in dem
planerischen Ziel, potenzielle Konflikte zwischen
i. d. R. immissionstrachtigen Gewerbenutzungen
und der benachbarten schutzwirdigen (Wohn-)
Bebauung durch den Bebauungsplan zu vermeiden.
Andererseits befindet sich der Planstandort teilwei-
se in topografisch exponierter Lage im nordlichen
Ortseingangsbereich von Marienheide. Das Plange-
biet ist sowohl von der B 256/HauptstralRe als auch
von der PestalozzistraRe/Am Kruenberg aus zu
sehen (Fernwirkung).

Unter diesen Voraussetzungen soll der Ausschluss
von Schrott- und Lagerplatzen — d. h. auch solcher,
die nicht bereits aus immissionsschutzrechtlichen
Griinden unzuldssig wdren — dazu beitragen, dass
sich das geplante Gewerbegebiet baulich und ge-
stalterisch in das Orts- und Landschaftsbild einflgt.
Die Unterbringung bzw. Zuldssigkeit von Schrott-
und Lagerplatzen im Gewerbegebiet wiirde dem
planerischen Ziel widersprechen, ein stadtebaulich
attraktives Erscheinungsbild am Eingang zum Orts-
kern Marienheide zu erreichen.

Tankstellen werden insbesondere aus verkehrlichen

Grinden ausgeschlossen, denn das Plangebiet liegt
an dem wichtigen Verkehrsknotenpunkt B 256/
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PestalozzistraRe, der als Kreisverkehr ausgebildet
ist. Dadurch und aufgrund der topografischen Ge-
gebenheiten sind die Moglichkeiten zum verkehrli-
che Anschluss der Gewerbegebietsflaichen an die
duBeren ErschlieBungsstrafRen stark eingeschrankt.
Zudem sollen Konflikte durch den Anschluss beson-
ders verkehrstrachtiger Tankstellen an die ortlichen
und Uberortlichen Hauptverkehrswege vermieden
werden. Die Gewerbegebietsflachen, die kuinftig
von der Pestalozzistrale verkehrlich erschlossen
werden sollen, liegen innerhalb des Plangebiets in
nachster Ndhe zu angrenzenden schutzwirdigen
Nutzungen. Der Ausschluss von Tankstellen dient
hier gleichzeitig der Vermeidung von Immissions-
konflikten, insbesondere durch Larm- und
Lichtimmissionen.

Neben den nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in Gewer-
begebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergni-
gungsstatten werden auch die gemadR § 8 Abs. 3
Nr. 2 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
gemaB §1 Abs.6 i.V.m. Abs.8 und 9 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind
somit im geplanten Gewerbegebiet unzulassig.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke werden im Plangebiet ausge-
schlossen, da sich hieraus verkehrliche und immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte mit der angrenzen-
den, schutzwirdigen (Wohn-) Bebauung, z.B. bei
Veranstaltungen mit hohem Besucheraufkommen,
ergeben konnen. Diese sollen im Zusammenhang
mit der Gewerbegebietsentwicklung vermieden
werden. Dariiber hinaus stehen fiur diese Nutzun-
gen im Stadtgebiet andere, besser geeignete Fla-
chenalternativen zur Verflgung. Gleichzeitig be-
steht mit dem angrenzenden Betriebsgeldande der
Firma Ruggeberg bereits eine gewerbliche Vorpra-
gung des Standorts, die umgekehrt moéglicherweise
nicht mit den Schutzanspriichen von Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zu vereinbaren ist.

Die Zulassigkeit fur die Nutzung im Gewerbegebiet
wird, aus Griinden des vorbeugenden Immissions-
schutzes, darlber hinaus durch Festsetzungen auf
Grundlage des Runderlasses des Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz NRW — V-3 — 8804.25.1 vom 6. Juni
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2007 — Abstandserlass (,Abstdnde zwischen Industrie-
bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz
bedeutsame Abstidnde” — Abstandserlass des Ministeri-
ums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz NRW — V-3 — 8804.25.1 vom 6. Juni
2007, Ministerialblatt fiir das Land NRW, 60. Jahrgang,
Nr. 29, ausgegeben zu Diisseldorf am 12. Oktober 2007) —
und durch die festgesetzten Larmemissionskontin-
gente fur die einzelnen Teilflaichen GE 1 - GE 6 be-
stimmt.

Da es trotz des Stands der Technik entsprechender
MaRnahmen zur Emissionsminderung und bei be-
stimmungsgemaRem Betrieb emittierender Anlagen
dennoch zu Gefahren, erheblichen Nachteilen oder
erheblichen Belastigungen z. B. durch Luftverunrei-
nigungen oder Gerausche, kommen kann, kommt
einem ausreichenden Abstand zwischen Gewerbe-
gebieten einerseits und Wohngebieten andererseits
in der Bauleitplanung, insbesondere bei Neupla-
nungen, besondere Bedeutung zu.

Um unzumutbare Luft-, Schadstoff- bzw. Ge-
ruchsimmissionen an benachbarten Wohnbaufla-
chen und anderen schutzbedirftigen Nutzungen zu
vermeiden, erfolgt im Bebauungsplan die Ein-
schrankung der Gewerbenutzung auf Grundlage des
Abstandserlasses fiir das Land Nordrhein-West-
falen.

Unmittelbar angrenzend an die stidwestliche Plan-
gebietsgrenze bzw. an die Teilfliche GE 6 befindet
sich die nachstgelegene Wohnnutzung an der Stra-
Re ,Am Gersnacken”. Im Norden und Nordwesten
grenzen ebenfalls Wohngrundstiicke an das Plange-
biet. Am westlichen Plangebietsrand befindet sich
die Gesamtschule Marienheide.

