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1 Gegenstand der Planung

1.1 Planungsanlass, Zielsetzung und Erfordernis

Die Schloss-Stadt Huckeswagen verfolgt das Ziel, die letzte grofRflachige gewerbliche
Entwicklung, die aufgrund des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von 2004 mdglich ist,
umzusetzen. Mit Erwerb der zentralen Grundstiicke des heutigen Gartenbaubetriebes nérdlich
der Ortslage Junkernbusch sowie der westlich angrenzenden Wiesen- und Weideflachen durch
die Huckeswagener Entwicklungsgesellschaft mbH & Co.KG (HEG), sind nun auch die
eigentumsrechtlichen VVoraussetzungen fiir die Umsetzung der Entwicklungsplanung gegeben.

Zielsetzung der Bauleitplanung ist es, insbesondere fur die lokal ansassigen Gewerbebetriebe
geeignete Flachen bereitzustellen, um diesen Betrieben die Mdglichkeiten zur Sicherung und
Erweiterung ihrer Standorte in der Schloss-Stadt Huckeswagen anzubieten. Die Ortslagen
Junkernbusch und Kammerforsterhdhe werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen, um hier die bauliche Entwicklung zu erméglichen, die aufgrund des derzeitigen
planungsrechtlichen Status‘ nach § 35 BauGB nicht zul&ssig ist. Aufgrund der rdumlichen
Zuordnung von geplanter gewerblicher Nutzung sowie bestehender und geplanter Wohnnutzung
sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen und Bedingungen fir eine Kkonfliktfreie
Umsetzung der Nutzungen zu schaffen.

Die bisherige Zielsetzung der Schloss-Stadt Hickeswagen, auf Grundlage der vorliegenden
stddtebaulichen Rahmenplanung von 2003 fir den Bereich Heidt — Junkernbusch -
Kammerforst, parallel zur B237 in Erganzung und Zuordnung zum bestehenden
Gartenbaumarkt auch Sondergebietsflachen fur Fachmarkte und einem Nahversorgungsmarkt zu
entwickeln, wird aufgrund der geédnderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Bedarfe
nicht weiterverfolgt. So ist ein Ersatzstandort fur einen Nahversorgungsmarkt im Plangebiet
nicht mehr erforderlich, da der betreffende Markt in Wiehagen unter verbesserten
Standortbedingungen nun doch weitergeftihrt wird.

Das im Jahr 2009 eingeleitete Bebauungsplanverfahren Nr. 72 ,,Gewerbe- und Sondergebiet
West 3“ wurde daher aufgehoben und das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 76 ,,Gewerbegebiet
West I11* sowie die 5. Flachennutzungsplanidnderung im Parallelverfahren mit Ratsbeschluss der
Schloss-Stadt Hiickeswagen vom 21.02.2017 eingeleitet.

Mit Anderung des Baugesetzbuches zum 4. Mai 2017 wird die Mdglichkeit eroffnet, innerhalb
gewisser Ubergangsfristen das Verfahren nach der alten Regelung durchzufiihren. Da der
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 76 ,,Gewerbegebiet West I111* am 21.02.2017
gefasst wurde und die frihzeitige Beteiligung in der Zeit vom 13.03.2017 bis 13.04.2017
durchgefiihrt wurde, wird das Verfahren nach den Uberleitungsvorschriften gemaR § 233 und
8 245¢ BauGB entsprechend den bisher gultigen Regelungen des Baugesetzbuches durchgefuhrt.
Damit wird auch der Umweltbericht nach der bisher giltigen Anlage 1 des Baugesetzbuches
erstellt.

1.2 Kartengrundlage

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 76 ,Gewerbegebiet West 11
erfolgen auf Grundlage des Katasterplans und des aktuellen AufmaRes der Ortlichkeit. Die
Uberpriifung der geometrischen Eindeutigkeit der stidtebaulichen Planung erfolgt vor
Satzungsbeschluss durch einen ¢ffentlich bestellten Vermessungsingenieur.

Schloss-Stadt Hickeswagen — Der Blirgermeister, Fachbereich 111
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2 Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Nutzung, Umfeld des Bebauungsplangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 76 befindet sich an der BundesstralRe B 237 auf der
Kammerforsterhbhe in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtteil Wiehagen und der Ortslage
Heidt. Die Ortslagen Junkernbusch und Kammerforsterhthe, die jeweils nur ca. drei bis vier
Hauseinheiten umfassen sowie ein Gartenbaubetrieb (Halle und Freiflachen mit ehemaligen
Baumkulturen) liegen innerhalb des Plangebietes. In der norddstlichen Ecke des Plangebietes
befindet sich ein kleines Regenversickerungsbecken mit einer Flachenausdehnung von ca. 10 x
10 m. Die ubrigen Flachen im Plangebiet sind als Griinlandflachen landwirtschaftlich genutzt.

Als Oberflachenwasser besteht in der Ortslage Junkernbusch eine mehrstufige Teichanlage, die

durch Grundwasser im Quellbereich gespeist wird. Der Ablauf der Teichanlage ist verrohrt, am
Auslauf dieser Verrohrung beginnt nordwestlich von Heidt an der B 237 der Junkernbuschbach.

Abbildung 1 Luftbild

a
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Quelle: Schloss-Stadt Hiickeswagen und eigene Darstellung

Fur den stdlich des Plangebiets gelegenen Ortsteil Heidt ist mittelfristig eine Erweiterung der
Wohngebiete nach Norden und Nordwesten vorgesehen. Hier kodnnten entsprechend dem
vorliegenden Rahmenplankonzept bis zu ca. 110 Wohneinheiten in Einfamilienhdusern
geschaffen werden. Die erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen hierzu werden auch im
Bebauungsplan Nr. 76 zu berlcksichtigen sein.
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Die das Plangebiet im Norden und Osten begrenzende Bundesstralie B 237 besitzt aufgrund ihrer
Funktion und Gestaltung eine hohe Barrierewirkung im stédtebaulichen Geflige. Die dem
Plangebiet gegenuberliegenden Wohngebiete in Wiehagen sowie das Gewerbegebiet an der
IndustriestraBe sind von dem Bebauungsplangebiet auch durch die topografischen
Gegebenheiten (hohe Bdschungen, pragende Alleebdume entlang der B 237) deutlich getrennt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 76 ,,Gewerbegebiet West I11* liegt
innerhalb der Gemarkung Huickeswagen. Er wird im Norden und Osten durch die BundesstralRe
B 237 begrenzt. Ein 6stlich der heutigen Zufahrt Junkernbsuch gelegener Abschnitt der B 237
wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Im Sudosten begrenzt die L 68
(Kammerforsterhohe) das Bebauungsplangebiet, wobei der zukinftige Verlauf der geplanten
B 237n bereits berticksichtigt ist. Die sudliche Grenze des Plangebiets verlauft entlang des
Junkernwegs, folgt den Wohnbaugrundstiicken von Heidt nach Norden und dann entlang der
Ortslage Heidt im Bereich der heutigen Griinflachen nach Westen und Nordwesten wieder zur
Bundesstralle B 237.

Der Geltungsbereich ist ca. 23 ha grof3.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Plandarstellung des
Bebauungsplans Nr. 76 ,,Gewerbegebiet West I11* im Mal3stab 1: 1000 zu entnehmen.

2.3 ErschlieBung

Die heutige Gartnerei und die Ortslage Junkernbusch innerhalb des Plangebietes sind tiber einen
ausgebauten Weg von der B 237 angebunden. Diese StraRe fuhrt weiter nach Stden zur Ortslage
Heidt, die zudem uber den Junkernweg an die L 68 verkehrlich angebunden ist. Die Ortslage
Kammerforsterhohe ist direkt an die B 237 angebunden.

An der L 68 ,,Kammerforsterhohe* befindet sich die Haltestelle der Buslinie 261, die von der
GoethestraBe  (Hulickeswagen Zentrum) nach  Wermelskirchen  flhrt.  Westlich  des
Bebauungsplangebietes an der B 237 in Hohe der Einmindung Industriestrale liegt die
Bushaltestelle fir die Linie 336

Die Siedlungslagen Heidt, Junkernbusch und Kammerforsterh6he sind an die bestehende Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.

2.4 Planungsrecht

Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt
Region Koln, Stand 2013, stellt das Plangebiet bis auf den Bereich der heutigen
Gértnerei/Baumschule und die westlichen Freiflachen (Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich,
Uberlagert mit der Funktion ,,Schutz der Natur) als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Schloss-Stadt Hickeswagen — Der Blirgermeister, Fachbereich 111
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Abbildung 2 Regionalplan, Teilabschnitt KOIn - Ausschnitt
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Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de/extra/regionalplanung/zeichdar_koeln, 2016

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Schloss-Stadt Hiickeswagen, Stand 2004,
ist das Plangebiet im Bereich der Gartnerei als Sonderbauflache, im Bereich der Ortslage
Junkernbusch als Wohnbauflache sowie im Bereich der Bebauung Kammerforsterhohe als
Mischgebiet dargestellt. Die bisher unbebauten Fldchen zwischen der Ortslage Junkernbusch und
der heutigen BundesstraBe B 237 sind als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die westlichen
Freiflachen wurden im Flachennutzungsplan als o¢ffentliche Ausgleichsflachen bericksichtigt.
Zwischen der Ortslage Heidt und den gewerblichen Bauflachen ist eine Griinflache
(Zweckbestimmung ,,Parkanlage*) dargestellt.
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Flachennutzungsplan
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Quelle: Schloss-Stadt Hiickeswagen, FNP 2004 und Darstellung Abgrenzung Geltungsbereich 5. FNP-Anderung

Vkamme.;'for_?t :

Der Plangeltungsbereich ist derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Bebauungsplane sind gemél 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 76 ,,Gewerbegebiet West 111“ sind nicht
aus dem FNP entwickelt, da diese der allgemeinen Darstellung des FNP 2004 widersprechen.
Daher ist die 5.Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich geworden, die im
Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplanverfahren aufgestellt wird.

Mit Schreiben vom 30. Juni 2017 hat die Bezirksregierung Koln bestatigt, dass die 5. Anderung
des Flachennutzungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der Eingriff fur die geplante bauliche Nutzung ist im Verfahren zu bilanzieren und
auszugleichen. Ein entsprechender Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes Nr. 76.

FUr den Bebauungsplan Nr. 76 ist geméR 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ein Umweltbericht zu
erstellen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (Teil B).

Schloss-Stadt Hiickeswagen — Der Biirgermeister, Fachbereich 111
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2.5 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete
Das Bebauungsplangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 8
,Huckeswagen* des Oberbergischen Kreises. Im westlichen Bereich des Plangebiets liegen die
Bereiche der Landschaftsschutzgebiete ,,Hlckeswagen L 2.2-1* und ,, Huckeswagen L 2.2-2
Heidtbachtal und Nebensiefen* mit den Entwicklungszielen:
= Ziel 1: Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen
Landschaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten Landschaft.
= Ziel 2: Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit naturnahem
Lebensraum und mit gliedernden und belebenden Landschaftselementen.

Biotopkataster, Biotopverbund NRW und gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Planungsumfeld ist das Landschaftsschutzgebiet ,,Heidtbachtal und Nebensiefen“ nahezu
deckungsgleich mit der Biotopkataster-Flache BK-4809-047 ,,Bachtéler bei Winterhagen und an
der B 237*. Die Biotopverbund-Flache VB-K-4810-012 ,Wipper-Wuppertal mit Seitentélern*
erstreckt sich Ostlich des Plangebietes. Die Biotopverbundflaiche VB-K-4809-002 ,,Dorpetal
nordwestlich Hiickeswagen* umfasst das Heidtbachtal westlich des Plangebietes und den
Junkernbuschbach als Nebensiefen innerhalb des Plangebietes.