Mit Ausnahme der mit GE 4 und GE 5 bezeichneten
liegen samtliche Teilflaichen des geplanten Gewer-
begebiets in einem Abstand von weniger als 100 m
(Mindestabstand fiir Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VII der Abstandsliste zum Abstands-
erlass, bezogen auf Wohngebiete) zu den schutzbe-
dirftigen Nutzungen im sidlichen, westlichen und
nordlichen Plangebietsumfeld. Der Bebauungsplan
schliet deshalb in allen Gewerbegebietsteilflachen
die in der Abstandsliste zum Abstandserlass aufge-
fUhrten Betriebsarten der Abstandsklassen | bis VII

11



sowie Betriebe mit gleichem oder héherem Emissi-
onsverhalten aus.

Neben den Einschriankungen nach Abstandserlass
NRW wird das Gewerbegebiet nach zuldssigen
Emissionskontingenten (LEk) gegliedert, die in der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan, unter Beriicksichtigung der bestehenden Vor-
belastung, ermittelt wurden.

Den Emissionskontingenten liegen die folgenden
malgeblichen Immissionspunkte mit unterschiedli-
chen Schutzanspriichen zugrunde, die mit der Plan-
geberin abgestimmt wurden:

Tabelle 1: Immissionspunkte und zugehérige Immis-
sionsrichtwerte

Immissionspunkt (IP) Richtwert
IP 1 Am Gersnacken Nr. 20 55 40
IP 2 Am Gersnacken Nr. 22 55 40
IP 3, Am Gersnacken” 55 40
(Stichweg)

IP 4 HauptstralRe Nr. 23 60 45
IP 3 HauptstralRe Nr. 6 60 45
IP 4 Loh Nr. 2 60 45

Quelle: Gutachterliche Stellungnahme zur Fléchenkontin-
gentierung, ACCON Kéln GmbH ACB 1116-407524-1227,
14.11.2016,S. 7

Zur Vermeidung von immissionsschutzrechtlichen
Konflikten werden die zuldssigen Emissionskontin-
gente nach der DIN 45691 (Deutsches Institut fiir Nor-
mung, DIN 45691:2006-12 , Gerduschkontingentierung”,
Hrsg. Beuth Verlag GmbH, Berlin) im Bebauungsplan
festgesetzt. Auf diese Weise kénnen die Anforde-
rungen an die Anlagen friihzeitig ermittelt und in
der Planung berlicksichtigt werden. Insbesondere
wird dadurch das Miteinander aller Anlagen inner-
halb und auRerhalb des Bebauungsplangebiets
gemal den Anforderungen der TA Larm geregelt.
(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Ldrm — TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503))

Die Zulassigkeit eines Einzelvorhabens wird dadurch

bedingt, dass die Gerauschemissionen der geplan-
ten Anlage kleiner oder hochstens gleich dem im
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Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingent
sind.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen),
deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle ange-
gebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691
weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Tabelle 2: Emissionskontigente (Lgk) tags und nachts
in dB (A)/gm

Teilfliche* Lgk, tags Lek, nachts
GE1 59 42
GE 2 58 21
GE3 65 42
GE4 67 42
GES 64 40
GE6 58 0

Gutachterliche Stellungnahme zur Fldchenkontingentie-
rung, ACCON KéIn GmbH ACB 1116-407524-1227,
14.11.2016, S. 10

*Bezeichnung der Teilfldchen entsprechend der Bebau-
ungsplandarstellung

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5.

Die festgesetzten Larmemissionskontingente er-
moglichen (in begrenztem Umfang) in den Gewer-
begebietsteilflichen GE 1 und GE 3 — GE 5 auch eine
Nachtnutzung. In der Teilfliche GE 6 ist dagegen
eine gewerbliche Nachtnutzung nicht und in der
Teilflache GE 2 nicht sinnvoll moglich. Die Beschran-
kungen ergeben sich aus der rdumlichen Nahe die-
ser Gewerbegebietsteilflichen zu den nachstgele-
genen schutzwiirdigen Nutzungen (IP 1 —IP 3).

Tabelle 5.2.1 und Tabelle 5.2.2 der schalltechni-
schen Stellungnahme zeigen, dass die zulassigen
Emissionskontingente tags und nachts durch die
Immissionspunkte IP1 — IP 3 nach oben hin be-
grenzt werden. An den Ubrigen Immissionspunkten
wirden die Planwerte auch bei Ausschopfung der
Emissionskontingente zum Teil erheblich unter-
schritten.

Die DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” sieht
fir diesen Fall in ihrem Anhang A.2 die Erhéhung
der Emissionskontingente durch so genannte Zu-
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satzkontingente LEK, zus. in bestimmten Richtungs-
sektoren vor. Die Richtungssektoren werden hierbei
analog einer Windrose auf einen oder mehrere
geeignete, festzulegende Referenzpunkte bezogen.
Das zuldssige Zusatzkontingent an jedem Immissi-
onspunkt in jedem Sektor wird aus der auf ganze
Dezibel abgerundeten Differenz aus dem Planungs-
zielwert und der Summe der Immissionskontingente
berechnet.

Die Zusatzkontingente berechnen sich nach der in
dem schalltechnischen Fachgutachten aufgefiihrten
Formel.

Die Festsetzung von Zusatzkontingenten im Bebau-
ungsplan — einschlief8lich von Bezugspunkt und
errechneten Richtungssektoren — erlaubt eine mog-
lichst umfangreiche Ausnutzung des Gewerbege-
biets.

Durch die Gliederung des Gewerbegebiets und die
Festsetzung zuldssiger Larmemissionskontingente
fur die einzelnen Teilflaichen — unter Berlicksichti-
gung schitzenswerter (Wohn-)Nutzungen im Plan-
gebietsumfeld — wird ein vertragliches Nebeneinan-
der der vorhandenen Nutzungen und den geplanten
gewerblichen Nutzungen sichergestellt. Damit wird
den allgemeinen Anforderungen an den Erhalt und
die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse Rechnung getragen, die bei der Aufstellung
der Bauleitplane nach §1 Abs.6 Nr.1 BauGB zu
bericksichtigen sind.

Zusatzlich zu den vorgenannten Festsetzungen
regelt der Bebauungsplan Nr.89 gemaf § 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO fiir samtliche Gewerbegebietsteilfla-
chen (GE 1 — GE 6), dass keine Betriebe und Be-
triebsbereiche zuldssig sind, die in den Anwen-
dungsbereich der Storfall-Verordnung (12. Blm-
SchV) fallen. (Zwélfte Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes Stérfall-Verordnung —
12. BImSchV — in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Juni 2005 (BGBI. | S. 1598), zuletzt gedndert durch
Artikel 79 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S.
1474))

Diese Betriebe/Betriebsbereiche werden nicht
zwingend durch den festgesetzten Ausschluss von
Betriebsarten der Abstandsklassen | — VII des An-
hangs 1 zum Abstandserlass erfasst. Die Festsetzung
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begriindet sich in der planerischen Absicht der Ge-
meinde Marienheide, Regelungen (iber den Um-
gang mit und die Lagerung usw. von Gefahrenstof-
fen im festgesetzten Gewerbegebiet aufgrund der
Lage innerhalb einer geplanten Wasserschutzzone
und unter allgemeinen Vorsorgegesichtspunkten
bereits auf der Ebene der Bauleitplanung planungs-
rechtlich zu verankern.

Die Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens beur-
teilt sich zudem — auch in immissionsschutzrechtli-
cher Sicht — immer erst auf der Genehmigungsebe-
ne. In dem Bebauungsplan Nr. 89 wird den Immissi-
onsschutzbelangen und dem bauleitplanerisch ge-
botenen Beitrag zur Konfliktlésung mit den ge-
troffenen Festsetzungen (iber die zuldssigen Nut-
zungen im Gewerbegebiet somit in ausreichendem
MaRe Rechnung getragen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den Gewer-
begebietsteilflaichen GE 1 bis GE 6 durch die diffe-
renzierte Festsetzung zuldssiger Hohen baulicher
Anlagen und Gebaude iber Normalhohen-Null (§ 18
Abs. 1 BauNVO) in Kombination mit der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der Geschossflachen (GFZ) fest-
gesetzt. Damit ist das MaR der baulichen Nutzung
gemall § 16 Abs. 3 sowie i. S.v. § 17 Abs. 1 BauNVO
hinreichend bestimmt.

In allen Teilflichen des Gewerbegebiets wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Mit der
zuldssigen GRZ wird die Obergrenze von § 17 Abs. 1
BauNVO fir ein Gewerbegebiet ausgeschopft. Mit
der Festsetzung wird einerseits einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden entsprochen, ande-
rerseits kdnnen betriebstechnische Anforderungen
bericksichtigt werden, die in Gewerbegebieten in
der Regel eine moglichst hohe Ausnutzbarkeit der
verfligbaren Grundstiicksflachen erfordern.

Fir die einzelnen Teilflichen werden unterschiedli-
che Geschossflachenzahlen festgesetzt, die mit den
jeweils zuldssigen Hohen baulicher Anlagen korres-
pondieren. Die festgesetzten GFZ orientieren sich
an den Gelandeverhiltnissen sowie den Hohen und
der Entfernung der umgebenden Bebauung.

Die groBte Ausnutzbarkeit im Plangebiet wird in-
nerhalb der Gewerbegebietsteilflichen GE 1 und
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GE 2 erreicht. Hier schopft die GFZ die Obergrenze
von § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Gewerbegebiet aus.
Die Teilflaiche GE 1 und die unmittelbar daran an-
schlieBRende Teilfliche GE 2 stellen die grofite zu-
sammenhdngende und Gewerbefliche im Plange-
biet dar.

Zugleich steigt das Geldande hier, im Vergleich zu
den Ubrigen Teilflachen, im Verhaltnis weniger stark
an. Die Festsetzungen begriinden sich in dem Ziel,
gerade fiir diesen Bereich eine hohe Ausnutzbarkeit
zu erreichen.

Fiir die Gewerbegebietsteilflichen im Ubergang zu
der Wohnbebauung im Norden und Siiden des
Plangebiets setzt der Bebauungsplan geringere
Geschossflachenzahlen von jeweils 1,2 fest. In die-
sen topografisch stark bewegten Bereichen soll so
eine auf das Umfeld moglicherweise erdriickend
wirkende Baumasse im Gewerbegebiet vermieden
werden.

Da sich im Gewerbebau die Geschosshdhen stark
unterscheiden, kann Uber die Zahl der Geschosse
die Baumasse nur unzureichend gesteuert werden.
Aus diesem Grund werden (zusatzlich zu der GFZ)
die zuldssigen baulichen Hohen liber Normalhdhen-
Null festgesetzt.

Die Oberkante der zu errichtenden baulichen Anla-
gen und Gebdude darf gemadR § 16 Abs.2 Nr.2
BauNVO die im Bebauungsplan bestimmten Hohen
tiber Normalhdhen-Null nicht Giberschreiten. Fir die
Einhaltung der maximalen Hohe baulicher Anlagen
(Oberkante) ist die Hohenlage der obersten Bauteile
malgebend, i. d. R. sind dies bei geneigten Dachern
die Firsthohe und bei Flachddchern die oberste
Hauptgesimshohe. Hiervon ausgenommen sind
durch Technik bedingte Aufbauten.