Der Junkernbuschbach entlang der B 237 im Nordwesten des Plangebietes stent geméal? § 30
Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 42 Landesnaturschutzgesetz NRW als Biotop mit
der Kennung ,,GB-4809-138* unter besonderem Schutz.

Wasserschutzgebiete/Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten oder dem
Uberschwemmungsgebiet der Wupper.

2.6 Geologie und Baugrund

Fur Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 76, die als Baugebiet (gewerbliche
Nutzung und allgemeines Wohngebiet) festgesetzt werden sollen, wurde durch das Geologische
Buro Slach GmbH & Co.KG, Wipperfirth, ein baugrundtechnisches Gutachten erstellt. Darlber
hinaus wurden Entsorgungsmdglichkeiten (Verwertung und Beseitigung) fur die Aushubbtden
aufgezeigt. Die nachfolgenden Ausfiuihrungen und Ergebnisse sind dem Gutachten entnommen
und zusammengefasstt:

Im nordlichen Teil der Untersuchungsflache liegt das Gelande eines Gartencenters. Das
Gartencentergebdude liegt im westlichen Bereich des Grundstiicks, der zentrale Bereich wird
von Boden- und Topfpflanzen eingenommen. Im 6Ostlichen Grundstiicksteil sind zwei grofe
Bodenmieten angeschiittet, die augenscheinlich aus umgelagerten ortstypischen Bdden
(vornehmlich Felsbruchmaterial) bestehen. Ostlich des Gartencentergrundstiicks befindet sich
ein kleines Versickerungsbecken (ca. 10 m x 10 m). Suidlich des Gartencenters und 0Ostlich der
Ortslage Junkernbusch schlief3t eine baumbestandene Flache an, die friiher vom Gartencenter als
»Plantage” genutzt wurde. Ihnen schlielit sich dann Grinlandflache an. An der stdostlichen
Grenze des Untersuchungsgebietes befindet sich die Ortslage Kammerforsterhbhe mit drei
Wohngrundstucken, die von der B 237 erschlossen sind.

'Geologisches Biro Slach GmbH & Co.KG: Baugrundtechnisches Gutachten zu einer Flache im Planbereich Junkernbusch
/ Kammerforster Hohe in Hlckeswagen-Junkernbusch, Wipperfiirth, November 2015
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Die urspriingliche Topografie war durch zwei Siefenstrukturen gekennzeichnet, die durch einen
flachenhaften Bodenauftrag teils verfllt worden sind.
Bei der baugrundtechnischen Beurteilung wurden folgende Annahmen/Voraussetzungen
berticksichtigt:
= Die Topografie in der Ortslage Junkernbusch wird auch zukinftig im Wesentlichen
unveréandert bleiben.
= Auf der Flache des Gartencenters wird die Topografie im westlichen Bereich unverandert
bleiben, im 6stlichen Bereich werden die vorhandenen Bodenmieten eingeebnet werden.
= F0r den weiteren, grofiten Teil der Untersuchungsfliche wird im Zuge der
Baureifmachung fir ausreichend groRe und ebene Gewerbegrundstiicke ein flachenhafter
Erdbau vorgenommen. Dabei wird in der Regel bergseitig abgetragenes Bodenmaterial
talseits wieder aufgebracht. Bei der Baugrunduntersuchung werden die
Wiedereinbaufahigkeit von potentiellen Aushubbdden sowie das Herstellen von Dammen
schwerpunktmél3ig gepruft. Ergédnzend zu der baugrundtechnischen Beurteilung werden
Entsorgungsmaoglichkeiten (Verwertung und Beseitigung) der Aushubbdden aufgezeigt.

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 41 Kleinrammbohrungen bis in eine maximale Teufe
von 6,50 m unter Geldndeoberkante (GOK) sowie insgesamt 15 Schwere Rammsondierungen bis
max. 6,70 m unter GOK durchgefiihrt. Die durchgefiihrten Sondierungen geben sowohl
Aufschluss Uber den Aufbau des Untergrundes als auch (ber die Konsistenzen und die
Lagerungsdichten der angetroffenen Bodenschichten. (vgl. Abb. 4)

Aufgrund der Bohrergebnisse lasst sich der Untersuchungsbereich in zwei Teilbereiche gliedern.
Teilbereich 1: verfullter Hauptsiefen im nordlichen Untersuchungsgebiet.

Teilbereich 2: umfasst den sudlichen Untersuchungsbereich, also den grofiten Teil des
Nebensiefens, den Kernbereich des Hauptsiefens, den Bergsporn sowie den Berghang.

Schloss-Stadt Hickeswagen — Der Blirgermeister, Fachbereich 111
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Abbildung 4 Lageplan topographische Verhéltnisse mit Lage der Bohransatzpunkte
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Quelle: Geologisches Biiro Slach GmbH & Co.KG, Baugrundtechnisches Gutachten zu einer Flache im Planbereich
Junkernbusch/Kammerforster Hohe in Hiickeswagen Junkernbusch, November 2015

Die allgemein baugrundrelevanten Verhaltnisse werden fir die einzelnen Teilbereiche wie folgt
beurteilt:

Teilbereich 1 (Hauptsiefen):

Hierbei handelt es sich um den verfillten Hauptsiefen. Hier wurde ein bis zu 5 m machtiger
Auffiillungshorizont angetroffen. Im &stlichen Teil des Untersuchungsgebietes besteht eine bis
zu ca. 3 m hohe Bodenmiete.

Die Tragfahigkeit des Auffiillungshorizontes schwankt von gering bis sehr gut tragféhig. Bei der
Bodenmiete handelt es sich augenscheinlich um unverdichtetes aufgeschuttetes, felsiges
Bodenmaterial. Wenn das felsige Bodenmaterial aufgenommen und ordnungsgemal verdichtet
wieder eingebaut wird, stellt es einen guten Baugrund dar.
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Zusammenfassend wird gutachterlich festgestellt, dass fir den westlichen Bereich der
Teilflache 1 fur nicht unterkellerte Gewerbebauten zusétzliche MalRnahmen zur Schaffung einer
tragféahigen Grindung erforderlich werden. Unter der Voraussetzung, dass die Bodenmiete
aufgenommen und bei sorgfaltiger Verdichtung wieder eingebaut wird, ist in dem o&stlichen
Bereich der Teilflache 1 von guten Baugrundbedingungen auszugehen.

Teilbereich 2 (Nebensiefen, den Kernbereich des Hauptsiefens, Bergsporn, Berghang):

Mit Ausnahme der Ortslage Junkernbusch, wo gute Baugrundbedingungen vorliegen (tragféhiger
Untergrund bereits zwischen 0,6 m und 1,2 unter GOK) ist fir die Errichtung des
Gewerbegebietes in den Ubrigen Bereichen der Teilflache 2 mit flachenhaftem Erdbau zu
rechnen. Daher ist hier eine abschlieRende Beurteilung der allgemeinen Baugrundbedingungen
erst moglich, nachdem die Einebnungsflachen erstellt worden sind. Zusammenfassend lasst sich
aber festhalten, dass bei sorgféltiger Bauausfiihrung zur Errichtung von Einebnungsflachen
(Auftrags- und Abtragsbereiche) Baugrundbedingungen geschaffen werden konnen, die eine
herkbmmliche Flachgrindung von Gewerbebauten mittels Einzel-, Streifen- oder
Flachenfundamenten zulassen.

Hinsichtlich der Anforderungen nach DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist festzustellen, dass
die Art der Wassereinwirkung mit Dranung auf den erstellten Einebnungsflachen ,,Bodenfeuchte
und nicht stauendes Sickerwasser ist, ohne Dranung wirkt das Wasser als ,aufstauendes
Sickerwasser”. Bei erdberiihrten Bauteilen mit Einbindetiefen von >3 m wirkt das Wasser als
»drickendes Wasser von auRen®.

Das Plangebiet liegt in keiner Erdbebenzone und gehort zu keiner Untergrundklasse, so dass der
Grad der Erdbebengefahrdung so gering einzuschétzen ist, dass die DIN EN 1998-1/NA
(Fassung 2011-01) ,,Erdbebenzonenkarte* hier nicht angewendet werden muss.

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende Hinweise zur Durchfiihrung des flachenhaften Erdbaus
zu berticksichtigen:
= Der flachenhafte Erdbau sollte unter bodengutachterlicher Begleitung erfolgen.
= Die Arbeiten zur Herstellung der Dammaufstandsbasis sind bei guten
Witterungsbedingungen vorzunehmen. Der Mutterboden (Méchtigkeit im Durchschnitt
ca. 0,25 m) ist im gesamten Auftragsbereich zu entfernen. Der Hanglehm muss entweder
konditioniert oder bis zum Erreichen des Verwitterungsschuttes ausgetauscht werden.
Um ein Abrutschen des Dammkorpers auf dem Untergrund zu verhindern, muss der
Untergrund in Stufen angelegt werden. Dabei sollten die Stufen mind. 0,6 m hoch und
eine leichte AufRenneigung (6 %) zum besseren Wasserabfluss haben. Das freigelegte
Planum sollte durch Entwaésserungsrinnen, die in Richtung Haupt- oder Nebensiefen
entwéssern, trocken gehalten werden.
= Zur ordnungsgemaRen Herstellung des Dammkdrpers ist eine Verdichtung im
Dammkarper durch Lagenschittung erforderlich, wobei der Boden lagenweise eingebaut
und verdichtet wird. Fur den Einbau der Boden wird der Einsatz einer schweren
Polygonwalze empfohlen, womit Schitth6hen von 0,5m bis 0,6 m realisiert werden
konnen. Die Boden sind in fiinf Ubergangen lber Kreuz zu verdichten, Damme werden
von auBBen zur Mitte hin verdichtet. Der Bdschungsbereich ist besonders zu verdichten.
Die Verdichtungsanforderungen auf jeder Einbaulage mit mindestens Ey, > 45MN/m2
und Ev,/Ev; < 3 sind einzuhalten. Bindige Bdden sind grundsétzlich nicht oder nur
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konditioniert einzubauen. Angelieferte Bdden missen die Gute aufweisen, die den
geeigneten  Aushubbéden vor Ort entsprechen. Hierbei sollten Bdéden aus
Grundgebirgsaufschliissen verwendet werden. Die Grenzwerte nach LAGA? sind
einzuhalten. Es wird darauf hingewiesen, dass die Erdbauarbeiten bei Niederschlagen
relativ kurzfristig eingestellt werden missen. Aufgrund der Witterungsverhéaltnisse in
Hickeswagen kann daher der Zeitraum von November bis Mai kaum fiir Erdbauarbeiten
dieser GroRenordnung genutzt werden.

= Dammbdschungen und Einschnittsbdschungen werden mit einem Bdschungswinkel
von 1:1,5 (ca. 35°) herzustellen sein und sind unmittelbar nach Fertigstellung mit einer
schnell wachsenden Einsaat zu begriinen. Eine Sicherung der Bdéschungen wird
erforderlich, sofern der Boschungswinkel im Bauendzustand > 35° betragt.