Die festgesetzten Bauhohen orientieren sich zum
einen an den im Gewerbebau Ublichen und erfor-
derlichen Hohen. Andererseits bericksichtigen sie
die Hohen der umgebenden Bebauung sowie das
Orts- und Landschaftsbild. Planerische Zielsetzung
ist es, im Nahbereich der Wohnbebauung eine mog-
licherweise erdriickend wirkende Bauhohe zu ver-
meiden und gleichzeitig ausreichend Spielraum fur
die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit unter-
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schiedlichen baulichen Anspriichen im Plangebiet zu
ermoglichen.

Ausgehend von den unterschiedlichen Geldandeni-
veaus in den Gewerbegebietsteilflaichen ergeben
sich mit den Festsetzungen in den jeweils am tiefs-
ten gelegenen Bereichen zuladssige Gebdaudehéhen
von bis zu 15 m Gber Grund.

Innerhalb der Teilflichen verringert sich die von
auBen sichtbare Gebdudehdhe mit dem Ansteigen
des Gelandes in dem betroffenen Bereich.

Die Hohe der (iberwiegend zweigeschossigen
Wohnbebauung mit Satteldach an der StraRe ,Am
Gersnacken” wird mit etwa 10 m angenommen. Da
die Flachen im Plangebiet groftenteils deutlich
tiefer als die Wohngrundstiicke liegen, wird davon
ausgegangen, dass die Vertraglichkeit der zulassigen
Gebdudehohen im Plangebiet mit dem Umfeld
gegeben ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen bauli-
cher Anlagen und Gebaude kdnnen ausnahmsweise
Uberschritten werden von durch die Technik be-
dingte und genutzte Ausbauten, wie z. B. Be- und
Entliftungsanlagen, Aufzugsmaschinenhduser, Aus-
gange von notwendigen Treppenhausern, Lichtkup-
peln, Krananlagen innerhalb und auferhalb von
Gebduden und sonstige untergeordnete Dachauf-
bauten um maximal 3,00 m auf bis zu 20 % der
Grundflache. Die festgesetzten Héhen kdonnen aus-
nahmsweise ebenso von Solarzellen und Sonnenkol-
lektoren, deren Einrichtung innerhalb der festge-
setzten Hohe technisch nicht moglich ist, Gber-
schritten werden.

Mit den Ausnahmeregelungen soll vermieden wer-
den, dass fiir untergeordnete Bauteile regelmaRig
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erteilt werden missen. Dabei wird der
Umfang solcher Ausnahmen auf ein baulich und
stadtgestalterisch vertragliches Mal begrenzt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die (berbaubaren Grundstiicksflichen gemaR §9
Abs. 1 Nr.2 BauGB werden in der Plandarstellung
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
sind entsprechend der zu erwartenden Nutzung so
dimensioniert, dass genlgende Flexibilitdt zur An-
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ordnung der Betriebsgebdude und -anlagen be-
steht. Zu o6ffentlichen Verkehrsflichen halten die
Baugrenzen dabei einen Abstand von mindestens
3,00 m ein.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Der Bebauungsplan setzt die PestalozzistraRe und
die StraBe Loh als StraBenverkehrsflachen fest.

Die festgesetzte Verkehrsflache der PestalozzistraRe
berlcksichtigt den Ausbau mit einem zweiten stra-
Renbegleitenden Gehweg auf der nordlichen Stra-
Benseite zur Schulwegsicherung.

Die StraRe Loh verlief bisher teilweise auf gemein-
deeigenen und teilweise auf privaten Grundstiicks-
flachen. Die Grenzfestlegung der Stralle Loh erfolgt
im Flurbereinigungsverfahren Marienheide, dessen
Flachenzuteilung der festgesetzten Verkehrsflache
zugrunde liegt.

Der von der Bauleitplanung betroffene Abschnitt
der Uberortlich bedeutsamen Radroute ,Wasser-
quintett” auf der ehemaligen Bahntrasse wird im
Zuge der Bebauungsplanaufstellung entsprechend
ihrer neuen Funktion als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Full- und Radweg” festgesetzt.
Der Weg verlauft auf Flachen friherer Bahnanlagen,
die bereits entwidmet wurden.

In den Gewerbegebietsteilflaichen GE5 und GE 6
setzt der Bebauungsplan entlang der B 256 gemal
§9 Abs.1 Nr.11 BauGB ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt” fest. Er trifft diese Festsetzung ebenfalls
fir den 6stlichen Teilabschnitt der Pestalozzistralle
(Uber eine Lange von jeweils rund 30 m) in den
Gewerbegebietsteilflichen GE 1 und GE 6.

Die Festsetzungen werden mit dem Ziel getroffen,
im Bereich des Kreisverkehrs am Knotenpunkt
B 256, Am Kruenberg, HauptstraBe und Pestaloz-
zistrale auch weiterhin einen reibungslosen Ver-
kehrsfluss zu gewahrleisten. Grundstiickszufahrten
in das Gewerbegebiet — insbesondere zu zugehori-
gen Stellplatzanlagen — sind aufgrund der Festset-
zungen nur in Bereichen zulassig, die aufgrund ihrer
rdumlichen Entfernung zum Kreisverkehr nicht zu
Verkehrskonflikten, z. B. durch Riickstau, fuhren.
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Gemall §9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO setzt der Bebauungsplan fest, dass Stell-
platze nur in den festgesetzten Flachen fir Stellplat-
ze (St) und innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig sind.