= Zur Entwéasserung der Boéschung und der Dammflache sind die Schittlagen der
witterungsempfindlichen Schichten mit einem Quergefélle von mindestens 6 %
anzulegen und jede Lage unmittelbar nach dem Schutten zu verdichten. Sollten wahrend
der Arbeiten Niederschldge abgehen, ist die verdichtete Flache mit einer Glattwalze zu
bearbeiten.  Bei  ungunstiger  Witterung sind die  Arbeiten  einzustellen.
Schichtwasseraustritte und Sickerwasser missen vor dem Uberschitten dauerhaft gedrant
und ab geleitet werden um mdogliche Erosionen im Dammkorper zu vermeiden.
Bergseitiges Oberflachenwasser ist am Bdschungsful des Einschnitts in Grében,
notigenfalls mit dichter Sohle, abzuleiten. Um Wasseraustritte an der talseitigen
Boschung des Dammkdrpers zu verhindern, ist die Versickerung von Oberflachenwasser
in den Dammkdrper mit Neigungen von 6 - 10% abzuwenden. Anfallendes
Niederschlagswasser ist durch hangparallele Rinnen oder Graben, nétigenfalls mit dichter
Sohle, fachgerecht zu sammeln und abzuleiten.

2.6.1 Verwertung der Boden aus umwelthygienischer Sicht

Aus gutachtlicher Sicht ist ein Wiedereinbau des Aushubmaterials sowie des gewachsenen
Bodenmaterials unbedenklich, da mindestens die Z2-Werte nach LAGAS3 eingehalten werden.
Vor Einbau sollte die Zul&ssigkeit mit der zustandigen Behorde aber abgestimmt werden.

Im Bereich des Nebensiefens wurde im Jahr 2015 eine Bodenprobe (BMP 5) entnommen, die
einen geringen ph-Wert aufwies und dadurch unterhalb des Z2-Grenzwertes keiner Einbauklasse
zuzuordnen war. Im Auftrag HEG wurde diese Teilflache im Friihjahr 2017 nochmals Gberpraft.
Die aktuellen Ergebnisse der chemischen Anlaytik zeigen, dass die ermittelten Werte deutlich
von den damaligen Proben des BMP 5 (niedriger pH-Wert 5,4) abweichen. Wie die aktuellen
Untersuchungen zeigen, ist der Schadstoffparameter, der den niedrigen pH-Wert verursacht,
nicht reprasentativ und der niedrige pH-Wert daher nicht extrapolierbar. Daher empfiehlt der
Gutachter, den in der damaligen BMP 5 ermittelten pH-Wert fiir die Beurteilung gemaR LAGA
TR Boden und Deponieverordnung nicht zu berticksichtigen und stattdessen die neu gewonnenen
Werte aus den Proben (pH-Wert 8) anzunehmen. Demnach ist das Bodenmaterial in die
Einbauklasse Z1.1 und in die Deponieklasse 0 einzustufen. Da auf dieser Teilfliche im

2 Anmerkung: In dem sog. ,Tongrubenurteil” (BVerwG 7 C 26.03, OVG 7 A10279/02 vom 14. April 2005) stellt das BVerwG fest, dass die
LAGA M 20 (1997) keine normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift ist. Die technischen Regeln der LAGA sind lediglich
,Empfehlungen” ohne rechtsverbindlichen Charakter. Es gelten grundsatzlich die Vorgaben des Bodenschutzrechtes, soweit in
anderen Rechtsbereichen (z.B. Bergrecht) keine detaillierten Vorschriften enthalten sind. Auf den Gem. RdErl. D. Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz IV-3-953-26308-1V-8-1573-30052- u. d. Ministeriums fir
Wirtschaft und Mittelstand, Energie und Verkehr — VI A3 —32-40/45 - v. 9.10.2001 ,Anforderungen an den Einsatz von
mineralischen Stoffen aus industriellen Prozessen im StrafBen —und Erdbau” wird hingewiesen.

3 ebenda
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Plangebiet keine Anzeichen fiir ein erhdhtes Schadstoffinventar im Untergrund vorliegen,
empfiehlt der Gutachter, diese Flache im Bebauungsplan als unbelastet zu kennzeichnen und
diese Empfehlung unbedingt durch die zustandige Behdrde bestétigen zu lassen.#

Das aufgefillte und das gewachsene Bodenmaterial aus dem Bereich, wo flachenhafter Erdbau
vorgesehen ist, halten den DKO-Grenzwert ein, so dass eine Beseitigung auf einer DKO-Deponie
maoglich ist.

Der Gutachter weist darauf hin, dass der in den Sondierungen festgestellte Ausbau des
Untergrundes auf den gesamten Untersuchungsbereich extrapoliert wurde und daher nicht mit
dem tatséchlichen Verhéltnissen Ubereinstimmen muss. Sollte wéhrend der Tiefbauarbeiten eine
andere als die gutachtlich ermittelte Untergrundsituation angetroffen werden, ist der Gutachter
unverzuglich zu benachrichtigen und weitere Empfehlungen sind einzuholen.

2.7 Hydrogeologie

Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich einzelne, kleinere Oberflachengewasser.
Hier handelt es sich um private Teichanlagen im Bereich der Ortslage Junkernbusch. Ausgehend
von diesen Teichen verlauft ein Siefen nach Norden, der parallel entlang der B 237 nach Westen
in ein Feuchtgebiet mindet (Junkernbusch Bach).

Zu dem Bebauungsplan wurden durch das Geologische Biro Slach GmbH & Co.KG je ein
hydrogeologisches Bodengutachten fiir den Bereich mit geplanter baulicher Entwicklung
(Gewerbe, Allgemeines Wohngebiet) sowie fir die weitlaufigen Grinflachen im westlichen
Abschnitt des Bebauungsplangebiets (sogn. ,,Dohrmannflache®) erstellt. Gutachtlich sollte
festgestellt werden, ob Niederschlagsabflisse im Untergrund versickert werden kdnnen oder
nicht. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass zur Schaffung von ausreichend grofRen und
ebenen Gewerbegrundstiicken ein umfangreicher flachenhafter Erdbau vorgenommen wird,
wodurch sich die Topografie und auch die Bodenschichtung grundlegend verandern werden.
Daher konnen hier Aussagen fur die geplanten Bauflachen zur mdoglichen Versickerung von
Niederschlagsabfliissen nur eingeschrankt getroffen werden. Die folgenden Ergebnisse sind aus
dem Gutachten zusammenfassend entnommen.s

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Bereich des Ebbe-Grofsattels innerhalb des
paldozoischen Grundgebirges.

Der tiefere Untergrund besteht aus Sedimentgestein des Mitteldevons. Entlang eines schmalen
Streifens parallel zum Verlauf der B 237 besteht der Untergrund aus Tonstein, untergeordnet
Sand- und Schluffsteine. Im (brigen Bereich des Untersuchungsgebietes sind die tonig,
schluffigen Sandsteine der Mihlenberg Schichten verbreitet, bereichsweise sind Schluff- und
Tonsteine zwischengelagert. Die Schichten des Grundgebirges werden in den Tallagen von
quartaren Siefen- bzw. Bachablagerungen uberlagert. In den ansteigenden Bereichen des
Talhanges fehlen die Siefen- bzw. Bachablagerungen. Das Grundgebirge wird hier erst von
Kiesig-schluffigen Verwitterungsprodukten und von Hanglehm Uberlagert.

4 Slach & Partner mbB Beratende Ingenieure: Bericht zu erganzenden chemisch-analytischen Untersuchungen fur eine
Teilflache im Planbereich Junkernbusch / Kammerforster Hohe in Hiickeswagen-Junkernbusch®, Wipperfiirth, Mai
2017

5 Geologisches Bliro Slach GmbH & Co.KG: Hydrogeologisches Gutachten zu einer Flache im Planbereich Junkernbusch /
Kammerforster Hohe in Hiickeswagen-Junkernbusch, Wipperfurth, November 2015.
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Im Plangebiet werden zwei Grundwasserstockwerke unterschieden. Das obere Stockwerk wird
durch quartare Flussablagerungen gebildet, das zweite Grundwasserstockwerk ist innerhalb des
zerklufteten Festgesteins ausgebildet. Bei normalen Grundwasserverhéltnissen ist die
GrundwasserflieBrichtung im oberen Grundwasserstockwerk nach Norden bzw. Nordwesten
gerichtet. Im Nordlichen Teil des Plangebietes ist von einer nach Westen gerichteten
Strémungsrichtung auszugehen.

Im Rahmen der Rammkernsondierungen durch das Geologische Biro Slach GmbH & Co.KG
wurden an drei Sondierungen im Bereich des verfiillten Hauptsiefens im nordwestlichen
Plangebiet freies Untergrundwasser angetroffen. Die Grundwasserstédnde lagen dabei von 2,75 m
bis 4,12 m unter Gelédndeoberkante (GOK). Die im Nebensiefen, auf dem Bergsporn sowie am
Berghang angesetzten Sondierungen waren grundwasserfrei.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie einer
festgesetzten Wasserschutzzone.

Mit den Rammkernsondierungen wurde die hydraulische Leitfahigkeit (ke-Werte) der jeweiligen
Untergrundbereiche bestimmt. Es wurden im Untersuchungsbereich grofRe Unterschiede in der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes festgestellt. Die gutachtlichen Ermittlungen kommen
flr die geplanten Bauflachen (dstlicher Bereich des Bebauungsplangebietes) zusammenfassend
zu folgenden Ergebnissen und Empfehlungen:
= Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird zukinftig nur in den Bereichen
moglich sein, wo kein flachenhafter Erdbau stattfinden wird. Das sind voraussichtlich die
Bereiche der Haupt- und Nebensiefen.
= Im Hauptsiefen erscheint ggf. die Anlage eines Ruckhaltebeckens sinnvoll, wobei die
Beckensohle oberhalb des Grundwasserspiegels liegen muss. Um die Grundwasserhéhe
genau bestimmen zu kdnnen, werden fir die Errichtung eines Riickhaltebeckens weitere
Untersuchungen  (Grundwassermessstellen) erforderlich. Unabhéngig von den
Ergebnissen aus der Schadstoffanalyse aus dem umwelthygienischen Gutachten wird
empfohlen, bei Erstellung eines Erdbeckens eine stark abdeckende Bodenschicht
(Tonschicht) herzustellen.
= F0r die im Nebensiefen liegende Ortslage Junkernbusch ist eine dezentrale Versickerung
im Zuge der Errichtung von Wohnbebauung denkbar.
= Auf der Grinflaiche sudlich der Ortslage Junkernbusch ist die Anlage eines
Versickerungsbeckens denkbar, dass jedoch aufgrund der rdumlichen Verhéltnisse und
der Nahe zur Bestandsbebauung in seiner GroRe begrenzt ist. Im Zuge der Umsetzung
sind hier weitere Untersuchungen erforderlich, als Variante wird die Anlage eines
Rickhaltebeckens oder eine Kombination aus Versickerungs- und Rickhaltebecken
vorgeschlagen.
= Die Bereiche Bergsporn und Berghang werden fiir eine Versickerung von
Niederschldgen, die auf bebauten Flachen anfallen, nicht geeignet sein. Mit behordlicher
Genehmigung kann eine Versickerung der Niederschlagswasser von Zuwegungen flachig
uber die Tragschicht des ungebundenen Oberbaus erfolgen.

Die weitldufigen Grunflachen im westlichen Bereich des Bebauungsplangebiets wurden durch
das geologische Biro Slach GmbH & Co.KG hinsichtlich seiner hydrogeologischen
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Eigenschaften gesondert untersucht. Die nachfolgenden Ergebnisse sind aus dem vorliegenden
Gutachten entnommen und zusammenfassend dargestellt (vgl.c).

Die Untersuchungsflache ist der westliche Bereich des Bebauungsplangebietes und stellt mit
Ausnahme einer kleinen, weniger als 50 m? grof3en Asphaltflache eine Grunlandflache dar.