Ziel der Festsetzung ist es, die Anordnung der Stell-
platze im Gewerbegebiet planungsrechtlich zu len-
ken und das Parken in den straBenabgewandten
Bereichen sowie in (privaten) Grinflachen zukinftig
zu vermeiden.

Innerhalb der Teilflichen GE 1 und GE 6 verlaufen
unterirdische  Hauptversorgungsleitungen  bzw.
Kanale. Diese sind einschlieBlich ihrer Schutzzonen
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.
Damit die Leitungstrassen jederzeit zuganglich blei-
ben, sind in diese Bereiche von den festgesetzten
liberbaubaren Flachen ausgenommen. Somit kon-
nen hier nur ebenerdige bauliche Anlagen wie z. B.
Stellplatze und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO
zugelassen werden.

Um die Zuganglichkeit der Leitungstrassen fir die
zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen zu
gewabhrleisten, setzt der Bebauungsplan innerhalb
der Gewerbegebietsteilflachen GE 1 und GE 6 Geh-,
Fahr- und Leistungsrechte (GFL) fest. Die Festset-
zung sichert dabei noch nicht das Recht selbst, dies
erfolgt erst durch grundbuchrechtliche Eintragung
der Grunddienstbarkeiten fir die betroffenen
Grundstuicksflachen.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser,
Gas, Telekommunikation kann nach derzeitigem
Kenntnisstand lber die Weiterfiihrung bestehender
Leitungstrassen sichergestellt werden.

Das Versorgungsnetz (Strom, Wasser, Gas, Tele-
kommunikation) ist Gber die Weiterflihrung beste-
hender Trassen sichergestellt. Die Entsorgung des
Plangebiets von Schmutzwasser wird Uber das aus-
rechend dimensionierte Kanalnetz gewahrleistet.

Durch den Bebauungsplan Nr.89 werden die Vo-
raussetzungen flr eine Bebauung und damit fir die
Versiegelung von Flachen geschaffen, sodass auch
die Frage nach dem Umgang mit dem kinftig dort
anfallenden Oberflachenwasser gemall § 44 Lan-
deswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW)
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zu kléren ist. Das Landeswassergesetz fordert flr
Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisati-
on angeschlossen werden, dass das anfallende Nie-
derschlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten ist, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich ist.

Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Plange-
biet soll, soweit die Bodenbeschaffenheit und die
geplante Bebauung dies zulassen, auf den Grund-
stiicken versickert und so der natirlichen Grund-
wasserneubildung zugefiihrt werden. Im stidlichen
Plangebietsteil soll das anfallende Regenwasser im
Trennsystem entsorgt werden. Dort besteht die
Moglichkeit, an den vorhandenen Regenwasserka-
nal in der PestalozzistraBe anzuschlieRen. (,Hydro-
geologischer Kurzbericht — Uberpriifung der Versicke-
rungsféhigkeit des anstehenden Untergrunds auf Grund-
stiicken der August Riiggeberg GmbH & Co. KG in Marien-
heide”, Geo Consult PartG mbH, Overath, 2. Mérz 2016)

4.7  Griinflaichen und Aufschiittungen

Bereits im Aufstellungsbeschluss liber den Bebau-
ungsplan Nr.89 und die 79. Flachennutzungs-
plandanderung hat die Plangeberin das Planungsziel
zum Ausdruck gebracht, zwischen der Schule west-
lich und der Wohnbebauung sidlich des Plangebiets
einen sogenannten Grinpuffer schaffen zu wollen.
Damit sollen ein ausreichender Abstand sowie eine
optische Abschirmung zwischen den geplanten
Gewerbeflachen und angrenzenden schutzwiirdigen
Nutzungen geschaffen werden. Entsprechende
Flachen werden bereits auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung durch die Uberlagernde
Darstellung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
auf Gewerbeflachen aufgezeigt.

Im Bebauungsplan Nr. 89 werden die Festlegungen
fiir diese Bereiche vertieft und ergédnzt sowie pla-
nungsrechtlich gesichert. Entlang den nordostli-
chen, nordlichen, westlichen und stidlichen Plange-
bietsrandern setzt der Bebauungsplan private Griin-
flichen mit der Zweckbestimmung ,Randeingri-
nung” fest. Einerseits wird damit dem vorgenannten
Planungsziel entsprochen. Andererseits werden
dadurch die Freiflichen im Plangebiet abgegrenzt,
die aus topographischen und stadt- bzw. land-
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schaftsgestalterischen Griinden nicht fiir eine Be-
bauung zur Verfiigung stehen (sollen).

Im Norden und Westen werden dabei gleichzeitig
die bestehende Gelandestruktur und der Bewuchs
bericksichtigt.

Die Festsetzung von Griinflichen nach §9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB ist mit der Festsetzung einer Zweck-
bestimmung zu verbinden. Im vorliegenden Pla-
nungsfall dienen samtliche der im Bebauungsplan
festgesetzten privaten Grinflichen der Randein-
griinung des Gewerbegebiets. Demselben Zweck
dienen auch die festgesetzten offentliche Grinfla-
chen, die sich im Plangebiet beidseitig entlang des
FuR- und Radwegs auf der ehemaligen Bahntrasse
erstrecken. Die Abgrenzung der offentlichen Griin-
flachen erfolgt im Bebauungsplan nach bestehen-
den Flurstiicksgrenzen in dem betroffenen Bereich.
Die festgesetzte Zweckbestimmung entspricht der
kiinftigen Funktion der Griinflachen im Plangebiet.

Die Zuordnung als 6ffentliche oder private Grinfla-
chen begriindet sich in den (derzeitigen) Eigen-
tumsverhaltnissen im Plangebiet. Der Unterhal-
tungsaufwand fiir die festgesetzten privaten Griin-
flachen obliegt damit den jeweiligen Eigentimern.