Abbildung 5 Lageplan Untersuchungsgebiet ,,Dohrmann-Flache*

Quelle: Geologisches Biro Slach GmbH & Co.KG, Hydrogeologisches Gutachten zum BV ,,Flachen
Dohrmann® in Hiickeswagen Junkernbusch, April 2015

Die ursprungliche Topografie im Bereich der Untersuchungsflache war durch zwei siefenartige
Strukturen gekennzeichnet, die durch einen flachenhaften Bodenauftrag groftenteils verfillt
wurden. Der Hauptsiefen verlief im ndrdlichen Untersuchungsbereich mit nach Westen
gerichteter Abflussrichtung. Der nordwestliche Teil der Untersuchungsflache ist nicht von
Aufschittungen betroffen, so dass hier die rinnenférmige Struktur noch erhalten geblieben ist.
Die Gelandeoberkante in der Siefenachse liegt etwa 7 m hoher als der weiter dstlich gelegene,
aufgefillte Bereich. Der zweite Siefen (Nebensiefen) verlief im Gstlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes mit nach Norden ausgerichteter Abflussrichtung. Die Quelle des
Nebensiefens liegt im stidostlichen Bereich der Untersuchungsflache und ist noch erkennbar. Der
Nebensiefen mindete im Norden in den Hauptsiefen, beide Siefen wurden im Zuge der
Bodenauffullungen verrohrt. Das Gelande sudlich des Haupt- bzw. westlich des Nebensiefens
steigt in stidliche Richtung an und erscheint als gewachsener Berghang. In diesem Bereich sollen
aber auch Bodenauftrage vorgenommen worden sein.

6 Geologisches Biiro Slach GmbH & KO.KG: ,Hydrogeologisches Bodengutachten zum BV ,Flachen Dohrmann®in
Huckeswagen Junkernbusch®, Wipperfirth, April 2015

Schloss-Stadt Hiickeswagen — Der Biirgermeister, Fachbereich 111
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Im Untersuchungsbereich ,,Dohrmann-Flache* wurden an 27 Standorten insgesamt 28
Kleinrammbohrungen vorgenommen (vgl. Abb. 5). In den Bohrléchern von 11
Kleinrammbohrungen  wurde je ein  Versickerungsversuch  vorgenommen.  Freies
Untergrundwasser wurde nur an drei der 27 Standorte angetroffen. Die Standorte liegen im
verfullten und nicht verfullten Hauptsiefen und haben einen Grundwasserabstand von 0,55 m bis
zu 4,60 m zur Gelandeoberkante (GOK). Die Grundwasserstdnde zeigen flr den Nebensiefen
eine nach Norden gerichtete Stromungsrichtung, die Flierichtung im Hauptsiefen geht nach
Westen.

Die Untersuchungen der hydraulischen Leitfahigkeit des Untergrundes zeigen, dass die
Untergrundbedingungen zur Versickerung von Niederschlagswasser in den topografischen
unglnstigen Bereichen (am Berghang) gut und im topografisch giinstigen Siefenbereich (im
Haupt- und Nebensiefen) eher schlecht sind. Daher werden aus gutachtlicher Sicht folgende
Empfehlungen zur Umsetzung der Planung gegeben:

= F0r die Anlage von Versickerungsbecken eignet sich am ehesten der sudostliche Teil der
Untersuchungsflache. Versickerungsbecken in deutlicher Hanglage durfen nur sehr
schmal ausgebildet werden, wobei die Léngsachsen der Versickerungsbecken senkrecht
zur Neigung des Berghanges anzulegen sind.

= Von der Errichtung eines Versickerungsbeckens im Siefenbereich wird abgeraten.

= Im Siefenbereich konnte aufgrund der glnstigen Topografie die Anlage eines
Ruckhaltebeckens sinnvoll sein. Die Beckensohle muss dabei oberhalb des
Grundwasserspiegels liegen. Hierzu sind bei Umsetzung genauere Untersuchungen
erforderlich. Wenn das Regenrlickhaltebecken als Erdbecken ausgebildet werden sollte,
ist es mit einer stark abdichtenden Bodenschicht (Tonschicht) auszukleiden.

2.8 Altlasten

Ergebnisse der Untersuchungen aus dem Jahr 2015

Fur das Plangebiet wurden je eine Gefahrdungsabschatzung fur den dstlichen Bereich, der fiir die
Entwicklung von Gewerbegebieten und Wohnen vorgesehen ist und fir die westliche,
sogenannte Dohrmann-Flache, durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Untersuchungen durch das
Geologische Buro Slach GmbH & Co.KG werden aus den vorliegenden Gutachten’ 8wie folgt
zusammenfassend wiedergegeben:

Fur den ostlichen Bereich des Bebauungsplangebietes mit den geplanten Gewerbefldchen
beschranken sich die Untersuchungen auf den Hauptsiefen, da nur hier eine lateral wie vertikal
ausgedehnte Altablagerung (Auffullungskdrper) vorhanden ist und mit dem Gartencenter eine
Vornutzung existiert, in deren Zuge es zu einer nutzungsbedingten Kontamination des
Untergrundes gekommen sein kénnte (vgl. FulRnote Ziffer 7).

Fur den westlichen Bereich (Dohrmann-Flache) wurden zur Abschatzung des Schadstoffgehaltes
der oberflachennah anstehenden Bodenschichten insgesamt 8 Mischroben auf ihren Gehalt an
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), Mineraldlkohlenwasserstoffen (KW

7 Geologisches Biiro Slach GmbH & Co.KG: ,Nutzungsorientierte Gefahrdungsabschatzung zu einer Flache im
Planbereich Junkernbusch/Kammerforster Hohe in Hiickeswagen-Junkernbusch®, Wipperfiirth, Nov./Dez. 2015

8 Geologisches Biiro Slach GmbH & Co.KG: ,Nutzungsorientierte Gefahrdungsabschatzung zum BV ,Flichen
Dohrmann®in Hiickeswagen-Junkernbusch®, Wipperfirth, Mai 2015
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C10-C22 und C10-C40) sowie an Schwermetallen, sowohl im Feststoff als auch zur
Abschatzung der Mobilisierbarkeit im Eluat, untersucht.

Die im Zuge der hydrogeologischen und Baugrunduntersuchungen vorgenommenen
Rammkernsondierungen im Plangebiet bzw. das dem dabei entnommenen Bodenmaterial wurde
auch einer chemischen Analytik unterzogen. Zur Bewertung moglicher Gefahren fiir das
Grundwasser wurde nach Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) auch eine
Sickerwasserprognose erstellt.

Die Gefahrdungsabschétzung flr beide Bereiche wird auf den relevanten Wirkungspfad Boden —
Grundwasser beschrankt, da die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Nutzpflanze
aufgrund der zukunftigen ErschlieRungsmaRnahmen nicht zum Tragen kommen werden.

Insgesamt ist festzustellten, dass von den ermittelten (Schwer-)metallgehalten auf Grund der sehr
geringen Schadstofffreisetzung keine Gefahr fiir das Grundwasser ausgeht.

Fur den Schadstoff PAK liegen im  0stlichen  Untersuchungsbereich  keine
Prifwerttberschreitungen im Eluat vor, so dass eine Verunreinigung des Grundwassers durch
PAK nicht zu besorgen ist. Allerdings wird gutachtlich fir die Zukunft eine mogliche
Beeintrachtigung des Grundwassers durch PAK innerhalb des verflllten Siefens nicht
ausgeschlossen. Dies wird durch die nicht vorhandene oder nur sehr gering méchtige lehmige
Schutzschicht im Zusammenspiel mit dem hohen Grundwasserstand und der dadurch erhéhten
Schadstoffmobilitat begriindet. Des Weiteren wurde im verflllten Hauptsiefen, der auf der
westlichen Untersuchungsflache liegt (Dohrmann-Flache) im Mai 2015 eine geringflgige
Verunreinigung durch PAK nachgewiesen. Der untere MaRnahmenschwellenwert des LAWA
(0,4 pg/l) wurde hier aber unterschritten. Obwohl hier nur geringe PAK-Gehalte im Feststoff
innerhalb  der  Auffullung festgestellt wurden und eine (berwiegend geringe
Schadstofffreisetzung nachgewiesen wurde, ist eine Gefahrdung des Grundwassers durch PAK
innerhalb des im verfillten Siefen dokumentierten Bachschotters nicht auszuschliel3en.

Daher wird gutachtlich die Installation einer Grundwassermessstelle zur Ermittlung der PAK-
Gehalte im  Grundwasser empfohlen (vgl. hierzu folgende Erlduterung unter
»Grundwassermonitoring®).

Ein zusatzlicher Eintrag von Niederschlagswasser Uber Versickerungseinrichtungen in die
aufgefillten Boden wird nicht empfohlen, da es hierdurch zu einer verstarkten Verlagerung von
Schadstoffen (insbesondere PAK) in tiefere Bodenschichten und somit in das Grundwasser
kommen wird.

Aus gutachtlicher Sicht sind die aufgefillten Flachen, sowohl am unteren Berghang als auch im
Bereich der verfillten Siefen, nicht fur eine flachenhafte Versickerung (z. B.
Muldenversickerung) geeignet.

Eine Flachenversickerung kann aus umwelthygienischer Sicht nur in Bereichen mit
ausschliel3lich nattrlichen Boden erfolgen. Die Art der Versickerungseinrichtung ist in diesen
Bereichen nach ihrem jeweiligen Grad der Durchléssigkeit abhéngig.

Schloss-Stadt Hickeswagen — Der Blirgermeister, Fachbereich 111
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Punktuell ist in nicht erkundeten Bereichen das Auftreten von weiteren belasteten Boden nicht
ausgeschlossen, so dass auch unter umwelthygienischen/abfallrechtlichen Gesichtspunkten eine
geotechnische Begleitung von Ausschachtungsarbeiten angezeigt ist.?

Grundwassermonitoring

Im Auftrag der HEG wurden im Mai 2017 erganzende chemisch-analytische
Grundwasseruntersuchungen im Planbereich Junkernbusch / Kammerforsterhohe durchgefiihrt.zo
In Absprache mit dem zustdndigen Umweltamt wurde eine Grundwassermessstelle in der im
Hauptsiefen befindliche Grinwiese westlich der Zufahrtstralie nach Junkernbusch installiert, um
Kontrollmessungen zur Ermittlung des PAK-Gehaltes im Grundwasser vornehmen zu kénnen.
Mit der Grundwasseruntersuchung soll untersucht werden, ob es zu einer Verunreinigung des
Grundwassers durch PAK gekommen ist und wenn dies der Fall ist, ob von dieser eine
Geféhrdung fir das Schutzgut Grundwasser ausgeht.

Es zeigt sich, dass eine Beurteilung, ob die Belastung des Grundwassers durch die
Schadstoffparameter Naphtalin und PAK eine schédliche Verunreinigung darstellen, auf
Grundlage der ermittelten Ergebnisse nur schwierig vorzunehmen ist, da nur eine Schépfprobe
aus dem Standwasser entnommen werden konnte. Da die in der Standwasserprobe ermittelten
Schadstoffgehalte hoher sind als bei einer normgerechten Probenentnahme, kénnen dadurch bei
einer Gegenuberstellung mit den Pruf- und MaRnahmewerten nach BBodSchV und LAWA-Liste
zu einer negativeren Beurteilung fihren, als dies eigentlich der Fall ist. Diese hypothetische
Annahme wurde bei der gutachterlichen Beurteilung berlicksichtigt.

Die Bewertung ergibt, dass von dem ermittelten Naphtalingehalt keine Gefahr fur das
Grundwasser ausgeht. Fir den PAK-Gehalt ist aus gutachterlicher Sicht zu erwarten, dass bei
einer ,,normgerechten” Probennahme der Gehalt unter den Prifwert nach BBodSchV liegt.
Daher trifft der Gutachter die Einschatzung, dass von dem ermittelten PAK-Schadstoffgehalt
derzeit keine Gefahr flr das Grundwasser ausgeht. Gleichwohl halt es der Gutachter fiir geboten,
weitere Kontrollmessungen vorzunehmen, um die aktuelle Einschatzung uberprifen zu kénnen.
Hierzu schlagt der Gutachter die Einrichtung einer zweiten Grundwassermessstelle vor (nérdlich
des Gartencenter-Geb&udes).

In Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehtrde des Oberbergischen Kreises wurden fir den
Zeitraum Herbst 2017 weitere Kontrollmessungen vereinbart, damit eine abschlieRende
Beurteilung aus gutachterlicher Sicht mdglich ist. Die 2. Kontrollmessung wurde daher am
30.08.2017 durchgefiihrti, Die Bewertungen des Gutachters fuhren zu dem Ergebnis, dass durch
den Schadstoffparameter Naphtalin keine Gefahrdung fir das Grundwasser besteht. Auch von
dem ermittelten PAK-Schadstoffgehalt geht aus gutachterlicher Sicht momentan keine Gefahr
fur das Grundwasser aus. Der Gutachter empfiehlt eine 3. Kontrollmessung, um die vorliegende
Einschétzung zu bestétigen. Die weitere VVorgehensweise ist in Abstimmung mit der zustdndigen
Behorde zu treffen.

9 ebenda

19 Slach &Partner mbH Beratende Ingenieure: ,,Gutachterlicher Bericht zum Grundwassermonitoring (1.
Kontrollmessung) im Planbereich Junkernbusch/ Kammerforster Héhe in Hlickeswagen-Junkernbusch®,
Wipperfurth, Mai 2017

" Slach & Partner mbH Beratende Ingenieure: Gutachterlicher Bericht zum Grundwasserstand (2. Kontrolimessung) im
Planbereich Junkernbusch/Kammerforster Hohe in Hickeswagen-Junkernbusch, Wipperflirth, September 2017
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2.9 Biotope und Arten

Die Biotope und Arten sind im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu diesem Bebauungsplan
detailliert ermittelt und aufgefiihrt. Im westlichen Plangebiet und im rdumlich funktionalen
Umfeld sind Biotoptypen mit besonderer Schutzwiirdigkeit vorhanden. Hier handelt es sich um
folgende Vorrangflachen:

8 62 - § 30 Biotope GB-4809-138

Biotopkataster BK-4809-047 ,,Bachtéler bei Winterhagen und an der B 237
Biotopverbund VB-K-4809-002 ,,Dérpetal nordwestlich Hiickeswagen*

Biotopverbund VB-K-4810-012 ,,Wipper- Wuppertal mit Seitentalern

2.9.1 Artenschutzprifung

Im Rahmen der Genehmigung des geplanten Vorhabens ist Sorge zu tragen, dass keine
artenschutzrechtlichen Belange im Sinne des 8 44 BNatSchG sowie der Vorgaben von FFH- und
Vogelschutz-Richtlinie eintreten bzw. Beeintrachtigungen von europarechtlich geschutzten
Arten erfolgen. Die Vorpriufung (Stufe 1) der Artenschutzprifung? stellt fest, dass im
eingriffsrelevanten Plangebiet keine europdisch geschiitzten Arten bekannt oder zu erwarten
sind. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Sdugetiere (Flederméuse)

Im Plangebiet wurden keine Nachweise von Flederméusen gefunden, gleichwohl ist eine
Betroffenheit von Fledermé&usen beim Abbruch von Gebduden nicht auszuschlielen. Die
Gebaude im Plangebiet weisen als Fledermausquartiere geeignete Strukturen auf, wie z. B.
Spaltenquartiere fur Zwergfledermause.

Da derzeit kein Abbruch bestehender Geb&dude geplant ist, erfolgt auch keine explizite
Untersuchung der Bestandsgeb&ude.

Hinweise auf Fledermausquartiere in den Gehélzen des Plangebietes ergaben sich nicht, dennoch
konnen Zwergfledermduse als Nahrungsgéste im Plangebiet auftreten. Eine Beeintrachtigung
von essentiellen Nahrungshabitaten ist aber nicht erkennbar.

Vogel

Im Plangebiet wurden die haufigen und relativ stérungsunempfindlichen Vogelarten, wie z.B.
Amsel, Buchfink, Rotkelchen etc. nachgewiesen. Bruten in den Gehoélzen kdnnen daher nicht
ausgeschlossen werden. Ebenfalls kbnnen Bruten von nicht planungsrelevanten Geb&udebritern,
wie z. B. Hausrotschwanz im Bereich der bestehenden Gebaude nicht ausgeschlossen werden.

Hinweise auf Bruten von planungsrelevanten VVogelarten in den Gehdlzen des Plangebietes und
des angrenzenden Umfeldes ergaben sich nicht.

Jagende Greifvogel oder Eulen sind im Plangebiet und dessen né&heren Umfeld nicht
auszuschliel3en, da hier auch die Arten Turmfalke, Rotmilan und Mé&usebussard nachgewiesen
wurden. Ein mogliches Brutvorkommen des Neuntoters wird im Weiteren noch tberprift.

Im Bereich des heutigen Gartencenters besteht Brutverdacht der Goldammer, die in NRW auf
der Vorwarnliste gefiihrt wird. Eine Geféhrdung der lokalen Population durch Verlust des

2 Planungsgruppe Griiner Winkel: Gewerbegebiet West |1l — Stadt Hiickeswagen, Artenschutzprifung Stufe |,
Vorprufung, Nimbrecht, Juli 2016
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Brutplatzes bei Umsetzung des Vorhabens ist aber bei Berilicksichtigung der allgemeinen
Vermeidungsmalinahmen nicht zu erwarten.

Amphibien
Planungsrelevante Arten wie z.B. Geburtshelferkrote, Gelbbauchunke, Kammmolch oder

Kreuzkrote sind im Untersuchungsbereich aufgrund fehlender artspezifischer Habitate nicht zu
erwarten. Fur andere, nicht planungsrelevante Arten geeignete Laichgewasser sind von der
Planung nicht betroffen.

Reptilien
Ein Vorkommen der planungsrelevanten Zauneidechse ist im Plangebiet aufgrund fehlender

artspezifischer Habitate nicht zu erwarten.

Hinweise zu Vermeidungs- und /oder vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen

Fledermause: Um vorsorglich etwaige Totungen von Fledermausen (insb. Zwergfledermaus) in
potenziellen Sommer- oder Zwischenquartieren aber auch Winterquartieren zu vermeiden, sind
vor Beginn der Bauarbeiten ein bis zwei Ein-/Ausflugskontrollen fur Fledermduse durch
zufiihren, damit sichergestellt werden kann, dass potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Fledermdusen identifiziert und geschitzt werden kénnen. Diese Kontrollen haben kurzfristig
vor Beginn der VVorhabenumsetzung zu erfolgen.

Vogel: GemalR der Vogelschutzrichtlinie sind grundsatzlich die Bruten aller wildlebenden
Vogelarten vor Zerstérung zu schutzen. Daher dirfen notwendige Baumféllungen und
Geholzrodungen nur aullerhalb der Brutzeiten vorgenommen werden, also in der Zeit vom 1.
Oktober bis 28./29. Februar. Vor Abbruch/Umbau bestehender Gebdude ist eine erneute
Kontrolle hinsichtlich mdglicher Gebaudebriter notwendig.

Unter Bericksichtigung von geeigneten VermeidungsmalRnahmen (z. B. Bauzeitenverbot,
Gebdudekontrolle) ist davon auszugehen, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG nicht ausgeldst werden. 13

2.10 Verkehrssituation / Prognose

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die B 237 bzw. ist auch an diese HauptverkehrsstralRe
angebunden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt,
worin die Grundlagen der VerkehrserschlieBung fir den neu zu erstellenden Knoten entwickelt
und abgestimmt wurden. Es wurde die verkehrliche Situation sowie die erwartbaren
Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung gutachterlich untersucht (vgl.14).

Der Untersuchungsraum erstreckt sich vom Knotenpunkt B 237 / Friedrichstrale /
Lindenbergstrale im Zentrum der Schloss-Stadt Hiickeswagen entlang der B 237 (Richtung
Westen bis zu den Knotenpunkten B 237 (Bornefelder Stral3e) / B 51 (Bergisch Born) und B 229
(Lenneper Stralle) /B 51 (Borner Stralle) auf dem Stadtgebiet der Stadt Remscheid. Folgende
Knotenpunkte (KP) wurden untersucht:

3 Planungsgruppe Griiner Winkel: Gewerbegebiet West Il — Stadt Hiickeswagen, Artenschutzpriifung Stufe |,

Vorprifung, Nimbrecht, Juli 2016

'4 Brilon, Bondzio, Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH: ,Verkehrsuntersuchung zum Gewerbegebiet
West IIl in Hiickeswagen®, Bochum, 6. Februar 2018
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KP 1: B 237 / Friedrichstra3e / Lindenbergstralle

KP 2: B 237 / August-Litgenau-Stralie

KP 3: B 237/ L 68 (Vorfahrt)

KP 3 B 237/ L 68 (Kreisel)

KP 4: Anbindung Plangebiet West 11l an B 237 (geplant)
KP 5: B 237 (Bornefelder Str) / B 51 (Bergisch Born)
KP 6: B 229 (Lenneper Str.) / B 51 (Borner Str.)

Fur das Plangebiet wurde beriicksichtigt, dass die ErschlieBung Uber eine vorfahrtgeregelte
Einmundung mit der B 237 erfolgen soll. Des Weiteren wurden die bestehenden Nutzungen
sowie geplanten Wohn- und Gewerbenutzungen beriicksichtigt. Da das Wohngebiet Heidt
zukinftig einen verkehrlichen Anschluss an das Plangebiet und somit auch an die neue
Erschlieung erhalten soll, wurde die Erweiterung der bestehenden Ortslage Heidt um 110
Wohneinheiten in der vorliegenden Verkehrsuntersuchung berucksichtigt.

Die Verkehrsqualitat an einzelnen Knotenpunkten wurde mit dem Berechnungsverfahren aus
dem Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS) ermittelt. Dabei werden
zwischen signalisierten und vorfahrtgeregelten Knotenpunkten unterschieden. Die einzelnen
Qualitatsstufen der Knotenpunkte werden wie folgt charakterisiert:

Tabelle 1 Qualitatsstufen nach HBS

Qualitatsstufe | Anmerkung Qualitat des
(QSV) Verkehrsablaufs
A Kurze Wartezeiten sehr gut
B Geringe Auslastung gut
C Nur ein geringer Reststau am Ende der Freigabezeit befriedigend
D Ausnutzung hoch, aber unter Kapazitatsgrenze, Verkehrszustand noch | ausreichend
stabil
E Lange Wartezeiten, Anlagenausnutzung im Kapazitatsbereich mangelhaft
F Anlage ist Uberlastet ungenigend

Es wurde die Verkehrssituation im Bestand (Analysefall), im Prognose-Nullfall 2030 sowie im
Prognose-Planfall (mit Umsetzung des Gewerbegebietes) untersucht. Die gutachterlichen
Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

Bewertung der heutigen Verkehrsqualitét

Das heutige Verkehrsaufkommen kann an allen Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt
werden. Lediglich am Knotenpunkt 5 (B 237, Bornefelder StralRe / B 51 Bergisch Born) kann
bereits das heutige Verkehrsaufkommen nur mit einer mangelhaften Qualitdt des
Verkehrsablaufs (QSV E) abgewickelt werden. Zu den Berechnungen der bestehenden

Schloss-Stadt Hickeswagen — Der Blirgermeister, Fachbereich 111
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vorfahrtgeregelten Einmiindung am Knotenpunkt 3 (B 237 / L 68) wurde die Mdglichkeit einer
Kreisverkehrslésung verkehrstechnisch untersucht. Dieser wirde im Analysefall eine sehr gute
Qualitét des Verkehrsablaufs (QSV A) erreichen.

das
und

errechneten
Knotenpunkte fiir

Verkehrsqualitaten — sowie
die  morgendliche

sind die
einzelnen

Tabelle
der

In der folgenden
Gesamtverkehrsaufkommen

nachmittégliche Spitzenstunde zusammengefasst.