Flr die privaten Grunflachen trifft der Bebauungs-
plan Uberlagernd Festsetzungen nach §9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB, die deren Nutzungszweck durch ent-
sprechende griinordnerische MalRnahmen unter-
stitzen sollen.

Bei der privaten Grinflache, die im Bebauungsplan
zugleich nach §9 Abs.1 Nr.20 BauGB festgesetzt
und mit M 2 bezeichnet ist, handelt es sich — nach
Angaben des Landesbetriebs Wald und Holz Nord-
rhein-Westfalen, Regionalforstamt Bergisches Land
— um eine ca. 6.000 gm grofRe, mit Laubholz be-
stockte Waldflache. Im Zuge der 79. FNP-Anderung
im Parallelverfahren hat der Landesbetrieb Wald
und Holz der Plangeberin mit Schreiben vom
10. Juni 2015 mitgeteilt, dass gegenilber einer Fla-
chennutzungsplananderung keine grundsatzlichen
Bedenken aus forstrechtlicher Sicht bestehen.

Dies wird damit begriindet, dass sich das betroffene
Waldstiick in einer sog. Insellage befindet, von einer
BundesstraBe und von Bebauung begrenzt und
auBerdem von einer Verbindungsstrale (L6h)
durchzogen wird. Bei diesen Ausgangsbedingungen
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konne in Frage gestellt werden, ob die Waldflache
die Schutzfunktionen, die Wald Ublicherweise er-
fullt, noch besitzt. Auch eine Funktion als Trittstein-
biotop fur Flora und Fauna kann die Waldflache
unter den o. g. Voraussetzungen nicht erfillen.

Gleichwohl ist die Inanspruchnahme bzw. die Uber-
planung von Waldflachen ausgleichspflichtig. Auf
Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbei-
trags zum Bebauungsplan Nr. 89 werden notwendi-
ge AusgleichsmaBnahmen durch entsprechende
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

4.8 Planungen, Nutzungsregelungen,
MaRBnahmen und Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Grundlage fur die MalRnahmen und Flachen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie

zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen ist der landschaftspflegerische

Fachbeitrag zum vorliegenden Bebauungsplan. Das

darin enthaltene MalRnahmenkonzept sieht neben

dem Erhalt von Geholzbestanden eine vollstandige

Eingriinung des Plangebiets vor.

Die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan Nr. 89 zeigt, dass ein voll-
standiger Ausgleich fur Eingriffe in den Naturhaus-
halt im Plangebiet nicht erreicht werden kann.

Die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Eingriffe
werden aulerhalb des Geltungsbereichs durch
MaRnahmen auf Flachen der Firma August Rigge-
berg GmbH & Co. KG kompensiert.

Die planungsrechtliche Sicherung der externen
KompensationsmaBnahmen erfolgt tber die im
Bebauungsplan getroffenen Zuordnungsfestsetzun-
gen sowie Uber vertragliche Regelungen zwischen
dem Eingriffsverursacher und der Plangeberin. Der
Vertrag Uber die Verpflichtung zur Durchfiihrung
der externen KompensationsmaRBnahmen ist spa-
testens vor Satzungsbeschluss Uber den Bebau-
ungsplan abzuschlieRen.

Den Eingriffen im festgesetzten Gewerbegebiet im

rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.89 ,Betriebserweiterung Firma Ruggeberg”
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werden gemaR § 9 Abs. 1a S. 2, 2. Hs. BauGB insge-
samt 161.917 Okowertpunkte (OWB) aus folgenden
AusgleichsmaBnahmen auBlerhalb des Plangebiets
zugeordnet:

1. 74.457 OWB aus der Entwicklung einer Inten-
sivweide zu einem Feldgeholz auf den Flursti-
cken 1261 und 1325 in der Gemarkung Mari-
enheide, Flur 6 auf einer Gesamtflache von
8.273 gm

2. 11.150 OWB aus der Entwicklung einer feuch-
ten Intensivweide zu einem Auengebiisch auf
den Flursticken 98, 99, 100, 101, 110/2, 3006,
3007, 3008 in der Gemarkung Marienheide,
Flur 4 auf einer Gesamtflache von 1.115 gm

3. 17.640 OWB aus der Entwicklung einer feuch-
ten Intensivweide zu einer Hochstaudenwiese
auf den Flurstlicken 101, 105, 106, 107, 108,
109, 110/1, 110/2, 113, 120/1 in der Gemar-
kung Marienheide, Flur 4 auf einer Gesamtfla-
che von 2.940 gm

4. 52.110 OWB aus der Entwicklung einer Inten-
sivweide zu einer Streuobstwiese auf dem
Flurstliick 1325 in der Gemarkung Marienhei-
de, Flur 6 auf einer Gesamtfliche von
5.211 gm

5. 6.560 OWB aus der Entwicklung von Intensiv-
grinland zu einem Altwasser auf den Flursti-
cken 89, 99, 100, 101, 110/2 in der Gemarkung
Marienheide, Flur 4 auf einer Gesamtflache
von 410 gm

Innerhalb des Plangebiets werden den o. g. Eingrif-
fen die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetz-
ten MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
den Bezeichnungen M1 - M 5 zugeordnet.