Tabelle 2

Verkehrsaufkommen und Verkehrsqualitat an den einzelnen Knotenpunkten im

Analysefall, * Summe des zufiihrenden Verkehrs

Knotenpunkt KP

Morgenspitze

Nachmittagsspitze

Verkehrsstarke* Verkehrsqualitét Verkehrsstarke* Verkehrsqualitat
Kfz/h QsV Kfz/h QsV
1 1.336 B 1.530 B
2 1.333 B 1.513 C
3 Vorfahrt 964 B 977 B
3 Kreisel 964 A 977 A
5 1.561 E 1.880 E
6 -- - 4.136 D

Den Berechnungen am KP 6 B 229 Lenneper StralRe / B 51 Borner Stra3e liegen die Anlayse-
Verkehrsdaten und Signalprogramme des zur Ansiedlung des Designer Outlet Center Remscheid
erstellten Verkehrsuntersuchung im Auftrag der Stadt Remscheid zu Grunde.

Bewertung Prognose-Nullfall 2030

Der Prognose-Nullfall berlicksichtigt die heute absehbaren verkehrlichen Entwicklungen im
Umfeld des Untersuchungsraums der Schloss-Stadt Hiickeswagen bzw. der Stadt Remscheid.
Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Gewerbegebietes sind darin nicht berticksichtigt.

Es zeigt sich, dass die Verkehrsmengen insgesamt zunehmen, die Qualitat des Verkehrsablaufs
an den Knotenpunkten sich mit Ausnahme des KP 3 ,,Vorfahrt* nicht verschlechtert. Mit dem
Ausbau des KP 3 zu einem Kreisverkehr kdnnte jedoch eine sehr gute Qualitat (A) erreicht
werden.

Tabelle 3 Verkehrsaufkommen und Verkehrsqualitéat an den einzelnen Knotenpunkten im
Prognose-Nullfall, * Summe des zuflihrenden Verkehrs

Knotenpunkt KP Morgenspitze Nachmittagsspitze
Verkehrsstarke* Verkehrsqualitét Verkehrsstérke* Verkehrsqualitat
Kfz/h QsvV Kfz/h QsVv
1 1.434 B 1.607 B
2 1.400 B 1.588 C
3 Vorfahrt 1.012 B 1.025 C
3 Kreisel 1.012 A 1.025 A
5 1.640 E 1.974 E
6 -- - 4.587 D
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Bewertung Prognose-Planfall

Der Prognose-Planfall berticksichtigt die Entwicklung des Prognose-Nullfalls 2030 und die
Realisierung des geplanten Gewerbegebietes West 111 und der einzelnen Arrondierungen der
Wohngebiete (Heidt, Junkernbusch, Kammerforsterhohe). Zusétzlich zu den sich innerhalb des
Bebauungsplangebietes enthaltenden Wohneinheiten ist mittelfristig die Erweiterung des
Wohngebietes Heidt um 110 Wohneinheiten geplant. Diese werden ebenfalls berticksichtigt

Das durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 76 induzierte Verkehrsaufkommen fiihrt zu
einer Erhohung der Verkehrsbelastungen im Untersuchungsraum.

Auch mit dem durch das Gewerbegebiet West 111 induzierten Neuverkehrsaufkommen kdénnen
die Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall an den Knotenpunkten 1 bis 3 leistungsfahig
abgewickelt werden. Die neue Anbindung des Plangebietes (Knotenpunkt 4) erreicht eine gute
Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV B). Der Knotenpunkt 5 erreicht auch im Prognose-Planfall
nur eine mangelhafte Verkehrsqualitat (QSV E). Bei steigendem Verkehr ist allerdings mit einer
Verkehrsverlagerung auf eine Alternativroute Richtung Remscheid zu rechnen (K1, K2 und
L 412), die eine Uberlastung des Knotenpunktes verhindert.

Tabelle 4 Verkehrsaufkommen und Verkehrsqualitéat an den einzelnen Knotenpunkten im
Prognose-Planfall, * Summe des zuflihrenden Verkehrs

Knotenpunkt KP Morgenspitze Nachmittagsspitze
Verkehrsstarke* Verkehrsqualitét Verkehrsstérke* Verkehrsqualitét
Kfz/h QsV Kfz/h QsvV
1 1.514 B 1.736 B
2 1.480 B 1.717 C
3 Vorfahrt 1.092 B 1.154 D
3 Kreisel 1.092 A 1.154 A
4 (Planung) 797 A 912 B
5 1.725 E 2.106 E
6 -- -- 4.650 D

Es ist festzuhalten, dass die Defizite am Knotenpunkt 5 B 237 (Bornefelder Stralle) / B 51
(Bergisch Born) bereits im Analysefall sichtbar werden. Die Berechnungen mit dem
Berechnungsverfahren des aktuellen HBS (Handbuch fir die Bemessung von
Strallenverkehrsanlagen) zeigen, dass der Knotenpunkt 6 B 229 (Lenneper StraBe ) / B 51
(Borner Strale) bereits durch die allgemeine Verkehrsentwicklung sowie durch das geplante
Designer Outletcenter Remscheid induzierten Neuverkehre nur eine Verkehrsqualitatsstufe D
erreicht (vgl ).

2.11 Larmimmissionen

Um moglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen, wurde im Rahmen der
Bauleitplanung fur den BP Nr. 76 eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Sicherstellung
des vorbeugenden Immissionsschutzes des gesamten Bebauungsplangebiets bedingt, dass an der
schutzbedurftigen Bebauung im Einwirkungsbereich der geplanten Gewerbeflachen in Zukunft

'5 Brilon, Bondzio, Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: ,Verkehrsuntersuchung zum Gewerbegebiet
West IIl in Hiickeswagen®, Bochum, 6. Februar 2018
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unter Berlcksichtigung der Vorbelastung bestehender Gewerbeflachen keine unzuldssigen
Gerauschimmissionen auftreten dirfen. Die in der TA-Larm festgeschriebenen Richtwerte
mussen eingehalten werden. Des Weiteren sind die vorhandenen und zu erwartenden
Gerauschimmissionen durch den StraBenverkehr in der Bauleitplanung entsprechend zu
beriicksichtigen. Die Ergebnisse und erforderlichen MaRRnahmen werden in Kap. 5.6 der
Begrundung dargestellt.

2.12 Bau- und Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Auch Bodendenkmale sind bislang nicht
bekannt.

2.13 Eigentumsverhaltnisse

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 sind private und stidtische Fléchen
betroffen.

3 Natur und Landschaft

Da es Aufgabe der Bauleitplanung ist, mit dazu beizutragen, die Funktions- und
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern, sind bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen. Des Weiteren regelt § 1 a BauGB, dass uber Eingriffe, die durch den Vollzug
eines Bebauungsplans zu erwarten sind, in der Abwadgung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu
entscheiden ist. Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe sind im Rahmen der
Abwagung nach 8§ 1 a (3) Satz 1 BauGB zu berucksichtigen.

Der naturschutzrechtlich relevante Eingriff durch die Bauleitplanung wird in einem
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu diesem Bebauungsplan erfasst und bewertet. Darin
werden aullerdem geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Plangeltungsbereich
beschrieben, die im Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt bzw. zugeordnet werden. (vgl.
Kapitel 6)

4 Auswirkungen und Kosten der Planung
4.1 Auswirkungen

Die zu erwartenden Auswirkungen der Bauleitplanung und des Bauvorhabens auf Umwelt, Natur
und Landschaft werden ausfihrlich im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 76 dargestellt.
Dieser ist eigenstandiger Teil B der Begriindung.

4.2 Kosten

Die Ubernahme der Planungskosten erfolgt durch die Hiickeswagener Entwicklungsgesellschaft
(HEG) der Schloss-Stadt Hiickeswagen.
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5 Planinhalt

5.1 Artder baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet

Die Ortslagen Junkernbusch, Kammerforsterhéhe und eine Teilbebauung von Heidt werden
entsprechend dem Bestand und Nutzung als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Dabei
berucksichtigt die Festsetzung der Baugebiete mogliche geringflgige Ergdnzungen und
Arrondierungen der bestehenden Ortslagen. Entsprechend der Zuordnung zu den bestehenden
Ortslagen werden die Allgemeinen Wohngebiete als WA 1, WA 2, WA 3a und WA 3b
festgesetzt.

Die Zuléssigkeit der baulichen Nutzung richtet sich nach 84 Abs.2 und Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Gemal 81 Abs. 6 BauNVO wird fir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3a und WA 3b festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart Nr. 5 Tankstellen nicht zuldssig ist. Dieser Ausschluss
begriindet sich damit, dass in den Wohngebieten nicht zusétzliche Verkehre induziert werden,
die ein Tankstellenstandort tiblicherweise auslosen wirde. Dies ist hier durch die Nahe zu dem
geplanten Gewerbegebiet besonders zu bericksichtigen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (Ortslage Heidt) ist aulerdem die Nutzungsart Nr. 4
Gartenbaubetriebe des §4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig. Dies begrundet sich mit der
stadtebaulichen Zielsetzung, hier vorwiegend Wohngeb&ude in Ergénzung der bestehenden
Ortslage Heidt zu errichten und somit die vorhandene stédtebauliche Struktur folgerichtig
fortzufiihren. Die Anlage von Gartenbaubetrieben ist zudem an anderen Standorten, u. a. in den
benachbarten Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3a und WA 3b zulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind nur Einzel- und Doppelhéuser in offener Bauweise
zuléssig. Damit wird der bestehenden und der das Ortsbild prdgenden Baustruktur entsprochen.

5.2 Artder baulichen Nutzung — Gewerbegebiet
Fur den groBten Teil des Ostlichen Plangebiets wird ein gegliedertes Gewerbegebiet festgesetzt.
Die Festsetzung als Gewerbegebiet entspricht der stadtischen Zielsetzung, hier eine der - gemaf
des rechtswirksamen Flachennutzungsplans 2004 - letzten Bauflachenreserven fir eine
gewerbliche Nutzung zu entwickeln. Ziel der Schloss-Stadt Hlckeswagen ist es, insbesondere
fiir die lokal anséassigen Gewerbebetriebe geeignete Flachen bereitzustellen, um diesen Betrieben
die Mdoglichkeiten zur Sicherung und Erweiterung ihrer Standorte anzubieten. Entsprechend
dieser Zielsetzung und entsprechend der Anforderungen an den Immissionsschutz wird als Art
der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt, das in seiner Nutzung hinsichtlich der

= Art der zuldssigen Betriebe,

= des Emissionsverhaltens der Betriebe und

= unter Berticksichtigung des Umgangs mit Gefahrenstoffen
gegliedert und eingeschrénkt wird.

5.2.1 Nicht zulassige Nutzungen
Innerhalb des gesamten Gewerbegebietes (GE 1.1 bis GE 1.6, GE 2.1 und GE 2.2) sind folgende
allgemein zuldssige Nutzungsarten nicht zuldssig:

- Sexshops, Bordelle, bordellartige Betriebe.
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- Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe aller Art mit Verkaufsflachen fir den
Verlauf an letzte Verbraucher. Ausnahmsweise sind gemédl § 31 Abs. 1 BauGB -
abweichend von der vorstehenden Regelung — zuldssig nur solche Einzelhandelsbetriebe,
die in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben sowie Dienstleistungsbetrieben stehen.

- Abweichend von vorstehender Festsetzung sind innerhalb der Gewerbegebietsteilflachen
GE 1.1 und GE 1l.2a Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen  fur nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment entsprechend der sog. Sortimentsliste (vgl. Ziff. 12 der textlichen
Festsetzungen) zul&ssig.

Dies begriindet sich darin, dass ein Flachenverbrauch im Plangebiet fir Einrichtungen und
Betriebe, die auch an einem anderen Standort zuldssig sind, vermieden wird. Das entspricht der
Zielsetzung, die knappen Gewerbeflachen der Schloss-Stadt Hiickeswagen einer entsprechenden
Ausnutzung zuzufuhren und vorrangig dem klassischen Gewerbe (produzierende und
verarbeitende Betriebe, Handwerksbetriebe) mit einer in der Regel auch hdoheren
Arbeitsplatzdichte vorzuhalten. Ublicherweise geht auch gerade von Einzelhandelsbetrieben ein
Ansiedlungsdruck aus, der im Hinblick auf die damit verbundene Wertschopfung geeignet ist,
klassische verarbeitende und produzierende Gewerbebetriebe zu verdrdngen. Der Ausschluss
von Sexshops, Bordellen und bordellartigen Betrieben begriindet sich auBerdem mit den aus
stddtebaulicher Sicht zu befiirchtenden ,,Grading-down-Effekten®.

Die ausnahmsweise Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die in unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen (Annexhandel), trdgt dem Umstand Rechnung, dass bestimmte Gewerbebetriebe auf
Verkaufsflachen angewiesen sind. Die Einzelhandelsbetriebe mussen im Verhéltnis zum
Produktionsbetrieb und Handwerksbetrieb sowohl umsatzbezogen als auch flachenbezogen
deutlich untergeordnet sein. Diese geforderte Unterordnung setzt einen engen funktionalen und
raumlichen Bezug des Einzelhandelsbetriebs zum Produktions- bzw. Handwerksbetrieb voraus.

Des Weiteren sollen in den Gewerbegebietsteilflichen GE1.1 und GE1.2a
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir nicht zentren- und
nicht nahversorgungsrelevantes Kernsortiment entsprechend der sogenannten Sortimentsliste der
Schloss-Stadt Hiickeswagen zul&ssig sein. Dies begrundet sich damit, dass in der Schloss-Stadt
Hickeswagen ein Bedarf an solchen Einzelhandelsangeboten besteht und hier aufgrund der
Standortgegebenheiten gute VVoraussetzungen fur solche Betriebe gegeben sind. Dabei sollen nur
solche Betriebe mit nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zuléssig
sein, was dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Schloss-Stadt Hiickeswagen
Rechnung tragt. Diese Zielsetzung entspricht auch den Empfehlungen des vom Rat der Schloss-
Stadt Hickeswagen beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2009, hier
keine zentren- und keine nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen anzusiedeln.

Der Ausschluss der gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
=  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

begrundet sich darin, dass im Bereich des Bebauungsplans Nr. 76 ,,Gewerbegebiet West 111* fur
derartige Wohnungen keine geeigneten Standortvoraussetzungen bestehen, da ihr
Flachenanspruch zu Lasten anderer, nur im Gewerbegebiet zuldssiger und durch die Planung
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angestrebten Nutzungsarten geht. Gleichwohl besteht die Moglichkeit, in unmittelbarer
raumlicher Zuordnung zum Gewerbegebiet, insbesondere in der Ortslage Heidt, Wohnungen
oder Hauser zu nutzen.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten begriindet sich mit der stadtebaulichen Zielsetzung, hier
Flachen flir das nicht wesentlich stdrende, produzierende und verarbeitende Gewerbe,
vorzuhalten.

Unter den stadtebaulichen Begriff ,,Vergnugungsstatte* fallen im Wesentlichen finf Gruppen:
= Spiel- und Automatenhallen, Freizeit Center

= Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

= Diskotheken, Tanzlokale
= Swinger-Clubs

= Multiplex-Kinos

= Festhallen

Die Ansiedlung und Ausbreitung von Vergnigungsstatten beinhaltet zudem die Gefahr der
Verdrangung der Funktion als Arbeitsstandort. Die Pragung eines Standorts ist fur die Synergien
zwischen Unternehmen sowie das Standortimage von herausragender Bedeutung. Mit der
Ansiedlung von Vergnugungsstatten konnte der Bereich in seiner hochwertigen Gewerbenutzung
negativ in Bewegung gebracht werden und dadurch fur attraktive Standortnachfrager erschwert
werden. AuBBerdem induzieren diese Betriebe in der Regel auch ein hohes Verkehrsaufkommen,
so dass auch aus diesem Grund - insbesondere wegen der benachbarten Ortslagen Heidt,
Kammerforsterhohe und Junkernbusch - sich der Ausschluss von Vergnligungsstatten im
Gewerbegebiet begriindet.

5.2.2 Nicht zul&ssige Nutzungen unter Berucksichtigung des Immissionsschutzes

Nach 8§ 50 BImSchG sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit
emissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst zu trennen, so dass schon deshalb
keine schéadlichen Umwelteinwirkungen auftreten. Im vorliegenden Planungskonzept ist der
Trennungsgrundsatz dahingehend beriicksichtigt, dass das geplante Gewerbegebiet zur
Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen einer Gliederung nach zul&ssigen
Nutzungsarten und einer eigenschaftsbezogenen Gliederung unterzogen wird.

Die Gliederung der zuldssigen Nutzungsarten orientiert sich an den Empfehlungen des
Abstandserlasses der Minister fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz NW vom 06.06.2007 (MBI. NW S. 659) sowie des Leitfadens
»~Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und
schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung 8§ 50 BImSchG* der
Kommission fir Anlagensicherheit (Fassung November 2010). Die -eigenschaftsbezogene
Gliederung des Gewerbegebietes in mdgliche weitere Teilflachen bezieht sich auf die zuldssigen
Larmemissionen im Gewerbegebiet und wird im Kap 5.6 dargestellt.

Das nach § 8 BauNVO festgesetzte Gewerbegebiet (GE 1.1 bis GE 1.6) wird gemaR 8 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO wie folgt in seiner Nutzung eingeschrankt:
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Nicht zuléssig sind die in der Abstandsliste zum Abstandserlass der Minister fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NW vom 06.06.2007 (MBI. NW S. 659)
aufgefiihrten Betriebsarten der Abstandklassen I bis VII. Betriebsarten der Abstandsklasse VII
oder vergleichbare Betriebe sowie Betriebsarten der Abstandsklasse VI, die mit einem (*)
gekennzeichnet sind oder vergleichbare Betriebe sind dann zulédssig, wenn der Nachweis
vorliegt, dass durch besondere Malinahmen (z.B. geschlossene und/oder schallddmmende
Bauweise) und/oder Betriebsbeschrankungen die Emissionen so begrenzt bzw. die
Ableitungsbedingungen so gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche
Beladstigungen oder sonstige Gefahren in den benachbarten schutzwiirdigen Gebieten vermieden
werden.

Die Zonen GE 2.1 und GE 2.2 werden gemédR §1 Abs.4 Nr. 2 BauNVO dahingehend
eingeschrankt, dass hier die in der Abstandsliste zum Abstandserlass der Minister fur Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NW vom 06.06.2007 (MBI. NW S.
659) aufgefihrten Betriebsarten der Abstandklassen | bis VI nicht zuléssig sind. Abweichend
von dieser Festsetzung sind in dem gegliederten Gewerbegebiet GE 2.1 und GE 2.2 die
Betriebsarten der Abstandsklasse VI oder vergleichbare Betriebe und V, die mit einem (*)
gekennzeichnet sind oder vergleichbare Betriebe zuldssig, wenn der Nachweis vorliegt, dass
durch besondere MaRnahmen und/oder Betriebsbeschrankungen die Emissionen so begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Belastigungen oder sonstige Gefahren
in den benachbarten schutzwiirdigen Gebieten vermieden werden.

Der Abstandserlass 2007 soll dazu dienen, den am Planungsverfahren unter den Gesichtspunkten
des Immissionsschutz beteiligten Fachbehorden eine einheitliche Grundlage fir fachliche
Stellungnahmen zu Bauleitplanen im Hinblick auf die notwendigen Abstdnde zu geben. Zu
diesem Zweck werden in Anhang 1 des Abstandserlasses (Abstandsliste) die Schutzabstande
bekanntgemacht. Die Abstandsliste wurde auf Basis des Anhangs zur Verordnung uUber
genehmigungsbedurftige Anlagen — 4. BImSchV — Neufassung vom 14. Marz (BGBI. I. S. 504),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 15. Juli 2006 (BGBI. | S. 1619, 1623) aufgestellt.

Die Einschrankung der Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan stellt sicher, dass die
zuléssigen baulichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets keine unzumutbaren L&rm-, Luft-,
Schadstoff- bzw. Geruchsemissionen auf den benachbarten schutzwirdigen Bauflachen,
insbesondere im Bereich der ndchstgelegenen Wohnbebauung, erzeugen. Die ndchstgelegenen
Allgemeinen Wohngebiete (Junkernbusch, Heidt und Kammerforsterhohe und Wiehagen) liegen
unmittelbar zum geplanten Gewerbegebiet. Erst die Gewerbegebietsteilflachen GE 2.1 und
GE 2.2 befinden sich in einem Mindestabstand von 100m zu den néchstgelegenen
Wohngebieten. Die bestehenden Wohnnutzungen sind daher mit den planerischen Festsetzungen
fiir das Gewerbegebiet in vollem Umfang zu bertcksichtigen.

Die Gliederung des Gewerbegebietes in die Teilflachen GE 1.1 bis GE 1.6 sowie GE 2.1 und
GE 2.2 beriicksichtigt die vorliegenden Abstande zu den Wohngebieten. Die Zuldssigkeit der
Nutzung orientiert sich nach der Abstandsliste des 0.g. Abstandserlass. Ausdricklich wird
hierbei darauf verwiesen, dass sich bei den in der Liste angegebenen Abstdnden bei den mit
Stern (*) gekennzeichneten Anlagearten der Abstand ausschlieflich oder weit tberwiegend aus
Grinden des L&rmschutzes ergibt und auf den L&rmimmissionsrichtwerten zum Schutz Reiner
Wohngebiete basiert. Daher kann der Abstand gegenlber einem allgemeinen Wohngebiet um
eine Abstandsklasse, bei Mischgebieten sogar um zwei Abstandsklassen verringert werden. In
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der Gewerbeteilflache GE 2.2 wird im Bereich der Einmiindung der Planstralen 1 und 6 der
anvisierte Abstand von mindestens 100 m zur Grenze des Wohngebiets WA 2 um ca. 15 -20 m
unterschritten. Diese geringfugige Unterschreitung ist aber, und insbesondere im Hinblick
darauf, dass die zusatzliche Festsetzung von Larmemissionskontingenten die Belange des
Immissionsschutzes sichern, akzeptabel.

In Kombination mit der Festsetzung der zuldssigen Emissionskontingente (Lex) erfolgt in den
jeweiligen Gewerbeteilgebieten der Ausschluss von Betriebsarten der Abstandsklassen gemaf
Abstandserlass NRW, damit zudem Kkeine unzumutbaren Luft-, Schadstoff- bzw.
Geruchsimmissionen auf den benachbarten Wohnbauflédchen auftreten. Der Ausschluss dieser
Abstandsklassen begriindet sich darin, weil bei diesen Betriebsarten u. a. die Luft-, Schadstoff-
und Geruchsemissionen das Abstandserfordernis begriinden.