Auf der Ebene des Bebauungsplans wird Uber die
Zuordnungsfestsetzungen bezlglich externer Aus-
gleichsmaBnahmen rechtlich verbindlich geklart,
welche Regelungen von der Gemeinde Marienheide
zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe im
Plangeltungsbereich getroffen wurden. Die Festset-
zung dient als Voraussetzung fiir

] die ,Verpflichtung” der Vorhabentrager, ge-

maRk § 135a Abs. 1 BauGB festgesetzte MaR-
nahmen zum Ausgleich durchzufiihren,
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. die Zuordnung von Ausgleichsflachen bzw.
-mafnahmen zu Eingriffsflachen,

] die Moglichkeit der Gemeinde Marienheide,
die nicht fiir die ,,Eingriffsgrundstiicke” selber
festgesetzten MaRnahmen gemaR § 135 a und
b BauGB durchzufiihren und abzurechnen und

. die Anwendung einer von der Kommune nor-
mierten ,, Ausgleichssatzung” gemaR § 135c
BauGB.

Die im Bebauungsplan festgesetzten bzw. den Ein-
griffen zugeordneten MaRRnahmen dienen dazu, zu
erwartende Beeintrachtigungen der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds zu
mindern und auszugleichen. Gleichzeitig haben
diese MalRnahmen eine attraktive Gestaltung des
Gewerbegebiets, das in einem Landschaftsraum
bezogenem Umfeld liegt, zum Ziel.

Die gemadR § 9 Abs.1 Nr.20 und Nr.25a BauGB
festgesetzten MaRRnahmen (M 1 — M 5) auf Gewer-
begebiets- und Griinflichen tragen zur Einbindung
des Baugebiets in das Landschafts- und Ortsbild und
zur optischen Abschirmung gegeniiber angrenzen-
den Nutzungen bei. Die Begriinung von Stellplatzan-
lagen und unbebauten Grundstiicksflaichen dient
deren Gestaltung und der Verbesserung des Klein-
klimas, denn gerade gréRere, vollstandig versiegelte
Parkplatze bzw. Freiflichen wirken monoton, hei-
zen sich bei Sonneneinstrahlung stark auf und ver-
starken die Abflussspitzen bei Niederschlagsereig-
nissen. Die MalRnahme M 6 dient der Gestaltung
der Randbereiche des offentlichen Ful3- und Rad-
wegs auf der ehemaligen Bahntrasse.

Dariiber hinaus wird gemalR §9 Abs.1 Nr.25a
BauGB festgesetzt, dass — sofern Zaunanlagen zur
Grundstickseinfriedung eingesetzt werden — diese
zu begriinen sind. Auch diese MalRnahme soll eine
standortgerechte Einbindung des Baugebiets in das
Landschafts- und Ortsbild unterstitzen.

Der Bebauungsplan trifft auRerdem Festsetzungen
liber die bei den PflanzmaRnahmen zu verwenden-
den Pflanzenarten und -qualitdten. Die Pflanzen-
auswabhllisten fir unterschiedliche MalRnahmen und
Bereiche enthalten jeweils ein Spektrum standort-
gerechter, heimischer Arten in Qualitdten, die das
Anwachsen und einen dauerhaften Verbleib am
Standort gewahrleisten sollen.
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Durch die Festsetzungen soll die funktionale, 6kolo-
gische und gestalterische Wirksamkeit der festge-
setzten MaRBnahmen sichergestellt werden.

4.9  Ortliche Bauvorschriften gemiR § 86 BauO
NRW 2000 i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die Regelungen zur Gestaltung und Anordnung von
Lagerplatzen, Abfallsammelbehéltern und -platzen
dienen der Attraktivitat des StraRenraums, der als
malgebliches Merkmal der Standortadresse vor
negativen visuellen Beeintrachtigungen geschitzt
werden soll.

Werbeanlagen sind im Plangebiet nur an der Statte
der Leistung zuldssig. Werbung mit wechselndem
oder bewegtem Licht ist nicht zuldssig. Fremdwer-
bung ist innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ebenfalls nicht zul3ssig.

Die Einschrdankungen fir Werbeanlagen dienen der
stadtebaulichen Gestaltung. Werbung mit wech-
selndem oder bewegtem Licht und eigenstidndige
Werbeanlagen stehen in der Regel im Widerspruch
zu einer ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen
StraBenraums und/oder kdnnen zu Immissionskon-
flikten fuhren. Dies soll im Plangebiet, gerade auf-
grund benachbarter schutzbedirftiger (Wohn-)nut-
zungen und der Lage im nordlichen Ortseingangsbe-
reich von Marienheide vermieden werden.

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb der Teilflichen GE 1 und GE 6 verlaufen
unterirdische  Hauptversorgungsleitungen  bzw.
Kanale. Diese sind einschlieBlich ihrer Schutzzonen
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

4.11 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen,
die nach anderen rechtlichen Bestimmungen gere-
gelt sind. Die Hinweise dienen dazu, Eigentimer,
Nutzer und Bauherren zu informieren und z. B. die
Notwendigkeit von bestimmten Malnahmen, Be-
hordenabstimmungen, Genehmigungen und mogli-
che Nutzungseinschrankungen im Zusammenhang
mit einem Vorhaben zu verdeutlichen.
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4.12 Flachenbilanz

Flachennutzung

Flache in
gm ca.

Flachenanteil
im Plangebiet
ca.