Die ausgeschlossenen Betriebsarten in den einzelnen Zonen sind dann zuldssig, wenn der
gutachterliche Nachweis vorliegt, dass die Betriebe und Anlagen keine schédlichen
Umwelteinwirkungen fir die benachbarten schutzwirdigen Gebiete verursachen. Dies begriindet
sich in der Vermeidung einer UbermafRregelung und um den ortlichen und jeweiligen
technischen Gegebenheiten und Erfordernissen gerecht zu werden.

In  Kombination mit dem Ausschluss von Betriebsarten der Abstandsklassen gemaR
Abstandserlass NRW erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Emissionskontingente (Lex) in den
jeweiligen Gewerbeteilgebieten. Die Festsetzung der Emissionskontingente (Lex) erfolgt, um
sicherzugehen, dass die Richtwerte der TA Larm, die in diesem Fall den Orientierungswerten der
DIN 18005 ,,Schallschutz in Stadtebau® entsprechen, an der néchstgelegenen Wohnbebauung
eingehalten werden. Die Beurteilung des Gewerbeldrms sowie die Ermittlung der
Emissionskontingente (Lex) wird unter Kapitel 5.6 néher erlautert.

5.2.3 Nicht zulassige Nutzungen unter Berlcksichtigung des Umgangs mit
Gefahrenstoffen

Gemal’ 8 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU (sog. Seveso-I1ll-
Richtlinie) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder
uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege und offentlich genutzte
Gebdaude, soweit wie moglich vermieden werden.

Das Gesetzespaket und das Verordnungspaket zur Umsetzung der européischen Seveso-IlI-
Richtlinie (Richtlinie 2012/18/EU vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer
Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates (Seveso-lI-Richtlinie) in deutsches Recht ist jeweils im Dezember 2016 und
Januar 2017 in Kraft getreten.

Nach dieser Vorschrift haben die Mitgliedstaaten daftir zu sorgen, dass in der Bauleitplanung das
Ziel, schwere Unfélle zu verhiiten und ihre Folgen zu begrenzen, Beriicksichtigung findet.

Daher werden im Rahmen dieses Bebauungsplans zusétzlich zu der festgesetzten Gliederung
nach Abstandserlass NRW und den Larmemissionskontingenten in dem Gewerbegebiet auch alle
Anlagen ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich i. S. v. 8 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil
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eines solchen Betriebsbereiches waren und die aufgrund der dort vorhandenen Stoffe den
Klassen | (Achtungsabstand bis 200 m) bis Klasse 1V (Achtungsabstand bis 1500 m) des
Leitfadens ,,Empfehlungen fur Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung
8 50 BImSchG* der Kommission fur Anlagensicherheit (KAS),
Fassung November 2010, zuzuordnen sind. Diese Festsetzung erfolgt, da diese Betriebsbereiche
nicht zwingend durch den festgesetzten Ausschluss von Betriebsarten nach der Abstandsklasse I
— VIl nach Abstandserlass NRW erfasst sind.

Es ist Zielsetzung der Schloss-Stadt Hiickeswagen, mit der Festsetzung als Gewerbegebiet
Betrieben, insbesondere solche, die bisher in Hickeswagen ihren Standort haben, eine
Ansiedlungsmaoglichkeit zu schaffen. Allerdings mussen nicht — besonders im Hinblick auf die
bestehende Wohnbebauung im und in Nachbarschaft zum Plangebiet - stets und an jeder Stelle
im Gewerbegebiet Vorhaben zulédssig sein, die unter die 12. BImSchV fallen. Durch den
Ausschluss solcher Betriebe werden die Eigenart und der Charakter des geplanten
Gewerbegebietes jedoch nicht in Frage gestellt. Mit der Ausnahmeregelung, dass solche Anlagen
dann zugelassen werden konnen, wenn aufgrund baulicher oder technischer MaBnahmen ein
geringerer Abstand zu schutzbedirftigen Gebieten ausreichend ist, wird einer Ubermafregelung
im Bebauungsplan entgegengewirkt. Ob die Ausnahmevoraussetzungen gemélR § 31 Abs. 1
BauGB erfllt sind, ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Festsetzung begrindet sich in der planerischen Absicht der Schloss-Stadt Huckeswagen,
unter Vorsorgegesichtspunkten - insbesondere im Hinblick auf Ortslagen Heidt, Junkernbusch,
Kammerforsterhohe und Wiehagen - Regelungen (ber den Umgang mit Gefahrenstoffen im
festgesetzten Gewerbegebiet bereits auf der Ebene der Bauleitplanung zu treffen.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Werden fir ein Baugebiet Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen, sind
grundsétzlich die in 8 17 Abs. 1 BauNVO angefiihrten Obergrenzen einzuhalten. Dies gilt auch
dann, wenn eine der moglichen Festsetzungen zur Mallbestimmung im Bebauungsplan nicht
festgesetzt wird. Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Gewerbegebieten durch zulassige
Hohen Uber Bezugspunkt — hier Oberkante der angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflache,
ermittelt in der Mitte der stralenseitigen Gebéaudelange im rechten Winkel zur StralRenachse -
(8 18 Abs. 1 BauNVO) in Kombination mit Grundflachenzahlen (GRZ) und Baumassenzahl
(BMZ) bestimmt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 , WA 3a und WA 3b werden zur Bestimmung
des MaRes der baulichen Nutzung die zuléssige Zahl der Vollgeschosse (I1) in Kombination mit
der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl festgesetzt.

Damit ist das Mal der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO in dem Gewerbegebiet
und den Wohngebieten hinreichend bestimmt.

Hohen baulicher Anlagen

Die Festsetzung der baulichen Hohe Uber Bezugspunkt (Oberkante der angrenzenden
oOffentlichen Verkehrsflache) erfolgt in den Gewerbegebieten aus dem Grund, da im Gewerbebau
die Geschosshohen stark differieren kdnnen und daher Uber die Zahl der Geschosse die
Baumasse nur unzureichend gesteuert werden kann. Die maximal zuldssige Gebdudehthe betrégt
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12 Meter Uber Bezugspunkt (Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache). Die
festgesetzten baulichen Hohen beriicksichtigen dabei die betrieblichen Anforderungen an die
gewerbliche Nutzung sowie der notwendigen stadtebaulichen und landschaftlichen
Eingliederung der Gebaude.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der festgesetzten Hohen bei Gebauden (ein Drittel
des jeweiligen Betriebsgrundstiicks um max. 5m) soll verhindern, dass insbesondere flr
untergeordnete Bauteile regelmaRig Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
notwendig werden. Die Hohenfestsetzungen gelten nicht fir Nebenanlagen wie Schornsteine,
Windenergieanlagen und Antennenanlagen.

Grundflachenzahl

Die gemall 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 17 BauNVO in dem Gewerbegebiet festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 dient einerseits dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da
diese eine relativ hohe Ausnutzung am Standort erméglicht und dadurch die Ausdehnung auf
weitere Freiflachen vermindert, andererseits berticksichtigt sie aber auch die betriebstechnischen
Anforderungen in dem Gewerbegebiet, dass auch ein GroBteil der Flache als befestigte Flache
fir Pkw und Lkw gestaltet werden muss. Eine gewerbliche Nutzung eines Grundstiicks ist mit
einer zul&ssigen Grundflachenzahl 0,8 auch mit Blick auf die betriebstechnischen Anforderungen
(Umfahrten, Lager, Stellpléatze) ausreichend gewéhrleistet.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 schopft die
vorgegebene Obergrenze in den Baugebieten aus. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
0,4 auf bis zu 0,6 durch die Flachen von Garagen und Stellplatzen samt Zufahrten sowie
untergeordneten Nebenanlagen ist zuldssig. Dies begrundet sich dadurch, dass eine zuléssige
Grundflachenzahl von 0,4 im Einzelfall den Bedurfnissen der Bauherren nicht gerecht werden
konnte, da in Fortfuhrung der baulichen Struktur in Heidt GrundstucksgroRen im kleineren bis
mittleren GroRensegment vorgesehen sind, was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
dient.

Baumassenzahl

Da die zukinftigen Nutzer in diesem Gewerbegebiet noch nicht konkret feststehen und es sich
bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan handelt, wurden die
zuléssigen Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Gewerbegebieten sehr grofziigig
festgesetzt. Somit ist eine ausreichende Flexibilitdt bei Anordnung der Baukorper auf dem
Baugrundstiick gewahrleistet. Als zulassige Baumassenzahl wurde max. 9,0 festgesetzt, so dass
im Gewerbegebiet auch die Errichtung von Betriebsgebauden von bis zu 12 m erméglicht wird.
In Verbindung mit der Festsetzung zuldssiger maximaler baulicher Hoéhen und der
Grundflachenzahl ist sichergestellt, dass das MaR der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
dort nicht unzuléssigerweise Uberschritten werden kann.

Zahl der Vollgeschosse und Geschossflachenzahl

Mit der Festsetzung der zulé&ssigen Zahl der Vollgeschosse (max. 1l Vollgeschosse) und der
Geschossflachenzahl von 0,8 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3a und
WA 3b wird der ortlichen Siedlungsstruktur entsprochen. Die Anforderungen an die Bedirfnisse
moderner Wohnformen werden bericksichtigt und ermdéglicht.
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5.4 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die (berbaubaren Fldchen gemé&R &9 Abs.1 Nr.2 BauGB werden zeichnerisch durch
Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes und der Allgemeinen Wohngebiete
werden die Baugrenzen so geflihrt, dass genugend Flexibilitdt zur Anordnung der
Betriebsgebdude- und anlagen bzw. Wohnh&user bleibt. Dabei bleibt die Anlage von
Bdschungen zur Gelandemodellierung innerhalb der Baugrenzen grundsétzlich mdglich. Im
Bereich zur Bundesstralle B 237 bzw. B 237n berticksichtigen die festgelegten Baugrenzen die
einzuhaltenden Abstande zur Fahrbahn der B 237 bzw. B 237n (Anbauverbotszone 20 m) sowie
die herzustellenden Boschungen mit den erforderlichen Anlagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung (Mulden). Auf das vorliegende Entwasserungskonzept zu
diesem Bebauungsplan wird verwiesen.

5.5 Garagen und Carports, Nebenanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind gemal? § 12 Abs. 6 BauNVO Garagen und
Carports im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
oder in den seitlichen Abstandsfl&achen zuldssig.

Der seitliche Abstand von Garagen und Carports zur Offentlichen Verkehrsflache muss
mindestens 1,0 m betragen.

Diese Festsetzung erfolgt, damit fur die derzeit unbebauten Grundsticke ausreichende
Freiflachen- und Begriinungsmdglichkeiten gewdhrleistet werden kdnnen und die zuldssigen
Nebenanlagen kein unverhaltnismélig hohes Gewicht hinsichtlich Gestaltung und Nutzung im
Baugebiet erreichen konnen. Die Wohngebiete WA 1 (Junkerbusch), WA 3a und WA 3b
(Kammerforsterhohe) bleiben von dieser Festsetzung ausgenommen, da aufgrund der
bestehenden Bebauung und den relativ geringen Erweiterungsflachen eine solche Regelung nicht
erforderlich ist.

Auf den gemaR Plandarstellung gekennzeichneten Teilflachen innerhalb der Gewerbegebiete
GE 1.2b und GE 1.3 sind Container und Lagerflaichen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
Garagen nach § 12 BauNVO i.V.m. §23 Abs.5 BauNVO und 8 12 Abs. 6 BauNVO nicht
zuléssig. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass in direkter Nachbarschaft zum
Wohngebiet WA 3a/WA 3b keine Geb&ude un