Gewerbegebiet (GE 1, GE 2)
(Flachen nordlich der Pestaloz-
zistraRe)

davon Flache gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB (M 5)

9.158

626

32%

Gewerbegebiet (GE 3 - GE 5)
(Flachen zwischen B 256 und
ehemaliger Bahntrasse)

davon Flache gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB (M 5)

4.187

713

14 %

Gewerbegebiet — GE 6 (Teilfla-
che sudlich der PestalozzistraRe)

2.930

10%

Gewerbegebiet gesamt

16.275

56 %

Offentliche StraRenverkehrs-
flache (PestalozzistraRe)

1431

Offentliche StraBenverkehrs-
flache (Loh)

1.154

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Ful’- und
Radweg (ehemalige Bahntrasse)

249

Offentl. Verkehrsflichen gesamt

2.834

10%

Offentliche Griinflichen
(entlang ehemalige Bahntrasse)

1.030

Private Griinflache (nérdlich
PestalozzistralRe bzw. westlich
GE 2) und zugleich Flache gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (M 1)

4.386

Private Griinflache (am L6h bzw.
nordlich GE 3) und zugleich
Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB (M 2)

597

Private Griinflache (6stlich
B 256) und zugleich Flache gem.
§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (M 3)

1.932

Private Griinflache (stdlich
PestalozzistraRe) und zugleich
Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB (M 4)

1.974

Griinflachen gesamt

9.919

34%

Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB (M 1-M 3, M 6) gesamt
(Uberlagernd festgesetzt)

7.945

Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB (M 4, M 5) gesamt
(Uberlagernd festgesetzt)

3.313

Plangebiet gesamt ca. 2,9 ha

29.028

100 %

Gemeinde Marienheide — Begriindung, Teil 1 — Vorentwurf
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5 Kosten und Auswirkungen der
Planung

Die Kosten der Planung libernimmt gréRtenteils die
Firma August Riggeberg als Uberwiegende Eigen-
timerin der Grundstiicksflachen im Bebauungsplan-
gebiet und HauptnutznieRerin der Planung.

Die Gemeinde Marienheide tragt die Kosten fiir die
Durchfiihrung des Planverfahrens im Rahmen ihrer
Verwaltungsaufgaben sowie fiir die Erarbeitung der
notwendigen 79. Flachennutzungsplananderung,
die im Parallelverfahren gemaRR § 8 Abs.3 BauGB
erfolgt.

Zur Umsetzung der Bauleitplanung ist ein Boden-
ordnungsverfahren voraussichtlich nicht erforder-
lich.

Die Uiberortliche Radroute ,Wasserquintett” wird
im Bebauungsplan Nr. 89 durch die Festsetzung von
Verkehrsflaiche  besonderer Zweckbestimmung
,FuB- und Radweg” und von offentlichen Grinfla-
chen planungsrechtlich gesichert. Die Flachen er-
strecken sich auf bestehende Flurstlicke, die in
Bezug auf die friihere Nutzung als Bahnanlage be-
reits entwidmet sind. MalRnahmen zur Herstellung
der Radroute mit angrenzenden Freiflichen befin-
den sich bereits in der Durchfiihrung. Weitere Mal-
nahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen im Bebauungs-

plan berlicksichtigen neben der ,erstmaligen Her-
stellung” der Stralle Loh als 6ffentliche StraRBe auch

Gemeinde Marienheide — Begriindung, Teil 1 — Vorentwurf

den Ausbau der PestalozzistraRe mit einem zweiten
Gehweg auf der nordlichen StraRenseite zur Schul-
wegsicherung. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Verkehrsflache geht dementsprechend Uber den
heute zwischen den Kreisverkehren an der B 256
und Am Gersnacken ausgebauten Teilabschnitt der
PestalozzistraBe hinaus. Die Abgrenzung der Ver-
kehrsflache orientiert sich an den bestehenden
Flurstiicksgrenzen. Die Herstellung der Anlagen zur
verkehrlichen ErschlieBung erfolgt zu Lasten der
Gemeinde.

Bereits der Bebauungsplan Nr.62 aus dem Jahre
2001 hat den Ausbau der Pestalozzistralle mit beid-
seitiger Gehwegfiihrung, d.h. eine entsprechend
breite Verkehrsflache, planungsrechtlich vorberei-
tet. Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.62 sind Aus-
gleichsmaBnahmen fiir diesen Eingriff festgesetzt
worden, sodass dieser bereits kompensiert wurde.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll tber
Anschliisse an das bestehende Infrastrukturnetz
erfolgen. Hierzu notwendige MaRnahmen, raumli-
che, genehmigungsrechtliche und technische Vo-
raussetzungen werden im weiteren Planverfahren
bzw. auf der nachfolgenden Genehmigungsebene
geklart. Dies gilt auch fur die Niederschlagswasser-
beseitigung.

Die Kompensation der planungsrechtlich vorberei-
teten und durch die gewerbliche Nutzung entste-
henden Eingriffe in den Naturhaushalt obliegt den
Eingriffsverursachern bzw. Eigentlimern der be-
troffenen Grundstiicke.
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Anlagen

,Gemeinde Marienheide, Begriindung gemaR
§ 9 Abs. 8 BauGB zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 89 , Betriebserweiterung Firma
Ruggeberg” (Teil 2 der Begriindung), HKR Ste-
phan Miiller Landschaftsarchitekten, Reichs-
hof,7. April 2017

,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ein-
schlieflich Fachbeitrag Artenschutz zur Arten-
schutzprifung | gemaRk § 44 Abs. 1 BNatSchG
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89
,Betriebserweiterung Firma Riiggeberg“, HKR
Stephan Miiller Landschaftsarchitekten,
Reichshof, 7. April 2017
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»,Gutachterliche Stellungnahme zur Flachen-
kontingentierung im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 89 ,Betriebserweite-
rung Firma Rlggeberg” der Gemeinde Marien-
heide”, Bericht-Nr. ACB 1116-407524-1227,
ACCON Ko6ln GmbH, 8. Dezember 2016
,Hydrogeologischer Kurzbericht — Uberpriifung
der Versickerungsfahigkeit des anstehenden
Untergrunds auf Grundstiicke der August Rig-
geberg GmbH & Co. KG in Marienheide”, GEO
Consult, Overath, 2. Marz 2016
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